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Apartment houses as investment objects 

© Boltenkov I., Bondarev S., 2023 

Development is quite an attractive area for investors, 
ranging from housing construction projects to industrial 
facilities. However, each direction of investment in 
development has its own risks and negative sides: long 
payback periods, high interest rates, volatility of legislation. 
Assessing the attractiveness of each specific direction and 
project is the primary task of the investor. 

Apartment buildings are residential buildings designed to 

generate income from rental housing. They differ from 
ordinary residential buildings in that they are built taking into 
account the specifics of investment and capitalization. The 
objective of this study is to consider tenement houses as 
investment objects. 

Keywords: apartament houses, real estate investment, 
rental housing market 
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МОДЕЛЬ ОЦЕНКИ ВЛИЯНИЯ ЛОГИСТИЧЕСКОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ НА 

ТЕРРИТОРИЮ ПРИСУТСТВИЯ  

 
© Болтенков И. А., Грошева Е. К., Легкодимов И. С., 2023 

Иркутский государственный университет, г. Иркутск 

 
Развитие новых инвестиционных проектов в муниципалитетах требует определенных условий: инвестору должно быть 
удобно реализовать проект именно в данной локации, должна снижаться себестоимость производства, либо иметься рынок 
сбыта продукции, иметься определенные преференции, упрощающие ведение бизнеса именно тут. Наиболее очевидный 
инструмент привлечения инвесторов — это снижение налоговой нагрузки, однако он не всегда работает, так как до того, как 

появятся налоги, необходимо сперва вложить средства, и затраты в целом более важный фактор принятия решения для 
инвестора, чем потенциальный временный прирост прибыли из-за снижения затрат на налоги. Одним из факторов, влияющих 
на принятие инвестором решения, является наличие инфраструктуры. Настоящая статья посвящена оценки затрат на 
логистическую инфраструктуру с точки зрения влияния на перспективы развития территории присутствия. 
 
Ключевые слова: оценка влияния логистической инфраструктуры, модель оценки социально-экономического эффекта для 
муниципалитета присутствия 

 

стойчивое развитие территории, в том числе 

муниципального образования,  в 

определении ООН предполагает достижение 

17 глобальных целей на международном уровне. 

Очевидно, что для конкретного муниципального 

образования часть этих целей может быть не 

актуальна (например, связанных с морскими 

экосистемами или гендерным равенством).  

Однако, цель 17 — о необходимости развития 
глобального партнерства — важна для любого 

населенного пункта. Дадим определение 

партнерства для муниципалитета: партнерство — 

это совместные проекты всех стейкхолдеров для 

повышения стратегической ценности населенного 

пункта. 

Например, для родителей, имеющих детей-

школьников важно не только хорошее школьное 

образование и высокие баллы ЕГЭ, но и 

возможность продолжения образования, 

перспективное наличие высокооплачиваемых 

рабочих мест, безопасность, развитость системы 

социальных услуг, наличие «комьюнити» для 
коммуникаций ребенка, и много другое. В этом 

случае они не будут настраивать ребенка на отъезд 

в другую территорию, и муниципалитет получит 

хорошо подготовленные, мотивированные остаться 

и работать кадры. 

У 
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Для бизнеса интересны сопоставимые условия 

ведения бизнеса (так, ряд регионов, граничащих с 

Иркутской областью, в том числе Красноярский 

край, принял льготные ставки по УСНО для ряда 

отраслей, что стимулировало отток как регистрации 

бизнеса, так и налоговых поступлений из 

муниципалитетов региона), и потенциальная 

клиентская база — если объективно снижается 
количество людей, получающих стабильную 

заработную плату, то и количество клиентов будет 

уменьшатся. 

Для других групп стейкхолдеров приоритеты 

будут другие, но есть то, что объединяет все 

запросы: качество логистической инфраструктуры. 

Если до отдельно взятой территории можно 

добраться или по летнику, или по зимнику, то 

себестоимость и цены производимых и 

продаваемых там товаров будет выше. Если в какой-

то район города из-за перегруженности дорог 

слишком долго добираться, то туда не поедут 
туристы, а стоимость жилья будет объективно ниже. 

Если в городе есть порт, то создается 

автоматическое конкурентное преимущество за счет 

снижения затрат на отправку и получения грузов и 

так далее. 

К сожалению для тех, кто управляет 

муниципалитетом, они получают уже готовую 

структуру, с ранее сложившимися проблемами, в 

том числе логистическими — распределением 

производств, развязками, объективными 

ограничениями, а в текущих непростых условиях, 

когда бюджеты большинства муниципалитетов (по 

крайней мере в Иркутской области) значительно 
потеряли  источники пополнения бюджета из-за 

отмены ЕНВД, пандемии, других объективных 

факторов самостоятельная реализация проектов по 

терраформированию не представляется возможным.   

Рассмотрим пример создания логистической 

инфраструктуры Иркутского района как фактора 

улучшения социально-экономических перспектив 

района. Район достаточно большой по площади, при 

этом крайне неравномерно заселен: около Иркутска 

в малоэтажном жилом фонде проживает в основном 

население города Иркутска, работающее и 

обучающееся в Иркутске. В других территориях это 
в основном сельские жители.  

В районе большое количество субъектов малого 

и среднего предпринимательства, но из них большая 

часть это торговые предприятия. 

 

Таблица 1. Субъекты малого предпринимательства в Иркутском районе 

Количество субъектов МСП: 7 383 

Из них: 
 

ИП 5 448 

Юридических лиц 1 935 

Доля ИП: 74 % 

Доля юридических лиц: 26 % 

Из них микропредприятия 7 235 

Из них малые предприятия 142 

Из них средние предприятия 6 

Доля малых и средних предприятий 2 % 

Вновь созданные субъекты 1 022 

Доля в общем количестве 14 % 

 

После торговли второе место в районе занимает 

туризм и третье — сельское хозяйство. Если 

торговля и туризм не нуждаются в мерах поддержки 

и развиваются самостоятельно, то для сельского 

хозяйства необходимы дополнительные 

преференции.  
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Рис.1. Структура малого бизнеса по видам деятельности 

 

Привлечение инвестора в проекты, связанные с 

сельским хозяйством, возможно, если он четко 

понимает окупаемость своих инвестиций. Если в 

потенциальной локации проекта нет качественной 

дорожной сети, то инвестор в такие локации не 

пойдет — вкладывать средства в дорожные развязки 

не выгодно инвестору, так как дороги находятся в 

собственности муниципалитета или региона, и 
затраты на их строительство и передачу в другую 

собственность для частного инвестора влекут 

потери в НДС и налоге на прибыль организаций.  

Кроме того, скорее всего чтобы такие 

пространства были действительно интересными для 

инвестора, муниципалитету нужно снизить затраты 

частного инвестора, например передав землю 

безвозмездно. Это тоже достаточно проблемный 

аспект, так как это потери бюджета.  

Значит, затраты на дороги и передачу участков, 

их оформление должен понести муниципалитет, у 
которого есть и другие приоритетные проекты 

развития транспортной инфраструктуры. 

Условная социально-экономическая 

окупаемость таких затрат для муниципалитета так 

же не однозначна, поскольку есть много других 

проектов, которые требуют, как минимум, прямых 

инвестиций, как максимум, создания новых 

логистических инфраструктур.   

Инвестиции муниципалитета в транспортную 

инфраструктуру не гарантируют, что 

потенциальный инвестор действительно появится и 

что он действительно создаст на данном участке тот 
комплекс зданий и сооружений, который необходим 

для данной территории.  

Так же следует понимать, что для 

муниципалитета денежные средства не являются 

бесплатными — есть некая социальная ставка 

дисконтирования, то есть стоимость привлечения 

капитала. Ее можно рассчитать через условные 

затраты на выпуск и обслуживание муниципальных 

облигаций.  

Таким образом, мы можем предложить условную 

модель расчета влияния создания логистической 

инфраструктуры на муниципалитет, учитывая, что 

муниципалитету необходимо инвестировать 

средства в создание такой инфраструктуры. 

Определим социально-экономическую 

эффективность логистики результирующим 

показателем socio-economic efficiency of logistics 

(SEEL)  где: 

SEEl =  ∑
ΔTLCt+ΔIEEt−IECt 

(1+d)t
t
0  – ICF 

SEEl (социально-экономическая эффективность 

логистики) — совокупное влияние на социально-

экономическое развитие территории в следствии 

создания логистической инфраструктуры; 

ICF (инвестированные денежные средства) — 

инвестиционные затраты бюджета на создание 

логистической инфраструктуры объекта; 

TLC — совокупные затраты на логистику для 

данного объекта, включающие как операционные 
затраты — потеря времени в пробках, 

экологический ущерб, так и капитальные — 

поддержание дорог в должном состоянии; 

IEE (косвенный экономический эффект) — 

сопутствующий экономический эффект от 

реализации логистических проектов, например 

появление новых бизнесов, следовательно, 

поступление налогов в местный бюджет, которые 

ранее были бы не возможны; 

IEC (косвенные экономические затраты) — 

сопутствующий экономический убыток, например 

ухудшение логистической обстановки в других 
районах из-за реализации альтернативного проекта; 

d — социальная ставка дисконтирования 

(стоимость привлечения капитала для 

муниципалитета).  

Данная модель достаточно условна, так как 

факторов положительного или отрицательного 

влияния логистической инфраструктуры на 

территорию много, но она позволяет интегрировать 

разные аспекты влияния в единый показатель.  ■ 
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Model for assessing the impact of 

logistics infrastructure on the territory of 

presence 

© Boltenkov I., Grosheva E., Legkodimov I., 2023 

The development of new investment projects in 
municipalities requires certain conditions: it should be 

convenient for the investor to implement the project in this 
particular location, the cost of production should be reduced, 
or there should be a sales market for products, there should be 

certain preferences that simplify doing business here. The most 
obvious tool to attract investors is to reduce the tax burden, 
however, this does not always work, because before taxes 
appear, you must first invest, and costs are generally a more 
important decision factor for the investor than the potential 
temporary increase in profits due to for lower tax costs. One of 
the factors influencing the investor's decision is the availability 
of infrastructure. This article is devoted to estimating the costs 

of logistics infrastructure in terms of its impact on the 
prospects for the development of the territory of presence. 

Keywords: assessment of the impact of logistics 
infrastructure, a model for assessing the socio-economic effect 
for the municipality of presence 
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СОЗДАНИЕ СЕТИ ОПТОВО-РАСПРЕДЕЛИТЕЛЬНЫХ ЦЕНТРОВ В ИРКУТСКОЙ 

ОБЛАСТИ КАК МЕХАНИЗМ РАЗВИТИЯ АГРОПРОМЫШЛЕННОГО КОМПЛЕКСА 

РЕГИОНА 

 
© Болтенков И. А., Ивашутина Е. Е., Матвеева А. Д., 2023 

Иркутский государственный университет, г. Иркутск 

 
Оптово-распределительные центры (ОРЦ) являются одним из важнейших элементов в системе снабжения продуктами 
питания населения. С их помощью осуществляется сбыт сельскохозяйственной продукции от небольших производителей до 
конечных потребителей (в том числе через систему оптовых продаж).  
История появления ОРЦ берет свое начало в 1960-е годы, когда были созданы условные оптовые «базы», которые далее были 
реорганизованы в ОРЦ.  Сегодня в России, действует более 200 ОРЦ, которые осуществляют закупку продукции у небольших 
сельхозтоваропроизводителей, более 90 % закупаемой продукции они перерабатывают для продажи.  Основными 

нормативными документами, регламентирующими деятельность ОРЦ, являются Федеральный закон «О продовольственной 
безопасности» [4], Федеральный закон «Об охране здоровья граждан» [5], Технический регламент Таможенного союза «О 
безопасности пищевой продукции» [3], а также многие другие законы и постановления, регулирующие отношения в сельском 
хозяйстве.  Для Иркутской области создание сети таких центров позволит обеспечить надежный сбыт продукции для 
фермеров, крестьянско-фермерских хозяйств, и сформировать стабильную систему снабжения населения свежими местными 
продуктами АПК региона. 
 
Ключевые слова: оптово-распределительные центры, единая система хранения продукции сельхозтоваропроизводителей, 

поддержка АПК 

 

ельское хозяйство считается одной из 
ключевых отраслей мировой экономики, так 

как вопросы продовольственной 

безопасности это приоритетные вопросы, решаемые 

на межстрановом уровне.  

В этой отрасли работают как крупные компании, 

иногда и монополисты, так и небольшие 

сельхозтоваропроизводители — фермеры и 

крестьянско-фермерские хозяйства (далее по тексту 

КФХ).  Однако, небольшие фермеры не всегда могут 

быть конкурентоспособными на оптовом рынке из-

за сложностей взаимодействия с покупателями и 
оптовыми продавцами. На таком рынке важно, 

чтобы фермеры могли быстро перемещать свою 

продукцию на для конечного потребителя, 

продавать ее не только в сезон, хранить, и чтобы она 

не портилась при хранении.  

Для решения этих проблем многие небольшие 

фермеры применяют собственные «оптовые» 

системы закупки, хранения и продажи продукции 

сельского хозяйства, которые позволяют им 

продавать свою продукцию по выгодным ценам в 
оптовых объемах. Это также снижает затраты на 

хранение, транспортировку и реализацию 

продукции.  

Однако, для оператора такой системы закуп, 

хранение и продажа продукции сельского хозяйства 

у небольших фермеров не лишена рисков. 

Например, замедление скорости реализации 

продукции или ее порча при хранении могут 

привести к потере всей партии товара.  Выходом 

может стать создание крупной сети ОРЦ, 

управляемой единым оператором и 
обеспечивающей весь процесс — закуп, контроль 

качества, переработка, хранение и сбыт. 

Оптово-распределительные центры для 

сельского хозяйства являются важным элементом 

инфраструктуры, обеспечивающим снабжение 

сельскохозяйственных предприятий различными 

видами продукции. В России такие центры 

находятся, как правило, в крупных городах и 

предложения их ограничены определенными 
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