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Статья рассматривает проблематику определения оптимальных объемов государственного субсидирования за-
трат на цели реализации мероприятий по комплексному развитию территорий в рамках действующего федераль-
ного проекта «Жилье» государственной программы «Обеспечение доступным и комфортным жильем и коммуналь-
ными услугами граждан РФ» и проектов, связанных со строительством (реконструкцией) объектов инженерной ин-
фраструктуры как наиболее перспективного направления государственной поддержки жилищного строительства в 
Российской Федерации. Указанный механизм государственной поддержки, ввиду выявленных в ходе практической ре-
ализации программы недостатков, нуждается в существенной модернизации, направленной, во-первых, на обеспече-
ние равных условий участия в государственной программе «Жилье», в том числе с учетом различных специфик кон-
кретных жилищных проектов, будь то удаленность от застроенных, а, следовательно, обеспеченных инженерной со-
ставляющей территорий, планируемых объемов ввода, обеспечения комплексного подхода к развитию территорий. 
Во-вторых, модернизация позволит решать задачи по увеличению эффективности использования бюджетных 
средств с позиции исключения случаев допуска к участию проектов жилищного строительства, не соответствую-
щих условиям комплексного развития территории, имеющих высокую степень рисковости, в том числе риск срыва 
сроков и объемов ввода жилья. Предлагаемое совершенствование методики определения оптимальных объемов госу-
дарственного субсидирования затрат базируется на идее внедрении системы повышающих коэффициентов, позво-
ляющих обеспечить дифференцированный подход к оценке объемов субсидирования затрат, исходя из специфики за-
явленных проектов комплексного развития территорий в рамках проектов жилищного строительства. 

Ключевые слова: комплексное развитие территорий; субсидирование затрат; инженерное обеспече-
ние; дифференцированный подход; жилищное строительство. 
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This article examines the problems of determining the optimal amounts of state subsidization of costs for the implemen-
tation of measures for the integrated development of territories within the framework of the current federal project "Housing" 
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of the state program "Providing affordable and comfortable housing and utilities to citizens of the Russian Federation», and 
projects related to the construction (reconstruction) of engineering infrastructure facilities, as the most promising directions 
of state support for housing construction in the Russian Federation. This mechanism of state support, in view of the short-
comings identified during the practical implementation of the program, needs significant modernization, aimed, firstly, at 
ensuring equal conditions for participation in the state program "Housing", taking into account the various specifics of 
certain housing projects, whether it is remoteness from built-up, and, therefore, provided with an engineering component of 
the territory, planned volumes of commissioning, ensuring an integrated approach to the development of territories. Sec-
ondly, it allows solving the tasks of increasing the efficiency of using budget funds, from the position of excluding cases of 
admission to participation of housing construction projects that do not meet the conditions of complex development of the 
territory, having a high degree of risk, including the risk of disruption of the timing and volume of housing commissioning. 
The proposed improvement of the methodology for determining the optimal amounts of state subsidizing costs is based on 
the idea of introducing a system of predictive coefficients that allow a differentiated approach to assessing the amount of 
subsidizing costs based on the specifics of the declared projects of integrated development of territories within the framework 
of housing construction projects. 

Key words: integrated development of territories; subsidizing costs; engineering support; differentiated ap-
proach; housing construction. 

Как показала практика, одним из серьез-
нейших недостатков, не позволяющих рас-
крыться потенциалу института комплексного 
развития территорий в России, является от-
сутствие устоявшегося дифференцирован-
ного подхода к оцениванию проектов ком-
плексного развития территории и отбору про-
ектов жилищного строительства в рамках 
утвержденных правил формирования лими-
тов бюджета и определения объемов финан-
сирования (субсидирования) затрат на цели 
реализации проектов по комплексному разви-
тию территорий, связанных с созданием ин-
фраструктуры, в первую очередь, инженер-
ной инфраструктуры как наиболее капитало-
емкого направления развития территории с 
позиции затрат на производство. 

Схожего мнения придерживается и ряд 
представителей научного и экспертного сооб-
щества [1–4]. 

Так, в частности, на текущий момент базо-
вым результирующим показателем оценива-
ния проектов комплексного развития терри-
тории с позиции эффективности затрат явля-
ется заявленный показатель ввода общего объ-
ема жилья в рамках проекта жилищного стро-
ительства. 

Таким образом, расчет объема предоставля-
емой субсидии на настоящие цели осуществ-
ляется по следующей формуле: 

Qi = Vi x C ,      (1) 

где Qi — объем выделяемой субсидии i про-
екта комплексного развития территории, 
тыс. р.; Vi — общий объем заявленной к вводу 
общей жилой площади i проекта жилищного 

строительства, м2; C — фиксированная базо-
вая ставка субсидии на 1 м2 вводимого жилья, 
установленная на уровне 8 тыс. р. 

Кроме того, существующая модель опреде-
ления объемов выделяемого финансирования 
на цели создания инфраструктуры не учиты-
вает специфики реализации крупных проек-
тов комплексного развития территории, рас-
тянутых во времени реализации, но при этом 
требующих строительства инженерных сетей 
необходимой пропускной способности уже на 
начальной стадии реализации проекта. Схо-
жие мнения может встретить и в ряде иных ис-
точников [5–7]. 

В связи с этим предлагается рассмотреть 
возможность внесения изменений в суще-
ствующую методику определения объемов 
финансирования на цели реализации меро-
приятий по комплексному развитию терри-
торий в рамках проектов жилищного строи-
тельства, связанных с созданием инженерной 
инфраструктуры, базирующейся на системе 
повышающих коэффициентов, напрямую 
определяющих объем выделяемого бюджет-
ного финансирования, исходя из степени со-
циальной и экономической значимости реа-
лизации проекта комплексного развития тер-
ритории для населенного пункта, в границах 
которого он реализовывается. 

Заметим, что схожие идеи повышения эф-
фективности реализации комплексного раз-
вития территории встречаются у множества 
авторов [8–10]. 

В основе предлагаемого усовершенствован-
ного механизма лежит идея оценивания объ-
ема решаемых за счет реализации указанного 
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проекта задач комплексного развития террито-
рии, в том числе создания инженерной, транс-
портной и социальной инфраструктуры, и по-
следующем применением повышающих коэф-
фициентов в отношении установленной базо-
вой суммы субсидии, обеспечивающей более 
комплексный и обоснованный подход к рас-
чету суммы выделяемой субсидии. 

Однако, прежде всего, необходимо опреде-
лить перечень таких задач, выполнение кото-
рых свидетельствовало бы о достижении ком-
плексности развития территории. Так, в част-
ности, к таким задачам и основным показате-
лям могут быть отнесены следующие заявлен-
ные мероприятия комплексного развития:  

– Общая площадь участка застраиваемой
территории свыше заданного значения; 

– Общая жилая площадь, планируемая ко
вводу, свыше заданного значения; 

– Расположение застраиваемой территории
в границах городской агломерации); 

– Факт строительства в границах застраива-
емой территории объектов социально-быто-
вого назначения (детский сад, школа, поликли-
ника и др.); 

– Факт строительства (реконструкции) вне-
площадочной транспортной инфраструктуры; 

– Факт строительства (реконструкции) вне-
площадочных инженерных сетей, не входящих 
в перечень субсидируемых, в том числе вне-
площадочного наружного освещения, ливне-
вой канализации; 

– Факт размещения в границах застраивае-
мой территории объектов рекреационного 
назначения (парки, бульвары, скверы); 

– Факт наращивания пропускной способ-
ности сетей за счет создания объекта инженер-
ной инфраструктуры. 

Оценивание заданных показателей предла-
гается осуществлять на основе экспертных 
оценок. В общем виде модель оценки перечис-
ленных показателей комплексности развития 
территории, используемых в целях расчета 
значения каждого повышающего коэффици-
ента и совокупного корректирующего коэф-
фициента базовой ставки субсидии, представ-
лена на рис. 1. 

Как показывает представленная модель, 
процесс построен на оценивании основных 
технико-экономических показателей и 
иных мероприятий по комплексному разви-
тию территории и закрепленной системы 
показателей комплексности развития тер-
ритории. 

Рис. 1. Модель оценивания повышающих коэффициентов базового та-
рифа субсидирования 

В случае соответствия заявленного показа-
теля или мероприятия по развитию террито-
рии установленному пороговому или каче-

ственному значению показателя комплексно-
сти развития территории ему присваивается 
определенный моделью индивидуальный ко-
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эффициент (kl, ka, kv, kn, kp, kr, ks, ke), по ре-
зультатам сложения которых получается зна-
чение совокупного повышающего коэффи-
циента (kt), напрямую влияющего на значе-
ние базовой ставки выделяемой субсидии на 
цели реализации мероприятий по строитель-
ству (реконструкцией) объектов инженерной 
инфраструктуры в рамках комплексного раз-
вития территории. 

Таким образом, в целях усовершенствова-
ния методики определения оптимального (по-
требного) объема финансирования (субсиди-
рования) необходимо добавить еще одну фор-
мулу расчета совокупного повышающего ко-
эффициента базовой ставки субсидии: 

kt = (kl + ka + kv+ kn+ kp+ kr+ ks+ ke) – (m – 1) , 
(2) 

где kt (total) — значение совокупного повыша-
ющего коэффициента базовой ставки субси-
дии; kl (land) — значение повышающего коэф-
фициента, исходя из площади застраиваемой 
территории; ka (agglomeration) — значение по-
вышающего коэффициента, исходя из распо-
ложения застраиваемой территории в грани-
цах городской агломерации; kv (volume) — зна-
чение повышающего коэффициента, исходя 
из объемов заявленной к строительству общей 
площади жилья; kn (nature) — значение повы-
шающего коэффициента, исходя из заявлен-
ных к строительству объектов рекреацион-
ного значения (парков, скверов, бульваров и 
т. п); kp (public) — значение повышающего ко-
эффициента, исходя из заявленных к устрой-
ству внеплощадочных объектов транспортной 
инфраструктуры; kr (reserve) — значение по-
вышающего коэффициента, исходя из факта 
наращивания пропускной способности объек-
тов инженерной инфраструктуры; ke 
(engineering) — значение повышающего коэф-
фициента, исходя из заявленных к строитель-
ству внеплощадочных инженерных сетей, не 
заявленных к субсидированию (ливневая ка-
нализация, наружное освещение); m — коли-
чество задействованных в расчете индивиду-
альных повышающих коэффициентов. 

А также откорректировать существующую 
основную формулу расчета объема предостав-
ляемой субсидии на цели реализации меро-
приятий по строительству (реконструкции) 
объектов инженерной инфраструктуры в рам-

ках комплексного развития территории, доба-
вив в нее значения расчетного совокупного 
повышающего коэффициента:  

Qi = Vi x C х kt ,      (3) 

где Qi — объем выделяемой субсидии i про-
екта комплексного развития территории, тыс. 
р; Vi — общий объем заявленной к вводу об-
щей жилой площади i проекта жилищного 
строительства, м2; C — фиксированная базо-
вая ставка субсидии на 1 м2 вводимого жилья, 
установленная на уровне 8 тыс. р; kt (total) — 
значение совокупного повышающего коэф-
фициента базовой ставки субсидии. 

Таким образом будет достигнута основная 
цель усовершенствования методики определе-
ния объемов финансирования на цели реали-
зации мероприятий по комплексному разви-
тию территорий в рамках проектов жилищ-
ного строительства, связанных со строитель-
ством (реконструкцией) объектов инфраструк-
туры, позволяющая достичь существенного по-
вышения объема субсидирования затрат в слу-
чае реализации крупных проектов жилищного 
строительства, исходя из их специфики. 

Теперь произведем на основе усовершен-
ствованной методики определения объемов 
финансирования на цели реализации меро-
приятий по комплексному развитию терри-
торий в рамках проектов жилищного строи-
тельства расчет такого значения в отноше-
нии нескольких примеров застройки терри-
торий в Иркутской городской агломерации, 
включающей территорию Иркутска и Ир-
кутского районного муниципального обра-
зования и сделаем вывод на основе получен-
ных результатов. 

Исходные значения для проводимого рас-
чета приведены в табл. 1. 

Таблица 1. Значения индивидуальных повы-
шающих коэффициентов показателей ком-
плексности развития территории в отноше-
нии проектов жилищного строительства  

Наименование 
показателя /  
заявленного  

мероприятия 
КРТ 

Наименование проекта 
жилищного строительства 

ЖК 
«Авиа-

тор» 

ЖК 
«Сим-
вол» 

ЖК 
«Бота-
ника» 

Местоположение 
ЖК (ka) 

Ир-
кутск 

Ир-
кутск 

пос. 
Мар-
кова 
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Площадь участка, 
га (kl) 

19.27 7.2 8.4 

Общая площадь 
МКД, тыс. м2 (kv) 

252 98 113 

Строительство 
парка сквера, 
бульвара (kn) 

нет нет да 

Строительство 
дорог и (или) 
остановок  
общественного 
транспорта (kp) 

нет нет да 

Наращивание 
пропускной  
способности 
инженерных 
сетей (kr) 

нет нет да 

Строительство  
объектов соци-
ально-бытового 
назначения (ks) 

да нет да 

Строительство  
сетей, не входя-
щих в программу 
«Стимул» (ke) 

нет нет да 

В целях наглядного представления о типо-
вых проектах жилищного строительства, реа-
лизуемого в рамках идеологии комплексного 
развития территорий, продемонстрируем 
схему застройки всех трех названных проектов 
жилищного строительства, участвующих в 
расчете (рис. 2–4). 

Рис. 2. Схема застройки ЖК «Авиатор», Иркутск 

В первую очередь, произведем расчет по-
тенциальной суммы субсидии на цели реали-
зации мероприятий по созданию объектов ин-
фраструктуры в отношении всех трех проек-
тов жилищного строительства на основе суще-
ствующей методики. 

Так, для проекта ЖК «Авиатор» максималь-
ная сумма испрашиваемой в рамках государ-
ственной программы стимулирования жи-
лищного строительства субсидии, исходя из 
заявленного объема ввода жилья, составит в 
общей сложности: 

Q1 = 252 тыс. м2 x 8 тыс. р. / м2 = 2 016 млн р.,  
(4) 

где Q1 — объем выделяемой субсидии проекта 
комплексного развития территории ЖК 
«Авиатор», млн р. 

Рис. 3. Схема застройки ЖК «Символ», Иркутск 

Рис. 4. Схема застройки ЖК «Ботаника», 
р. п. Маркова 

Потенциальная сумма субсидии для ЖК 
«Символ», согласно существующей методике 
расчета, составит порядка: 

Q2 = 98 тыс. м2 x 8 тыс. р. / м2 = 784 млн р.,   (5) 

где Q2 — объем выделяемой субсидии проекта 
комплексного развития территории ЖК 
«Символ», млн р. 

В свою очередь, для проекта жилищного 
строительства ЖК «Ботаника» во много раз 
больше соответствующий заданным парамет-
рам комплексности развития территории по-
казатель составит: 
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Q2 = 113 тыс. м2 x 8 тыс. р. / м2 = 904 млн р.,   
(6) 

где Q3 — объем выделяемой субсидии проекта 
комплексного развития территории ЖК 
«Символ», тыс. р. 

При этом, учитывая, что ключевым показа-
телем результативности, а, следовательно, и 
предпочтительности отбора проектов жилищ-
ного строительства, реализуемых в рамках гос-
ударственной программы стимулирования 
жилищного строительства («Стимул») явля-
ется именно параметр общего объема вводи-
мого жилья, а не обеспечения принципа ком-
плексности развития территории, совер-
шенно ясно, что предпочтение при ограни-
ченности вариантов выбора будет отдано про-
екту жилищного строительства ЖК «Авиа-
тор», несмотря на весьма скудный набор пара-
метров, обеспечивающих комплексный под-
ход к развитию территории, да еще и располо-
женной в границах городской территории, и 
без того в достаточной степени развитой с по-
зиции комфортности городской среды и ин-
женерной обеспеченности. 

Теперь произведем аналогичный расчет, но 
уже на основе предложенной усовершенство-
ванной методики. 

В первую очередь, рассчитаем значения ин-
дивидуальных показателей для всех трех про-
ектов на основе предложенных выше базовых 
значений индивидуальных повышающих ко-
эффициентов при заданных условиях (см. 
рис. 1) и сведем полученные значения в удоб-
ный для восприятия формат (табл. 2). 

Так, для проекта ЖК «Авиатор», обладаю-
щего весьма скромным количеством подходя-
щих параметров, свидетельствующих о ком-
плексности развития территории, и весьма 
условно относимого к числу проектов ком-
плексного развития территории, значение 
данного совокупного повышающего коэффи-
циента составит: 

k1 = (1 + 1.06 + 1,06 + 1,1) – (4 – 1) = 1.22 ,      (7) 

где k1 – совокупный повышающий коэффи-
циент базовой ставки для проекта ЖК 
«Авиатор». 

Проект жилищного строительства ЖК 
«Символ», соответствующий лишь одному-
единственному заданному показателю ком-

плексного развития территории в виде задан-
ной площади застройки, имеет удельное значе-
ние совокупного повышающего показателя на 
уровне: 

 k2 = (1 + 1.03) – (2 – 1) = 1.03 ,               (8) 

где k2 — совокупный повышающий коэф-
фициент базовой ставки для проекта ЖК 
«Символ». 

Таблица 2. Значения индивидуальных повы-
шающих коэффициентов показателей ком-
плексности развития территории в отноше-
нии проектов жилищного строительства 

Наименование  
показателя /  
заявленного  

мероприятия КРТ 

Наименование проекта 
жилищного строительства 

ЖК 
«Авиа-

тор» 

ЖК 
«Сим-
вол» 

ЖК 
«Бота-
ника» 

Местоположение 
ЖК (ka) 

1.0 1.0 1.05 

Площадь 
участка, га (kl) 

1.06 1.03 1.06 

Общая площадь 
МКД, тыс. м2 (kv) 

1.06 1.0 1.03 

Строительство 
парка, сквера, 
бульвара (kn) 

– – 1.03 

Строительство 
дорог и (или) 
остановок 
общественного 
транспорта (kp) 

– – 1.05 

Наращивание 
пропускной  
способности 
инженерных 
сетей (kr) 

– – 1.05 

Строительство  
объектов соци-
ально-бытового 
назначения (ks) 

1.1 – 1.1 

Строительство  
сетей, не входя-
щих в программу 
«Стимул» (ke)  

– – 1.03 

В свою очередь, проект жилищного строи-
тельства ЖК «Ботаника», отвечающий всем 
принятым в рамках методики параметрам 
комплексности развития территории, имеет 
на выходе следующее значение совокупного 
повышающего коэффициента: 
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k3 = (1.05 + 1.06 + 1.03 + 1.03 + 
+ 1.05 + 1.05 + 1.1 + 1.03) – (8 – 1) = 1.4 ,           (9) 

где k3 — совокупный повышающий коэффи-
циент базовой ставки для проекта ЖК «Бота-
ника». 

И, в заключение, получим значение потен-
циальной суммы субсидии, испрашиваемой 
на цели реализации мероприятий по строи-
тельству (реконструкции) объектов инженер-
ного обеспечения для всех трех проектов жи-
лищного строительства, реализуемых в рам-
ках механизмов комплексного развития тер-
ритории на основе усовершенствованной ме-
тодики определения оптимальных объемов 
субсидирования: 

Q1 = 252 тыс. м2 x 8 тыс. р. / м2  х 1.22 = 
= 2 459,5 млн р.                (10) 

где Q1 — объем выделяемой субсидии про-
екта комплексного развития территории ЖК 
«Авиатор», млн р., в рамках усовершенство-
ванной методики. 

Q2 = 98 тыс. кв. м x 8 тыс. р. / м2 х 1.03 = 
 = 807, 5 млн р.                (11) 

где Q2 — объем выделяемой субсидии проекта 
комплексного развития территории ЖК «Сим-
вол», млн р., в рамках усовершенствованной ме-
тодики. 

Q3 = 113 тыс. м2 x 8 тыс. р. / м2 х 1.4 = 
= 1 265, 6 млн р.                (12) 

где Q3 – объем выделяемой субсидии проекта 
комплексного развития территории ЖК «Бота-
ника», млн р., в рамках усовершенствованной 
методики. 

В целях удобства анализа полученных дан-
ных занесем все полученные значения в еди-
ную табличную форму (табл. 3) 

Таблица 3. Данные расчета потенциальных 
сумм субсидий на цели строительства (рекон-
струкции) объектов инженерного обеспечения 

Наименование  
показателя /  
заявленного  

мероприятия КРТ 

Наименование проекта 
жилищного строитель-

ства 

ЖК 
«Авиа-

тор» 

ЖК 
«Сим-
вол» 

ЖК 
«Бота-
ника» 

Сумма потенциаль-
ной субсидии, млн р. 

На основе базовой 
методики 

2 016 784 904 

На основе усо-
вершенствованной 
методики 

2 459 807,5 1 265,6 

Абсолютный при-
рост значения по-
тенциальной суммы 
субсидии от приме-
нения новой мето-
дики, млн р. 

443 23,5 361,6 

Относительное 
значение субсидии к 
единице ввода объ-
ема жилья, 
тыс. р./м2 

9,758 8,240 11,2 

Количество вы-
полненных усло-
вий КРТ 

3 1 8 

Оценка полученных значений позволяет 
сделать вывод о том, что предлагаемая к рас-
смотрению усовершенствованная методика 
определения оптимальных объемов финанси-
рования, позволила обеспечить дифференци-
рованный подход к оцениванию заявленных 
проектов комплексного развития территории, 
исходя из их специфик и удовлетворения кри-
териям комплексности развития территории. 

В первую очередь, это выражается в сравни-
тельно равном приросте объемов субсидиро-
вания проекта жилищного строительства ЖК 
«Авиатор» и «Ботаника» как удовлетворяю-
щим наибольшему количеству критериев 
комплексности развитии территории, при 
этом в перерасчете на удельный прирос, ЖК 
«Ботаника» даже незначительно превосходит 
проект ЖК «Авиатор», несмотря на значи-
тельное отставание от последнего проекта в 
части объемов ввода жилья. При этом проект 
жилищного строительства ЖК «Символ» 
напротив не отвечает практически ни одному 
из критериев комплексности развития терри-
тории, является явным аутсайдером и, с пози-
ции отбора, будет практически наверняка ис-
ключен из числа претендентов на получение 
государственной поддержки по программам 
стимулирования жилищного строительства в 
рамках комплексного развитии территории. 

Таким образом, можно однозначно утвер-
ждать, что указанный усовершенствованный 
механизм не только позволяет обеспечивать 
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дифференцированный подход к определе-
нию оптимальных объемов финансирования 
затрат на создание инфраструктуры для ком-
плексного развития территории, но и повы-
шает эффективность использования бюджет-
ных средств посредством исключения из со-

става конкурса проектов жилищного строи-
тельства, которые не могут быть отнесены к 
проектам, отвечающим критериям комплекс-
ного развития территории, а, следовательно, 
претендовать на получение государственной 
поддержки в денежном выражении посред-
ством предоставления субсидии. 
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