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В представленном научном исследовании рассмотрены 
особенности процесса комплексного устойчивого разви-
тия застроенных территорий. Отмечено, что капита-
лоемкость и сложность проектов комплексного развития 
территорий ограничивают возможность их реализации 
для небольших строительных компаний, не имеющих зна-
чительных финансовых возможностей. 

Цель данной работы состоит в том, чтобы предложить 
механизмы и инструменты, позволяющие повысить эффек-
тивность управления и реализации проектов комплексного 
развития крупных застроенных земельных участков.

В рамках проведенного исследования рассмотрены 
актуальные проблемы земельных участков с неэффектив-
но используемым жилым фондом, которые решаются за 
счет программ развития застроенных территорий (РЗТ) 
и комплексного развития территорий (КРТ) на примере 
г. Красноярска. Проведена апробация на примере площад-
ки, выделенной под комплексное развитие застроенной 
территории, и приводятся результаты моделирования и 
оценки вариантов финансирования реализации проекта 
КРТ в г. Красноярске. 

Проведенные расчеты показывают, что схема финан-
сирования за счет собственных средств не обеспечивает 
окупаемость инвестиционных проектов развития тер-
ритории для любых вариантов. В первую очередь это об-
условлено длительностью проектов во времени (8  лет) и 
необходимостью расселения большого количества жилья. 

Теоретической и методологической основой научно-
го исследования служат научные работы российских и 
зарубежных ученых, нормативные акты Российской Фе-
дерации, публикации, статистические и аналитические 
данные, информационные материалы и личные наблюде-
ния. Отмечено, что проблеме становления и необходимо-
сти совершенствования системы управления проектами 

комплексного освоения территории в научных исследо-
ваниях пока еще не уделяется значительного внимания. 

The presented scientific study discusses the features of the 
process of integrated sustainable development of the built-up 
territories. It was noted that the capital intensity and complexity 
of the projects for the integrated development of territories lim-
it the possibility of their implementation for small construction 
companies that do not have significant financial capabilities.

The purpose of this work is to propose mechanisms and 
tools to improve the management and implementation of inte-
grated development projects of the large built-up land plots.

In the framework of the study, the problems of the land plots 
with inefficiently used housing stock are considered, which are 
solved through the programs of development of the built-up ter-
ritories (RZT) and integrated development of territories (KRT) 
using the example of the city of Krasnoyarsk. Testing was car-
ried out on the example of a site allocated for the integrated 
development of the built-up area and the results of modeling 
and evaluating options of financing the implementation of the 
KRT project in the city of Krasnoyarsk are given.

The calculations show that the financing scheme at the ex-
pense of the own funds does not provide a return on investment 
projects for any options. This is primarily due to the duration 
of projects over time (8 years) and the need to resettle a large 
number of housing.

The theoretical and methodological basis of scientific re-
search is the scientific work of Russian and foreign scientists, 
regulatory acts of the Russian Federation, publications, statis-
tical and analytical data, information materials and personal 
observations. It is noted that the problem of formation and the 
need to improve the project management system of integrated 
development of the territory in scientific research has not yet 
received much attention.
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Введение
Активный рост жилищного строительства, а также сле-

дующий за ним дефицит земель и земельных участков, ко-
торые могут быть использованы для освоения, повышение 
требований к комфортности среды жизнедеятельности на-
селения, необходимость обновления устаревшего жилищ-
ного фонда, увеличения инвестиционной привлекательно-
сти территорий и вовлечения в гражданский оборот неис-
пользуемых земель и земельных участков — все это стало 
предпосылками для введения нового института в сфере гра-
достроительной деятельности.

С 1-го января 2017 г. вступило в законную силу поло-
жение ч.  1 ст.  2 Градостроительного кодекса РФ, соглас-
но которому законодательство о градостроительной дея-
тельности и изданные в соответствии с ним нормативные 
правовые акты основываются, в том числе, на принципе 
обеспечения комплексного и устойчивого развития терри-
тории на основе территориального планирования, градо-
строительного зонирования и планировки территории [1]. 

Комплексное и устойчивое развитие территорий при 
этом понимается как деятельность, направленная на обе-
спечение наиболее эффективного использования терри-
тории. Она реализуется путем подготовки и утверждения 
документации по планировке территории, а также по архи-
тектурно-строительному проектированию, строительству, 
реконструкции объектов.

Таким образом, комплексное устойчивое развитие тер-
ритории включает в себя:

1) ряд организационных схем, существовавших ранее:
– развитие застроенной территории;
– комплексное освоение территории;
– комплексное освоение территории в целях строитель-

ства стандартного жилья;
2) две новые организационные схемы:
– комплексное развитие территории по инициативе ор-

ганов местного самоуправления;
– комплексное развитие территории по инициативе пра-

вообладателей недвижимости.
Основной целью введения института КРТ является вов-

лечение в градостроительную деятельность «депрессивных» 
площадок муниципальных образований. К таким территори-
ям зачастую относятся неиспользуемые или неэффективно 
используемые территории, значительная часть которых за-
нята самовольными постройками, гаражами и т. п. [2, 3].

Однако на сегодняшний день реализация проектов 
развития территорий имеет существенные сложности, об-
условленные несовершенством законодательства и зна-
чительными изменениями существующих механизмов  

финансирования строительства. В этих условиях необхо-
димо разработать и апробировать новые схемы финанси-
рования, позволяющие учесть интересы всех участвующих  
в таких проектах сторон и обеспечить максимальную эф-
фективность реализации проектов развития территорий, 
что определяет актуальность данного исследования [4, 5].

Данной проблеме посвящены научные работы рос-
сийских и зарубежных ученых, таких как Ричард Пейзер, 
Джесси Рассел, И. И. Мазур и В. Д. Шапиро, А. Н. Асаул, 
Ю.  В.  Якутин, В.  М.  Серов и др. Однако в исследовани-
ях данных авторов не затронута в значительной степени 
проблема необходимости совершенствования системы 
управления проектами комплексного освоения территории. 
Отсутствие в достаточном объеме научных изысканий, 
связанных с деятельностью по комплексному освоению и 
развитию земельных участков, препятствует развитию ин-
вестиционно-девелоперских проектов в части комплексно-
го освоения территории [6, 7].

Целью данной работы является исследование содер-
жания, основных проблем и перспектив деятельности по 
комплексному освоению и развитию крупных земельных 
участков и предложение инструментов, позволяющих по-
высить эффективность управления и реализации проектов 
комплексного развития крупных застроенных земельных 
участков. Задачи исследования заключаются в анализе и 
оценке возможных схем финансирования деятельности по 
развитию застроенных территорий.

Научная новизна данной работы состоит в обоснова-
нии рекомендаций по совершенствованию финансирования 
проектов развития территории.

Теоретическая и практическая значимость работы 
заключается в предложении элементов модели оценки эф-
фективности проектов развития территорий для инвестора, 
результаты исследования могут использоваться при приня-
тии решения об участии в таких проектах. 

Материалы и методы исследования
В качестве метода исследования применено моделирование 

и оценка вариантов финансирования реализации проекта КРТ.
Для моделирования была выбрана территория ул. Ма-

ерчака в Красноярске, которая, согласно планам департа-
мента строительства и архитектуры, была определена под 
комплексное развитие [8].

В данной работе учтены следующие особенности осу-
ществления затрат и получения доходов в процессе ком-
плексного развития застроенных территорий:

– затраты на получение площадки под развитие застро-
енных территорий, в виде перечисления в бюджет денеж-
ных средств в размере стоимости площадки, формирую-
щейся по результатам проведения торгов;

– затраты инвестора на расселение;
– затраты на строительство инженерной и транспортной 

инфраструктуры;
– затраты на обеспечение населения объектами соци-

ально-культурного назначения;
– финансирование органами власти отдельных видов 

затрат в зависимости от принимаемых решений по бюджет-
ной смете;

– доходы в бюджет от налогов, вносимых инвесторами 
и другими хозяйствующими субъектами, задействованны-
ми в процессе развития застроенных территорий;

– доходы, поступающие в бюджет от реализации пло-
щадки под развитие застроенной территории [9—11].



183

BUSINESS. EDUCATION. LAW. 2020, august № 3 (52). Subscription indices – 38683, Р8683

Площадь земельного участка 8471  м2. Предельная об-
щая площадь жилых помещений составляет 16  094,9  м2. 
Стоимость индивидуальных жилых домов установлена в 
соответствии с оценкой экспертов. Стоимость земельных 
участков определена на основе кадастровой стоимости с 
учетом индексации. Рассчитана стоимость выкупа жилых 
помещений у собственников (с учетом затрат на отселе-
ние) — 54 555,9 тыс. руб. Затраты на расселение аварийных 
домов составляют 78 611,6 тыс. руб.

Стоимость строительства одного квадратного метра 
многоквартирного жилого дома определена исходя из нор-
матива одного квадратного метра общей площади жило-
го помещения по Красноярскому краю на первый квартал 
2019  г.  — 44  578  руб./м2. Таким образом, в общей слож-
ности стоимость строительства жилого дома составляет 
717 478,5 тыс. руб. Согласно договору, инвестор обязуется 
осуществить строительство объекта до 05.10.2024 г.

К затратам по рассматриваемому проекту также необ-
ходимо отнести затраты на снос трех многоквартирных жи-
лых домов, составляющие 6292,6 тыс. руб. 

Цена права на заключение договора о развитии застроен-
ной территории на ул. Маерчака составляет 6662,3 тыс. руб., 
установлена по результатам аукциона, в соответствии с про-
токолом приема заявок на участие в аукционе на право за-
ключения договора о развитии застроенной территории. За-
траты на проектирование определены в размере 2 % от стои-
мости строительства, а затраты на подключение — в размере 
12 % от стоимости строительства. 

Доход от строительства многоквартирного жило-
го дома формируется в результате продажи квартир. 
Средняя стоимость одного квадратного метра жилой 
недвижимости на момент оценки в Железнодорож-
ном районе г.  Красноярска составляет 64,844  тыс.  руб. 
Доход от продажи квартир ориентировочно составит 
1 043 657,7 тыс. руб.

При определении источников финансирования данных 
проектов рассмотрены следующие варианты:

1) финансирование собственными средствами с исполь-
зованием эскроу-счетов; продажа квартир будет осущест-
вляться с начала строительства;

2) финансирование собственными средствами; продажа 
квартир будет осуществляться после сдачи готового объек-
та (ориентировочно два года);

3) проектное финансирование с использованием эскро-
у-счетов; продажа квартир будет осуществляться с нача-
ла строительства; средства, полученные от продажи квар-
тир, будут храниться на счете до момента ввода объекта  
в эксплуатацию.

Первая схема финансирования позволит застройщи-
ку после ввода объекта в эксплуатацию получить на счет 
средства дольщиков, которые были накоплены на счетах 
эскроу за весь период строительства. Средства, получен-
ные от продажи квартир, будут храниться на счете до мо-
мента ввода объекта в эксплуатацию. Этот вариант под-
ходит застройщику, имеющему в наличии собственные 
средства на строительство объекта (табл. 1). 

Таблица 1 
Проект строительства многоквартирного жилого дома (вариант 1), тыс. руб.

Показатель Год
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Доходы от продажи квартир — — — — — — — — 1 043 657

Затраты на приобретение 
права на РЗТ –6662 — — — — — — — —

Затраты на расселение — –5118 –30 000 –35 118 — — — — —

Затраты на снос домов — — — — –6292 — — — —

Затраты на проект 
планировки — — — — –4000 — — — —

Затраты на проектирование — — — — –14 349 — — — —

Затраты на строительство — — — — — –39 159 –339 159 –339 159 —

Затраты на подключение — — — — — — — –86 097 —

Денежный поток –6662 –5118 –30 000 –35 118 –24 642 –39 159 –339 159 –425 256 1 043 657

Дисконтный множитель 1,00 0,88 0,78 0,69 0,61 0,54 0,48 0,43 0,38

Дисконтированный 
денежный поток –6662 –4529 –23 496 –24 341 –15 115 –21 258 –162 941 –180 807 392 699

Дисконтированный 
денежный поток 
нарастающим итогом

–6662 –11 192 –34 688 –59 029 74 145 –95 403 –258 345 –439 152
–46 452

NPV –46 452

Вторую схему финансирования вынуждены использовать 
застройщики, которые не соответствуют требованиям для по-
лучения права на привлечение денежных средств участников 
долевого строительства (проведение процедуры ликвидации, 
приостановление деятельности в качестве административного 
наказания, недоимка по налогам, сборам и т. д.). 

Расчеты показали, что второй вариант в итоге еще более 
финансово несостоятелен, в результате значение NPV так-
же отрицательно и равно –69 034 тыс. руб.

Таким образом, два первых варианта финансирования 
проекта строительства жилого дома за счет собственных 
средств показали отрицательное значение NPV. Однако 
следует отметить, что чистая накопленная прибыль больше 
«0» и равна 138 540 млн руб.

Проектное финансирование с использованием эс-
кроу-счетов осуществляется для финансирования затрат  
по строительству объекта жилой недвижимости. Срок 
кредита — до 5 лет (при комплексной застройке — до 7). 
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Процентная ставка средневзвешенная (зависит от размера 
средств дольщиков на счетах эскроу). Если без использо-
вания эскроу-счетов ставка по кредиту фиксированная, 
то при использовании эскроу-счетов ставка плавающая и 
определяется в каждый период времени отдельно (табл. 2). 

Таким образом, дисконтированный денежный поток на-
растающим итогом больше «0» и равен 83 082 млн руб. только 
при использовании проектного финансирования (вариант 3). 

Проведенные расчеты показывают, что схема финан-
сирования за счет собственных средств не обеспечивает 
окупаемость инвестиционных проектов. В первую оче-
редь это обусловлено длительностью проектов во време-
ни (8 лет). Несмотря на то что прибыль от продаж по про-
екту во всех вариантах имеет положительное значение, 
она не компенсирует всех понесенных затрат в первых 
двух вариантах. 

Таблица 2
Проект строительства многоквартирного жилого дома (вариант 3), тыс. руб.

Показатель 
Год

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Доходы от продажи 
квартир — — — — — — — — 1 043 657

Проектное 
финансирование — — 698 636 — — — — — —

Погашение процентов 
по проектному 
финансированию

— — — –69 863 –55 890 –48 904 –41 918 –34 931 –27 945

Погашение 
обязательств 
по проектному 
финансированию

— — — — — — — — –698 636

Затраты на 
приобретение права 
на РЗТ

–6662 — — — — — — —

Затраты на расселение — –5118 –30 000 –35 118 — — — — —
Затраты на снос 
домов — — — — –6292 — — — —

Затраты на проект 
планировки — — — — –4000 — — — —

Затраты на 
проектирование — — — — –14 349 — — — —

Затраты на 
строительство — — — — — –39 159 –339 159 –339 159 —

Затраты на 
подключение — — — — — — — –86 097 —

Денежный поток –6662 –5118 668 636 –104 982 –80 533 –88 064 –381 077 –460 188 317 075
Дисконтный 
множитель 1,00 0,88 0,78 0,69 0,61 0,54 0,48 0,43 0,38

Дисконтированный 
денежный поток –6662 –4529 523 679 –72 766 –49 399 –47 806 –183 079 –195 659 119 306

Дисконтированный 
денежный поток 
нарастающим итогом

–6662 –11 192 512 487 439 721 390 321 342 515 159 435 –36 224 83 082

NPV 83 082

Выводы, заключение
В результате проведенного авторами исследования 

установлено, что использование и совершенствование ме-
ханизма развития территорий даст возможность применять 
комплексный подход к реновации застройки городских тер-
риторий, повысить инвестиционную привлекательность та-
ких проектов, устранить дефицит пригодных под застройку 
земельных участков и начать экстенсивное развитие город-
ской застройки, а также редевелопмент городских террито-
рий с формированием плотной, комфортной и современной 
среды обитания. 

В связи с заменой существующей формы привлече-
ния денежных средств участников долевого строительства  
на проектное финансирование кредитными организациями 
с возможностью размещения средств участников долево-
го строительства только с использованием счетов эскроу,  

расчет целесообразности проекта смоделирован с несколь-
кими вариантами финансирования. 

Проекты по развитию территорий требуют тща-
тельного подхода, такие проекты несут большие риски  
и требуют больших капиталовложений. Инвесторам ча-
сто не хватает средств на их реализацию, а использова-
ние заемных средств проблематично. Поэтому для более 
активной и успешной реализации проектов по комплекс-
ному развитию застроенной территории требуется совер-
шенствование механизма взаимодействия государства и 
бизнеса [12, 13].

Для снижения цены проекта, которую заплатит инве-
стор, администрация может часть затрат по проекту при-
нимать на себя, что существенно повысит инвестицион-
ную привлекательность таких проектов. Многие инвесто-
ры сталкиваются с нехваткой средств для оплаты цены  
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за аукцион на право заключить договор о развитии застро-
енной территории, затем выкупить жилые помещения у 
собственников и предоставить благоустроенные жилые 
помещения в муниципальную собственность и далее осу-
ществить строительство [14—16].

Предложенные элементы модели оценки эффективности 
проектов развития территорий для инвестора могут использо-
ваться при принятии решения об участии в таких проектах и 
послужат основой для разработки механизма финансирования 
проектов комплексного и устойчивого развития территорий.
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Востребованность качественного бизнес-образования  
в предпринимательской среде неоспорима и растет с каж-
дым годом, поэтому в рамках данной статьи предпринята 
попытка обозначить актуальные мировые тенденции обра-
зовательного процесса по развитию деловых компетенций 
потенциальных предпринимателей. При этом применительно 
к данному исследованию под термином «потенциальный пред-

приниматель» понимается поведенческий потенциал лично-
сти на первоочередных этапах построения собственного дела,  
в целях извлечения прибыли. Так, ученый Р. Хизрич в рамках ис-
следования подходов личности предпринимателя анализирует 
мотивационно-ценностные системы субъекта потенциально-
го предпринимателя, выдвигая ключевым моментом факторы  
социального научения через усвоение «ролевых моделей»  


