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Аннотация
Сегодня комплексное развитие территорий является одним из 
авангардных инструментов осуществления государственной 
градостроительной политики. Однако вместе с тем необходимо 
отметить, что существующая модель реализации различных на-
правлений комплексного развития территорий отличается наличи-
ем большого числа предпосылок, препятствующих эффективно-
сти этого процесса, связанных в первую очередь с вопросом его 
администрирования и имеющимися противоречиями, возникаю-
щими в рамках взаимодействия между участниками указанного 
процесса как со стороны частного инвестора, так и со стороны 
профильных органов исполнительной власти регионального и фе-
дерального уровней.
В настоящей статье рассматривается вопрос внедрения концеп-
ции единого оператора комплексного развития территорий на 
базе финансового института развития жилищного строительства 
АО «ДОМ.РФ» как одного из возможных способов устранения 
сложившихся противоречий, препятствующих эффективной реа-
лизации данного института градостроительной политики.  

IMPLEMENTATION OF THE CONCEPT OF A SINGLE OPERATOR  
FOR THE INTEGRATED DEVELOPMENT OF TERRITORIES  
BASED ON THE FINANCIAL INSTITUTE FOR THE DEVELOPMENT 
OF HOUSING CONSTRUCTION JSC «DOM.RF» 
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Abstract
Currently, the integrated development of the territory is one of the 
avant-garde tools for the implementation of the state urban planning 
policy. However, at the same time, it should be noted that the exist-
ing model of the implementation of the integrated development of the 
territory is characterized by the presence of a large number of prereq-
uisites that prevent the effective implementation of various directions 
of the integrated development of the territory in practice, primarily 
related to the issue of administration of this process and the existing 
contradictions arising within the framework of interactions between 
participants in the process of integrated development of the territory, 
both on the part of the private investor, and on the part of the relevant 
executive authorities of the regional and federal levels.
The article discusses issue of implementation the concept of a single 
operator for the integrated development of territories based on the 
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Вопросу практической реализации 
и совершенствования механизмов ком-
плексного развития территорий (далее 
также КРТ) уделяется повышенное внима-
ние множества представителей научного и 
практического сообщества. Так, многими 
исследователями [1–3] рассматриваются 
динамические изменения нормативно-пра-
вовой базы, касающейся КРТ, особенно на 
фоне масштабных изменений градостро-
ительного законодательства, внесенных в 
него федеральным законом №  494-ФЗ1, 
укоренившим понятие КРТ и его элементов 
во множестве аспектов градостроитель-
ной деятельности.

Вместе с тем большое число авторов 
рассматривают прежде всего практические 
аспекты реализации проектов КРТ, в частно-
сти такие, как инвестиционная привлекатель-
ность комплексного развития территорий, 
взаимодействие его субъектов, в том числе 
органов муниципальной власти и экономиче-
ских агентов [4; 5]. 

Значительное внимание в своих исследо-
ваниях множество авторов уделяют отдель-
ному подвиду КРТ — развитию территорий 
жилой застройки, являющемуся, в свою 
очередь, основным направлением развития 
актуальной темы реновации ветхого и ава-
рийного жилья и, как следствие, разработки 
необходимых подходов к осуществлению 
КРТ, занятых такими постройками, и выра-
ботки необходимых механизмов взамен ме-
ханизма развития застроенных территорий, 
существовавшего ранее [6–9].

И лишь небольшое число ученых прора-
батывают вопрос концептуального подхода к 
КРТ как универсальному инструменту градо-
строительной политики [10–12]. В частности, 
ими поднимается вопрос о функциониро-
вании механизма комплексного развития 
территорий жилой застройки с позиции 
методического подхода к оцениванию тако-
вых проектов, а также выделения основных 
стейкхолдеров КРТ [10]. Отдельного вни-
мания заслуживают труды О.В.  Грушиной, 
Н.Н.  Шеломенцевой и Н.Ю.  Ковалевской, 
рассматривающих аспекты проектного фи-
нансирования в рамках федерального закона 

1 О внесении изменений в Градостроительный ко-
декс Российской Федерации и отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации в целях обеспечения 
комплексного развития территорий  : федер. закон от 
30 дек. 2020 г. № 494-ФЗ // СПС «КонсультантПлюс».

№  214-ФЗ2 применительно к институту КРТ 
[11; 12]. 

В данной статье мы рассмотрим вопрос, 
касающийся внедрения концепции единого 
оператора КРТ на базе финансового инсти-
тута развития жилищного строительства АО 
«ДОМ.РФ» как ключевого субъекта реали-
зации проектов КРТ.

На текущий момент основным докумен-
том, регламентирующим порядок практиче-
ской реализации механизмов КРТ в рамках 
государственного регулирования, является 
постановление Правительства РФ от 30 дека-
бря 2017 г. № 17103 с изменениями, внесен-
ными постановлением Правительства РФ от 
31 июля 2020 г. № 11474, и утвержденная ими 
государственная программа «Обеспечение 
доступным и комфортным жильем и ком-
мунальными услугами граждан Российской 
Федерации».

В общем виде алгоритм участия в насто-
ящей государственной программе в рамках 
отбора заявленных проектов представлен на 
рис. 1.

При этом, как можно увидеть из приведен-
ной на рис. 1 схемы, бо́льшая часть взаимодей-
ствий в ходе отбора проектов КРТ происходит 
между ответственным органом исполнитель-
ной власти субъекта РФ, представленным, 
как правило, региональным министерством 
строительства субъекта РФ, и Министерством 
строительства РФ, а также межведомствен-
ной комиссией (штабом) по региональному 
развитию при Правительстве РФ, включающей 
заместителя председателя Правительства РФ 
по вопросам строительства, жилищно-комму-
нального хозяйства и регионального развития, и 
федеральные министерства, ответственные за 
контроль и финансирование программы. 

2 Об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости и о внесе-
нии изменений в некоторые законодательные акты Рос-
сийской Федерации  : федер. закон от 30  дек. 2004  г. 
№ 214-ФЗ // СПС «КонсультантПлюс».

3 Об утверждении государственной программы 
Российской Федерации «Обеспечение доступным и 
комфортным жильем и коммунальными услугами 
граждан Российской Федерации» : постановление Пра-
вительства РФ от 30 дек. 2017 г. № 1710 // СПС «Кон-
сультантПлюс».

4 О внесении изменений в государственную про-
грамму Российской Федерации «Обеспечение доступ-
ным и комфортным жильем и коммунальными услуга-
ми граждан Российской Федерации»  : постановление 
Правительства РФ от 31 июля 2020 г. № 1147 // СПС 
«КонсультантПлюс».

financial institute for housing Development of JSC «DOM.RF», as one 
of possible ways to eliminate the existing contradictions that hinder 
effective implementation of this institute of urban policy.
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Вместе с тем роль инвестора-застрой-
щика в реализации отбора проектов КРТ 
сводится к составлению первичной заявки 
на включение проекта КРТ в программу. 
При этом обязательным условием является 
обеспечение привязки указанного проекта к 
проекту жилищного строительства, в рамках 
которого и предполагается реализовывать 
мероприятия по комплексному развитию 
территории согласно одному из доступных 
направлений субсидирования. 

На наш взгляд, столь незначительная 
роль, отводимая застройщику-инвестору 
на этапе отбора проектов, не соответствует 
уровню его ответственности за риски, вклю-
чая коммерческие, которые он несет в ходе 
реализации конкретного проекта жилищного 
строительства, в том числе на этапе включе-
ния в программу.

Кроме того, сама процедура отбора 
проектов является абсолютно закрытой для 
инвестора-застройщика, а следовательно, 
не соответствует условиям открытой конку-
ренции и не позволяет привести достаточное 
количество обосновывающих доводов и 
аргументов в пользу выбора конкретного 
жилищного проекта, допускаемого к финан-
сированию. 

Однако наибольшие проблемы возни-
кают отнюдь не на этапе отбора проектов 
жилищного строительства, допускаемых к 
финансированию, а в процессе практической 
реализации проектов КРТ. Эти проблемы 

связаны с необходимостью осуществления 
инвестором-застройщиком коммуникации с 
уполномоченным органом исполнительной 
власти субъекта РФ в лице региональных 
министерств строительства и их аналогов по 
оперативным вопросам, требующим в том 
числе консультаций и взаимодействия с орга-
ном исполнительной власти РФ в лице Мини-
стерства строительства и жилищно-комму-
нального хозяйства РФ.

Основное упущение состоит в том, что 
программа КРТ по сей день не имеет единого 
оператора, ответственного за налаживание 
взаимодействия между всеми сторонами 
процесса, связанными с реализацией инсти-
тута КРТ.

Отнесение таковой функции в пользу 
региональных министерств строительства 
субъектов РФ, как показала практика, не 
обеспечивает достаточного уровня ком-
муникации и не позволяет в краткие сроки 
обеспечить возможные потребные коррек-
тировки программы в части объема затрат, 
сроков реализации и перечней реализуе-
мых мероприятий на местах в рамках ком-
муницирования, кроме того, региональные 
министерства строительства субъектов РФ в 
деловой переписке зачастую руководству-
ются положением п. 1 ст. 12 федерального 
закона № 59-ФЗ5, что в условиях и без того 

5 О порядке рассмотрения обращений граждан 
Российской Федерации : федер. закон от 2 мая 2006 г. 
№ 59-ФЗ // СПС «КонсультантПлюс».

Рис. 1. Схема отбора проектов в рамках федерального проекта «Жилье»  
государственной программы «Обеспечение доступным и комфортным жильем  

и коммунальными услугами граждан Российской Федерации»
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ограниченных сроков организации всех про-
цессов, связанных с реализацией проектов 
КРТ, как на этапе подачи первичной заявки, 
так и в ходе инвестиционного процесса ре-
ализации проектов существенно осложняет 
ситуацию.

На наш взгляд, идеальным решением в 
такой ситуации является определение иного 
единого оператора проектов комплексного 
строительства, имеющего разветвленную 
сеть территориальных подразделений в 
субъектах РФ. При этом, поскольку все су-
ществующие механизмы КРТ, реализуемые 
в рамках федерального проекта «Жилье», 
напрямую завязаны на реализацию в привяз-
ке именно к проектам жилищного строитель-
ства, логичным видится назначение такового 
оператора в лице существующего института 
развития жилищного строительства на базе 
АО «ДОМ.РФ». 

Одновременно с этим АО «ДОМ.
РФ»  — универсальный ипотечно-строитель-
ный банк (АО «Банк ДОМ.РФ»6) и один из 
лидеров рынка ипотечного кредитования в 
России, имеющий, в свою очередь, догово-
ры ипотечного страхования со множеством 
лидеров рынка жилищного строительства в 
большинстве регионов РФ.

Участие именно такой организации феде-
рального масштаба в реализации проектов 
КРТ как на предпроектном этапе, так и в рам-
ках инвестиционной стадии жизни проектов 
жилищного строительства в куда большей 
степени соответствует уровню ожиданий с 
точки зрения организации взаимодействия и 
сотрудничества при реализации масштабных 
проектов между частными коммерческими 
структурами (застройщиками-инвесторами) 
и окологосударственным аппаратом, в том 
числе связанным со строительством крупных 
объектов инженерного, транспортного или 
социально-бытового назначения. 

Помимо этого, значительные финансо-
вые ресурсы, аккумулируемые финансовым 
подразделением АО «ДОМ.РФ» (АО «Банк 
ДОМ.РФ), могли бы быть направлены как на 
непосредственное субсидирование направ-
лений, связанных с реализацией проектов на 
основе механизмов КРТ, так и на обеспече-
ние финансирования предпроектных работ, 
необходимых для участия в программе «Сти-
мул». При этом куда большая мобильность 
перераспределения финансовых средств, не 
связанных бременем положений Бюджет-
ного кодекса РФ, позволяла бы в меньшие 

6 АО «Банк ДОМ.РФ» — универсальный ипотеч-
но-строительный банк. URL: https://domrfbank.ru/
about.

сроки осуществлять субсидирование затрат, 
а следовательно, и реализацию мероприятий 
по комплексному развитию территории. 

В общем виде предлагаемая схема 
участия АО «ДОМ.РФ» в качестве единого 
оператора в процессе реализации феде-
рального проекта «Жилье» государствен-
ной программы «Обеспечение доступным 
и комфортным жильем и коммунальными 
услугами граждан Российской Федерации» 
в рамках института КРТ представлена на 
рис. 2.

Как видно из представленной на рис.  2 
схемы, основным новшеством (выделено 
красным цветом) выступает интеграция 
структур АО «ДОМ.РФ», в том числе его 
территориальных подразделений, в струк-
турную модель реализации программы 
«Стимул». При этом организация, по сути, 
берет на себя значительную часть функцио-
нальных обязанностей профильных органов 
исполнительной власти субъектов РФ, пред-
ставленных, как правило, региональными 
министерствами строительства субъектов 
РФ, однако это вовсе не единственное отли-
чие предлагаемой схемы.

Данное новшество позволит решить 
множество вопросов в процессе исполнения 
программы «Стимул» в рамках КРТ, среди 
которых:

– обеспечение недискриминационного 
доступа к реализации данной программы 
абсолютно всех проектов КРТ независимо от 
бюджетных возможностей муниципальных 
образований, в границах которых их плани-
руется осуществить;

– исключение необходимости обяза-
тельного участия в процессе в качестве 
главного распорядителя бюджетных средств 
(заказчика) администраций муниципальных 
образований, в границах которых планиру-
ется реализовывать проект КРТ, связанный 
с возведением (реконструкцией) объектов 
капитального строительства, или наделения 
такими полномочиями подведомственных 
казенных (унитарных) учреждений;

– создание заградительных мер, препят-
ствующих подаче заявок на реализацию про-
ектов КРТ, не соответствующих критерию 
комплексности реализуемых мероприятий, 
со стороны застройщиков-инвесторов, не 
обладающих достаточным опытом реализа-
ции крупных инвестиционных проектов и не-
способных обеспечить достижение целевых 
параметров КРТ. 

Следующее масштабное изменение в 
связи с интеграцией структур АО «ДОМ.
РФ» в схему реализации программы «Сти-
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мул» — ускоренный порядок рассмотрения 
первичных заявок на предоставление субси-
дии в целях реализации проектов КРТ, в том 
числе исключение подачи указанных заявок 
несколько раз в календарном году. Это 
поспособствует ускорению и гармонизации 
инвестиционных процессов, связанных с ре-
ализацией проектов КРТ, что крайне важно 
для эффективной работы указанной государ-
ственной программы развития жилищного 
строительства, обязанной учитывать спец-
ифику организационных и инвестиционных 
процессов в строительной отрасли.

Так, в частности, предполагается суще-
ственное сокращение сроков обработки 
первичной заявки инвестора-застройщика 
силами территориальных подразделений 
структур АО «ДОМ.РФ» до двух недель, а 
также предоставление возможности дора-
ботки заявки в процессе первичного отбора 
в случае замечаний. 

После вынесения положительного реше-
ния отобранные заявки с пакетом приложе-
ний направляются в центральный офис АО 
«ДОМ.РФ» для дальнейшего их рассмотре-
ния комиссией коллегиального органа АО 
«ДОМ.РФ», включающего в том числе руко-
водителей профильных комитетов, в первую 
очередь финансового комитета. 

Отличительной особенностью данного 
этапа является активное участие в нем ин-
вестора-застройщика, санкционирующего 
подачу заявки на получение субсидии на ре-
ализацию проекта КРТ, в том числе в процес-
се защиты основных макроэкономических 
показателей и технических особенностей 
реализации проекта КРТ в ходе проводимого 
заседания финансового комитета, решением 
которого и принимается или отклоняется за-
явка на получение суммы субсидии застрой-
щиком-инвестором. 

Кроме того, ввиду специфики направ-
ленности деятельности АО «ДОМ.РФ» в 
качестве института развития жилищного 
строительства его структурные подразде-
ления и персонал обладают значительным 
уровнем компетентности в вопросах орга-
низации и реализации крупных инвестици-
онных проектов в строительной отрасли. 
Также имеется возможность привлечения 
технических экспертов, включенных в 
структуры АО «ДОМ.РФ», способных в 
должной степени оценить техническую со-
ставляющую проекта КРТ. Более подробно 
процесс совершенствования механизма 
отбора проектов комплексного развития 
территорий путем интеграции модели от-
бора проектов жилищного строительства 

в условиях проектного финансирования в 
рамках федерального закона №  214-ФЗ, 
реализуемого универсальным ипотеч-
но-строительным банком «ДОМ.РФ», на 
основе внедрения модели процессного 
управления, в том числе бюджетного регу-
лирования, в рамках реализации инвести-
ционных строительных проектов КРТ будет 
рассмотрен в дальнейшем.

В качестве примера проанализируем по-
рядок субсидирования затрат инвестора-за-
стройщика на цели технологического присо-
единения к сетям инженерного обеспечения 
объектов жилищного строительства в рамках 
государственной программы «Обеспечение 
доступным и комфортным жильем и комму-
нальными услугами граждан РФ».

Указанный механизм с недавнего време-
ни также получил свою форму государствен-
ной поддержки в составе государственной 
программы «Обеспечение доступным и 
комфортным жильем и коммунальными 
услугами граждан РФ». Схема реализации 
данной формы государственной поддержки 
в рамках действующей модели приведена на 
рис. 3.

Как видно из представленной на рис. 3 
последовательности действий, только под-
готовительный этап реализации конкурсных 
мероприятий требует не менее полугодо-
вого периода для проведения текущих бю-
рократических процессов по подготовке, 
анализу, отбору заявок. Второй проблемой, 
имеющей в своей основе уже упомянутую 
значительную продолжительность времен-
но́го лага между направлением заявки на 
отбор и заявки на непосредственное субси-
дирование технологического подключения, 
как правило, занимающего не менее года, 
стала двусмысленная трактовка множеством 
профильных министерств субъектов РФ 
порядка субсидирования, идущего вразрез 
с положениями ст.  78 Бюджетного кодекса 
РФ7 и действующими нормативно-правовы-
ми актами, регламентирующими порядок 
заключения и оплаты договоров технологи-
ческого присоединения. 

И это только малая часть возможных про-
блем, которые формируются в процессе ре-
ализации данного механизма применительно 
к комплексу мероприятий по технологиче-
скому присоединению на текущий момент.

Интегрируя же структуру управления 
проектным финансированием и сопрово-
ждения реализации крупных инвестицион-
ных проектов, задействованных в рамках 

7 Бюджетный кодекс Российской Федерации от 
31 июля 1998 г. № 145-ФЗ // СПС «КонсультантПлюс».
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Рис. 3. Схема реализации субсидирования затрат на технологическое присоединение  
к сетям инженерного обеспечения

работы финансового института развития 
жилищного строительства АО «ДОМ.РФ», 
можно в первую очередь кардинально из-
менить порядок отбора проектов, основы-
ваясь на уже апробированной и доказавшей 
свою эффективность модели отбора про-
ектов жилищного строительства в условиях 

проектного финансирования в рамках феде-
рального закона №  214-ФЗ, реализуемой 
универсальным ипотечно-строительным 
банком «ДОМ.РФ» при осуществлении им 
основного вида своей деятельности — про-
ектного финансирования крупных проектов 
жилищного строительства.
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Так, в частности, в общем виде порядок 
отбора проектов в целях предоставления 
проектного финансирования на цели реали-
зации проектов жилищного строительства 
АО «Банк ДОМ.РФ» включает три основных 
стадии (этапа) отбора и продемонстрирован 
на рис. 4.

Таким образом, в рамках прохождения 
всех трех этапов отбора проектов жилищно-

го строительства силами банка производится 
комплексный анализ важнейших параметров 
реализации проектов.

Применяя же полученную модель отбо-
ра проектов к ранее рассмотренной схеме 
субсидирования затрат на технологическое 
присоединение к сетям инженерного обеспе-
чения в рамках государственной программы 
«Обеспечение доступным и комфортным 

Рис. 4. Схема реализации основных этапов отбора проектов жилищного строительства  
в целях проектного финансирования АО «Банк. ДОМ.РФ»
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жильем и коммунальными услугами граждан 
РФ», мы можем обнаружить формирование 
основных позитивных изменений в порядке 
ее предоставления (рис. 5).

Как можно увидеть, основные новшества 
связаны с полной заменой роли регионального 
министерства строительства субъекта РФ как 

ответственного за реализацию программы 
«Стимул» регионального органа исполнитель-
ной власти, а также с повсеместной интегра-
цией основных этапов отбора, проводимой 
службами и структурами универсально-и-
потечного банка АО «Банк ДОМ.РФ», суще-
ственным расширением роли инвестора-за-

Рис. 5. Интеграция элементов модели отбора проектов жилищного строительства применительно 
к модели отбора проектов КРТ на примере субсидирования затрат  

на технологическое присоединение
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стройщика в защите проекта и, конечно же, 
сокращением сроков рассмотрения заявки на 
субсидирование.

Таким образом, обеспечивается ускорение 
сроков реализации заявленных мероприятий по 
комплексному развитию территорий в целом, 
что, в свою очередь, напрямую влияет на сроки 
реализации проекта жилищного строительства, 
реализуемого силами застройщика-инвестора, 
а кроме того, в случае осуществления меро-
приятий по комплексному развитию террито-
рий, связанных с подключением (технологиче-
ским присоединением) к централизованным ин-
женерным сетям, исключается противоречие, 
связанное с порядком оплаты по договорам 
технологического подключения, установлен-
ным правилами подключения и утвержденным 
постановлением Правительства РФ от 29 июля 
2013  г. №  6448 в отношении сетей водоснаб-
жения и водоотведения, и постановлением 
Правительства РФ от 5 июля 2018 г. № 7879 в 
отношении сетей теплоснабжения.

Само собой, внедрение таковой модели 
отбора проектов комплексного развития яв-

8 Об утверждении государственной программы 
Российской Федерации «Комплексное развитие сель-
ских территорий» и о внесении изменений в некоторые 
акты Правительства Российской Федерации  : поста-
новление Правительства РФ от 31 мая 2019 г. № 696 // 
СПС «КонсультантПлюс».

9 О подключении (технологическом присоедине-
нии) к системам теплоснабжения, недискриминацион-
ном доступе к услугам в сфере теплоснабжения, изме-
нении и признании утратившими силу некоторых актов 
Правительства Российской Федерации (с изменениями 
и дополнениями) : постановление Правительства РФ от 
5 июля 2018 г. № 787 // СПС «КонсультантПлюс».

ляется серьезной и трудной задачей. И хотя 
модель может быть интегрирована даже без 
участия структур АО «ДОМ.РФ» в процессе 
реализации государственной программы 
«Стимул», однако в таком случае почти навер-
няка не будут обеспечены заявленные сроки 
отбора и принятия решения о субсидировании 
проекта КРТ, в связи с чем данное положе-
ние хоть и может рассматриваться в отрыве 
от предложения по реализации концепции 
единого оператора проектов КРТ на базе 
финансовых институтов развития жилищного 
строительства АО «ДОМ.РФ», однако реко-
мендуется рассматривать его в практическом 
применении именно в связке с ним.

При этом в случае реализации последнего 
предложения внедрение модели отбора про-
ектов КРТ на базе модели отбора жилищных 
проектов, принятых в структуре АО «ДОМ.
РФ», не потребует значительных корректи-
ровок существующей нормативно-правовой 
базы и существующих положений о предо-
ставлении средств субсидии на цели КРТ.

Остается лишь надеяться, что законо-
дателем будет уделено должное внимание 
существующим противоречиям и предпо-
сылкам, препятствующим эффективной реа-
лизации основных направлений государствен-
ной программы «Обеспечение доступным 
и комфортным жильем и коммунальными 
услугами граждан РФ», и, возможно, одним 
из решений станет предложенная концепция 
формирования единого оператора КРТ на 
базе финансового института развития жи-
лищного строительства АО «ДОМ.РФ».
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