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В статье рассмотрена проблема создания благоприятных условий для развития доступной жи-
лищной инфраструктуры посредством реализации государственной программы и входящих в нее 
подпрограмм и проектов. В ходе проведенного аналитического анализа выявлены существующие ме-
ханизмы решения жилищного вопроса граждан, рассмотрены применяемые инструменты. Изучены, 
проанализированы и представлены в графическом виде данные о состоянии жилищного сектора, его 
динамики и сложившихся тенденций на рынке ипотечного жилищного кредитования. Проанализиро-
ван сложившийся тренд развития строительной отрасли в целом, представлены плановые показатели 
государственного развития данного направления. Описаны некоторые существующие национальные 
и региональные программы и проекты, нацеленные на повышение доступности жилья, увеличение 
объемов жилищного строительства. Предложены возможные новые инструменты для решения жи-
лищной проблемы.

Yu. I. Seliverstov 
Belgorod State Technological University named after V.G. Shukhov, Belgorod,  
e-mail: urisel@mail.ru

M. A. Shevchenko 
Belgorod State Technological University named after V.G. Shukhov, Belgorod,  
e-mail: shev-ma-93@mail.ru

TOPICAL ISSUES OF CREATING FAVORABLE CONDITIONS  
FOR THE DEVELOPMENT OF THE CONSTRUCTION INDUSTRY  
AND PROVIDING CITIZENS WITH AFFORDABLE HOUSING

Keywords: housing infrastructure, housing projects, federal housing programs, residential mortgage.
The article deals with the problem of creating favorable conditions for the development of affordable 

housing infrastructure through the implementation of the state program and its subprograms and projects. 
In the course of the analytical analysis carried out, we revealed the existing mechanisms for solving the 
housing problems of citizens and considered the tools used. The data on the state of the housing sector, its 
dynamics and trends in the residential mortgage market were studied, analyzed and presented in a graphi-
cal form. The current trend of the construction industry development was analyzed in general, the planned 
indicators of the state development of this direction were presented. We described some existing national 
and regional programs and projects aimed at increasing the affordability of housing and housing quantity. 
Possible new tools for solving the housing problem were proposed.

Повышение уровня жизни россий-
ских граждан абсолютно закономерно 
влечет за собой рост требований, предъ-
являемых к жилью. Это касается и вну-
триквартирного комфорта, и располо-
жения жилого дома, и окружающей его 
инфраструктуры. Поэтому российские 
граждане должны иметь возможность 
улучшать свои жилищные условия раз-

личными способами (приобретение гото-
вого жилья в собственность, аренда, уча-
стие в долевом строительстве и т.д.). Без 
удовлетворения потребности человека в 
жилье невозможно говорить ни о каких 
других социальных приоритетах обще-
ства. Кроме того, жилищный вопрос тес-
но связан с миграцией трудовых кадров 
и демографической ситуацией в стране.
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По данным Росстата обеспеченность 
жильем в России составляет 25,9 кв. м на 
человека. По этому показателю мы усту-
паем не только развитым странам Запада 
(Норвегия – 74 кв. м, США – более 60 кв. м, 
Дания – 50,6 кв. м, Германия и Франция – 
43 кв. м, Финляндия – 39 кв. м), но и стра-
нам Восточный Европы (около 35 кв. м 
на человека) и Китаю (30 кв. м) [5, 7]. 
Расчеты показывают, что для достиже-
ния хотя бы уровня Восточной Европы 
нам предстоит в течение 15-20 лет еже-
годно вводить не менее одного квадрат-
ного метра на душу населения, то есть 
около 145 млн. кв. м в год.

В рамках Федеральной целевой про-
граммы «Жилище» был определен важ-
ный социальный показатель – коэффи-
циент доступности жилья. Он представ-
ляет собой частное от деления принятой 
типовой, средней стоимости квартиры 
(общая площадь 54 кв. м на семью из 
трех человек) на годовой доход этой се-
мьи. Или иными словами, сколько лет 
семья со средним доходом должна рабо-
тать, чтобы накопить на покупку квар-
тиры. В большинстве регионов России 
коэффициент доступности равен 5,5 – 6, 
однако есть регионы, где коэффициент 
имеет значение 8 -9.

Такой показатель также широко при-
меняется и в мировой практике. Счита-
ется, что жилье доступно, если годового 
дохода домохозяйства достаточно для 
того, чтобы накопить на квартиру пло-
щадью 110 кв. м за три года. В частно-
сти, коэффициент доступности жилья в 
Нью-Йорке составляет 2,7, в Париже – 3, 
Мельбурне – 3,6, Лондоне – 4,7, Токио 
5,6, Стокгольме – 6, Амстердаме – 7.8.

Очевидно, что в настоящее время од-
ним из ключевых направлений государ-
ственной политики является обеспече-
ние доступности жилья и развитие жи-
лищного строительного сектора. В этой 
связи возникает вопрос необходимого 
симбиоза двух важнейших составляю-
щих: экономической доступности жилья 
и его качества. 

Доступность жилья может быть обе-
спечена двумя основными способами: 
приобретением в собственность или 
аренда. В большинстве развитых евро-
пейских стран доля жилья в собствен-
ности населения составляет не более 
20-30%. В России значительная доля на-

селения, по-прежнему, стремится приоб-
рести квадратные метры жилой площади 
в собственность, а не на условиях арен-
ды или найма, зачастую в угоду эконо-
мически невыгодным условиям ипотеки 
или с привлечением других кредитных 
продуктов. Высокая доля жилья в соб-
ственности у населения также во многом 
связана с приватизацией, которая про-
должается уже более 25 лет.

В то же время, многие российские 
исследователи считают, что активно дол-
жен развиваться арендный рынок жилья, 
чтобы иметь возможность удовлетворять 
потребности домохозяйств с доходами, 
недостаточными для покупки жилья. 
С одной стороны, зарубежный опыт по-
казывает, что в случае аренды нанима-
тель не тратится на текущий и капиталь-
ный ремонты и налог на имущество, а 
в случае перемены места работы может 
легко от этого жилья отказаться. Но, с 
другой стороны, строительство арендно-
го жилья не выгодно инвестору, так как:

а) инвестиции имеют низкую рен-
табельность вследствие высоких затрат 
на строительство и низкие доходы от 
арендных платежей;

б) высокая стоимость земельных 
участков и необходимость обустройства 
инженерной инфраструктуры обуслав-
ливают длительные сроки окупаемости 
инвестиций;

в) практически отсутствуют меха-
низмы государственного содействия 
частным инвесторам при строительстве 
арендного жилья.

С учетом изложенных выше факто-
ров, а также сложившейся ментальности 
населения, которая не предполагает со-
циальную и рыночную аренду квартир и 
домов, вопрос разработки новых доступ-
ных механизмов привлечения ресурсов 
граждан в жилищное строительство сей-
час как никогда актуален.

Основной целью работы стало из-
учению существующих инструментов 
решения жилищной проблемы населе-
ния в условиях применения механизма 
государственно-частного партнерства, а 
также анализ динамики показателей жи-
лищного сектора в России.

В ходе написания был использован 
аналитический метод исследования дан-
ных, применены статистические и дедук-
тивные инструменты изучения материала.
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Основными источниками финанси-
рования строительства являются сред-
ства населения (60% проектов профи-
нансировано за счет продажи жилья на 
стадии строительства) и кредиты банков 
(применяется в 40% проектов) [6]. Так 
по итогам 2018 года российскими граж-
данами была оформлена 1 470 551 еди-
ница жилищных кредитов, общий объем 
которых составил 2 967 746 млн. рублей, 
то есть средний размер одного кредита 
составил порядка 2 млн. рублей. При 
этом средняя взвешенная ставка про-
цента по кредиту была зафиксирована на 
уровне 9,59%, а срок погашения превы-
сил 16 лет. Аналогичные показатели за 
2019 год продемонстрировали негатив-
ную динамику (рис. 1), а именно:

  объем кредитования составил 
2 856 938 млн. рублей, что на 3,7 % мень-
ше, чем в предшествующем году;

  количество выданных жилищных 
кредитов зафиксировалось на уровне 1 
287 797 единиц;

  средний размер кредита на одного 
заемщика увеличился на 9,9 % к уровню 
2018 года и составил 2 218 тыс. рублей;

  значение процентной ставки в средней 
взвешенной величине составило 9,99 %;

  средний срок кредитования вырос на 
1 год и 8 месяцев (равен 17 лет 10 меся-
цев) [3].

За первое полугодие 2020 года тен-
денция в области ипотечного жилищного 
кредитования улучшилась, что подтверж-
дается снижением средней взвешенной 

ставки до 8,47% годовых и общим объ-
емом выданных жилищных кредитов в 
размере 1 510 910 млн. рублей.

Причины сложившейся динамики на 
рынке жилищного кредитования мы ви-
дим в следующем:

- во-первых, это тренд на снижение 
процентной ставки по ипотечным кре-
дитам, которая колебалась в диапазоне 
от 9,99% до 8,33% (рис. 2). Безусловно, 
такой резонанс связан с изменениями 
ключевой ставки ЦБ РФ, которая также 
в этот период меняла свои значения от 
7,75% до 4,25% (рис. 2), причем послед-
нее исследуемое значение в основном 
связано с эпидемией 2020 год;

- во-вторых, в 2019 году были при-
няты изменения в законодательстве, 
регулирующие отношения сторон до-
левого строительства. Ужесточение 
требований 214-ФЗ «Об участии в до-
левом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости 
и о внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской Фе-
дерации» повлекло увеличение цен на 
новостройки, банкротство наименее 
финансово устойчивых некрупных за-
стройщиков и невозможность работы 
с применением механизма долевого 
участия граждан в строительных ор-
ганизациях, не имеющих достаточного 
размера собственного капитала, опыта 
работы на рынке, количества введен-
ных в эксплуатацию квадратных метров 
жилых помещений и т.п.

Рис. 1. Динамика показателей жилищного кредитования физических лиц-резидентов РФ
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Рис. 2. Динамика ключевой ставки ЦБ и средней взвешенной ставки по ипотеке в 2018-2020 гг.

Рис. 3. Динамика средних цен на первичном и вторичном рынках жилья РФ

Еще одной причиной колеблющихся 
тенденций на рынке жилья стала цено-
вая политика (рис. 3), изменения кото-
рой являются следствием двух вышеназ-
ванных условий.

Из графика видно, что наиболее не-
эластичными группами к макроэкономи-
ческим изменениям в стране и отрасли 
стали «элитные новостройки» и «элит-
ная вторичка». Выявленная динамика во 
многом зависит от покупательской спо-
собности и уровня спроса на рынке, так, 
например, скачок цен на элитные квар-
тиры на первичном рынке в 2019 году 
может быть обусловлен значительным 
изменением законодательства (застрой-
щики вынужденно подняли цены) и сни-
жением ставки процента по ипотеке, что 

сильно простимулировало спрос на дан-
ную категорию недвижимости.

Конечно, пандемия 2020 года также 
стала одной из причин изменения объ-
емов жилищного кредитования. Небла-
гоприятная эпидемиологическая обста-
новка послужила рычагом к увеличению 
объемов жилищного кредитования, что 
связано, в первую очередь, с потребно-
стью граждан во вложении средств в 
наиболее прибыльные активы. Тем не 
менее, введенные в 2020 году програм-
мы льготного ипотечного кредитования 
уже приносят результаты, превосходя-
щие аналогичный период 2019 года, что 
с высокой вероятностью может быть 
пролонгировано представителями вла-
сти на 2021 год.
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Рис. 4. Схема проектов и мероприятий государственной программы 
«Обеспечение доступным и комфортным жильем и коммунальными услугами 

граждан Российской Федерации»
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С целью повышение доступности 
жилья и качества жилищного обеспече-
ния населения правительством РФ была 
утверждена национальная программа 
«Обеспечение доступным и комфорт-
ным жильем и коммунальными услу-
гами граждан Российской Федерации» 
(Постановление от 30 декабря 2017 года 
№ 1710), в рамках которой обозначены 
ключевые показатели достижения ос-
новной цели, в том числе повышение 
доступности жилья в разрезе среднего 
годового дохода граждан.

Национальная программа включает 
несколько подпрограмм и приоритетных 
проектов (рис. 4), наиболее интересными 
из которых показались подпрограммы 
«Федеральный проект «Ипотека», Фе-
деральный проект «Жилье», Федераль-
ный проект «Обеспечение устойчивого 
сокращения непригодного для прожива-
ния жилищного фонда», Приоритетный 
проект «Ипотека и арендное жилье».

Основной задачей федерального 
проекта «Ипотека» является создание 
общедоступных условий ипотечного 
кредитования путем снижения про-
центной ставки до 8% годовых и фик-
сирования ее на этом уровне. В каче-
стве инструментов, используемых для 
достижения цели, предполагается опе-
рировать ликвидностью операций (по-
вышение), кредитными рисками банка 

(снижение), применять механизмы ре-
финансирования, а также стандартизи-
ровать рынок ипотечного жилищного 
кредитования.

Одним из основных направлений го-
сударственной программы стал проект 
«Жилье», в рамках которого действу-
ет четыре крупных блока: повышение 
качества и модернизация технологий 
строительной отрасли, внедрение новых 
принципов проектирования, совершен-
ствование механизмов государственной 
поддержки; снижение административ-
ной нагрузки на застройщиков, совер-
шенствование нормативно-правовой 
базы и порядка регулирования в сфере 
жилищного строительства; эффективное 
использование земельного фонда в целях 
обеспечения жилищного строительства 
при условии сохранения зеленой среды; 
развитие высшего и среднего професси-
онального образования в области строи-
тельства и городского хозяйства, а также 
повышение квалификации специалистов 
в области архитектуры, градостроитель-
ства и строительства.

Важнейшим показателем эффектив-
ности реализации мероприятий в рамках 
проекта «Жилье» является объем ввода 
жилых помещений в год. Согласно па-
спорта программы к 2024 году ввод жи-
лья ежегодно должен достичь уровня 
120 млн. квадратных метров (рис. 5).

Рис. 5. Ввод жилья, фактически сложившийся с 2010 года 
и прогнозируемый в рамках федерального проекта «Жилье»
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Выделенная пунктиром линия тренда 
позволяет предположить, что вероятнее 
всего в сложившихся условиях достиже-
ние плановых показателей в 2022-2024 гг. 
является невозможным, однако, при ус-
ловии внедрения новых технологий в 
проектировании и строительстве, а так-
же использования принципиально но-
вых финансово-экономических и юри-
дических инструментов, возможен не-
кий скачок в будущем.

Следует отметить, что многие реги-
оны использовали основные принципы 
и механизмы национальной програм-
мы и стали участниками различных ее 
подпрограмм и проектов. По итогам 
2018 года в рамках мероприятия по сти-
мулированию программ развития жи-
лищного строительства субъектов РФ за 
счет поддержки проектов жилищного 
строительства в 33 субъектах обеспечен 
дополнительный ввод 7,7 млн. кв. ме-
тров жилья. Общий годовой объем вво-
да жилья составил 75,3 млн. кв. метров 
жилья, что на 12,7 млн. ниже планового 
уровня. Снижение данного показателя к 
плану и к значению за предыдущий пе-
риод связано с низким количеством но-
вых проектов и достаточно длительной 
адаптацией застройщиков к новым ус-
ловиям (реформам). Положительный 
вклад в реализацию государственной 
программы был внесен в рамках меро-
приятия по обеспечению жильем моло-
дых семей – 15,2 тыс. семей по итогам 
2018 года получили свидетельства о 
праве на получение социальной выпла-
ты, также улучшили жилищные усло-
вия 11,9 тыс. граждан, перед которыми 
федеральным законодательством уста-
новлены государственные обязатель-
ства по обеспечению жильем [2]. Так, 
например, различные проекты реализу-
ются в Белгородской [4] и Свердловской 
[1] областях.

Таким образом, вопрос модерниза-
ции принципов регулирования сектора 
жилищного строительства, а также ин-
струментов улучшения жилищных ус-
ловий граждан, по-прежнему остается 
актуальным и требует разработки новых 
методов и подходов. В ходе аналитиче-
ского анализа существующих проектов 
и программ были сделаны выводы о том, 
что, несмотря на различность юридиче-

ской и финансовой сторон изученных 
подходов, основной принцип остается 
одинаковым – механизмы основаны на 
государственных субсидиях и дотаци-
ях. Отсюда получается, что экономи-
ческая составляющая для государства, 
как единицы процесса создания благо-
приятной жилищной инфраструктуры, 
снижается, уступая социальным целям. 
А именно происходит отвлечение фе-
деральных средств для предоставления 
различного вида материальной помощи 
разным группам граждан в решении 
жилищного вопроса. Конечно, часть 
выделенных средств с течением вре-
мени вернется в бюджеты различных 
уровней в виде налоговых отчислений, 
но в целом эффективность таких меха-
низмов снижается.

Исходя из всего вышесказанного, 
возникает потребность в разработке и 
применении новых методологий реше-
ния существующей проблемы, а именно 
применения новых подходов с участием 
частных структур (юридических лиц – 
застройщиков, например, или инвесто-
ров; кредитных организаций – банков, 
КПК; кооперативов – жилищных нако-
пительных и строительных; граждан) и 
государства в лице региональных вла-
стей, что позволит:

а) увеличить эффективность и сроки 
реализации федеральных программ;

б) вовлечь застройщиков и инвесто-
ров в процесс создания благоприятной 
жилищной инфраструктуры, как след-
ствие, снизить бюджетную нагрузку и 
дать возможность открытия для частных 
компаний новых направлений деятель-
ности или реструктурирования суще-
ствующих;

в) кредитным организациях и коо-
перативам стать эффективным инстру-
ментом финансового обеспечения как 
юридических лиц, участвующих в реа-
лизации той или иной программы, так и 
физических лиц – нуждающихся в улуч-
шении жилищных условий граждан;

г) применять механизм работы жи-
лищных накопительных кооперативов 
как инструмента планирования приоб-
ретения жилья на долгосрочную пер-
спективу, используя только имеющиеся в 
настоящий момент ресурсы («касса вза-
имопомощи», инструмент сбережений).
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