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Организацию комфортной урбанизированной среды возможно обеспечить посредством 

комплексной жилой застройки кварталов и районов, выступающей в качестве эффективного 

инструмента управления, который обеспечивает сбалансированное пространственное развитие 

экономики муниципальных образований. Определены условия инвестиционной привлекатель-

ности проектов комплексного развития территорий на основе их моделирования, приведена 

краткая характеристика и представлены результаты видов моделирования (морфологического, 

экономического). Установлены мероприятия по управлению инвестициями в комплексную 

жилую застройку и логическая последовательность их выполнения. Раскрыто содержание  

и предложен алгоритм процесса выбора оптимального варианта проекта комплексной жилой 

застройки. Схема процесса выбора варианта проекта застройки включает обобщение инфор-

мации о месте застройки, морфологическое моделирование проектных решений комплексной 

жилой застройки, определение соответствия проектных решений градостроительным регла-

ментам, строительным нормам и правилам, экономическое моделирование проектных реше-

ний, определение соответствия уровней показателей коммерческой эффективности ожиданиям 

застройщика, предоставление проектных решений в муниципальные органы власти для согла-

сования, определение соответствия планируемых результатов реализации проекта ожиданиям 

муниципалитета, утверждение проекта застройки и включение проекта в инвестиционную 

программу муниципалитета. Отмечено, что оценка эффективности инвестиционных проектов, 

финансируемых с привлечением бюджетных ресурсов, не учитывает вопросы экологической  

и социальной эффективности инвестиций в непроизводственную сферу, в Правилах земле-

пользования и застройки территории муниципальных образований не закреплены полноцен-

ные, комплексные требования к оценке эффективности решений о развитии территорий муни-

ципалитетов в долгосрочной перспективе. Обоснованы необходимость дифференциации объ-

ектов жилой недвижимости по степени комфортности как эффективного индикатора оценки 

качества жилищного строительства и потребность учета муниципальными органами власти 

при выборе проекта комплексной жилой застройки дополнительных показателей в целях удо-

влетворения ожиданий всех задействованных сторон.  
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Введение 

Формирование комфортной урбанизированной среды обеспечивается через комплексную 

жилую застройку (КЖЗ) кварталов и районов, выступающую как важное направление в реше-

нии сбалансированного пространственного развития экономики муниципалитета. Комплексное 

обустройство кварталов и районов способно обеспечивать релевантные потребительским пред-

почтениям условия проживания (возможность выбора жилых объектов разной степени ком-

фортности; удовлетворение жителей местом работы; предоставление мест в детских дошколь-

ных учреждениях, в общеобразовательных и специализированных школах; оказание спортивно-

оздоровительных, развлекательных и бытовых услуг, получение товаров и благ в целях удовле-

творения повседневных потребностей) при одновременном экономичном и рациональном  
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использовании земли и пространства. Последнее решается еще на стадии разработки проекта 

КЖЗ путем учета критериев комфортности объектов жилой недвижимости по уровням форми-

рования зон воздействия факторов, формирующих комфортность жилищных условий [1]. 

 
Материалы исследования 
Учитывая вышеуказанное, важно превентивно смоделировать условия инвестиционной 

привлекательности проектов комплексного развития территорий (для определения приемлемого 

масштаба проекта; обоснованного распределения инвестиционных обязательств между муници-

палитетом и застройщиком и правового оформления морфологических и экономических пара-

метров проекта) в соответствии с табл. 1.  

Таблица 1 

Моделирование проектов комплексного развития территорий  

Вид моделирования Краткая характеристика Результат 

Морфологическое 

моделирование 

Разработка и сопоставление различных обобщенных вариан-

тов градостроительных и архитектурно-планировочных 
решений по территории, подлежащей комплексной застрой-

ке (необходимо определять альтернативные показатели 

возможной плотности застройки, а на ее основе – числен-
ность проживающих граждан, размер жилищного фонда,  

в том числе площадь жилых помещений и зон общего поль-

зования, отличающихся по степени комфортности, необхо-
димые объекты социальной инфраструктуры и т. д.) 

Проработка и обоснование вариан-

тов комфортности среды прожива-
ния  

Экономическое  
моделирование 

Осуществление инвестиционной оценки проекта комплекс-

ного развития территории в зависимости от различных гра-

достроительных и архитектурно-планировочных решений,  
а также вариантов распределения затрат (фактических  

и прогнозных данных, учитывающих степень комфортности 

проектируемой жилой среды, включающих себестоимость 
строительства, структуру затрат, цены на квартиры, прогно-

зируемые расходы и доходы бюджета муниципалитета на  
реализацию данного проекта)  

Сравнительный анализ показателей 

инвестиционной привлекательности 

и экономической эффективности 
альтернативных проектов для обос-

нованного выбора приемлемого 
варианта 

 
Морфологическое и экономическое моделирование проводится путем варьирования и со-

поставления показателей проекта КЖЗ до достижения приемлемого варианта экономической 

эффективности и распределения обязательств между муниципалитетом, потенциальными за-

стройщиками и ресурсоснабжающими организациями. При этом потенциальный застройщик  

в рамках альтернативных проектов застройки территории устанавливает для каждого из них ос-

новные градостроительные технико-экономические показатели (структура ввода жилья в зави-

симости от уровня комфортности благоустраиваемой территории, общественно-делового про-

странства, непосредственно жилых помещений и др.). Результаты моделирования могут быть 

закреплены конкретными инвестиционными соглашениями. 

С позиций процессного подхода управление развитием территории на основе КЖЗ пред-

ставляет собой процесс, обеспечивающий взаимодействие ресурсов для преобразования «входа» 

(задача обустройства территории и изменения качества жилой среды в соответствии с требова-

ниями к ее комплексности и комфортности) в «выход» (сформированная и качественно преоб-

разованная, в соответствии с установленными требованиями и представлениями о комфортном 

проживании, городская среда) [2]. 

Основными элементами «входа» в стоимостном выражении выступают инвестиции на ре-

ализацию проекта КЖЗ, а основными элементами «выхода» – стоимость введенных объектов 

строительства, а также доходы и затраты, связанные с их эксплуатацией. 

Эффективное управление процессом инвестирования, необходимое из-за ограниченности 

выделенных на достижение поставленной цели финансовых ресурсов, заключается в четком 

разграничении финансовой ответственности ключевых участников проекта – муниципалитета  

и фирм-застройщиков. К основным мероприятиям, позволяющим эффективно воздействовать 

на систему управления инвестициями в проекты КЖЗ, относятся следующие:  

– определение перечня объектов строительства и требуемого объема инвестирования, 

планирование очередности строительства объектов;  
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– организация взаимодействия субъектов управления инвестициями;  

– управление изменениями и контроль достижения цели проекта.  

Схема управления инвестициями в проект КЖЗ приведена на рис. 1. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

             Управленческие потоки 

              Корректировка 

Организационный этап 
(формирование положения об ответственном за обеспечение комплексного развития территорий 

структурном подразделении в составе муниципалитета с установлением его функций, полномочий, 

перечня решаемых задач, ресурсного обеспечения) 

Аналитический этап 
(обобщение технико-экономических показателей застраиваемых территорий, определение целей  

и индикаторов инвестиционных программ и программ социально-экономического развития 

муниципалитетов, анализ правового, нормативно-технического обеспечения по вопросам развития 

комплексной жилой застройки) 

Формирование концепции инвестиционного развития территории 
(выработка целевых индикаторов системы управления инвестициями в комплексную жилую застройку 

муниципалитетов,  согласованных с федеральными и региональными приоритетными направлениями  

и целями социально-экономического развития) 

Разработка систем информационной, экономической, нормативно-методической  
и организационной поддержки 

(полноценное сопровождение принятия решений; аккумулирование на необходимом для реализации 

проектов уровне объема всех ресурсов; создание условий для взаимодействия  

всех заинтересованных субъектов инвестиционно-строительной деятельности) 

Разработка программы комплексной жилой застройки 
(разработка проектных решений и оценка экономических и финансовых итогов намечаемого 

инвестирования. При приемлемых для ключевых сторон результатах оценки муниципалитеты  

и компания-застройщик принимают решение о выборе наиболее осуществимых схемах финансирования, 

определения степени участия сторон и последовательности реализации проекта, утверждения «выходных» 

данных проекта. Для выбора наилучшего варианта инвестиционного проекта муниципалитетом 
проводится оценка его реализуемости и эффективности в общей инвестиционной программе  

освоения городских территорий и обеспечения достижения индикаторов ее развития, после чего  

данный проект  включается в инвестиционную программу) 

Мониторинг результатов реализации инвестиционных проектов комплексной жилой застройки 
(призван обеспечивать своевременную адекватную корректировку «входных» и «выходных» данных  

для каждого этапа проекта) 

Реализация программы комплексной жилой застройки 
(на каждой стадии реализации проекта КЖЗ проводится анализ и оценка полученных результатов  

по каждому объекту инвестирования, с учетом которых утвержденные проекты новых объектов  

выходят на последующую стадию реализации для финансирования) 

 
 

 

Рис. 1. Схема управления инвестициями в комплексную жилую застройку 

 
Отметим, наиболее значимым, определяющим эффективность проекта для муниципалите-

та и для фирмы-застройщика, управленческим решением является определение концепции про-

екта КЖЗ, задаваемое ее потребительскими характеристиками с учетом качества градострои-

тельной среды. 

Процесс выбора варианта проекта КЖЗ схематически представлен на рис. 2. 
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Рис. 2. Схема процесса выбора варианта проекта КЖЗ 

 

Эффективным регулятором в оценке качества жилищного строительства как с позиций 

общества в целом, так и бизнеса выступает дифференциация объектов жилой недвижимости по 

степени комфортности.  

Практика управления градостроительством и формирования комфортной среды во многом 

базируется, среди прочих нормативных документов, на Правилах землепользования и застройки 

территории муниципальных образований, в которых, к сожалению, не закреплены полноцен-

ные, комплексные требования к оценке эффективности решений о развитии территорий муни-

ципалитетов в долгосрочной перспективе.  
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В частности, при оценке эффективности инвестиционных проектов, финансируемых  

с привлечением бюджетных ресурсов в соответствии с «Методическими рекомендациями по 

оценке эффективности инвестиционных проектов», не учитываются вопросы экологической  

и социальной эффективности инвестиций в непроизводственную сферу. 

Анализ программ развития жилищного строительства на территориях и обобщение ре-

зультатов современных исследований доказывают необходимость учета муниципальными орга-

нами власти при выборе проекта КЖЗ, в дополнение к существующим, следующих групп пока-

зателей, характеризующих: общественные (социально-экономические) результаты; результаты 

реализации проекта для бюджетной системы; эколого-экономические результаты (табл. 2). 

Таблица 2 

 Показатели оценки результатов комплексной жилой застройки микрорайона*  

Группа показателей Показатели 

Социально-экономические 

результаты 

– Проектная численность населения микрорайона, чел.; 

– структура жилищного фонда микрорайона (всего, тыс. м2, в том числе стандартной,  
повышенной и элитной степени комфорта); 

– количество создаваемых рабочих мест в результате реализации проекта, чел.; 

– общая площадь застройки, тыс. м2; 
– жилая площадь застройки, тыс. м2; 

– площадь общественно-деловой застройки, тыс. м2; 

– площадь объектов социального назначения, тыс. м2; 
– период реализации проекта КЖЗ, 12 мес. 

Результаты реализации  

проекта для бюджета 

– Инвестиционные затраты бюджета на реализацию проекта, тыс. руб.; 

– ежегодные эксплуатационные расходы на содержание территории микрорайона, тыс. руб.; 

– разовые налоговые и неналоговые поступления от реализации проекта, тыс. руб.; 
– дисконтированный бюджетный доход за период реализации проекта, тыс. руб. 

Эколого-экономические 

результаты 

– Коэффициент энергоэффективности зданий; 

– коэффициент экологичности зданий; 

– коэффициент застройки территории;  
– коэффициент плотности застройки территории; 

– удельный вес озелененных территорий в пределах застройки, %  

 
* Составлено по [3]. 

 
На наш взгляд, крайне важным представляется при оценке эффективности инвестицион-

ных проектов, финансируемых с привлечением бюджетных ресурсов, учитывать вопросы эко-

логической и социальной эффективности инвестиций в непроизводственную сферу. 

 
Заключение 
На реализуемость инвестиционных проектов КЖЗ территории ключевое влияние оказы-

вают способы привлечения и эффективность управления финансовыми ресурсами, уровень ма-

териально-технического обеспечения строительства и его соответствие градостроительным 

нормам и правилам, соблюдение интересов всех субъектов инвестиционно-строительной дея-

тельности, реализующих проект.  

Таким образом, именно на основе моделирования проектов комплексного развития терри-

торий возможно обоснованно отобрать вариант проекта КЖЗ, удовлетворяющий требованиям 

всех стейкхолдеров. При этом с позиций муниципалитета весьма важно учесть (в дополнение  

к существующим) предложенные нами показатели, позволяющие охарактеризовать всю город-

скую агломерацию с позиций комфортности для проживания. 
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OF INTEGRATED HOUSING DEVELOPMENT 
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Astrakhan, Russian Federation 

Abstract. The article focuses on the problem of creating the comfortable urbanized environment 

by means of complex housing development of districts acting as an effective management tool that 

ensures a balanced spatial development of the economy of municipalities. The conditions of invest-

ment attractiveness of the projects of territorial integrated development are defined on the basis  

of their modeling. A brief description is given and the results of modeling (morphological, economic) 

are presented. Measures for investment management in the complex residential development and log-

ical sequence of their implementation are established. The content is disclosed and the algorithm  

of choosing the optimal variant of complex residential development is proposed. The selection 

scheme of the housing development project includes summarizing information about the construction 

site, morphological modeling of design decisions for integrated housing development, determining the 

correspondence of design decisions to urban planning regulations, building codes and rules, economic 

modeling of design decisions, determining the compliance of commercial performance indicators with 

the owner’s expectations, providing design solutions to municipal authorities for approval, determin-

ing the compliance of the project results with the municipality expectations, approval of the project 

development and involving the project into the municipal investment program. It has been stated that 

assessment of the effectiveness of investment projects financed with budgetary resources does not 

take into account the environmental and social efficiency of investments in the non-productive sphere, 

the Rules of Land Use and Development for the territories of municipal entities do not establish full, 

comprehensive requirements for evaluating the effectiveness of decisions on the development of mu-

nicipal territories in the long-term run. There has been substantiated the necessity to differentiate the 

residential real estate objects according to the degree of comfort, which is an effective indicator of the 

assessment of the quality of housing construction and the need for municipal authorities to take into 

account additional indicators when choosing a project of complex residential development in order to 

meet the expectations of all parties involved.  
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