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Введение 

Повышенная концентрация населения, привлекаемого преимуществами мегаполиса как экономического, про​мышленного и культурного центра, привела к возникновению крупных городов. Как следствие развития мегаполиса, возникли экологические проблемы:  выхлопные газы, строительная грязь, пыль, бытовые и промышленные отходы. Одновременно возникают социальные проблемы — снос жилья и отселение в непрестижные районы, опасность техногенных ката​строф и терактов, вырубка деревьев, проблемы преступности, молодеж​ной и детской политики, инвалидов - здесь всего не охватишь.
Цель работы - изыскание экономически приемлемых путей решения гра​достроительных проблем развития мегаполиса без снижения качества жизни населения и вреда экологии города, используя элементы многоярусного строительства.
Задачи исследования:
- анализ комплекса градостроительных (и связанных с ними) про​блем мегаполиса;
- рассмотрение адекватных  технологий развития мегаполисов в условиях дефицита земли и экологических проблем;
- поиск направлений решения комплекса проблем мегаполиса. 

Объект исследования — теория и практика решения градостроительных про​блем мегаполисов.

Предмет исследования — социально-экономические проблемы мегаполиса и пути их решения.

Для решения конкретных задач исследования, обес​печивающих достижение цели работы, использованы обзор, целевой анализ и обобщение литературных источников, аналитические, расчетные, статистические методы, сравнительный анализ. 

Основная часть

Одной из задач Правительства Москвы является изыскание экономически приемлемых путей решения гра​достроительных проблем развития мегаполиса без снижения качества жизни населения и вреда экологии города, используя элементы многоярусного строительства.
Побудительная причина возникновения выше перечисленных проблем мегаполиса - высокая стоимость земли и отсутствие свободных площа​дей для строительства. 

Возможно применение следующих элементов многоярусного строительства для разрешения проблем современного мегаполиса: 

- гаражи;

- автомагистрали над железными дорогами;

- универсальный стадион для занятия многими видами спорта.

В настоящее время строительство гаражей - важный социальный вопрос. Именно поэтому Правительство Москвы рассматривает гаражную программу как один из главных приоритетов для города. 

Гаражную программу не раз критиковали — за острую нехватку мест для парковки в центре, за высокие цены машиномест в новых гаражах, за слабое использование мировых технологий. 

Однако для инвестиций гаражный рынок становится все более привлекательным благодаря растущему спросу: количество автотранспорта увеличивается, в первую очередь, растет число новых иномарок, владельцы которых наиболее склонны к приобретению современного гаража. 

При разработке проектов планировок, связанных с освоением территорий, где предусматривается комплексная реконструкция районов, в обязательном порядке наряду с нормативным обеспечением строительства объектов соцкультбыта (детских садов, школ, поликлиник и т.д.) фигурирует и такой показатель, как обеспеченность соответствующих условий для хранения автомобилей. 
В этом году на территории ВАО предусмотрен ввод гаражей на 16 тыс. машиномест. Однако это количество не покроет ежегодный прирост автомобилей, которые приобретаются жителями. 

Правительство Москвы развертывает крупномасштабный проект строительства «народных гаражей» для автолюбителей. Для покупателей гаражей стоимость машиноместа составит примерно 350 тыс. рублей - по сравнению с гаражами, которые являются коммерческими, это в несколько раз дешевле. Примерно 60 тыс. человек захотели вложить свои деньги в строительство таких «народных гаражей».
Цены на многоуровневые гаражи зависят от тех же факторов, что и на другую недвижимость: территориальной расположенности, уровня комфортности и конструктивного исполнения. В районах станций метро «Красногвардейская», «Царицыно», «Щелковская», а также в Куркино, Строгино стоимость гаражей достигает 240–360 тыс. руб., в районе станций метро «Бауманская», «Шаболовская», «Сокол», «Полежаевская», «Крылатское» — 360–600 тыс. руб., в центральном административном округе и приближенным к ним местах — 900 тыс. руб. и более.

Все градостроительные проблемы взаимосвязаны, взаимообусловлены, присущи всем мегаполисам планеты и в различной мере решаются их правительствами. 

В столице Норвегии Осло практикуют гаражи при универсамах. Покупки доставляются непосредственно на номер стоянки. Для России – это пока в диковинку.
Экономика, экология, отдых и другие городские проблемы связаны с проблемой транспорта. Автотранспортные проблемы — низкая скорость транс​портного потока, пробки, аварии, отсутствие мест для парковки, транспортных развязок, разгрузочных автомагистралей вызваны теми же причинами.    

Расходы на автотранспорт в России являются одними из самых высоких в мире. По данным Московского автодорожного института, в стоимости промышленной продукции такие расходы составляют не менее 12%, строительства — 30, сельского хозяйства — 40, торговли — 50% (для сравнения: в экономически развитых странах эта доля колеблется от 8 до 10%).
Наращивать существующую сеть дорог, делая ставку на доминирующие технологии, небезопасно — даже несмотря на очевидный экономический эффект от введения и реконструкции каждого нового участка. Прогнозный план до 2026 года намечает увеличение сети дорог с твердым покрытием на 87,8 тыс. км.
Смета затрат на строительство 1 км автодороги шириной 7 м по технологии «ИМЭТСТРОЯ» с повышенной долговечностью представлена в приложении.

Автомагистрали над железнодорожными путями и открытыми ли​ниями метро с применением платформ в черте города и в пригородах позволя​ют интенсивнее использовать пространство, занимаемое железнодорожными путями, и являются одним из решений транспортных проблем.

Организованная подобным образом локализация транспорта повысит эффективность борьбы с шумом, например, посредством установки шумозащитных экранов и другими способами.

Москва и РЖД договорились строить автомобильные трассы над железнодорожными путями. Строительство таких дорог, в основном, будет вестись за счет внебюджетных средств, в том числе и за счет инвестиций ОАО "Российские железные дороги". Предполагается, что на реализацию проекта будет направлено от 1,4 до 3 млрд. долларов.

Основой этой идеи стала Генеральная схема развития Московского железнодорожного узла. Во-первых, согласно ей, будет электрифицировано Малое кольцо МЖД. Во-вторых, будут организованы пассажирские перевозки. Улучшить перевозку пассажиров в столице и пригороде планируется за счет строительства транспортно-пересадочных узлов (ТПУ). Комплексное развитие также получат скоростные транспортные системы «центр города – аэровокзальные комплексы».
Многопрофильные культурно-спортивные центры, сосредоточив​шие множество разнообразных спортивных секций, кружков по интересам, как для взрослого населения, так и для молодого и подрастающего поколений можно сделать реальностью сегодняшнего дня. 

Организацией ООО «Фирма ИСТОКСтрой» предлагается проект возведения универсального спортивного стадиона, в котором могут заниматься как опытные спортсмены, так и начинающие. В здании предусматриваются столовые, закусочные и кафе, магазины сопутствующих товаров, а также гостиница на 200 номеров. Стадион можно построить в рамках социальной программы в новом районе столицы, где есть острая потребность в сооружении подобного типа. Целевой потребитель услуг - это типичная российская семья со средним уровнем дохода.
 Предлагается следующая компоновка из 7 уровней: водный парк, парк для занятий борьбой, боксом и восточным единоборствам, ледовый парк, парк игровых видов спорта, легкоатлетический манеж, парк спортивных  видов спорта, арена мини-футбола на настиле.

Каждый ярус имеет свое целевое назначение. Между ярусами располагаются технические этажи для обслуживания здания.

Технико-экономические показатели:

Общая полезная площадь сооружения спортивно-оздоровительного комплекса – 95330 кв. м. Площадь под застройку - 26240 кв.м. Площадь под строительство сооружения спортивно-оздоровительного комплекса - 10530кв. м. Количество уровней – 7 ярусов. Высота сооружения – 114 м. Средняя цена строительного монтажа 1 м2 полезной площади (возьмём среднюю сумму) – 500 долларов США. 
Основными показателями многоярусного строительства также являются:

1. Коэффициент застройки = 0,4 (10530/26240) и показывает, что 40% площади участка занято под зданиями и сооружениями. 60% участка уйдет на озеленение, подведение дорог. 
2. Коэффициент плотности застройки = 3,63 (95330/26240). Это отношение площади всех этажей зданий и сооружений к площади участка. Если за базу принять коэффициент плотности застройки = 1, то видно, что территория участка будет использоваться на 263% эффективнее.

Определим величину кредита на строительство стадиона в таблице 1.
Таблица 1. Определение суммы кредита на строительство стадиона(.

	1. Общая стоимость монтажа
	См = 95 330*500$*30 = 1 429 950 000 руб. 

	2. Стоимость работы техниче-ского директора (в т.ч.  подготовка бизнес-плана)
	Стд = 3%*См/100 = 0,03*47 665 000$*30 = 42 898 500 руб.

	3. Стоимость проекта
	Сп = 3%*См/100 = 0,03*47 665 000$*30 = 42 898 500 руб.

	4. Стоимость предпроектных проработок (буклет для регламента в НИПИ Генплана г. Москвы) 
	Спп = 0,15*(Сп+0,5Сп)=0,15*(1 429 950+0,5*1 429 950)*30 = 9 652 162,5 руб.

	5. Стоимость рабочих чертежей
	Срч = 4,5%*См/100 = 0,045*47 665 000$*30 = 64 347 750 руб.


	6. Авторский надзор
	Ан = 2%*1,5Сп= 0,02*1,5*1 429 950$*30 = 1 286 955 руб.

	7. Общая стоимость проектных работ (п.3-6)
	Осп = (1 429 950$ + 321 738,25$ + 2 144 925$ + 42 898,5$)*30 = 118 185 352,5 руб.

	8. Обследование существующего здания
	Обз = 45 000$ * 30 = 1 350 000 руб.

	9. Инженерно-геологические изыскания
	Иг = 75 000$ * 30 = 2 250 000 руб.



	10. Согласование проекта
	Сог = 300 000$ * 30 = 9 000 000 руб.

	11. Мониторинг НИИЖБ
	Мн = 300 000$ * 30 = 9 000 000 руб.

	12. Итого задолженность (п.6-10)
	Зад = (45 000$ + 75 000$ +300 000$ + 300 000$)*30 = 21 600 000 руб.

	13. Предстроительные расходы
	Прср = Осп + Зад = (3 939 511,75$ + 720 000$)*30 = 139 785 352,5 руб.

	14. Стоимость строительства 
	Стс = 47 665 000$ * 30 = 1 429 950 000 р.

	15. Стоимость патента 3 % от стоимости строительства
	Пт = 42 898 500 руб. + Роялти (10 % от прибыли). 

	16. Итого необходимая величина кредита 
	Кр = (47 665 000$ + 1 429 950$ + 3 939 511,75$ + 1 429 950$)*30 = 1 633 932 345 руб.


Согласно данным таблицы 1 «Определение суммы кредита на строительство стадиона» наибольшую долю в общей стоимости проектных работ составляет стоимость рабочих чертежей (стр. 7 табл. 1): 54,4% от Осп  или 4,5% от См, затем стоимость проекта (36,3% и 3% соответственно) и стоимость предпроектных проработок (8,2% от Ссп).

В сумме задолженности (стр. 12 табл. 1): наибольшую долю составляют расходы, связанные с согласованием проекта (41,7% от Зад) и расходы на мониторинг НИИЖБ (41,7% от Зад). Расходы на инженерно-геологические изыскания 10,4% от суммы задолженности (стр. 12 табл. 1).

Кредитная линия - это одна из современных и удобных форм кредитования, при которой выдача кредита производится частями (траншами) в пределах установленного лимита. Цель кредитной линии – определение лимита задолженности, в пределах которого организация вправе брать, погашать, и снова брать кредит.

Представим в таблице 2 «Кредитная линия» порядок погашения кредита исходя из общего срока выполнения строительно-монтажных работ 24 месяца. Для удобства возьмём 12 периодов по 2 месяца каждый.
Таблица 2. Кредитная линия 
	№ (месяцы)
	2
	4
	6
	8
	…
	24

	Все предстроительные работы, обследования, проектные и прочие работы (139 785 352,5 р.)
	11 648 779, 4 (139 785 352,5/12)
	11 648 779, 4
	11 648 779, 4
	11 648 779, 4
	11 648 779, 4
	11 648 779, 4

	Строительство (1 429 950 000 р.)
	
	
	178 743 750 
(1 429 950 000 /8)
	178 743 750 


	178 743 750 


	178 743 750 



	 __X__  %  годовых  из  расчета__Y__ % за пользование линией и _Z_ %  за пользование кредитом, предоставленным по этой линии (по  фактической  задолженности).


Предстроительные расходы погашаем в течение 24 месяцев, расходы на строительство– в течение 8 периодов + выплачиваем проценты по установленной процентной ставке Х.
Далее в таблице 3 «Плановые накопления организации ООО «Фирма ИСТОКСтрой» рассмотрим величину кредита и затраты на строительство стадиона.

Таблица 3. Плановые накопления строительной организации 

Средняя цена реализации за 1 кв. м = 1800$*30 = 54 000 руб. 

Выручка от реализации 95330 кв. м (общая полезная площадь стадиона)*1800 $ * 30 руб. = 5 150 520 000 руб.
Величина кредита = 1 633 932 345 руб.

Процент банку за пользование кредитом (30%): Пр = 1 633 932 345 * 0,3= 490 179 704 руб.

Городской договор (15%): 1 633 932 345 * 0,15 = 245 089 852 руб.

Общие затраты при строительстве: 1 633 932 345 руб.

Итого общие затраты с возвратом: 1 633 932 345 + 490 179 704 + 245 089 852 + 1 633 932 345 = 4 003 134 246 руб.
Неучтенные затраты (10%):  4 003 134 246 *0,1 = 400 313 425 руб.

Общие затраты: 4 003 134 24 + 400 313 425 = 4 403 447 671 руб.

Прибыль: Пр = 5 150 520 000 – 4 403 447 671 = 747 072 329 руб.

Налог на прибыль (20%): Нп = 0,2 * 747 072 329 = 149 414 466 руб.

Вознаграждение за патент (10%): Пт = 747 072 329*0,1 = 74 707 232, 9 р.

Итого: Сумма1 = Нп + Пт = 224 121 699 руб.

Чистая прибыль: Чп = Пр – Сумма1= 747 072 329 – 224 121 699 = 522 950 631 руб.

Рентабельность строительства: Рс = Чистая прибыль/ Общие затраты = 
= 522 950 631 / 4 403 447 671*100 = 11,88%. 
Плановые накопления (чистая прибыль) организации составят 522 950 631 руб. Себестоимость строительства по смете равна 1 633 932 345 руб. В данном случае рентабельность строительства = 32% (522 950 631/1 633 932 345*100%). Общие затраты организации при использовании кредита будут равными 4 403 447 671 руб. Соответственно, при строительстве в кредит рентабельность будет равна 11,88% (см. таблицу 3).
В рассмотренном выше случае, площади многоярусных платформ являются, по существу, дополнительной полезной территорией города и включаются в показатели соотношений площади застройки к отведенной территории. 
Заключение 
Поля стадионов, легкоатлетических и игровых залов требуют значительных площадей, что в городских стесненных условиях проблематично. Использование многоярусного строительства позволяет решить эту задачу. 
Однако в условиях мирового финансового кризиса осуществление данного проекта сложно. Строительство стадиона не обойдётся без материальной поддержки со стороны государства. Этот проект может быть интересен для инвестора в случае, если будет предоставлена возможность получить финансирование проекта по относительно низким процентным ставкам. Средний приемлемый уровень доходности для инвестора в строительной отрасли составляет 40 %.
В основе концепции рыночной стоимости недвижимости лежит предпосылка о фундаментальном значении распределения величин стоимости земельного участка и объекта в целом. Стоимость земельного участка составляет от 25% до 50% от общей стоимости объекта недвижимости в зависимости от эффективности его использования [9]. Для наиболее эффективного использования эта величина составляет 25-30% и может увеличиваться, если эффективность использования земельного участка уменьшается.

Следовательно, Правительство Москвы, выделяя площадь под строительство, тем самым обеспечивает, как минимум, 25% бесплатных мест для занятия спортом на этом стадионе.

Таким образом, многоярусное строительство позволит эффективно решать комплекс градостроительных, транспортных, социальных и других системно с ними связанных проблем мегаполиса без снижения качества жизни населения. 

В целом проект стадиона можно охарактеризовать как проект, имеющий хороший потенциал. Реализация данного проекта внесёт значительный вклад в укрепление социально-экономического потенциала мегаполиса. С одной стороны, работники строительной организации, сотрудники стадиона будут обеспечены рабочими местами, с другой стороны, потребители услуг стадиона получат возможность укрепить свое здоровье, следовательно, добиваться лучших результатов в своей учебе и работе.

Решая социально-экономические проблемы мегаполиса, необходимо принять меры по развитию инфраструктуры и спортивного сервиса, укреплению и развитию материально-технической базы для занятий населения физической культурой и спортом и спортивной базы для обеспечения качественного учебно-тренировочного процесса в детско-юношеских спортивных школах, сборных командах страны, оснащению их качественным оборудованием, подготовке и обеспечению участия спортсменов в международных соревнованиях, в т.ч. и  Олимпийские игры. 
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Приложение
Смета затрат на строительство 1 км автодороги шириной 7 м по технологии «ИМЭТСТРОЯ» с повышенной долговечностью (цены на 01.03.08)
	Материалы и изделия
	Стоимость единицы, руб. (шт.)
	Объем на 1 км (7000 м2)
	Общая стоимость, руб.
	Примечание

	Материалы и изделия
	
	
	
	

	1. Железобетонные преднапряженные плиты 7,00*3,5*0,15 
	50 000
	290 шт. (1067 м3 бетона)
	14 500 000
	

	2. Строительные канаты в оболочке анкеры
	62,5 на 1 м длина
	-
	250 000
	(4 каната в длину полотна)

	3. Песок строительный кварцевый
	150 за 1 м3
	1 750 м3
	262 500 
	

	4. Полиэтиленовая пленка
	20 за 1 м2
	7 500 м2
	150 000
	

	5. Герметик
	10 000 за 1 м3
	3,1 м3
	31 000
	

	6. Литой асфальтобетон (d=60 мм)
	2 200 за 1 м3
	420 м3
	924 000
	

	7. Бортовой камень
	200
	2000 шт.
	400 000
	

	8. Бетонная смесь для крепления бортового камня
	4000
	60 м3
	240 000
	

	9. Вкладыши для светящейся разметки дороги
	30
	1 000 шт.
	30 000
	Для исключения весенних затрат на разметку дорог

	
	
	
	Итого: 16 787 500
	

	Работа
	
	
	
	

	10. Выравнивание горизонта дороги, насыпка грунта
	
	
	400 000
	

	11. Насыпка и разравнивание песка
	
	
	80 000
	

	12. Монтаж плит с герметизацией стыков
	
	
	1 800 000
	

	13. Укладка литого асфальтобетона
	
	
	2 100 000
	

	
	
	
	Итого: 4 380 000
	

	
	
	
	Общая сумма: 21 167 500
	

	
	
	
	Транспорт: 3 175 125
	15 % от затрат


Источник: ИМЭТСТРОЙ
( С применением методики определения стоимости строительной продукции на территории РФ.
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