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Аннотация. В статье представлена характеристика девелопера как субъекта городских взаимодействий, предложено авторское социологическое определение «девелопмента» и «девелопера», охарактеризованы социальные формы взаимодействия девелопера с населением и их направленность. 
Ключевые слова: девелопмент, девелопер, город, формы взаимодействия, социальная ответственность. 

Строительство играет ключевую роль в развитии города, его инфраструктуры, а также обеспечивает население жильем и рабочими местами. Объемы ввода жилья на территории РФ растут с каждым годом – за последние десять лет на треть увеличилось количество введенных в действие квадратных метров [9]. Значительное количество новых объектов домостроения ведет к усилению конкурентных процессов на рынке, которые ориентируют девелоперов не только на экономические, но и социальные элементы рынка. В условиях высокой конкуренции на рынке, девелоперы вынуждены помимо экономических методов использовать социальные технологии для привлечения внимания покупателей. Само общество диктует для девелоперов новые правила – все больше учитываются потребности и интересы населения, поэтому строительство ориентировано не только на экономические, но и социальные эффекты, которые напрямую связаны с уровнем и качеством жизни человека, его удовлетворенностью социальной инфраструктурой места жительства. Эти обстоятельства позволяют понять, что девелоперы становятся новыми субъектами городских сетевых взаимодействий, которые выстраивают сложные, многоуровневые отношения с властью, бизнесом и населением. Социальные формы взаимодействия с населением являются способом поддержания долгосрочных, доверительных сетевых взаимоотношений, проявлением социальной ответственности бизнеса, его заинтересованности в развитии сообществ и вовлеченности в жизнь общества. 
Целью данной статьи стал теоретический анализ девелопера как субъекта городских взаимодействий, а также выделение социальных форм взаимодействия девелопера с населением. 
Процессы урбанизации, охватывающие весь мир, способствуют развитию городов, увеличению городского населения, что делает город местом межличностных взаимодействий и способствует развитию городских сообществ, изучению которых посвящены работы классиков социологической науки. Л. Вирт, подчеркивал безличность отношений в городе, приходя к мысли о том, что горожане вынуждены вступать в социальные связи для достижения собственных целей, в связи с чем могут развиваться добровольческие организации, лишь сотрудничество между которыми способно сделать взаимодействие в городе эффективным [2, с. 120]. Р. Парк рассматривал город как «социальную лабораторию» и отмечал расширение возможностей человека в городе, а также роль городского образа жизни в социальных трансформациях [5, с. 4], полагая, что именно город способствует адаптации человека к новым социальным институтам и группам.
Осмысление города в контексте городских сообществ способствовало пониманию необходимости социальных взаимодействий в городе, их значимости для достижения общих целей. Для современного города характерна тенденция комплексного развития территорий (КРТ), то есть, создание комфортных условий для проживания горожан, в связи с чем девелопмент становится новым субъектом городского пространства и взаимодействия, появление которого связано с институциональным изменением городской структуры.
В современной социологии понятия «девелопмент» и «девелопер» не сконструированы, поэтому предпримем попытку формирования авторских определений. Девелопмент - отрасль бизнеса, в рамках которой осуществляется комплекс работ по строительству объектов недвижимости, их реализации с целью получения денежного дохода, а также взаимодействие и выстраивание многоуровневых отношений с властью, населением, стейкхолдерами (инвесторами, поставщиками, партнерами). Девелопер - коллективный субъект (юридическое лицо) городских взаимодействий, который осуществляет комплекс девелоперской деятельности: застройку и реализацию объекта, выстраивание многоуровневых отношений и взаимодействие с населением. 
Взаимодействие девелопмента с другими субъектами города способствует формированию социальных сетей, в связи с чем можно обратится к сетевому методологическому подходу, который исходит из того, что конкурентоспособность рыночных агентов и их идентичность определяются не столько свойствами самих фирм, сколько их позиционированием в сетях. Социальные связи, в которые вступают компании с различного рода стейкхолдерами (поставщиками, потребителями, сообществами, контролирующими органами) позволяют им обмениваться информацией, решать конфликты, повышать степень доверия и репутации на рынке [7, с. 33]. Доверие является ключевой характеристикой сети, которая особо актуализируется, учитывая исторический контекст застройки в нашей стране, а именно постсоветский период (с 90-х ХХ в. до 2010 гг.), в который произошел переход к рыночной экономической системе, что повлияло на строительную отрасль: темпы застройки значительно сократились, возник дефицит жилья. Основным вызовом, с которым столкнулось общество являлся разрыв между количеством объектов социальной инфраструктуры (количеством школ, детских садов) и скоростью возведения жилья [3, с. 2]. Развитие частных компаний-застройщиков привело к проблеме обманутых дольщиков – недобросовестные застройщики, получившие средства граждан, прекращали возведение объекта и не исполняли свои обязательства перед участниками долевого строительства. Неопределенность в правом поле способствовала снижению доверия к институту строительства. 
На современном этапе (начиная с 2010-х гг.) происходит переосмысление строительства и жилой среды. Рынок недвижимости перенасыщен жильем, и для его реализации девелоперу необходимо создание инновационных проектов, социальной инфраструктуры и комфортной жилой среды. Сегодня для потенциального потребителя значимо не только количество квадратных метров в квартире, но и условия проживания, которые создает застройщик. Это заставляет девелопера ориентироваться не только на функциональные характеристики реализуемого проекта, но и на социальные факторы – использование социальных технологий, направленных на формирование сообщества и социальную инфраструктуру.
Учитывая снижение доверия населения к институту строительства, возникшее на постсоветском пространстве, взаимодействие современного девелопера с населением становится частью позиционирования на рынке как добросовестного и ответственного субъекта и инструментом повышения доверия. Применяя сетевую теорию к рынку девелопмента, можно сказать о том, что девелопер заинтересован в социальных взаимодействиях с населением, поскольку это позволяет заручиться лояльностью и сформировать положительный имидж, а также в долгосрочной перспективе ведет к выгоде в виде рекомендаций данной компании, повторного обращения к услугам девелопера, поскольку с позиции сетевого подхода, людям свойственно вступать в рыночные отношения с «теми, с кем они имели дело ранее, убедившись в надежности уже известных партнеров» [7, с. 34]. Позиционирование современного девелопера на рынке не сводится к функциям только строительства жилья, а включает в себя организацию и участие в сетевых взаимодействиях. Кроме того, современная конкуренция может объясняться концепцией организационных полей (Н. Флигстин и Д. Макадам), согласно которой действия участников организационных полей регулируются рядом социальных норм и правил игры, а сильные акторы постоянно стремятся к улучшению своих позиций в поле [10, с. 64]. На рынке недвижимости, перенасыщенном предложениями от девелоперов о приобретении недвижимости, важным становится их позиционирование в сети, возможности оказания влияния на свое рыночное окружение, которое достигается в том числе благодаря различным формам взаимодействия с населением.
С переосмыслением строительства и позиционированием девелопмента как субъекта городского взаимодействия, участника сетей, предъявляются специфические требования к его социальной ответственности. Несмотря на то, что бизнес ориентирован на получение прибыли, что в меньшей степени соотносится с учетом социальных факторов, сегодня предприниматели начинают все больше понимать необходимость социальной ориентированности, вклада в развитие общества. Взаимодействие девелопера с населением рассматривается как способ проявления социальной ответственности и социальный аспект успешности девелопера на рынке, поддержание принципов социального партнерства. 
Взаимодействие девелопера с населением может осуществляться посредством двух форм: экономических (ориентированы на продажу объекта недвижимости) и социальных (ориентированы на проявление социальной ответственности, участие в формировании и развитии сообществ и обеспечение комфортной жизни горожан). Современный этап развития социально-экономических отношений и сопутствующие ему тренды (в частности, социальной ориентированности девелопера, его вклада в развитие территорий, сообществ и среды) актуализируют социальные формы взаимодействия с населением, которые могут быть разнообразны и неоднородны, носить непосредственный или опосредованный характер. В большинстве случаев практики взаимодействия носят непосредственный характер и направлены на прямую коммуникацию населения с девелопером. Опосредованный характер взаимодействия могут носить в форме создания социальной инфраструктуры и проявления ответственности о жизни населения в проектах девелопера. 
Среди социальных форм взаимодействия девелопера с населением можно выделить – создание социальной инфраструктуры («перевыполняющей» генеральный план развития территорий), создание и содействие в развитии соседских центров, онлайн-коммуникация между девелопером и населением (преимущественно в специализированных приложениях по вопросам, не связанным с приобретением жилья или ремонтом в рамках гарантийного периода) и организация мероприятий для жителей определенного района. Большинство социальных форм возникают на постпродажном этапе и направлены на поддержание долгосрочных отношений девелопера и населения, хотя могут детерминировать и непосредственно выбор жилья. Кроме того, социальные формы взаимодействия могут осуществляться с различными целями, иметь разную направленность (см. табл. 1).  
Таблица 1
Социальные формы взаимодействия девелопера с населением и их направленность 
	Социальные формы взаимодействия девелопера с населением

	Организация соседских центров 
	Онлайн-коммуникация (мобильное приложение) 
	Создание социальной инфраструктуры
	Организация мероприятий 

	Направленность данных форм

	Формирование соседского сообщества, развитие принципов добрососедства 
	Решение бытовых, жилищно-коммунальных проблем напрямую с девелопером 
	Формирование комфортной жилой среды 
	Коммуникация между девелопером и населением 

	Формирование комфортной жилой среды 
	Обратная связь, поддержание диалога между девелопером и населением 
	Перевыполнение формальных требований законодательства 
	Содействие развитию здорового образа жизни, культуры, организация досуга 

	Источник: составлено автором.



Рассмотрим каждую из социальных форм взаимодействия девелопера с населением подробнее. Создание социальной инфраструктуры рассматривается как форма взаимодействия девелопера с населением, поскольку с позиции социально-ответственного бизнеса, девелопмент играет ключевую роль в формировании жилой среды, взаимодействиях, а тенденции увеличения городов и масштабов строительства, совершенствования городской инфраструктуры в значительной степени предопределяет возрастающие запросы потребителей к месту жительства, в частности – к жилой среде. Для обозначения жилой среды, обратимся к концепции 15-минутного города, предложенной французским исследователем К. Морено. В ее основе лежит идея о том, что городская жизнь (жилье, работа, розничная торговля, здравоохранение, образование и досуг) должна быть децентрализована в диапазоне четверти часа [4, с. 75]. Современная застройка ориентирована на предложенную концепцию – возводимые жилые комплексы предполагают наличие объектов в пешей доступности для жителя района. Жилая среда, в рамках которой девелопер выстраивает социальную инфраструктуру — это определенное место, в котором живет человек, а также объекты инфраструктуры, находящиеся в пределах 15 минут от места жительства, а именно: само жилье (квартиры), детские сады, школы, городские поликлиники, зоны для занятия спортом (спортивные площадки), магазины различного формата, организации культуры [3, с. 3-5], парки и скверы, автобусные остановки, коворкинги, общедомовые пространства (к которым можно отнести, например, зоны для отдыха и соседские центры). Требования к жилой среде определяются генеральным планом строительства, в котором обозначены требования к постоянным и временным сооружениям, инженерным коммуникациям, месту строительства и пр. Несмотря на это, девелоперы стремятся перевыполнить генеральный план, выполнить не только формальные требования законодательства, но и проявить социальную ответственность, заботу о жизни граждан в своих проектах. Они декларируют, что современная среда должна быть удобной для всех групп населения – мам с колясками, детей, велосипедистов, пожилых людей и людей с ограниченными возможностями здоровья, при этом формального выполнения генерального плана для этого становится недостаточно [6]. Зачастую девелоперы ориентированы на создание безбарьерной среды, которая включает в себя входы в подъезд на уровне земли, дворы, закрытые от автомобилистов, широкие тротуары и пешеходные бульвары. Подобный подход отдает приоритет пешеходному движению, безопасности детей на дворовых территориях и является проявлением заботы о жизни населения в реализуемом проекте девелопера.
Соседский центр представляет собой пространство, конструируемое непосредственно девелопером с целью проявления социальной ответственности и направленное на формирование соседского сообщества и добрососедских практик, а также совершенствование жилой среды. Заинтересованность девелоперов в создании соседских центров отражена на уровне архитектурных проектов домов, в которые девелоперы еще на этапе проектирования закладывают специальные общественные пространства для соседских центров и клубов [11, с. 8]. Девелоперу соседский центр дает определенные преимущества: увеличение числа продаж квартир, проявление диалога с жителями и социальной ответственности девелопмента. Выделяются и разграничиваются роли соседского центра и девелопера для создания сообщества – девелопер обеспечивает участие в его создании, закладывает вектор развития, модернизирует процессы, помогает в решении спорных ситуаций, а также оказывает финансовую поддержку на начальном этапе. Соседский центр, в свою очередь, обеспечивает развитие комьюнити, событийное наполнение, создание и реализацию своих проектов [1, с. 59]. Так девелопер создает основания для функционирования соседского центра, а соседский центр развивает соседское комьюнити, которое приносит долгосрочные выгоды девелоперу. Под выгодой понимается элемент добавленной стоимости, поскольку наличие соседского центра повышает качество среды, способствует развитию пространства, а также стимулирует развитие микробизнесов [1, с. 59], зачастую предоставляя жителям района лояльные условия для аренды помещения. Для девелопера инвестиции в соседские центры являются формой взаимодействия с населением, которая обеспечивает не только экономические выгоды, но и вклад в развитие территории, формирование сообщества, решение сформированных в сообществе задач, в том числе совпадающих с ценностями девелопера. Девелопер заинтересован в формировании сообщества, поскольку сегодня меняются общественные стандарты, и девелоперу необходимо осуществлять комплексное участие в развитии общества.
Онлайн-коммуникация как форма взаимодействия осуществляется преимущественно посредством мобильных приложений. Для современного девелопера мобильное приложение, посредством которого могут происходить взаимодействия с населением является потенциалом для повышения продаж, а также диалогом с потребителями продукта. Качество обслуживания жилого фонда формирует качество жизни населения, которое является значимым показателем работы девелопера с позиции социальной ответственности бизнеса [8, с. 141]. Функционал мобильного приложения состоит из нескольких видов коммуникации – оплата коммунальных услуг, чаты для решения вопросов напрямую с девелопером, тревожной кнопки, общение с соседями в домовых чатах, электронное голосование и иные. Онлайн-коммуникация как форма взаимодействия девелопера с населением является ресурсом, позволяющим выстраивать качественную коммуникацию с потенциальными и реальными собственниками жилья: оперативно решать бытовые и организационные вопросы, обеспечивать безопасность и формировать сообщество, основанное на добрососедских принципах, что в конечном счете формирует доброжелательные отношения девелопера с населением и демонстрирует заинтересованность девелопера в создании комфортной жизни горожан в реализуемых проектах. 
Еще одной социальной формой взаимодействия девелопера с населением является организация спортивных, культурных и развлекательных мероприятий для населения. Девелопер может инициировать различные активности, направленные на формирование здорового образа жизни среди населения, культурного развития горожан. Также востребованы мероприятия развлекательного характера, которые можно посетить с детьми, не выезжая за границы района. Наиболее популярным мероприятием является «День соседа», который перерастает в «многогранную технологию работу с жителями» [12, с. 96], раскрывает потенциал соседских сообществ, помогает соседям объединиться, продвинуть общие идеи по улучшению общего пространства. Организация мероприятий позволяет девелоперу проявить социальную ответственность: выстроить коммуникацию с населением, сформировать лояльность, а также поддерживать развитие здорового образа жизни, добрососедских практик, культурного потенциала горожан.
Проведенный теоретический анализ показал, что с изменением сетевой структуры города, девелопер становится активным участником социальных взаимодействий в нем. Социальные формы взаимодействия девелопера с населением ориентированы на выстраивание долгосрочных отношений, являются частью позиционирования в сети и проявлением социальной ориентированности девелопера. Были выделены следующие социальные формы взаимодействия девелоперов с населением - создание социальной инфраструктуры, соседские центры, онлайн-коммуникация посредством мобильных приложений, и организация мероприятий. Данные формы становятся демонстрацией заботы об обществе, гражданах и показывают вклад девелопера в создание комфортной и безопасной жилой среды, и как следствие, в повышение уровня жизни населения, что является Национальной целью развития России до 2030 года. 
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Abstract. This article presents the characteristics of the developer as a subject of urban interactions, offers the author's sociological definition of "development" and "developer", characterizes the social forms of interaction between the developer and the population and their focus.
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