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Аннотация. В статье выявлены основные проблемы при предоставлении социального жилья. Уточне�
ны способы формирования социального жилищного фонда для расширения его численности: через
покупку частных домов и квартир государством у частных собственников; строительство; долгосроч�
ную аренду жилья у частных владельцев; передачу жилья в доверительное управление. Выделены ис�
точники финансирования процесса обеспечения жильем нуждающихся граждан. Уточнены факторы,
сдерживающие развитие рынка арендного жилья: низкая окупаемость вложений; достаточно высокие
расходы на строительство; небольшой ежемесячный доход от арендной платы; длительный срок оку�
паемости инвестиционных вложений в наемное жилье и пр. Представлен механизм реализации инвес�
тиционных программ в сфере социального жилищного строительства. Систематизирован опыт раз�
личных стран в оформлении социального жилья и возмещении расходов государством на найм соци�
ального жилья. Изучены особенности финансовой поддержки государственными органами власти при
строительстве социального жилья за рубежом.

Ключевые слова: социальное жилье, найм социального жилья, финансирование, возмещение
расходов, строительство, привлечение инвестиций, финансовая поддержка.
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Анотація. У статті виявлені основні проблеми при наданні соціального житла. Уточнено способи фор�
мування соціального житлового фонду для розширення його чисельності: через покупку приватних
будинків і квартир державою у приватних власників; будівництво; довгострокову оренду житла у при�
ватних власників; передачу житла в довірче управління. Виділено джерела фінансування процесу за�
безпечення житлом нужденних громадян. Уточнено фактори, що стримують розвиток ринку орендно�
го житла: низька окупність вкладень; досить високі витрати на будівництво; невеликий щомісячний
дохід від орендної плати; тривалий термін окупності інвестиційних вкладень в наймане житло тощо.
Представлений механізм реалізації інвестиційних програм в сфері соціального житлового будівництва.
Систематизовано досвід різних країн в оформленні соціального житла і відшкодування витрат держа�
вою на найм соціального житла. Вивчено особливості фінансової підтримки державними органами влади
при будівництві соціального житла за кордоном.
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Abstract. The article identifies the main problems in the provision of social housing. The methods of forming
the social housing stock for expanding its number have been clarified: through the purchase of private houses
and apartments by the state from private owners; construction; long�term rental housing from private owners;
transfer of housing to trust. The sources of financing of the process of providing housing to needy citizens are
identified. The factors hindering the development of the rental housing market have been clarified: low return
on investment; rather high construction costs; small monthly rental income; long payback period of investments
in rented housing, etc. The mechanism of implementation of investment programs in the field of social housing
construction is presented. The experience of various countries in the design of social housing and
reimbursement of expenses by the state for renting social housing has been systematized. The features of
financial support by state authorities in construction of social housing abroad have been studied.
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investment attraction, financial support.

Введение

Обязательным условием достижения нормаль�
ной жилищной обеспеченности в стране явля�
ется относительно высокий уровень развития
соответствующей инфраструктуры и отраслей
строительного комплекса, реализация эффек�
тивной государственной программы строитель�
ства и общедоступной системы предложения
жилья. Основная задача государственной жи�
лищной политики направлена на создание не�
обходимых условий для реализации возможно�
стей населения относительно улучшения сво�
их жилищных условий, а также оказание содей�
ствия в обеспечении жильем таких категорий
граждан, которые не могут этого сделать само�
стоятельно.

Анализ последних исследований и
публикаций

Большой вклад в формирование современных
научных подходов к изучению финансирова�
ния социального жилья внесли такие ученые,
как Г. Анисимов, В. Бабурин, А. М. Балтина,
Л. Г. Селютина, К. О. Булгакова, М. С. Бессо�
нов, А. А. Пайгусов и др. Учеными был сделан

обзор жилищных систем, а также изучены мо�
дели финансирования строительства социаль�
ного жилья в различных странах.

Целью исследования

Целью исследования является систематизация
особенностей финансирования строительства
социального жилья в различных странах, в т. ч.
в Российской Федерации.

Основной материал

Для России, как для социально ориентирован�
ного государства, в первую очередь большое
значение имеют вопросы развития одного из
ключевых секторов муниципальной экономи�
ки – фонда социального жилья для малообес�
печенных и социально незащищенных граждан.
Проблемы актуальны и с учетом разработки
эффективных мер муниципальной администра�
тивной и экономической поддержки, а также
поиска источников финансового обеспечения
строительства социального жилья.

Е. Асадова, эксперт в сфере финансов и права,
утверждает, что россияне вправе рассчитывать на
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получение бесплатного жилья из государствен�
ного и муниципального фондов по договорам
социального найма. Правила бесплатного обес�
печения граждан квартирами из числа муници�
пальных и жилых фондов включены в Консти�
туцию и регламентируются Жилищным кодек�
сом РФ [3].

Согласно ч. 3 ст. 40 Конституции РФ  мало�
имущие и иные граждане, указанные в соответ�
ствующем законе, которые нуждаются в жилье,
могут получить его бесплатно или за доступную
арендную плату из фонда социального жилья
[10].

Текст Конституции гласит, что государство
должно бесплатно обеспечивать жильем только
нуждающихся в жилом помещении [10]. В со�
ответствии с Жилищным кодексом РФ, к нуж�
дающимся причисляют тех, у кого нет собствен�
ной квартиры в собственности или площадь на
одного человека не превышает установленных
нормативов. Учетные нормативы определяет
орган местного самоуправления [9].

Немаловажными критериями для выделения
квартиры являются: либо имущественный (жи�
лье выделяют лишь тем семьям, которые на за�
конодательном уровне признаны малоимущи�
ми), либо принадлежность гражданина к опре�
деленной социальной группе, перечисленной в
каком�либо конкретном законе в качестве лиц,
которые могут обеспечиваться жильем за счет
государства и без учета их имущественного по�
ложения. Законодательно предусмотрено свы�
ше ста категорий россиян, которые могут пре�
тендовать на государственную помощь при обес�
печении жильем: это, например, дети�сироты,
военнослужащие, жители Крайнего Севера и пр.

Формально огромное количество российских
семей можно относить к нуждающимся в улуч�
шении жилищных условий, поскольку они не
имеют возможности купить свое жилье, учиты�
вая низкий материальный достаток. Однако при
попытке получения государственной помощи в
виде квартиры для социального найма такие се�
мьи сталкиваются с определенными трудностя�
ми.

Основными проблемами при предоставлении
социального жилья являются следующие [3]:
1.  Длительные сроки ожидания господдерж�

ки. Отметим, что средние сроки реализации
составляют порядка 10–15 лет (многие люди

стоят в очереди на жилье 20–25 лет), при
этом проблема обеспечения недвижимо�
стью может утратить свою актуальность.
С. Разворотнева, первый заместитель пред�
седателя комиссии Общественной палаты
РФ по вопросам территориального разви�
тия и МСУ, комментирует, что в России на�
коплены огромные государственные обяза�
тельства в части обеспечения граждан жи�
льем. Более 4 млн семей участвуют в раз�
личных госпрограммах по улучшению усло�
вий проживания, более того, списки нужда�
ющихся регулярно пополняются граждана�
ми, которые лишились жилья в результате
чрезвычайных ситуаций.

2. Убыль социального фонда недвижимости с
1998 года. Между тем новое жилье практи�
чески не строится. Институт социального
найма в нынешнем виде является бессроч�
ным. По этой причине граждане вправе при�
ватизировать выделенную им квартиру и
фонд жилья сокращается.

3. Сложности с адресной поддержкой населе�
ния, что делает программу малоэффектив�
ной. Государство больше ориентировано на
развитие рынка ипотечного кредитования
и переоформление недвижимости в соб�
ственность. Тогда как на практике только
около 35 % семей имеют возможность пла�
тить по ипотеке, остальным недоступны
даже льготные программы кредитования.

4. Несогласованность нормативно�правовой
базы, а также отсутствие механизмов госу�
дарственного содействия частным инвесто�
рам при строительство социального наем�
ного жилья. Для получения жилья челове�
ку нужно изучить большое количество нор�
мативно�правовых актов. Претендовать на
недвижимость от государства могут свыше
ста категорий граждан только на федераль�
ном уровне, дополнительные программы
реализуются и среди субъектов Российской
Федерации и муниципалитетов. Граждане
могут состоять в очереди одновременно по
нескольким основаниям либо по одному из
них.

5. Недостаточность объектов для переселе�
ния: например, во многих городах России
отсутствует многоэтажное строительство,
а получить кредит на индивидуальное
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жилищное строительство практически не�
реально.

Недавно проблемой неэффективности социаль�
ного фонда жилья заинтересовались в Обще�
российском народном фронте (ОНФ – обще�
ственное движение, созданное в 2011 г. по ини�
циативе президента РФ Путина В.В. Главные
задачи фонда – контроль за исполнением ука�
зов и поручений главы государства, борьба с
коррупцией и расточительством, неэффектив�
ными тратами государственных средств, вопро�
сы повышения качества жизни и защиты прав
граждан) и разработали собственный законо�
проект «О внесении изменений в Жилищный
кодекс РФ в части предоставления помощи в
помещениях социального фонда».

По предложениям ОНФ, в России необхо�
димо закрепить на законодательном уровне по�
нятие «социальный жилищный фонд» [6]. В
него войдут все квартиры, которые не подле�
жат приватизации. Из социального жилищно�
го фонда квартиры будут выделяться только в
адрес наиболее нуждающихся людей по дого�
ворам социального найма на условиях фикси�
рованных расценок и типовых договоров.

Сегодня социальный фонд квартир раздроб�
лен и состоит из 9 категорий наемного жилья:
муниципальный жилищный фонд, маневрен�
ный фонд, помещения для временных пересе�
ленцев и пр. Социальный жилищный фонд бу�
дет введен взамен множества категорий жилищ�
ного фонда. Планируется, что оператором по
выделению социального жилья в каждом реги�
оне станет жилищная корпорация, которая бу�
дет находиться под единым управлением фон�
да, что позволит сделать механизм обеспечения
социальной недвижимостью более контролиру�
емым и прозрачным [3].

В настоящее время социального жилья не�
достаточно: на него приходится до 10 % от жи�
лого фонда. При этом социальный фонд посто�
янно убывает в ходе процесса приватизации
имущества. Предлагается формировать соци�
альный жилищный фонд для расширения его
численности несколькими способами:

–  через покупку частных домов и квартир го�
сударством у частных собственников;

–  строительство;
–  долгосрочную аренду жилья у частных вла�

дельцев;

–  передачу жилья в доверительное управле�
ние.

Создание социального жилищного фонда смо�
жет заинтересовать потенциальных инвесторов,
поскольку даст возможность понять период
окупаемости. Плата за наем жилья будет соот�
ветствовать рыночной стоимости, а часть про�
субсидирует государство. Также предполагает�
ся создать единый портал для нуждающихся в
социальной квартире, где в режиме реального
времени можно отслеживать основания нахож�
дения в очереди, определять пригодные поме�
щения и их стоимость.

Таким образом, решить вышеуказанные про�
блемы в некоторой степени возможно через об�
суждаемую законодательную инициативу, кото�
рая предполагает создание единого оператора,
контролирующего выделение социальных квар�
тир, действующие очереди и численность соци�
ального жилья. Чтобы социальный фонд жилья
не сокращался, квартиры, согласно инициати�
ве, не будут передавать на правах бессрочной
аренды, их нельзя будет приватизировать.
Арендная плата за жилье из социального фон�
да будет определяться по рыночной стоимости,
и если для семьи она будет непосильной, то го�
сударство компенсирует часть арендной платы.

В настоящее время государственные органы
стремятся регулировать рынок жилья не толь�
ко за счет прямого бюджетного финансирова�
ния строительства жилья, но и с применением
разных рыночных инструментов. В общем
смысле кредитование и финансирование соци�
ального жилья нацелены на снижение затрат на
строительство (строительные субсидии), что
может снизить взимаемую арендную плату (или
продать дом по более низкой цене).

В качестве источников финансирования
процесса обеспечения жильем нуждающихся
граждан можно выделить следующие источни�
ки, представленные на рисунке 1.

Как видно из рисунка 1, отражающего источ�
ники финансирования социального жилья,
основную ресурсную базу создает государство.
Без государственной поддержки развитие сек�
тора социального жилья невозможно.

Основным организационно�управленческим
инструментом реализации жилищной политики,
в рамках которого также определяются и объ�
емы финансирования, являются федеральные
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целевые программы. В сфере жилищного регу�
лирования, как уже отмечалось ранее, действу�
ющая программа имеет название «Обеспечение
доступным и комфортным жильем и комму�
нальными услугами граждан Российской Фе�
дерации». Действующая редакция Программы
была принята Правительством РФ 30 декабря
2017 г. [12]. Реализация мероприятий в рамках
Программы ориентирована на 2018–2025 гг., от�
ветственным исполнителем является Мин�
строй.

Текст Программы закрепил следующие цели:
–  увеличение годового объема ввода жилья �

до 120 млн м2;
–  снижение отношения средней стоимости

квартиры площадью 54 м2 к среднему годо�
вому доходу семьи из трех человек (коэф�
фициент доступности жилья) – до 2,3;

–  повышение производительности труда в
строительстве – до 125 %;

–  обеспечение качества и доступности услуг
жилищно�коммунального хозяйства.

В качестве приоритетного был обозначен про�
ект «Ипотека и арендное жилье», основные ме�
роприятия которого направлены на улучшение
жилищных условий граждан России путем
обеспечения высоких темпов ввода жилья, с
одной стороны, и стимулирования спроса за
счет увеличения выдачи ипотечных кредитов и
привлечения инвестиций для создания аренд�
ного жилья – с другой. Таким образом, эта Про�
грамма не предполагает дальнейшего развития
социального жилья в России, хотя выделяет в
основные мероприятия по предоставлению
жилья выполнение государственных обяза�
тельств по обеспечению жильем отдельных ка�
тегорий граждан (ветераны ВОВ, госслужащие,
молодые ученые и др.), что подразумевает под
собой выделение субсидий на приобретение
или строительства жилья.

Рисунок 1 – Источники финансирования процесса обеспечения жильем нуждающихся граждан.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Источники финансирования процесса обеспечения жильем нуждающихся граждан 

Средства федерального бюджета участие в долевом финансировании жилищного 
строительства в целях обеспечения жильем нуждающихся 

граждан (совместно с региональным бюджетом) 

Средства региональных бюджетов ассигнования консолидированных бюджетов субъектов 
Российской Федерации  

денежные средства государства, которые не включаются в 
государственный бюджет, и  используются по 

определенному целевому назначению 

Средства из внебюджетных источников 

Средства граждан как участников 
социальных жилищных программ 

вложение собственных средств при финансовой поддержке 
государства 

Средства коммерческих банков 
выступают кредиторами в рамках различных схем 

ипотечного жилищного кредитования, в т.ч. частично 
финансируемых государством 

Средства частных инвесторов Средства, привлеченные для строительства социального 
жилья 
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Правительство России понимает необходи�
мость формирования фонда социального аренд�
ного жилья. Федеральным законом «О внесе�
нии изменений в Жилищный кодекс Россий�
ской Федерации и отдельные законодательные
акты Российской Федерации по вопросам за�
конодательного регулирования отношений по
аренде жилых помещений из жилищного фон�
да социального использования» в ЖК РФ до�
бавлены дополнительные разделы, которые по�
священы жилым помещениям, предоставлен�
ным по договорам найма социального пользо�
вания, и наемным домам [11]. В этих разделах
обозначены основные моменты предоставления
помещений жилищного фонда социального ис�
пользования, устанавливается новая концепция
наемного дома как здания, все помещения в ко�
тором принадлежат одному лицу и предостав�
ляются по договорам найма для проживания.
Пока эти изменения внесены только законода�
тельно, а арендуемые дома планируют строить
единицы регионов страны в качестве пилотных
проектов.

Несмотря на то, что законодательно опреде�
лено понятие наемного дома сравнительно не�
давно (согласно ст. 91.16 ЖК РФ) [9], в регио�
нах России уже начали строить наемное жилье
для коммерческой и социальной аренды. Наем�
ные дома строят как сами частные инвесторы,
так и муниципальные власти [14; 15; 17]. Ипо�
течные кредиты привлекались к строительству
арендного жилья, предпринимались попытки
аккумулировать инвестиционные ресурсы за
счет формирования закрытых паевых инвести�
ционных фондов.

При проведении исследования существую�
щих механизмов реализации инвестиционных
программ и проектов строительства арендного
жилья учеными Л. Г. Селютиной, К. О. Булга�
ковой, М. С. Бессоновым, А. А Пайгусовым сде�
лан вывод о том, что основной проблемой су�
ществующих схем решения жилищного вопро�
са в регионах России путем строительства на�
емных домов выступают ограниченные возмож�
ности органов государственной власти [15].
Сдаваемые в аренду дома смогут стать толчком
для развития арендного фонда социального жи�
лья, но для того, чтобы их строительство было
планомерным, необходима тщательная прора�
ботка инвестиционных программ и механизмов

их реализации в области строительства соци�
ального жилья.

Считаем, что к основным факторам, сдержи�
вающим развитие рынка арендного жилья, мож�
но отнести:

– низкая окупаемость вложений;
– достаточно высокие расходы на строительство;
– небольшой ежемесячный доход от арендной

платы;
– длительный срок окупаемости инвестицион�

ных вложений в наемное жилье из�за высо�
кой стоимости земельных участков, необхо�
димости инженерной инфраструктуры и са�
мого объекта жилья с традиционными тех�
нологиями проектирования и строительства
и недоступной стоимости заемных средств;

– отсутствие ясной информации как о реаль�
ных возможностях инвесторов по строитель�
ству наемных домов, так и о возможностях
населения.

Одним из действенных механизмов реализации
инвестиционных программ в сфере социально�
го жилищного строительства может быть меха�
низм, который функционирует на основе накоп�
ления ресурсов за счет создания некоммерче�
ских организаций, участники и инвесторы ко�
торых могут быть как некоммерческими орга�
низациями, так и частными инвесторами, кото�
рые будут осуществлять свою деятельность сле�
дующим образом (рисунок 2) [15].

Управляющая компания несет ответствен�
ность за текущий и капитальный ремонт, а так�
же за эксплуатацию построенного наемного
дома, его финансирование осуществляется по
выбранной ставке аренды, за исключением слу�
чаев повреждения имущества или здания арен�
даторами.

Механизм, предложенный на рисунке 2,
основан на поощрении застройщиков, частных
инвесторов и некоммерческих организаций в
формировании фонда арендного жилья. Компа�
ниям предоставляется отсрочка платежей в
бюджет, и их кредитная нагрузка на последую�
щие инвестиционно�строительные проекты
снижается. То есть на строительство наемного
дома постепенно переводятся государственные
средства. Такой вид кредитования выгоден как
застройщикам, так и региональным властям, ко�
торые решают насущную проблему строитель�
ства социального арендного жилья.
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Отметим, что, несмотря на попытки государ�
ства решить жилищную проблему населения с
низким уровнем дохода, результаты проводи�
мых мероприятий показывают отдаленную пер�
спективу улучшения жилищных условий.

Реализация государственных жилищных
программ за рубежом имеет более успешную
практику.

В таблице 1 представлена информация от�
носительно граждан, которые претендуют на
социальное жилье, а также дана характеристи�
ка его найма в различных странах.

В частности, в Европе основой решения жи�
лищной проблемы является арендный сектор,
часть которого составляет социальное жилье.

Успешность проводимых программ за рубежом
связана с применением различных моделей фи�
нансирования строительства социального жилья.

Некоторые особенности финансовой под�
держки строительства социального жилья го�
сударственными органами власти представле�
ны в таблице 2 [4; 5; 8; 16].

В целом, методы стимулирования строи�
тельства социального жилья за рубежом сводят�
ся к следующим: льготы на приобретение зе�
мельных участков для строительства социаль�
ного жилья; налоговые льготы; субсидирование
процентной ставки по долгосрочным кредитам
в коммерческих банках; предоставление креди�
тов на льготных условиях в государственных

Рисунок 2 – Механизм реализации инвестиционных программ в сфере социального жилищного строитель�
ства.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Механизм реализации инвестиционных программ в сфере социального 
жилищного строительства 

накопления ресурсов за счет создания некоммерческих организаций, участники и 
инвесторы которых могут быть как некоммерческими организациями, так и частными 

инвесторами

функционирует на основе

социально ответственные представители некоммерческих организаций создают и регистрируют 
некоммерческое партнерство 

государство предоставляет налоговые льготы, допустимые финансовые инвестиции и прочие 
виды стимулов для поощрения частного бизнеса 

частными инвесторами, муниципалитетами и некоммерческими организациями вкладываются 
средства в создание фонда некоммерческого партнерства, аккумулируя таким образом ресурсы 

государства, частного бизнеса и некоммерческих организаций 

муниципалитет предоставляет участок под строительство объекта, который должен быть 
подключен к коммуникациям 

застройщик по цене эконом-класса строит арендные дома 

некоммерческие организации выбирают управляющую компанию (инвестора партнерства) для 
доверительного управления построенными домами 

мониторинг состояния дома и жильцов социальных квартир осуществляет управляющая 
компания
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банках; предоставление грантов на строитель�
ство социального жилья.

Безусловно, адаптация того или иного ме�
тода государственной поддержи, которая по�
лучила развитие за рубежом, к российским ре�
алиям должна быть оценена критически: в
каждой стране существуют свои условия и

возможности для развития отрасли социаль�
ного жилищного строительства.

Выводы

Таким образом, направления социальной жи�
лищной политики должны быть нацелены на

Таблица 1 – Особенности найма социального жилья в различных странах*

*составлено на основе [1; 2; 5; 7; 8; 13]

Страна Краткая характеристика найма 
социального жилья 

Кто может оформить социальное жилье 
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Гер�
мания 

Существует институт т. н. соци�
ального жилья: квартир, 
строительство которых было 
профинансировано (частично 
или полностью) из 
регионального бюджета 

Оформить жилье могут граждане с невысоким 
уровнем доходов: безработные и лица, которые 
получают пособие Harzt IV; работающие, чей доход 
является недостаточным для ведения нормального 
образа жизни; граждане, в одиночку 
воспитывающие детей; студенты (обычно при 
получении госпомощи на основании BafцG); 
инвалиды; пенсионеры; иностранцы, имеющие 
статус постоянного резидента (ВНЖ не подходит, 
только ПМЖ) 

6–10 % 
жилого 
фонда 

Фран�
ция 

Ашеле́м (жилье с умеренной 
арендной платой) – жильё, 
сдаваемое государственными или 
частными органами по низким 
арендным ценам, благодаря 
финансированию государства. 
Впервые создано во Франции в 
1950 году 

Получить социальное жильё может абсолютно 
реально каждый человек, легально живущий на её 
территории. Приоритет в получении квартиры 
имеют бездомные, многодетные семьи и беженцы 
из других стран 

20 % числа 
всех 
жилых 
помещени
й в стране 

Вели�
кобри�
тания 

Доступным жильем социального 
назначения становится объект 
недвижимости, стоимость 
которого не превышает 3–4 
среднегодовых заработка 
обычного жителя страны 

В первую очередь претендовать на такое доступное 
жилье могут работники социальной сферы страны: 
пожарные, сотрудники полиции, спасатели, 
учителя, врачи и воспитатели. Однако принять 
участие в государственной программе «Доступное 
жилье» могут и пенсионеры, инвалиды, просто 
малоимущие граждане 

23 % 

Изра�
иль 

Социальное жилье или 
государственная квартира – это 
квартира, принадлежащая 
государству и арендуемая 
компанией, которая занимается 
ее содержанием и сдачей в 
аренду. 
В Израиле не одна такая 
компания, а несколько – Амидар, 
Амигур, Празот и др. 

Оформить социальное жилье могут: супружеская 
пара пенсионеров; неполная семья; семья, один из 
членов которой страдает тяжелым хроническим 
заболеванием, при этом этот член семьи вписан в 
семейное удостоверение репатрианта; семья, один 
из членов которой имеет постоянную 
инвалидность не менее 75 %, при этом этот член 
семьи вписан в семейное удостоверение 
репатрианта 

1 % семей  
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сбалансированность предложения и спроса на
социальное жилье. Долгое время государствен�
ное регулирование в России сводилось к сти�
мулированию спроса на жилье среди населения
на основе различных форм субсидий и игнори�
рованию формирования устойчивого кластера
социального жилья. Эта политика вызвала вы�

Страна 

Национальные 
термины, 

используемые 
применительно к 

понятию 
«социальное 

жилье»  

Источники финансирования строительства социального жилья 

Франция  Жилье с 
умеренной 
арендной платой 

Минимальная доля социального жилья в общем фонде -  20% 
(установлена Правительством Франции). Строительные проекты 
реализуются на основе подрядных соглашений между государством и 
застройщиками.  
Методы государственной поддержки: субсидии по возмещению 
затрат при реконструкции социального жилья; кредиты по льготной 
кредитной ставке в национальном банке; налоговые льготы; 
приобретение земельных участков на льготных условиях 

Велико-
британия  

Социальное жилье Методы государственной поддержки: субсидии государства; 
налоговые льготы; возврат долгосрочных инвестиций частному 
лицу за счет средств, полученных от сдачи жилья в аренду 

Германия  Целевое жилье Многоквартирные здания возводятся за счет дешевых 
муниципальных кредитов или же полностью за счет государства. 
Методы государственной поддержки: государством создается 
орган жилищного кредитования,  который кредитует 
застройщиков по ставке 6,45%; выдача беспроцентных ссуд; 
выделение субсидий до25% от стоимости проекта 

Австрия  Жилье с 
ограниченной 
прибылью или 
народное жилье 

Собственником социального жилья являются муниципалитеты и 
некоммерческие жилищные ассоциации.  
Методы государственной поддержки: предоставление 
долгосрочных кредитов по ставке 1%, которые покрывают 35-
40% стоимости проекта; государственные гранты на 
строительство социального жилья; субсидирование процентных 
ставок по кредитам 

Дания Общественное 
жилье или 
некоммерческое 
жилье 
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Источник финансирования проектов социального жилищного 
строительства (оставшаяся сумма от стоимости строительства 
после получения беспроцентного займа) - средства жилищных 
ассоциаций, предоставляемые кредитными организациями в виде 
долгосрочных (около 30 лет) ипотечных займов, гарантируемых 
или субсидируемых местными органами власти 
Методы государственной поддержки: предоставление 
застройщику государственного беспроцентный займа, который в 
будущем (не ранее, чем через 50 лет) должен быть возвращен в 
полном объеме 

Таблица 2 – Особенности финансирования строительства социального жилья за рубежом

сокий спрос на социальное жилье в условиях
его фактического отсутствия. При этом со вре�
менем потребность в социальном жилье не толь�
ко возрастает, но и диверсифицируется. Потреб�
ность в жилье возникает у различных групп на�
селения: граждан со средним уровнем доходов,
молодежи, наиболее уязвимых групп населения.



276 А. Ю. Руденок

Литература

1. Анисимов, Г. Парижские «ашелемы» наше буду�
щее? [Электронный ресурс] / Г. Анисимов //
Бюллетень «Население и общество». 2008.
№ 327–328. Режим доступа : http://www.demos�
cope.ru/weekly/2008/0327/gazeta041.php.

2. Арлозоров, М. Кому достаются государственные
квартиры [Электронный ресурс] / М. Арлозоров //
Израильский информационно�аналитический
сайт «Детали». 2018. Режим доступа : https://
detaly.co.il/sotsialnoe�zhile/.

3. Асадова, С. Кому положены квартиры от государ�
ства, или Эффективность нынешней системы
предоставления социального жилья (коммента�
рий эксперта в сфере права и финансов) [Элек�
тронный ресурс] / С. Асадова // Юридический
журнал «ZAKONGURU». 2020. Режим доступа :
https://zakonguru.com/nedvizhimost/prava/
kvartiry�ot�gosudarstva.html.

4. Бабурин, В. Обзор жилищной системы в совре�
менной Дании [Электронный ресурс] / В. Бабу�
рин // За преодоление социальной исключитель�
ности: библиотека межрегиональной сети. 2012.
Режим доступа : http://www.pravonadom.ru.

5. Балтина, А. М. Модели финансирования строи�
тельства социального жилья в странах Европы
[Текст] / А. М. Балтина, Л. С. Кириленко // ВЕ�
СТНИК ОГУ. 2014. № 4(165). С. 143–148.

6. В России могут создать единый социальный жи�
лищный фонд [Электронный ресурс] // Сметчик
РФ. 2020. Режим доступа : https://www.сметчик.�
рф/news/federalnye/v�rossii�mogut�sozdatedinyy�
socialnyy�zhilischnyy�fond.

7. Гринфильд, С. Социальное жилье (комментарий ад�
воката) [Электронный ресурс] / С. Гринфильд //
Израильское право и законодательство. 2013.
Режим доступа : https://pravo.israelinfo.co.il/artic�
les/ned/2860.

8. Доступное жилье – международный опыт [Элек�
тронный ресурс] // Два молотка. 2015. Режим
доступа :  https://dvamolotka.ru/post/7534dostup�
noe�zhile�mezhdunarodnyy�opyt.

9. Жилищный кодекс Российской Федерации
[Электронный ресурс] / Собрание законодатель�
ства Российской Федерации ; ред. от 29.12.2004
№ 188�ФЗ (ред. от 27.10.2020) // КонсультантП�
люс. [М., 1997–2019]. Режим доступа : http://
www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_�
51057/.

10. Статья 40 [Электронный ресурс] / Конституция
Российской Федерации (принята всенародным
голосованием 12.12.1993 с изменениями, одоб�
ренными в ходе общероссийского голосования
01.07.2020) // КонсультантПлюс. [М. : б. и.],
[1997–2021]. Режим доступа : http://www.consul�
tant.ru / docu ment/ cons_doc_LAW_28399/
d54c3955f5a6b8840a9141245a4bae9ad7d531b1/,

11. О внесении изменений в Жилищный кодекс Рос�
сийской Федерации и отдельные законодательные

References

1. Anisimov, G. Paris «Achelems» our future?
[Electronic resource]. In: Bulletin «Population and
Society». 2008. № 327–328. Access mode : http://
w w w. d e mo � s co p e .r u / w ee k l y / 2 0 08 / 0 32 7 /
gazeta041.php. (in Russian)

2. Arlozorov, M. Who gets state apartments [Electronic
resource]. In: Israel information and analytical site
«Details». 2018. Access mode : https://detaly.co.il/
sotsialnoe�zhile/. (in Russian)

3. Asadova, S. Who is entitled to apartments from the
state, or the Effectiveness of the current system of
providing social housing (commentary by an expert
in the field of law and finance) [Electronic resource].
In: Legal journal «ZAKONGURU». 2020. Access
mode : https://zakonguru.com/nedvizhimost/
prava/kvartiry�ot�gosudarstva.html. (in Russian)

4. Baburin, V. Review of the housing system in modern
Denmark [Electronic resource]. In: For overcoming
social exclusivity: the library of the interregional
network. 2012. Access mode : http://www.pravo�
nadom.ru. (in Russian)

5. Baltina, A. M. Models of financing the construction
of social housing in European countries [Text]. In:
BULLETIN of OSU. 2014. № 4(165). РP. 143–148.
(in Russian)

6. In Russia, a unified social housing fund can be created
[Electronic resource]. In: Estimator of the Russian
Federation. 2020. Access mode : https: //www.smet�
chik.rf/news/federalnye/v�rossii�mogut�sozdat�
edinyy�socialnyy�zhilischnyy�fond. (in Russian)

7. Greenfield, S. Social housing (attorney’s comment)
[Electronic resource]. In: Israeli law and legislation.
2013. Access mode : https://pravo.israelinfo.co.il/
articles/ned/2860. (in Russian)

8. Affordable housing – international experience
[Electronic resource]. In: Two hammers. 2015. Access
mode : https://dvamolotka.ru/post/7534�dostup�
noe�zhile�mezhdunarodnyy�opyt. (in Russian)

9. Housing Code of the Russian Federation [Electronic
resource]. Collected Legislation of the Russian Fe�
deration. Access mode : www.consultant.ru/do�
cument/cons_doc_LAW_51057/. (in Russian)

10. Constitution of the Russian Federation [Electronic
resource]. Article 40. Access mode : http://
www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_�
2 8 3 9 9 / d 5 4 c 3 9 5 5 f 5 a 6 b 8 8 4 0 a 9 1 4 1 2 4 5 a 4 �
bae9ad7d531b1/ (in Russian)

11. Law of the Russian Federation [Text] : On
amendments to the Housing Code of the Russian
Federation and certain legislative acts of the
Russian Federation in terms of legislative
regulation of relations on the rental of residential
premises in the housing stock for social use /
Collection of legislation of the Russian Federation.
(in Russian)

12. State program [Electronic resource] : Provision of
affordable and comfortable housing and utilities for
the citizens of the Russian Federation. Access mode :



277Финансирование строительства социального жилья в России и за рубежом

акты Российской Федерации в части законода�
тельного регулирования отношений по найму жи�
лых помещений жилищного фонда социального ис�
пользования [Текст] : Закон Российской Федера�
ции / Собрание законодательства Российской
Федерации ; ред. от 21.07. 2014 г. № 217�ФЗ.

12. Обеспечение доступным и комфортным жильём
и коммунальными услугами граждан Российской
Федерации [Электронный ресурс] : Государствен�
ная программа / Постановление Правительства
РФ от 30 декабря 2017 г. № 1710. Режим доступа :
http://gov.garant.ru/SESSION/PILOT/main.htm.

13. Берман, А. Пенсии и социальное жилье: истоки
бедности русскоязычных репатриантов [Элек�
тронный ресурс] / А. Берман // Наше. [Б. м. : Ор�
бита. 2008–2021]. Режим доступа:   https://nashe.�
orbita.co.il/read/81618.

14. Социальное жилищное строительство в России:
реалии и перспективы развития [Текст] / Л. Г. Се�
лютина, Е. И. Евсеева, А. В. Мартынова [и др.] //
Научное обозрение. 2015. № 21. С. 218–220.

15. Социальное жилье – стратегическое направление
развития строительства в регионах России [Элек�
тронный ресурс] / Л. Г. Селютина, К. О. Булгако�
ва, М. С. Бессонов, А. А. Пайгусов // Междуна�
родный журнал прикладных и фундаментальных
исследований. 2016. № 6–1. С. 142–144. Режим
доступа : https://applied�research.ru/ru/article/
view?id=9570.

16. Социальное жилье регионе ЕЭК ООН: Модели,
тенденции, вызовы [Текст] // Европейская эко�
номическая комиссия Организации Объединен�
ных Наций. Нью�Йорк и Женева : Организации
Объединенных Наций, 2018. 186 с.

17. Федоровская, Т. С. Наемный дом: особенности
создания и правового режима [Электронный ре�
сурс] / Т. С. Федоровская, С. Э. Маслей // Вест�
ник Омского университета. Серия «Право». 2015.
№ 3(44). С. 97–106.

Руденок Анна Юрьевна – кандидат экономических наук, доцент кафедры экономики, экспертизы и управле�
ния недвижимостью ГОУ ВПО «Донбасская национальная академия строительства и архитектуры». Научные
интересы: социальное инвестирование, социальное жилье.

Руденок Ганна Юріївна – кандидат економічних наук, доцент кафедри економіки, експертизи та управління
нерухомістю ДОУ ВПО «Донбаська національна академія будівництва і архітектури». Наукові інтереси: соц�
іальне інвестування, соціальне житло.

Rudenok Anna – PhD (Economy), Assistant Professor, Economics, Expert Determination and Real Estate Manage�
ment Department, Donbas National Academy of Civil Engineering and Architecture.  Scientific interests: social in�
vestment, social housing.

http://gov.garant.ru/SESSION/PILOT/main.htm.
(in Russian)

13. Berman, A. Pensions and social housing: the origins of
poverty of Russian�speaking repatriate [Electronic
resource]. In: Our. Orbit. 2019. Access mode : https://
nashe.orbita.co.il/read/81618. (in Russian)

14. Selyutina, L. G.; Evseeva, E. I.; Martynov, A. V. [et
al.] Social housing construction in Russia: realities
and development prospects [Text]. In: Scientific
Review. 2015. № 21. PP. 218–220. (in Russian)

15. Selyutina, L. G.; Bulgakov, K. O.; Bessonov, M. S.;
Paygusov, A. A. Social housing – a strategic direction
for the development of construction in the regions
of Russia [Electronic resource]. In: International
Journal of Applied and Fundamental Research. 2016.
№ 6–1. PP. 142–144. Access mode : https://applied�
research.ru/ru/article/view?id=9570. (in Russian)

16. Social housing in the UNECE region: Models, trends,
challenges [Text] / United Nations Economic
Commission for Europe. New York and Geneva:
United Nations, 2018. 186 р. (in Russian)

17. Fedorovskaya, T. S.; Masley, S. E. Hired house:
features of creation and legal regime [Electronic
resource]. In: Bulletin of Omsk University. Series
«Right». 2015. № 3(44). PP. 97–106. (in Russian)



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




