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Аннотация. Строительство объектов недвижимости самого широкого назначения 
вызывает необходимость создания новой инфраструктуры. Экстенсивное разви-
тие коммунальной инфраструктуры обеспечивается в том числе за счет средств 
застройщиков в рамках модели платы за подключение. В данной работе показано, 
что существующая методология платы за подключение к системам водоснабже-
ния и водоотведения содержит существенный недостаток в виде создания мно-
жества дублирующих друг друга сетей вместо строительства одной общей тран-
зитной сети. Такой подход приводит к потерям благосостояния как у общества, так 
и у застройщиков. Цель исследования — обосновать неэффективность подхода 
в части трассировки сетей, который применяется в методологии платы за подклю-
чение к системам водоснабжения и водоотведения с позиций теории обществен-
ного благосостояния. Научная гипотеза состоит в том, что создание транзитной 
сети большого диаметра на перспективу оказывается менее затратным, чем мно-
жества отдельных участков распределительных сетей меньшего диаметра. С це-
лью доказательства данного положения оценивается стоимость строительства 
и обслуживания сетей в данных двух подходах, с этой целью проанализировано 
118 тарифных решений по 85 региональным столицам. Данные для оценки взяты 
как средняя значений размера тарифов на подключение за единицу длины сети 
соответствующего диаметра за 2022 г. Дополнительно оценен потенциал повыше-
ния эффективности использования земельных участков в каждом из двух подхо-
дов. По результатам исследования продемонстрировано, что сбор с застройщика, 
предполагающий создание общих транзитных сетей, оказывается более предпоч-
тителен для всех участников подключения. Это означает, что совокупность издер-
жек в рамках локальных оптимумов (для каждого объекта капитального строитель-
ства) будет выше, чем в случае одного глобального оптимума по территории в целом, 
то есть второй случай можно назвать наиболее подчиненным общественным ин-
тересам. Теоретическая значимость проведенной работы состоит в графическом 
обосновании необходимости применения сборов с застройщиков при развитии 
инфраструктуры. Практическая значимость работы заключается в обосновании 
строительства морфологически правильной структуры сетевого хозяйства.
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1. Введение
Плата за подключение (технологи-

ческое присоединение) — это платеж, 
который вносят застройщики на этапе 

создания объекта капитального строи-
тельства для его присоединения к ком-
мунальным системам. Данный платеж 
позволяет профинансировать развитие 
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инженерной инфраструктуры, связан-
ной с вводимым объектом застройщика.

На примере подключения к основ-
ным городским коммунальным системам 
у нас в стране, а именно к системам те-
плоснабжения, водоснабжения и водоот-
ведения, уже было показано [1], что су-
ществует большое число нерешенных 
проблем с тарифным регулированием 
этой платы.

Проблемы эти можно разделить 
на стоимостные, относящиеся к цено-
вой доступности подключений для за-
стройщиков, и процедурные, связанные 
с прозрачностью данного процесса.

Например, в случае ценовой доступ-
ности зачастую застройщик при при-
нятии решения о вхождении в проект 
не имеет информации о конечной сто-
имости подключения, то есть прогнози-
руемость стоимости технологического 
присоединения у нас в стране являет-
ся низкой.

Что касается прозрачности, то од-
ной из ключевых проблем в этой части 
является отсутствие унификации норма-
тивной базы [2] — в теплоснабжении та-
рифная ставка одна, и она зависит толь-
ко от подключаемой нагрузки объекта 
капитального строительства, тогда как 
в водоснабжении и водоотведении, по-
мимо ставки за нагрузку, применяется 
ставка за протяженность создаваемой 
сети. В рамках данного исследования 
утверждается, что отсутствие такой уни-
фикации напрямую влияет на планиро-
вание и развитие инженерной инфра-
структуры российских городов.

Когда в 2004 г. был принят 
Федеральный закон № 210, регулирую-
щий тарифы организаций коммунально-
го комплекса. Плата за подключение там 1 
определялась как произведение тарифа 

1 См. ч. 2 ст. 12 ФЗ от 30.12.2004 № 210 
«Об основах регулирования тарифов организа-
ций коммунального комплекса» (первоначаль-
ная редакция).

на подключение к соответствующей си-
стеме коммунальной инфраструктуры 
и размера заявленной потребляемой на-
грузки, то есть соответствовала теку-
щей практике в теплоснабжении, но тог-
да она также применялась и к системам 
водоснабжения и водоотведения.

Данный подход в водоснабжении 
и водоотведении сохранялся до появле-
ния в 2011 г. отраслевого Федерального 
закона. В нем плата за подключение 
стала определяться иначе 2, а именно 
с учетом как величины подключаемой 
нагрузки, так и расстояния от точки под-
ключения объекта капитального строи-
тельства заявителя до точки подключе-
ния к существующей сети. Федеральный 
закон № 210 же был вскоре отменен 3, 
в том числе ввиду наличия противоре-
чия с отраслевым законом.

Такой пересмотр методологии свя-
зан, в первую очередь, с отсутствием 
в тот период системности освоения тех 
или иных городских территорий, что 
не позволяло определять совокупную 
нагрузку таких территорий строитель-
ства на коммунальную инфраструктуру 
и планировать ее комплексное развитие. 
Далека от совершенства была и норма-
тивная база. Отраслевые схемы развития 
систем теплоснабжения, водоснабжения 
и водоотведения, а также программы 
комплексного развития систем комму-
нальной инфраструктуры в целом, на ос-
новании которых должно осуществлять-
ся планирование развития инженерной 
инфраструктуры, часто не учитывали 
фактическую ситуацию с жилищным 
строительством.

В результате было решено в секторе 
водоснабжения и водоотведения перей-

2 См. ч. 13 ст. 18 ФЗ от 07.12.2011 № 416 
«О водоснабжении и водоотведении».

3 См. ч. 12 ст. 11 ФЗ от 30.12.2012 № 289 
«О внесении изменений в Градостроительный 
кодекс Российской Федерации и отдельные зако-
нодательные акты Российской Федерации» (пер-
воначальная редакция).
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ти к более простой и очевидной схеме, 
когда каждый застройщик платит толь-
ко за свой участок вновь создаваемой се-
ти. И стоимость подключения зависит 
от длины распределительной сети, кото-
рая бы относилась только к его объекту 
капитального строительства.

Однако изменение методологии 
привело к появлению существенного 
недостатка — теперь никто не платит 
за строительство сетей, которые нужны 
не одному, а нескольким объектам ка-
питального строительства, возводимым 
разными застройщиками. Иными слова-
ми, нет плательщика за строительство 
общих транзитных сетей. В результате 
стала возможной ситуация дублирова-
ния трассировки создаваемых распре-
делительных сетей — новые сети могут 
теперь прокладываться, выходя из одной 
точки подключения или создаваться па-
раллельно друг другу, поскольку каж-
дый платит только за свою сеть, причем 
с требуемой именно ему нагрузкой.

В рамках данного исследования 
на эмпирических данных доказывается, 
что существующая методология платы 
за подключение к системам водоснаб-
жения и водоотведения является не
эффективной, поскольку оптимальная 
трассировка для конкретного объек-
та застройщика не означает оптималь-
ную трассировку для города в целом. 
Применение данной методологии при-
водит к тому, что жители российских го-
родов, несут потери общественного бла-
госостояния от ее реализации.

Цель исследования — обосновать 
с позиций теории общественного бла-
госостояния неэффективность подхода 
в части трассировки сетей, который при-
меняется в методологии платы за под-
ключение к системам водоснабжения 
и водоотведения.

Для этой цели в работе проводится 
сравнительный анализ по предлагаемой 
авторами методологии, которая позволяет 

определить оптимальный подход по соз-
данию инженерных сетей с точки зрения 
затрат как застройщиков, так и общества 
по их строительству и обслуживанию.

Гипотеза исследования состо-
ит в том, что создание транзитной се-
ти большого диаметра на перспективу 
оказывается менее затратным, чем мно-
жества отдельных участков распредели-
тельных сетей меньшего диаметра.

Структура работы. Исследование 
состоит из шести разделов. Во введе-
нии раскрыта актуальность, пробле-
матика, сформулированы цель и гипо-
теза. В разделе «Обзор литературы» 
содержится обоснование взимания пла-
ты с застройщиков на развитие инфра-
структуры с точки зрения теории обще-
ственного благосостояния. В разделе 
«Методология исследования» описы-
ваются предпосылки расчетов, которые 
позволят обосновать наименее затрат-
ный подход по строительству инженер-
ных сетей, учитывающий общегород-
ские интересы. Раздел «Результаты» 
содержит итоговые расчеты. В разделе 
«Обсуждение» предлагается ряд поло-
жений, которые позволят реализовать 
в российском опыте подход, который 
был выявлен как наименее затратный. 
В конце работы приводятся выводы 
по работе, а также что следует изучить 
в будущих исследованиях.

2. Обзор литературы
Строительство объектов недвижи-

мости вызывает необходимость создания 
новой инфраструктуры — появляется 
потребность в расширении дорог, школ, 
инженерных и иных объектов. И это раз-
витие ктото должен оплачивать.

Xu et al. [3] указывают, что за рост 
инфраструктуры обязаны платить его 
инициаторы, то есть в случае строитель-
ства — застройщики.

Как правило, речь идет о перекла-
дывании необходимости оплаты обще-
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ственных улучшений с местного бюд-
жета на застройщиков. Так, Troy [4] 
описывает случаи, когда застройщики 
оплачивают строительство дорог, бордю-
ров и открытых пространств.

Nicholas et al. [5] говорит о возмож-
ности финансирования развития соци-
альной инфраструктуры, например школ. 
Kellett & Nunnington [6] утверждают, что 
существуют случаи строительства за-
стройщиками отдельных общественных 
объектов, таких как библиотеки.

Peterson [7] отмечает, что такими 
улучшениями могут выступать в том 
числе объекты коммунальной инфра-
структуры. Mathur [8] обращает внима-
ние, что при всем этом сохраняется обя-
зательство застройщиков попрежнему 
отдельно покрывать расходы на необ-
ходимую инфраструктуру своих проек-
тов. Slack [9] отмечает, что новая инфра-
структура перестает быть бременем для 
существующих налогоплательщиков.

Brueckner [10] пишет, что, вводя по-
добное обязательство для застройщиков, 
жители могут облегчить бремя обеспе-
чения города новой инфраструктурой, 
переложив эти затраты на будущих по-
требителей жилья. Sjoquist [11] под-
тверждает, что такие решения как раз 
зачастую принимаются под давлением 
общественности.

Мнение о необходимости введения 
обязательств по финансированию разви-
тия инфраструктуры исходит из положе-
ния, что новое строительство без необхо-
димого государственного регулирования 
можно рассматривать как отрицательный 
внешний эффект, поскольку оно увели-
чивает нагрузку на существующую ин-
фраструктуру и тем самым вызывает 
необходимость строительства новой ин-
фраструктуры. В результате общество не-
сет потери равные стоимости ее создания. 
Радыгин и др. [12] обосновывают, что та-
кие случаи в экономике общественного 
сектора именуют провалами рынка.

Способы минимизации провалов 
рынка можно проследить на примере за-
грязнения окружающей среды, подроб-
но рассматриваемой в рамках теории об-
щественного благосостояния. Hanley et 
al. [13] указывают, что провалы рынка, 
связанные с экологией, зачастую явля-
ются отражением неспособности адек-
ватно распределить права собственности.

Baumol & Oates [14] замечают, что 
в экологической политике стандартным 
рыночным подходом к решению про-
блемы провалов рынка выступает при-
менение экологических сборов для тех, 
кто производит чрезмерное загрязнение. 
Oates et al. [15] поясняют, что тем самым 
удается уменьшить его до оптимально-
го уровня. Pigou [16] впервые подробно 
описал такой сбор, за что его часто на-
зывают налогом Пигу.

В отличие от экологии, потенциаль-
ное применение таких сборов для ре-
шения проблем городского планирова-
ния менее известно — рассматривают 
сборы с застройщиков как налог Пигу 
лишь небольшое количество исследо-
вателей. Так, Webster [17] исследует те-
орию применения данного сбора с точки 
зрения различных экономических подхо-
дов. Clinch & O’Neill [18] систематизи-
руют имеющуюся информацию по ука-
занной теме.

Downing & Frank [19] обосновы-
вают, что с точки зрения теории обще-
ственного благосостояния ресурсы рас-
пределяются эффективно, когда цены 
равны предельной стоимости товара. 
В случае рынков земли и недвижимости 
без регулирования они становятся неэф-
фективными — предельные внешние из-
держки превышают предельные выгоды, 
которые дает новое строительство.

Так, очевидно, что новое развитие 
влечет за собой внешние издержки, ко-
торые без государственного регулирова-
ния не оплачиваются его инициатором. 
Anderson [20] называет такие из них, как 
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увеличение пробок на дорогах, социаль-
ные проблемы изза плотности жилой 
среды, недостаток общественной ин-
фраструктуры. Такая ситуация может 
также приводить к увеличению затрат 
на потребление определенных ресур-
сов, например предполагать увеличе-
ние тарифов на коммунальные услуги 
для населения при условии включения 
в них стоимости новой инженерной ин-
фраструктуры.

Эффективное развитие же требу-
ет, чтобы стоимость инфраструктуры 
(внешние издержки) была включена 
в стоимость строительства (частные из-
держки), хотя, как справедливо замечают 
Snyder & Stegman [21], полное возмеще-
ние затрат на практике достичь сложно. 
Включение внешних издержек в част-
ные возможно в рамках политических 
процессов — только власть (регулятор) 
обычно имеет право заставить бизнес 
каклибо ограничить свою деятельность. 
Другими словами, способ решения рас-
сматриваемой проблемы заключается 
во введении «суррогатной цены», кото-
рая позволит возместить общественные 
потери посредством платы за единицу 
продукции, равной предельным внеш-
ним издержкам — принцип «загрязни-
тель платит».

Musgrave et al. [22] называют та-
кую регулируемую цену определенной 
разновидностью налога, однако она мо-
жет принимать и «неденежную» фор-
му. Например, Saxer [23] указывает, что 
они могут выступать в качестве усло-
вия выдачи разрешения на строитель-
ство. Morgan et al. [24] отмечают, что 
речь также может идти о предоставле-
ния самой земли под застройку.

Поскольку издержки от нового стро-
ительства могут отличаться не просто 
от города к городу, но и быть разными 
в различных его частях, то такие сбо-
ры с застройщиков взимаются, как пра-
вило, в зависимости от районов города. 

Как обосновывают Merk et al. [25], же-
лательно, чтобы взимание сбора было 
ограничено только инфраструктурой, ко-
торая должна быть построена в том же 
районе планирования, что и объекты за-
стройщика.

Blais [26] замечает, что плата так-
же может различаться в зависимости 
от плотности и типа застройки, чтобы 
не допустить субсидирования недоро-
гими районами районов с высокими за-
тратами на развитие инфраструктуры. 
Tomalty & Skaburskis [27] утверждает, 
что такой подход позволяет регулировать 
разрастание городов, направляя полу-
ченные средства на более приоритетные 
территории. В результате, как резюмиру-
ют Crawford et al. [28], сборы с девело-
перов играют центральную роль в госу-
дарственном регулировании застройки 
земель.

Конечно, любой такой сбор име-
ет ряд как достоинств, так и недостат-
ков, которые уже были отмечены иссле-
дователями данной темы (табл. 1). Так, 
в части достоинств Nelson & Moody [29] 
указывают, что эти сборы не приводят 
к недовольству населения, поскольку 
сбор платят застройщики. Yinger [30] 
уточняет, что это связано с тем, что 
за счет его применения обеспечивается 
снижение налогового бремени с граждан. 
Altshuler & Gomez Ibanez [31] объясня-
ют, что тем самым удается избежать ро-
ста налогов на недвижимость. Наконец, 
Nelson et al. [32] пишут, что применение 
таких сборов позволяет финансировать 
развитие инфраструктуры опережающи-
ми темпами.

Что касается недостатков, то, как от-
мечают Rubin & Seneca [33], применение 
сбора увеличивает стоимость строитель-
ства и тем самым ведет к повышению 
продажной стоимости жилья.

Wyatt [34] указывает на другую про-
блему, связанную со сложностью в обо-
сновании размера платы за развитие 
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перед застройщиком. Возможность ми-
нимизировать такие случаи Burge [35] 
видит в повышении профессионально-

го уровня местных органов власти, ко-
торые отвечают за установление данных 
сборов.

Таблица 1. Достоинства и недостатки применения сборов с застройщиков
Table 1. Advantages and disadvantages of the development fee mechanism

№ Достоинства Недостатки

1 Является единственным реальным 
средством финансирования разви-
тия новой инфраструктуры, кото-
рый не ведет при этом к недоволь-
ству населения

Увеличивает затраты застройщиков 
на строительство, заставляя покупателей 
«голосовать ногами» в ответ на более вы-
сокие цены на жилье и в результате ведет 
к отказу от строительства в муниципали-
тетах с такими сборами

2 Обеспечивает снижение бремени 
налога на недвижимость для жи-
телей

Затруднительно спрогнозировать затра-
ты на инфраструктуру, вызванных новым 
строительством, оттого сложно обосновать 
тот или иной размер платы за развитие

3 Приносит доход заранее, тем са-
мым снижая зависимость от долга 
и бюджетные риски, которые соз-
дает долговое финансирование

Требует от местных органов власти более 
профессионального и сложного планиро-
вания строительства капитальных объек-
тов, что вызывает необходимость в допол-
нительном кадровом персонале с соответ-
ствующими навыками

Таким образом, тема сборов с за-
стройщиков является достаточно прора-
ботанной. В то же время в специальной 
литературе не содержится информации 
о подходах к развитию транзитных сетей 
за счет данных сборов, сравнение этих 
подходов. В результате проработанность 
темы исследования в научной литерату-
ре следует считать недостаточной.

3. Методология 
исследования

3.1. Теоретическое обоснование 
двух подходов к трассировке 
сетей
Для цели исследования рассмотрим 

различные ситуации применения сбора 
с застройщика на примере отдельного 
города (рис. 1).

Обозначим жителей города (обще-
ство) за A, а застройщика отдельной тер-
ритории в нем — за B. За каждую едини-

цу объема застройки (Development) Dev 
по оси X, создается величина внешних 
затрат EC (External Costs) по оси Y, ко-
торые характерны как для жителей, так 
и для застройщика. Внешние затраты для 
жителей ECA возрастают, что представ-
лено кривой предельных внешних издер-
жек MECA с положительным наклоном. 
Внешние затраты для застройщика ECB 
связаны с последствиями от введения ре-
гуляторных механизмов. С ростом объ-
ема строительства предельная прибыль 
(Marginal Profit) застройщика уменьша-
ется, что отражено кривой MPB.

На нерегулируемом рынке застрой-
щик максимизирует свою чистую выго-
ду на уровне объема застройки Devmax. 
Это означает, что общество несет мак-
симально возможные внешние затраты 
ECmax. В таком случае оно заинтересова-
но в их снижении для чего и применяют-
ся регуляторные сборы.
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Рис. 1. Различные ситуации применения сборов с застройщиков
Fig. 1. Various situations of application of development fee

Предположим, что введен сбор (Fee) 
Fx на развитие инфраструктуры, что 
уменьшает внешние затраты общества 
на ее развитие с EC

Amax
 до ECxA  и уве-

личивают их у застройщика с 0 до. При 
этом увеличение издержек застройщи-
ка сократит объем застройки до вели-
чины Devx, поскольку строительство 
станет дороже. Такой подход может от-
пугнуть застройщика от девелопмента, 
ведь его внешние затраты будут замет-
но выше общественных, а значит, обо-
сновать перед ним такую плату будет за-
труднительно.

В ситуации, когда регулятор го-
тов пожертвовать внешними издерж-
ками общества ради ряда экономиче-
ских выгод, он может установить сбор 
на меньшем уровне, например в разме-
ре Fy. В этом случае застройщик возьмет 
на себя меньшую часть внешних затрат 
ECyB , чем общество, что позволит ему 
ввести объем жилья Devy. Эта ситуация, 
наоборот, может привлечь застройщика 
к строительству, если размер Fy в горо-
де окажется существенно меньше, чем 
в среднем по другим похожим городам, 
где вводится такая плата.

Данные случаи показывают, что ес-
ли сбор на развитие инфраструктуры 

взиматься не будет, то это приведет к со-
циальным потерям. С другой стороны, 
оплата создания инфраструктуры толь-
ко за счет застройщика может ориенти-
ровать его к отказу от реализации про-
ектов в городе.

Однако потери благосостояния вы-
ражаются не только величиной внешних 
издержек от непосредственного строи-
тельства жилья, но также и от создавае-
мой за счет сбора инфраструктуры. Это 
особенно актуально в случае комму-
нальной инфраструктуры, когда величи-
на потерь для общества может зависеть, 
например, от конфигурации проклады-
ваемых инженерных сетей.

Этот момент зачастую уходит 
от внимания исследователей данной те-
мы и потому системной проработки он 
до настоящего времени не получил.

Рассмотрим два подхода к трасси-
ровке создаваемых сетей за счет сбора 
с застройщика (рис. 2). Первый подход, 
который применяется в методологии 
платы за подключение к системам водо-
снабжения и водоотведения, предпола-
гает то, что можно назвать множеством 
«локальных оптимумов».

Застройщику выгодно в этом слу-
чае создание минимально возможной 
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Рис. 2. Различные подходы к трассировке сетей за счет сбора с застройщика
Fig. 2. Tracing of distribution networks in existing connection fee methodology

длины и диаметра распределительной 
сети, которая обеспечит достаточную 
с технической точки зрения мощность 
(пропускную способность) для нагруз-
ки, формируемой подключаемым объ-
ектом, и оптимизацию параметров сети 
под его конкретные объекты капиталь-
ного строительства. Однако тем са-
мым создаются дублирующие друг дру-
га распределительные сети, тогда как 
общие транзитные сети, которыми бы 
пользовались все застройщики, и уже 
от них бы создавали свои распредели-
тельные сети, методологией не пред-
полагаются.

Иными словами, планирование раз-
вития сетей в этом случае исходит из ин-
тересов каждого конкретного застрой-
щика, который стремится решить задачу 
поиска оптимальной трассировки само-
стоятельно (локально).

В основе второго подхода задача, 
наоборот, сначала оплатить развитие 
транзитной сети, к которой в дальней-
шем уже каждый последующий застрой-
щик сможет подключиться. В силу необ-
ходимости обеспечения доступа новых 
объектов к такой сети для их последу-
ющего подключения, ее целесообраз-

но прокладывать под публичными про-
странствами (дорогами).

Разумеется, поскольку строитель-
ство транзитной сети в индивидуальном 
случае будет дороже, чем распредели-
тельной, то такой подход будет не вы-
годен каждому застройщику по отдель-
ности. В то же время с точки зрения 
общественного благосостояния такой 
подход может оказаться наиболее опти-
мальным для городского развития — при 
оплате создания транзитных сетей мно-
жеством застройщиков от их появления 
выиграло бы как общество, так и они са-
ми. Иными словами, его можно было бы 
назвать глобальным оптимумом для всех 
участников процесса подключения.

В рамках данного исследования это 
положение предлагается доказать через 
стоимостную оценку — наиболее пред-
почтительным подходом из двух окажет-
ся наименее затратный из них и для об-
щества, и для застройщиков.

3.2. Методы
Для определения наименее затрат-

ного подхода моделируется случай при-
соединения объектов застройщиков 
к существующей сети водоснабжения 
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в двух ситуациях — локальных оптиму-
мов (подход № 1) и глобального оптиму-
ма (подход № 2). Итогом является оцен-
ка изменения стоимости строительства 
сети в зависимости от количества под-
ключаемых объектов в данных двух рас-
сматриваемых случаях.

Стоимость строительства сети опре-
деляется по формуле (1):

 CC T Ld d� � ,  (1)

где CC — стоимость строительства сети 
в рамках модели (млн руб.);

Td — среднее значение (по выборке) 
ставок тарифа за протяженность сети ди-
аметром d (млн руб./км);

Ld — протяженность сети от текущих 
сетей к объекту застройщика (км).

Для расчета стоимости задают-
ся общие параметры, изменяющиеся 
в зависимости от каждого из подходов  
(табл. 2). К изначальным параметрам от-
носятся расстояние от существующей 
сети до объекта застройщика для буду-
щего подключения (100 м), а также диа-
метр создаваемой трубы (150 мм).

Однако итоговые параметры рас-
стояния (длины) и диаметра сети в дан-
ных подходах будут различны. Так, ес-
ли в рамках подхода № 1 эти условия 
совпадают с изначальными, посколь-
ку отражают существующую методоло-

гию подключения, то в рамках подхода 
№ 2, который направлен на ее измене-
ние, предполагается строительство то-
го же метража сети как при подходе 
№ 1 (100 м), но транзитной, которая бу-
дет большего диаметра (300 мм), что-
бы иметь возможность подключить бо-
лее одного объекта (в данном случае 
два). Затем уже от этой транзитной се-
ти к объекту нужно проложить сеть рас-
пределительную, которая соединит его 
с коммунальной инфраструктурой и бу-
дет гораздо меньшей длины (10 м).

Учет этих параметров позволяет 
определить стоимость строительства се-
ти в двух указанных подходах. Однако, 
помимо строительства, в работе также 
предлагается учитывать два дополни-
тельных параметра — стоимость обслу-
живания построенных сетей и площадь 
полезной земли, которую эти сети зани-
мают на земельных участках.

Так, в части обслуживания основ-
ные затраты, как правило, связаны с по-
лучением доступа к объекту сетевого 
хозяйства (для ликвидации протечки, 
проведении инвентаризации и прочего) 
и возмещением стоимости нарушенного 
благоустройства. Потому стоимость об-
служивания возможно определить через 
стоимость раскопок для цели получения 
доступа к сети.

Таблица 2. Параметры для определения наименее затратного подхода
Table 2. Parameters for determine the optimal approach for created networks

Параметры Множество локальных оптимумов  
(подход № 1)

Один глобальный оптимум  
(подход № 2)

Общие – длина от объекта до существующей сети составляет 100 м
– поставка ресурсов в объект возможна при диаметре трубы в 150 мм
– стоимость сетей определяется по фактическим значениям тарифов

Длина 100 м распределительной сети – 100 м транзитной сети
– 10 м распределительной сети

Диаметр 150 мм распределительной сети – 300 мм транзитной сети на 2 объекта
– 150 мм распределительной сети
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Кроме того, любая сеть занима-
ет место на земельном участке, кото-
рое можно определить исходя из пред-
положения, что минимальный сервитут 
на инженерные сети составляет около 
3 м в ширину и равняется длине созда-
ваемой сети. В результате площадь за-
нимаемой новыми сетями поверхности 
можно рассчитать по следующей фор-
муле (2):
 S b l� � ,  (2)

где S — площадь поверхности, которую 
занимает создаваемая сеть (кв. м);

b — ширина сервитута (м);
l — длина создаваемой сети или сер-

витута (м).
Полученная площадь затем выража-

ется в стоимостной оценке затрат. В та-
ком случае речь будет идти о потенциале 
повышения эффективности использова-
ния земельных участков.

В результате расчетов всех трех по-
казателей становится возможным опре-
деление наименее затратной методоло-
гии подключения.

3.3. Данные
Для апробации указанного подхо-

да проанализировано 118 тарифных ре-
шений по 85 региональным столицам. 
Данные взяты как средняя размеров та-
рифов на подключение к системе во-
доснабжения за протяженность сети 
за 2022 г.

Поскольку тарифы на прокладку се-
тей диаметром более 300 мм в подавля-
ющей части городов не устанавливают-
ся, то, как допущение, для определения 
их размера берется увеличенная в 1,5 
раза стоимость диаметра 150 мм. Это 
допустимо, поскольку по мере повыше-
ния диаметра, размер тарифа в расче-
те на единицу диаметра уменьшается. 
Например, разница тарифов между сетя-
ми диаметром 150 мм и 40 мм в среднем 
по России составляет 1,4 раза, несмотря 

на то что первый диаметр больше второ-
го в 3,75 раза. Это также можно доказать 
на отдельных примерах1.

Общая средняя стоимость строи-
тельства в случае подхода № 1 равна 
10,6 млн руб. за км, тогда как в случае 
подхода № 2 она составляет 15,9 млн 
руб. за км транзитной сети и 10,6 млн 
руб. за км распределительной сети.

Дополнительно нами рассчитывает-
ся стоимость обслуживания созданной 
сети и потенциал повышения эффектив-
ности использования земельных участ-
ков. В первом случае получение доступа 
к созданной сети или стоимость раско-
пок в среднем составляет около 2 млн 
руб. за км,2 во втором расчет исходит 
из кадастровой стоимости 1 кв. м земли 
равной 6,8 тыс. руб.3 и площади земель-
ных участков, которые выводятся из хо-
зяйственного оборота в связи с размеще-
нием на них сетей.

4. Результаты
На рис. 3 представлен расчет затрат 

на строительство сетей по двум указан-
ным подходам в зависимости от количе-
ства подключений по ним.

Так, в случае подхода № 1 каждый 
застройщик платит одинаковую стои-
мость за подключение однотипных объ-

1 Например, как изменяется величи-
на тарифа за единицу длины сети «Орен-
бург Водоканал» в 2022 г.: диаметр от 40 мм 
до 70 мм — 22,7 млн руб. за км; диаметр от 70 мм 
до 100 мм — 27,5 млн руб. за км (стоимость боль-
ше предыдущей на 21,1 %); диаметр от 100 мм 
до 150 мм — 32,2 млн руб. за км (стоимость боль-
ше предыдущей на 17,1 %); диаметр от 150 мм 
до 200 мм — 35,4 млн руб. за км (стоимость боль-
ше предыдущей на 9,9 %). То есть по мере увели-
чения диаметра рост тарифа замедляется.

2 Взяты данные по профильным организа-
циям Московской области.

3 Взято как средняя значений удельных 
показателей кадастровой стоимости земельных 
участков в разрезе городских округов Москов-
ской области по сегменту «2. Жилая застройка 
(среднеэтаэжная и многоэтажная)».
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ектов, а потому величина затрат на созда-
ние сетей растет равномерно и линейно 
и не зависит от числа объектов.

В то же время в подходе № 2 сна-
чала нужно оплатить строительство 
того же метража сети как при подхо-
де № 1, но транзитной, которая будет 
большего диаметра и потому окажет-
ся дороже. Затем уже от этой транзит-
ной сети к объекту нужно проложить 
сеть распределительную, которая соеди-
нит его с коммунальной инфраструкту-
рой. Поскольку в этом случае расстоя-
ние до созданной транзитной сети будет 
короче, то распределительная сеть бу-
дет заметно меньшей длины (10 м), чем 
в подходе № 1 (100 м).

Однако длины транзитной сети хва-
тит только для подключения опреде-
ленного числа объектов. Это означает, 
что неизбежно придется нести затраты 
на расширение системы — продлевать 
эту транзитную сеть к новым объектам 
капитального строительства. Так, в рас-
сматриваемом случае расширение си-
стемы потребуется на каждое нечетное 
подключение — подключиться к участ-

ку транзитной сети в 100 м смогут толь-
ко два объекта.

Изза этих причин, на первый взгляд, 
подход № 2 оказывается более затрат-
ным — необходимо построить большей 
длины сеть с большим диаметром и каж-
дый раз вести ее к новым объектам.

Однако при достижении определен-
ного порога по количеству подключае-
мых объектов (в моделируемом случае 
оно наступает после порога в чем пять 
подключений), подход № 2 оказывает-
ся выгоднее.

Так, с каждым новым подключени-
ем величина затрат все больше отдаляет-
ся от затрат по подходу № 1: чем больше 
подключится объектов, тем меньше бу-
дут общие затраты на создаваемую ин-
фраструктуру. Это означает, что застрой-
щикам становится выгоднее согласиться 
на создание транзитных сетей при усло-
вии строительства более чем пяти объек-
тов. Разумеется, на практике количество 
подключений к участку транзитной се-
ти может быть больше, чем пять, а пото-
му издержки в случае подхода № 2 стать 
еще меньше.

Рис. 3. Сравнение стоимости строительства в различных подходах, млн руб лей
Fig. 3. Comparison of construction costs in different approaches, million rubles
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В результате подход № 2 оказыва-
ется менее затратным и более выгод-
ным для застройщиков по крайней ме-
ре по двум причинам.

Вопервых, по мере повышения ди-
аметра трубы, размер тарифа в расчете 
на единицу диаметра уменьшается и по-
тому создание транзитной сети большо-
го диаметра на перспективу становит-
ся менее затратным. Можно назвать это 
особым случаем эффекта масштаба.

Вовторых, поскольку транзитная 
сеть строится не для одного, а для мно-
жества объектов, то получается, что чем 
больше объектов застройщиков к ней 
подключаются, тем большую часть за-
трат на ее строительство они делят меж-
ду собой.

Подход № 2 оказывается выгодным 
и для общества тоже.

Вопервых, построенные за счет 
сборов с застройщиков сети требуется 
обслуживать, расходы в этой части не-
сут потребители через тарифы на ком-
мунальные услуги. В таком случае об-
щество оказывается заинтересовано 
в подходе с наименьшими затратами 

на обслуживание. На рис. 4 показано, 
что в рамках подхода № 1 длина рас-
пределительной сети для одного дома 
составляет 100 м, то есть для обслужи-
вания этой трубы ресурсоснабжающей 
организации будет необходимо, при про-
чих равных, раскопать 100 м наземного 
покрытия. В случае подхода № 2 метраж 
будет составлять 110 м (10 м распредели-
тельной сети и 100 м транзитной).

Однако, в отличие от подхода только 
с распределительными сетями, транзит-
ной сетью в данной модели будут поль-
зоваться не один, а два застройщика. Это 
означает, что для обслуживания уже двух 
домов в подходе № 1 общая протяжен-
ность раскопок составит 200 м против 
120 м подходе № 2. При подключении 
третьего и четвертого застройщика дан-
ное соотношение будет составлять уже 
400 м против 240 м и так далее. В резуль-
тате издержки на обслуживание в слу-
чае подхода № 2 окажутся значитель-
но меньше.

Вовторых, подход № 2 предпола-
гает правильную морфологию сетей — 
транзитные сети прокладываются строго

Рис. 4. Сравнение стоимости обслуживания в различных подходах, млн руб лей
Fig. 4. Comparison of maintenance costs in different approaches, million rubles
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под дорогами. Это означает, что не бу-
дет проблем с их поиском для последу-
ющего обслуживания ведь трассировка 
не зависит от конкретного объекта за-
стройщика, а всегда пролегает в понят-
ных местах.

Кроме того, отсутствуют риск то-
го, что сети придется выносить в буду-
щем изза неверной трассировки и тем 
самым нести издержки на такие меро-
приятия. Так, подход № 1 предполагает 
вывод из экономического оборота суще-
ственно большей, чем при подходе № 2, 
площади земельных участков, находя-
щихся в частной собственности — глав-
ного и лимитированного городского ре-
сурса. Тем самым издержки общества 
при подходе № 1 оказываются больше.

Так, исходя из практики, в под-
ходе № 1 речь идет о 198 кв. м земли 

за один подключаемый объект, посколь-
ку не все 100 м распределительной се-
ти находятся под землей хозяйственного 
освоения, а только 2/3 — остальное рас-
полагается под публичными простран-
ствами. В это же время в подходе № 2 
лишь 10 м распределительной сети за-
ходит на границы частных земельных 
участков, что составляет лишь 30 кв. м 
земли — остальные 100 м транзитной се-
ти находятся в границах территории об-
щего пользования. В результате уже при 
первом подключении стоимость вовле-
каемой в оборот земли в случае подхо-
да № 2 будет существенно меньше, чем 
при подходе № 1 (рис. 5).

Общие сводные результаты по ка-
ждому из подходов в части стоимости 
строительства, обслуживания и объема 
вывода земель представлены в табл. 3.
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5,4

6,7
8,1
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13,5

n1 n2 n3 n4 n5 n6 n7 n8 n9 n10
подход № 1 подход № 2

0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0

Рис. 5. Потенциал повышения эффективности использования земельных участков 
(выражен в стоимости земли, выводимой из хозяйственного оборота), млн руб лей

Fig. 5. Comparison of the potential for removal of networks in different approaches  
(expressed in the cost of land plots), million rubles

Таблица 3. Общий свод сравнения рассматриваемых подходов, млн руб.
Table 3. Summary of comparison of the approaches, million rubles

Показатели стоимостей Подход № 1 Подход № 2

Строительство

Строительство распределительной сети за км 10,6

Строительство транзитной сети за км 0,0 15,9

Строительство сети для одного объекта 1,1 1,7

Строительство сети для шести объектов 6,4 5,4
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Показатели стоимостей Подход № 1 Подход № 2

Обслуживание

Получение доступа (раскопки) к км сети 2,0

Проведение раскопок для одного объекта 0,2 0,2

Проведение раскопок для шести объектов 1,2 0,7

Стоимость выведенной из оборота земли

Кадастровая стоимость 1 кв. м земли 0,007

Вывод из оборота земли по одному объекту 1,3 0,2

Вывод из оборота земли по шести объектам 8,1 1,2

В итоге результаты показывают, что 
сбор с застройщика, предполагающий со-
здание транзитных сетей, будет в итоге 
более предпочтителен как для самих за-
стройщиков (на этапе строительства), так 
и для общества (на этапе обслуживания).

Кроме того, выведенная из оборота 
земля в этом случае оказывается гораз-
до меньшей стоимости. Все это означа-
ет, что совокупность издержек в рамках 
локальных оптимумов будет выше, чем 
в случае одного глобального оптимума 
по территории в целом, а потому второй 
случай можно назвать наиболее подчи-
ненным общественным интересам.

5. Обсуждение
Исследование позволило обосновать 

необходимость изменения методологии 
платы за подключение к системам водо-
снабжения и водоотведения. Результаты 
показывают, что сбор с застройщиков 
в рамках платы за подключение к дан-
ным системам оказывается более затрат-
ным как для застройщиков, так и для 
общества, в том числе на стадии обслу-
живания построенных сетей. В свою 
очередь подход со строительством об-
щих транзитных сетей в городах следу-
ет считать наиболее оптимальным.

Данный вывод обусловливает це-
лесообразность обсуждения измене-

ний существующей методологии пла-
ты за подключение (рис. 6). В частности, 
видится обоснованным разделение те-
кущего платежа на подключение на два 
этапа. На первом этапе застройщик вно-
сит плату за строительство сетей и объ-
ектов под публичными пространствами, 
которые будут подведены к земельному 
участку застройщика, на втором — на со-
здание сетей и объектов, которые позво-
лят присоединить его застройку к этой 
общей транзитной сети.

В рамках первого этапа стоимость 
создания общей транзитной сети распре-
деляется между несколькими застрой-
щиками, которые планируют осущест-
влять мероприятия по строительству 
и дальнейшему подключению своих 
объектов к данной сети. Это позволит 
достигнуть эффекта, о котором говори-
лось в исследовании, — такое подклю-
чение окажется менее затратным и бо-
лее выгодным для застройщиков нежели 
строительство отдельных участков се-
тей. На втором же этапе каждый застрой-
щик лишь внесет минимальный платеж 
за подключение своего объекта к создан-
ной транзитной сети.

В случае водоснабжения застройщик 
на первом этапе оплатит транзитные водо-
проводные сети и необходимые для даль-
нейшего подключения водопроводные

Окончание табл. 3
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Рис. 6. Схематическое представление поэтапного финансирования  
объектов инженерных систем водоснабжения и водоотведения

Fig. 6. Scheme for phased financing of engineering infrastructure

колодцы на них. На втором же этапе по-
надобятся, помимо распределительных 
сетей, также насосные станции в объек-
тах капитального строительства. При раз-
витии системы водоотведения на тран-
зитных канализационных сетях будут 
необходимы несколько инженерных 
объектов, таких, например, как канали-
зационные колодцы и насосные стан-
ции. В то же время на втором этапе будут 
оплачены только распределительные сети 
до объектов капитального строительства.

Одним из наиболее важных след-
ствий введения такой методологии дол-
жен явиться факт отсутствия ситуаций, 
когда построенные дома не могут быть 
заселены в силу их неприсоединения 
к сетям на момент окончания строитель-
ства. В новой методологии наиболее за-
тратные по времени и дорогостоящие 
мероприятия по проектированию сетей 
и объектов начинают проводится еще 
до начала строительства объектов за-
стройщика, а их создание всегда идет па-
раллельно друг другу. Такой подход ни-

велирует риски увеличения сроков ввода 
новой застройки в эксплуатацию в целом. 
Он также соответствует опережающему 
характеру развития инфраструктуры.

Методология создания транзитных 
сетей только под публичными простран-
ствами также положительно повлияет 
на планирование развития сетевого хо-
зяйства городов — если транзитные се-
ти будут создаваться только под публич-
ными пространствами, то это позволит 
в будущем существенно сократить слу-
чаи выноса сетей на площадках нового 
строительства.

Однако полученные в рамках иссле-
дования результаты имеют свои огра-
ничения. Так, соотношение 2/3 длины 
распределительных сетей, заходящих 
на земельные участки, в реальности мо-
жет быть как меньше, так и больше, что, 
однако, существенно не должно повли-
ять на итоги расчета.

Более значим тот факт, что на прак-
тике количество подключений может 
быть недостаточным для признания 
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наиболее эффективным именно подхода 
с созданием общей транзитной сети — 
выявленный порог в более чем пять под-
ключений для части городов может быть 
недостижим в силу неразвитости рынка 
жилищного строительства либо прак-
тики точечной застройки в них. Потому 
наиболее оптимальный в исследовании 
подход следует считать релевантным 
только на территориях городов с актив-
ным рынком жилищного строительства. 
То есть, например, в малых городах спо-
соб с созданием множества отдельных 
участков распределительных сетей не-
большого диаметра окажется дешевле. 
В результате гипотеза исследования под-
твердилась лишь частично.

6. Заключение
В процессе работы достигнута цель 

по обоснованию неэффективности под-
хода в части трассировки сетей, кото-
рый применяется в методологии платы 
за подключение к системам водоснабже-
ния и водоотведения, а также апробиро-
вана модель определения оптимального 
подхода по созданию сетей.

Частично подтвердилась гипотеза, 
согласно которой создание транзитной 
сети большого диаметра на перспективу 
оказывается менее затратным, чем мно-
жества отдельных участков распредели-
тельных сетей меньшего диаметра.

Так, при достижении определенного 
порога по числу подключаемых объек-

тов, создание общих транзитных сетей 
оказывается выгоднее, чем строитель-
ство множества распределительных. 
В то же время в малых городах со сла-
боразвитым рынком жилищного строи-
тельства количество таких подключений 
может оказаться недостаточным, чтобы 
называть подход с созданием транзит-
ных сетей наиболее оптимальным.

В ходе исследования предложен 
подход, который обеспечивает пользова-
ние общими сетями как для первого за-
стройщика на территории строительства, 
так и для всех последующих. В итоге ре-
шается проблема, когда в существующей 
методологии платы за подключение за-
стройщик заказывает развитие инфра-
структуры для своего объекта капиталь-
ного строительства отдельно.

В будущих исследованиях важно по-
смотреть, насколько рост стоимости под-
ключения в новой методологии мог бы 
повлиять на конечную стоимость стро-
ительства и продажную цену жилья. 
Также приветствуется обсуждение са-
мой возможности разделения платежа 
на подключение на два этапа.

Теоретическая значимость прове-
денной работы состоит в графическом 
обосновании необходимости примене-
ния сборов с застройщиков при развитии 
инфраструктуры. Практическая значи-
мость заключается в обосновании стро-
ительства морфологически правильной 
структуры сетевого хозяйства.
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Abstract. The construction of real estate for a wide range of purposes necessitates the 
creation of new infrastructure. This paper shows that the existing methodology for paying 
for connection to water supply and sanitation systems contains a significant drawback 
in the form of the creation of many overlapping networks instead of the construction of 
one common transit network. This approach leads to welfare losses for both society and 
developers. The purpose of the study is to substantiate the ineffectiveness of the net-
work routing approach, which is used in the methodology of payment for connection to 
water supply and sewerage systems from the standpoint of the theory of social welfare. 
The scientific hypothesis is that the creation of a large- diameter transit network in the 
future turns out to be less expensive than many separate sections of distribution net-
works of smaller diameter. In order to prove this point, the cost of construction and main-
tenance of networks is estimated in these two approaches, for which 118 tariff decisions 
for 85 regional capitals were analyzed. The data for the assessment is taken as the av-
erage of connection tariffs per unit length of a network of the corresponding diameter 
for 2022. Additionally, the potential for increasing the efficiency of land use in each of 
the two approaches was assessed. According to the results of the study, it was demon-
strated that a fee from the developer, which involves the creation of common transit net-
works, is more preferable for all participants in the connection. This means that the sum 
total of costs within the local optimum will be higher than in the case of one global op-
timum for the territory as a whole, that is, the second case can be called the most sub-
ordinate to public interests. The theoretical significance of the work carried out lies in 
the graphic justification of the need to apply fees from developers when developing in-
frastructure. The practical significance of the work lies in the substantiation of the con-
struction of a morphologically correct structure of the network economy.

Key words: tariff regulation; engineering infrastructure; utility connection; public wel-
fare; water supply; sanitation.
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