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В данной статье рассматривается развитие Национального проекта, иници-

ированного Президентом РФ в 2016 г. и рассчитанным на 4 года. Помимо анализа 
ситуации с развитием данного проекта в стране на основе анализа публикаций и 
статистики реализации объектов недвижимости, сделан вывод о большей при-
влекательности объектов недвижимости возле благоустроенных мест, нежели 
чем возле неблагоустроенных.  
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This article describes the development of a National project initiated by the Pres-

ident of the Russian Federation in 2016 and will last for 4 years. In addition to the 
analysis of the situation with the development of this project in the country based on 
the analysis of publications and statistics of real estate sales, concluded on more attrac-
tive real estate listings near comfortable places than near uncomfortable.  
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Правительством РФ утвержден паспорт приоритетного национального про-
екта «ЖКХ и городская среда» 24 ноября 2016 г. Проект предусматривает повсе-
местное вовлечение населения, региональных и муниципальных властей в вопросы 
благоустройства населенных мест. Не секрет, что качеству жизни населения в по-
следние годы уделялось недостаточное внимание и недостаточное финансирова-
ние. Многие парки и скверы в городах, построенные еще во времена Советского 
Союза обветшали и потеряли свою былую привлекательность. 

Тем не менее, многие муниципальные образования старались, в силу наличия 
средств в бюджетах, развивать и благоустраивать общественные пространства. 

Так в г. Иркутске в рамках Программы комплексного социально-экономи-
ческого развития г. Иркутска на 2013–2019 гг. реализуются следующие муници-
пальные программы (далее – МП): 
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− МП «Сохранение объектов культурного наследия города Иркутска на 
2013–2017 годы». Цель МП – сохранение объектов культурного наследия (па-
мятников истории и культуры) народов Российской Федерации; 

− МП «Дороги города Иркутска на 2013–2017 годы». Цель МП – повыше-
ние транспортного потенциала города, создание комфортных и безопасных усло-
вий для участников дорожного движения; 

− МП «Системы жизнеобеспечения города Иркутска на 2013–2017 годы». 
Цель МП – повышение уровня надежности, качества и эффективности работы 
коммунального комплекса; 

− МП «Эко-Логичный город на 2013–2017 годы». Цель МП – обеспечение 
экологической безопасности, улучшение экологической обстановки, озеленения, 
благоустройства на территории города Иркутска; 

− МП «Стимулирование экономической активности в городе Иркутске на 
2013–2017 годы». Цель МП – увеличение собственных доходов бюджета города 
Иркутска на основе развития предпринимательской активности, развития высо-
котехнологичных отраслей экономики, сферы услуг, построения современной 
инфраструктуры предпринимательской активности; 

− МП «Открытый город на 2013–2017 годы». Цель МП – обеспечение эф-
фективного взаимодействия населения с органами местного самоуправления, 
объективного освещения деятельности органов местного самоуправления, фор-
мирование положительного имиджа города Иркутска, повышение гражданской 
активности населения и вовлечения общественности в деятельность органов 
местного самоуправления; 

− МП «Повышение качества управления муниципальным имуществом го-
рода Иркутска и земельными участками на территории города Иркутска на 2013–
2017 годы». Цель МП – обеспечение эффективного использования муниципаль-
ного имущества и земель города Иркутска, направленное на решение вопросов 
местного значения. 

Все эти программы направлены на повышение качества жизни населения 
в городах. Тем не менее, дополнительное федеральное финансирование по наци-
ональному проекту в размере 20 млрд р. в год на все субъекты Российской Феде-
рации могут стать дополнительным подспорьем для повышения качества жизни 
населения. Так, Иркутской области на 2017 г. было выделено по данному проекту 
452 млн р. Со финансирование региона – 223 млн р. Средства муниципалитетов – 
81 млн р. [1]. В Иркутской области, в соответствии с проектом создан специаль-
ный сайт для размещения всей информации по реализации проекта – http://город-
скаясреда38.рф/.  

В 2017 г. рабочей группой по реализации проекта отобрано 13 городов, ко-
торые могут рассчитывать на условиях конкурса на выделение федеральных 
средств: Ангарск, Иркутск, Усть-Илимск, Братск, Саянск, Черемхово, Байкальск, 
Свирск, Шелехов, Железногорск-Илимский, Тулун, Зима, Усолье-Сибирское. 

http://%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B038.%D1%80%D1%84/
http://%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F%D1%81%D1%80%D0%B5%D0%B4%D0%B038.%D1%80%D1%84/
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В соответствии с Паспортом проекта, разработанным партией Единая Рос-
сия, которая предложила и возглавила реализацию данного проекта планируются 
следующие результаты (рис. 1). 

 

 
 

Рис. 1. Планируемые результаты проекта 
 

Так же Паспортом проекта предусматриваются следующие основные па-
раметры реализации проекта (рисунки 2–4) [2]: 
 

 
 

Рис. 2. Особенности реализации проекта 
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В Иркутской области курировать проект поручено Министерству жилищ-
ной политики, энергетики и транспорта, в котором на начальном этапе реализа-
ции проекта нет ни отдела, ни людей, которые бы занимались вопросами благо-
устройства. Эту работу придется организовывать с нуля. 

При этом Администрации муниципальных образований этими вопросами 
все-таки занимались всегда и в их структуре есть соответствующие отделы. 
Например, в г. Иркутске есть Комитет городского обустройства. 

 
 

Рис. 3. Этапы реализации проекта 
 

 
Рис. 4. Формы участия в проекте 

 
Вовлечение бизнеса в реализацию проекта. Разработчиками методического 

обеспечения реализации проекта сформирована «Целевая модель по организа-
ции общественного участия, а также вовлечению бизнеса и граждан в реализа-
цию проектов благоустройства городской среды» [3].  
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В Целевой модели указано, что представители бизнес-сообщества явля-
ются важными участниками и стейкхолдерами развития общественного про-
странства, если найти точки взаимного интереса и направить инвестиции в необ-
ходимые и интересные бизнесу проекты. 

За счет благоустройства общественных пространств: 
− происходит капитализация территории; 
− снижается криминогенность; 
− растет стоимость недвижимости в непосредственной близости к обще-

ственному пространству; 
− создается дополнительный траффик, который можно предлагать бизнесу. 
Основные формы участия бизнеса: 
− инвестиции в проект развития территории; 
− обустройство павильона, магазина в соответствии с концепцией благо-

устройства всей территории; 
− обустройство прилегающей территории к месту торговли; 
− помощь материалами для благоустройства и т.п. 
Участие Администрации и бизнеса позволит дать синергетический эффект от 

благоустройства и получить выгоду как одним, так и другим участникам. Бизнес 
получает прибыль, а администрация в разумные сроки возвращает в виде увеличив-
шихся налоговых отчислений вложенные бюджетные средства на благоустройство 
территории. Ориентировочный срок возврата средств, потраченных на благо-
устройство в виде налогов в бюджеты всех уровней, составляет 5–7 лет.  

Кроме того, работы по благоустройству напрямую повлияют на эффектив-
ность работы строительной сферы, привлечь архитекторов, ландшафтных дизай-
неров и т. п. То есть эффект будет как в увеличении занятости людей, так и в 
развитии различных видов производства и бизнеса. 

Приведем несколько примеров повышения привлекательности объектов 
недвижимости от благоустройства близлежащих парков и скверов: 

Статистика подтверждает востребованность реконструированных парков 
среди горожан [4]. По данным дирекции Парка Горького, после реконструкции его 
посещаемость выросла вдвое и составляет около 70 000 человек в будни и около 
150 000 – в выходные дни. Такая популярность зон отдыха выгодна и бизнесу.  

По словам президента группы компаний «Интеко» Олега Солощанского, 
создание и развитие таких зон благотворно влияет на качество жизни в мегапо-
лисе и на экономику: «Традиционно при появлении общественных пространств 
в центральных частях города увеличивается поток пешеходов, часто изменяется 
общественная функция первых этажей, они начинают жить по другим прави-
лам, – констатирует Олег Солощанский. – Создание и развитие таких зон благо-
творно влияет на качество жизни в мегаполисе и на экономику. Например, как 
только рядом с Таймс-Сквер в Нью-Йорке появился Брайант-парк, туда почти 
сразу пришли пять «якорных» инвесторов, потому что через этот парк проходило 
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около 350 000 человек в день. С точки зрения девелопмента создание парков зна-
чительно – примерно на треть – повышает стоимость недвижимости в районе за 
счет улучшения качества среды и появления общественных функций». 

Наибольшую выгоду от создания новых точек притяжения, по мнению спе-
циалистов аналитического центра «Индикаторы рынка недвижимости IRN.RU», 
почувствуют проекты, непосредственно примыкающие к новым общественным 
зонам или расположенные в шаговой доступности. 

Например, рядом с Ходынским полем строится комплекс апартаментов 
«Лайнер» (ГК «Интеко»), а возле Триумфальной площади – «Сады Пекина» 
(«Галс-девелопмент»). В таких проектах можно ожидать более существенного 
роста цен, чем в среднем по рынку, по мере обустройства общественных зон. 

Наличие парка или сквера неподалеку от жилья является немаловажным 
фактором при покупке или продаже квартиры. Где купить недвижимость с видом 
на «зелень» и сколько выигрывает продавец жилья рядом с парком [5].  

Расположение рядом со сквером, безусловно, является преимуществом жи-
лья – как для продавца, так и для покупателя. Больше всего ценятся парки, сов-
мещающие в себе зоны «дикого леса» и территории для активного отдыха – кон-
цертные площадки, места для пикников. Заброшенные зеленые зоны в большин-
стве случаев снижают, а не повышают цену жилья. Квартира рядом с парком на 
5 % дороже. 

Как говорит другой эксперт – гендиректор компании «МИЭЛЬ-Но-
востройки» Наталья Шаталина, в последние годы влияние близости зеленых зон 
на стоимость жилья снизилось почти в 2 раза. Если раньше парк по соседству 
мог увеличить цену квартиры на сумму до 10 %, то сейчас в условиях возросшей 
конкуренции продавцам чаще всего удается выиграть лишь 2–3 %. 

Зеленые зоны больше влияют на цену «первички», нежели вторичного жи-
лья. Эксперты объясняют это тем, что старые районы обычно имеют собствен-
ные тихие зеленые дворы, в каком-то роде заменяющие парки. Тем не менее, сто-
имость «вторичных» квартир рядом со сквером после торга обычно оказывается 
выше среднерыночной на 3–5 %, поскольку из нескольких аналогичных вариан-
тов покупатели обычно выбирают тот, что ближе к парку. 

По словам генерального директора компании «Метриум Групп» Марии 
Литинецкой, если парк находится в запустении, разница в стоимости не будет 
заметной. Если же помимо парка рядом находится промышленная зона, ТЭЦ или 
ЛЭП, продавец может не рассчитывать на надбавку, напротив, цена будет ниже 
рыночной примерно на 30 % [6]. 

Как рассказала гендиректор агентства эксклюзивной недвижимости 
«Усадьба» Надежда Хазова, в Москве есть «дорогие» парки (Музеон, Филевский 
парк, Крылатское, Екатерининский парк) и менее престижные «удаленные» 
парки (Царицыно, Ботанический сад, Коломенское). 

Правило +20 % действует для популярных парков Музеон, Сокольники, 
Филевский парк, Екатерининский парк, Крылатское, Покровское-Стрешнево, 
парк им. 50-летия Октября в районе м. «Проспект Вернадского», Воронцовский 
парк в Черемушках, если между домом и зеленой зоной нет проезжей части. 
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Как отмечает руководитель офиса «ИНКОМ-Недвижимость – Парк Куль-
туры» Игорь Шлома, на стоимость жилья оказывают влияние индивидуальные 
особенности парков. Чем ближе парк находится к центру, тем сильнее это отра-
жается на цене расположенного рядом с ним жилья. 

 

 
Рис. 5. Сравнение стоимости квартир в новостройках Москвы 

у парков и по рынку в целом [7] 
 

Из рисунка 5 видно, что в Москве наиболее дорогие квартиры продаются 
у парков, а наименее дорогие в среднем по всей территории Москвы. 

В г. Иркутске в настоящее время также планируется комплексное разви-
тие центральной части города в границах исторической деревянной за-
стройки – «Иркутские кварталы». Данный проект является очень масштабным 
и по нашим примерным расчетам повысит капитализацию коммерческих объ-
ектов недвижимости, расположенных в границах Иркутских кварталов, в 2 
раза, а жилой недвижимости на 40 %. Это, конечно, значительно больше, чем 
в приведенной выше аналитике, но здесь расчет на комплексное развитие, ин-
тересное как бизнесу, так и жителям, и туристам. Все вместе это позволит уве-
личить проходимость центра города и обеспечить более высокую прибыль 
бизнесу, что в свою очередь повлечет за собой рост привлекательности как 
коммерческой, так и жилой недвижимости. 

Таким образом, проведенный анализ Национального проекта позволяет 
сделать вывод о несомненной привлекательности соучастного проектирования и 
благоустройства территорий не только за счет федеральных и региональных 
средств, но и с привлечением инвесторов. Самое главное в этой ситуации – ком-
плексный подход и единовременное участие всех заинтересованных сторон, 
чтобы срок реализации вопросов благоустройства и строительства отдельных 
объектов не растянулся на 5–10 лет, а завершился за 2–3 года. Только в этом слу-
чае возможно ожидать быстрый возврат вложенных средств как инвестору, так 
и региональным и муниципальным властям в виде увеличившихся налоговых по-
ступлений. 
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