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А ннотац ия 
А кт уальност ь  темы. Необходимость проведения анализа методических подходов к оценке 

эффективности управления комплексным развитием территории муниципального образования 
и поиска актуальных путей совершенствования системы показателей оценки эффективности 
в социальном и экологическом контексте.

Цел ь.  Исследовать проблемные аспекты оценки эффективности управления комплексным 
развитием территории, проанализировать показатели эффективности проектов комплексно-
го развития территории, сформулировать предложения по совершенствованию их применения.

Методолог ия. Исследование основано на системном подходе с применением методов сравни-
тельного и логического анализа, систематизации данных.

Результат ы и выводы. В ходе исследования определено, что применяемые на практике ме-
тодические подходы к оценке эффективности управления комплексным развитием территории 
муниципального образования не в полной мере соответствуют заявленным целям и принципам ее 
комплексного развития, требуют развития и совершенствования. Сформулированы предложения 
по совершенствованию оценки социальной и экологической эффективности проектов комплексного 
развития территории в  долгосрочной перспективе, предложены ключевые показатели оценки 
эффективности управления комплексным развитием территории. 

Област ь при менения. Результаты исследования могут быть использованы в процессе со-
вершенствования методики оценки эффективности управления комплексным развитием тер-
ритории муниципального образования.

Ключевые слова:  комплексное развитие территории, муниципальное образование, управ-
ление оценкой эффективности, показатели эффективности.
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Abstract 
T he relevance  of   the   topic .  The need to analyze methodological approaches to assessing the 

effectiveness of managing the integrated development of the territory of a municipality and to find rel-
evant ways to improve the system of performance assessment indicators in a social and environmental 
context. 

Goal.  To investigate problematic aspects of assessing the effectiveness of integrated territorial develop-
ment management, to analyze the effectiveness indicators of integrated territorial development projects, and 
to formulate proposals for improving their application. 

Methodology. The research is based on a systematic approach using methods of comparative and 
logical analysis, data systematization.

Results and conclusions. In the course of the study, it was determined that the methodological ap-
proaches used in practice to assess the effectiveness of managing the integrated development of the territory 
of a municipality do not fully comply with the stated goals and principles of integrated development of the 
territory, and require development and improvement. Proposals have been formulated to strengthen the as-
sessment of the social and environmental effectiveness of integrated territorial development projects in the 
long term, and a system of key indicators for assessing the effectiveness of integrated territorial development 
management has been proposed.

Proposals have been formulated to strengthen the assessment of the social and environmental effective-
ness of integrated territorial development projects 

The  scope  of  appl ication. The results of the study can be used in the process of improving the 
methodology for assessing the effectiveness of management of the integrated development of the territory of 
a municipality. 

Keywords:  integrated development of the territory, municipal formation, management of efficiency 
assessment, performance indicators.
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Введение 
Управление комплексным развитием терри-

тории (далее — КРТ) нацелено на формирова-
ние благоприятной среды жизнедеятельности 
человека на основе сотрудничества органов пу-
бличной власти, бизнеса и населения, привле-
чения бюджетных и  внебюджетных источни-
ков финансирования. Реализуемые органами 
публичной власти задачи сбалансированного 
пространственного развития территорий, суще-
ственная роль инвесторов в  реализации про-
ектов КРТ в связи с инвестиционными вложе-
ниями, высокая вовлеченность жителей сфор-
мировали потребность в  разработке научно 
обоснованных методических подходов к  оцен-
ке эффективности проектов КРТ на основе за-

интересованности всех участников КРТ в кон-
тексте применения принципов устойчивого со-
циально-экономического развития территорий 
и экологической безопасности. 

Актуальность оценки эффективности управ-
ления комплексным развитием территории му-
ниципального образования состоит в примене-
нии результатов оценки для выбора наиболее 
экономически, социально, финансово аргумен-
тированных решений об использовании ресур-
сов, в  установлении приоритетности реализа-
ции проектов КРТ с учетом их перспективности, 
в оптимизации управления финансовыми по-
токами с позиций высокой прибыльности, в вы-
явлении и купировании потенциальных рисков 
реализации КРТ. 
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Анализ методических подходов к оценке 

эффективности управления КРТ и предло-
жения по их совершенствованию

В настоящее время многие вопросы методи-
ки оценки эффективности управления КРТ оста-
ются нерешенными: методы проведения и пока-
затели оценки, последовательность процедур 
и анализ полученных результатов. Исследова-
телями справедливо отмечается, что при реали-
зации инвестиционных проектов не принима-
ется во внимание оценка экологической и соци-
альной эффективности решений о комплексном 
развитии территории в долгосрочном периоде [6], 
превалирует узкоотраслевой подход, не учиты-
вающий особенности полных социально-эконо-
мических последствий реализации проектов [4].

В практике оценки эффективности управления 
КРТ одной из основополагающих стала методика 
оценки эффективности проекта КРТ, разработан-
ная Государственным автономным учреждением 
города Москвы «Научно-исследовательский и про-
ектный институт Градостроительного планирова-
ния города Москвы», использованная в программе 
реновации жилищного фонда города Москвы [11] 
и включенная в Стандарт комплексного развития 
территории (далее — Стандарт КРТ) [12]. 

Проанализируем методические подходы к оцен-
ке эффективности, используемые в Стандарте КРТ, 
и выделим его особенности как наиболее статусно-
го и полного методического документа, рекомендо-
ванного к использованию органами власти и отра-
жающего основные применяемые способы оценки. 

Во-первых, Стандарт КРТ содержит четыре 
измерения оценки категории эффективности 
проекта КРТ: стратегическая эффективность 

как выполнение стратегических целей проекта, 
воплощенных в  принципах «функциональное 
разнообразие», «безопасность и здоровье»; соци-
альная эффективность как реализация высоко-
го качества жизни жителей с улучшением пеше-
ходной доступности общественно-деловой инфра-
структуры; экономическая эффективность как 
разность затрат на разработку и осуществление 
проекта и его результатов, выражающаяся в раз-
витии малого и среднего бизнеса; экологическая 
эффективность как успех в природосбережении 
из-за снижения уровня автомобилизации [6]. 

Во-вторых, заявлено применение параме-
тров оценки в трех масштабах: городском, тер-
ритории проектирования и квартале застройки. 
Однако Стандарт КРТ преимущественно скон-
центрирован на оценке эффективности проек-
тов КРТ на двух наименьших территориальных 
уровнях. Вопросы оценки эффективности управ-
ления КРТ на уровне города требуют отдельного 
методического обоснования, а на уровне город-
ской агломерации не рассмотрены в Стандарте, 
хотя именно городская агломерация как сово-
купность территории города и окружающих му-
ниципальных территорий предоставляет наибо-
лее широкие возможности для реализации мало-
этажной застройки, предлагаемой Стандартом.

В-третьих, особенность используемой 
в Стандарте КРТ методики состоит в примене-
нии на стадии проектирования пространствен-
но-экономического моделирования и финансово-
экономического обоснования мастер-плана как 
расчетной платформы для оценки проекта реше-
ния о КРТ. С этой целью используют две груп-
пы параметров, представленные на рисунке 1.

• капитальные и операционные расходы на
реализацию проекта

• доходы от реализации проекта
• объемы привлечения собственных и заемных

средств инвестора
• объемы привлечения средств бюджета

(бюджетов) с учетом средств, предоставляемых
Фондом ЖКХ

Экономические 
параметры

• анализ прироста капитализации территории
после реализации проекта

• оценка инвестиционной эффективности
проекта  в целом, для  инвестора

• оценка эффективности расходов бюджетов и
Фонда ЖКХ на переселение граждан из
аварийного жилищного фонда

• оценка бюджетной эффективности проекта
после  его реализации

Параметры 
эффективности

Рис. 1. Финансово-экономические параметры обоснования мастер-плана проекта КРТ жилой застройки  
Источник: составлено автором по [2]
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В-четвертых, согласно указанной мето-
дике, вначале проводится оценка эффектив-
ности использования существующего иму-
щественного комплекса, расположенного на 
территории, где предполагается реализация 
КРТ, далее — оценка бюджетной и коммерче-
ской эффективности мероприятий планиру-
емого КРТ в  нескольких градостроительных 
вариантах. В  финале с  использованием ите-
рационного принципа выбирается оптималь-

ный сценарий с  учетом сбалансированности 
долгосрочной бюджетной обеспеченности тер-
ритории и инвестиционной окупаемости про-
ектов на основе лучшего соотношения таких 
параметров застройки как плотность и функ-
циональность объектов застройки. 

Структура расчетной модели приведен-
ной методики оценки эффективности проек-
тов КРТ жилой застройки представлена на ри-
сунке 2:

Базовые параметры Исходные данные

Градостроительная 
модель

Экономическая 
модель

Калькулятор 
чувствительности 

Рис. 2. Структура расчетной модели оценки эффективности проектов КРТ жилой застройки  
Источник: составлено автором по [12]

«Градостроительная модель» необходима 
для формирования параметров планировки но-
вой застройки, рассчитываемых с использова-
нием показателей «Исходных данных» по таким 
группам как баланс территории развития (по 
площади земельных участков), баланс застрой-
ки территории развития (по площади объектов 
капитального строительства), состав жилых 
помещений в существующей многоквартирной 
застройке, численность населения в имеющей-
ся жилой застройке. Преимущество «Экономи-
ческой модели» состоит в  возможности расче-
та эффективности проекта по методу дискон-
тированных денежных потоков с применением 
данных кадастровой стоимости территории, па-
раметров рынка недвижимости, параметров за-
трат проекта, макроэкономических параметров, 
параметров для расчета налогов, что позволя-
ет выбрать наиболее экономически эффектив-
ный проект и отказаться от убыточного. «Каль-
кулятор чувствительности» помогает отрегули-
ровать наиболее сбалансированный сценарий 
мероприятий. 

В-пятых, закрепленная в  Стандарте КРТ 
методика оценки эффективности проектов КРТ 
предоставляет возможность рассчитать показа-

тели бюджетной, коммерческой и  социально-
экономической эффективности, основные из ко-
торых представлены в таблице.

В-шестых, методика оценки эффективности 
проектов КРТ в Стандарте КРТ недостаточно 
сбалансирована с предложенными принципа-
ми. В частности, выявлено, что указанная ме-
тодика соответствует следующим заявленным 
в Стандарте КРТ принципам КРТ [13]:

—— функциональное разнообразие, так как 
предусматривает достижение баланса застрой-
ки территории развития по площади объектов 
капитального строительства (жилая застрой-
ка, улично-дорожная сеть, инженерная инфра-
структура, коммерческие объекты, социаль-
ная инфраструктура, учреждения образования 
и здравоохранения);

—— плотность и человеческий масштаб, так 
как содержит методику расчета плотности за-
стройки и направлена на приоритетное созда-
ние объектов малоэтажной и среднеэтажной за-
стройки;

—— связанность и  комфорт перемещений 
в  связи с  использованием методики расчета 
уровня обслуживания общественным транс-
портом;
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—— соответствие жилья потребностям го-

рожан, так как предоставляет возможность вы-
бора разнообразных типов жилья и видов вла-
дения согласно запросам жителей;

—— гибкость и  адаптивность посредством 
применения множественных видов использо-
вания земельных участков, планировочных 
и конструктивных особенностей зданий для из-
менения назначения их использования.

	 Т а б л и ц а 
Показатели бюджетной, коммерческой и социально-экономической эффективности проектов 

КРТ жилой застройки

Вид  
эффективности Показатели

бюджетная Налоговые доходы:
•• чистые доходы бюджета муниципалитета;
•• доходы бюджета субъекта Российской Федерации; 
•• поступления от застройщика, подлежащие уплате в бюджет в период реализации про-

екта.
Оценка расходов бюджетов и Фонда ЖКХ на переселение граждан из аварийного жи-
лищного фонда:
•• отношение расходов Фонда ЖКХ в расчете на 1 квадратный метр расселяемого аварий-

ного жилья к нормативной стоимости 1 квадратного метра жилья; 
•• расходы Фонда ЖКХ в расчете на 1 расселяемую жилую единицу

коммерческая Показатели инвестиционного проекта:
•• индекс прибыльности (PI) проекта без учета дисконтирования и с учетом дисконтиро-

вания;
•• внутренняя норма доходности (IRR); 
•• дисконтированный срок окупаемости инвестиций (DPBP); 
•• чистая приведенная стоимость проекта (NPV); 
•• индекс прибыльности (PI) для инвестора (на вложенные средства) с учетом дисконти-

рования и без учета дисконтирования.
Показатели капитализации территории и распределения выгод от проекта между стейк-
холдерами:
•• общая капитализация (стоимость недвижимости) на территории до и после реализа-

ции проекта КРТ;
•• прирост капитализации от проекта КРТ;
•• распределение выгод от проекта между основными стейкхолдерами

социально- 
экономическая

Для экономики муниципального образования:
•• численность резидентов территории
•• среднедушевые денежные доходы 
•• совокупные доходы резидентов территории и их спрос на товары и услуги на территории

Для собственников жилья:
денежная компенсация за имеющееся жилье или текущая рыночная цена предоставлен-
ного жилья должна быть выше текущей рыночной цены

И с т о ч н и к :  составлено автором по [12]

Но принцип КРТ «безопасность и  здоро-
вье» в  методике трактуется односторонне, 
ограничиваясь постановкой задач по обеспе-
чению просматриваемости открытых про-
странств из окон жилых домов, по равномер-
ному распределению озелененных террито-
рий. Экологическая эффективность проектов 
КРТ заявлена узко, как уменьшение загряз-
нения воздуха из-за снижения уровня авто-
мобилизации, не содержит необходимых па-
раметров и механизмов управления такой эф-
фективностью.

По нашему мнению, оценку экологической 
эффективности КРТ целесообразно увязывать 
с анализом воздействия на окружающую сре-
ду путем измерения объема загрязняющих 

выбросов, оценки энергоэффективности стро-
ящихся зданий, оценки качества организации 
сбора и утилизации отходов, применения воз-
обновляемых источников энергии, мер по за-
щите, восстановлению природы в ходе строи-
тельства и других мер по снижению негатив-
ного воздействия на окружающую среду [1]. 
Признание существенного значения оценки 
экологической эффективности проектов КРТ 
для обеспечения экологической безопасности 
и  комфорта среды проживания человека со-
ответствует сложившейся в настоящее время 
в российской и зарубежной практике тенден-
ции к  значительному прогрессу в  развитии 
экологической составляющей созидательной 
деятельности человека.
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За рубежом в ответ на полученные резуль-
таты исследований о росте углеродного следа 
зданий из-за высоких темпов строительства 
и низкой энергоэффективности зданий разра-
ботаны и применяются стандарты экологиче-
ской эффективности. Установлено и вызыва-
ет озабоченность, что на объекты капиталь-
ного строительства приходится почти сорок 
процентов выбросов углекислого газа, связан-
ных с энергетикой, причем на жилые дома — 
около двадцати процентов [14]. Выбросы от 
недвижимости представляют собой комбина-
цию двух типов: «эксплуатационный» углерод 
возникает в повседневной эксплуатации зда-
ний при использовании энергии для освеще-
ния, обогрева или охлаждения и составляет 
до тридцати процентов всех годовых выбро-
сов углерода в мире, «воплощенный» углерод 
относится к выбросам, связанным с процессом 
строительства, техническим обслуживанием 
и любым сносом и на его долю такого прихо-
дится около десяти процентов годовых выбро-
сов [15]. Поэтому управление экологической 
эффективностью строительства зданий и со-
оружений при реализации проектов КРТ име-
ет особое значение.

Для управления экологической безопас-
ностью проектов КРТ в  зарубежной практи-
ке используют стандарты экологической эф-
фективности: BREEAM (Building Research 
Establishment Environmental Assessment 
Methodology) в Соединенном королевстве Ве-
ликобритании и  Северной Ирландии; BCA 
Green Mark (The Building and Construction 
Authority, BCA) в Сингапуре, «зеленая книга» 
Казначейства Великобритании (HM Treasury 
Green Book) [12].

В нашей стране в соответствии с Энерге-
тической стратегией Российской Федерации 
на период до 2035 года поставлены задачи ра-
ционального природопользования и энергети-
ческой эффективности путем применения ре-
сурсо- и энергосберегающих технологий, тех-
нологий замкнутого цикла, принят ГОСТ Р 
ИСО 14031–2016 «Экологический менеджмент. 
Оценка экологической эффективности. Руко-
водство по оценке экологической эффективно-
сти» и  другие документы, направленные на 
стимулирование использования новых техно-
логий, позволяющих снизить энергоемкость 
и материалоемкость производства, сократить 
выбросы парниковых газов [8, 3]. 

Подобный подход соответствует принци-
пам ESG (environmental, social, governance), 
то есть принципам управления, способ-
ствующим устойчивому развитию террито-
рии и ведению бизнеса. Примечательно, что 
и на уровне регионов Российской Федерации 
принимаются дополнительные меры по под-

держке ответственного бизнеса на принципах 
ESG. Так, Законом Воронежской области от 
21.10.2024 № 112-ОЗ предусмотрены ряд пре-
ференций ответственным организациям, чья 
деятельность предполагает осуществление 
мероприятий по охране окружающей среды, 
применение прогрессивных технологий, уста-
новление дополнительных социальных гаран-
тий для сотрудников [7]. 

На уровне муниципального образования 
также целесообразно закрепление требова-
ний к  оценке экологической эффективности 
решений о КРТ, например, в Правилах земле-
пользования и застройки территории муници-
пальных образований [6]. 

Принимая во внимание, что проекты КРТ 
являются инвестиционными, следует учиты-
вать сложившуюся практику оценки инвести-
ционных проектов в  соответствии с  методи-
ческими рекомендациями, основанными на 
показателях, характеризующих время и дви-
жение денежных потоков проекта [5]. Осо-
бое значение приобретают динамические по-
казатели (чистый дисконтированный доход, 
дисконтированный срок окупаемости, рента-
бельность инвестиций, внутренняя и модифи-
цированная норма доходности), характеризу-
ющие стоимость денег во времени [9]. Оценка 
экономической эффективности инвестици-
онной составляющей проектов КРТ должна 
включать анализ вероятных рисков измене-
ния макроэкономических факторов, связан-
ных с  трансформацией геополитической си-
туации, уровнем инфляции, динамикой цен 
на рынке недвижимости.

По нашему мнению, оценку социальной эф-
фективности управления КРТ муниципально-
го образования следует дополнить таким су-
щественным показателем как создаваемые 
новые рабочие места после осуществления 
проекта, так как повышение занятости при-
водит к росту взносов за сотрудников на пен-
сионное, медицинское и  социальное страхо-
вание. Также возможно использование таких 
показателей как естественный прирост насе-
ления, количество населения с доходами ниже 
прожиточного минимума, разнообразие трудо-
вых мест, разнообразие объектов соцкультбы-
та, развитая транспортная инфраструктура, 
наличие зон отдыха, доступность перемеще-
ний для маломобильных граждан [9].

В целом, проведенный анализ методи-
ческих подходов к  оценке эффективности 
управления КРТ муниципального образова-
ния показывает, что для совершенствования 
оценки эффективности управления КРТ му-
ниципального образования требуется оцен-
ка не только единичных или множественных 
проектов КРТ, но совокупная оценка их вли-
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яния на социально-экономическое развитие 
муниципалитета, качество жизни его граж-
дан, состояние экологии и природопользова-
ния. Для этой цели считаем целесообразным 

предложить следующие ключевые показатели 
оценки эффективности управления КРТ му-
ниципального образования, представленные 
на рисунке 3. 

•объем
загрязняющих
выбросов
•организация сбора и
утилизации отходов

• ествественный
прирост
населения

• количество новых
рабочих мест

• доходы бюджета
мунициалитета
• доходы бюджета

региона

• вклад в валовой
муниципальный
продукт

• ввод жилья для
населания

Экономическиая 
эффективность

Бюджетная 
эффективность

Экологическая 
эффективность

Социальная 
эффективность

Рис. 3. Ключевые показатели оценки эффективности управления КРТ муниципального образования

Заключение
В оценке эффективности управления КРТ 

муниципального образования целесообразно 
перейти от узкой, сложившейся на практике 
и нашедшей отражение в методических подхо-
дах оценки по отдельным параметрам (бюджет-
ная, коммерческая, социально-экономическая 
эффективность) к комплексной оценке эффек-
тивности управления КРТ, учитывающей эко-
номическую, социальную и  экологическую 
эффективность проектов не только в  кратко-
срочной и среднесрочной, но и в долгосрочной 
перспективе. Необходимо углубление методики 
оценки влияния проектов КРТ на социально-
экономическое развитие муниципального обра-
зования в целом, на качество жизни людей и со-
стояние окружающей среды.
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А н нотац ия
А кт уальност ь  темы. Государственно-частное партнерство является эффективным ин-

струментом развития социально-экономической среды при активном взаимодействии государ-
ственных и частных структур. В условиях ограниченности ресурсов и нехватки финансовой под-
держки со стороны государства взаимодействие частного и государственного секторов становит-
ся значимым для достижения результата в развитии городского округа.

Цель. Разработка методики реализации государственно-частного партнерства в контексте 
эффективного социально-экономического развития территории городского округа

Методолог ия. В качестве исследовательского инструментария использованы методы ана-
лиза, синтеза, сравнения и аналогии.

Результаты и выводы. По результатам исследования даны рекомендации по эффективному 
становлению ГЧП в стратегическом развитии города в сфере культуры. Предложена усовершен-
ствованная методика реализации государственно-частного партнерства в сфере культуры.

Область применения (перспективы использования результатов). Разработанная методики 
реализации ГЧП в стратегическом управлении социально-экономическим развитием территории 
городского округа имеет большое значение для формирования эффективной модели партнерства 
государственных и частных организаций, обеспечивающей рост экономической активности и по-
вышение качества жизни населения.


