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Аннотация. в данной статье рассмотрены современные подходы к реализации инвестиционной политики 
в сфере строительства социального жилья. усовершенствован механизм управления социальным жилищным 
строительством в части разработки новых форм финансирования строительства и взаимодействия исполни-
тельных органов государственной власти с частными инвесторами для обеспечения привлечения инвестиций 
в данную сферу. выявлены преимущества и недостатки внедрения предложенного механизма для частного  
и публичного партнеров. обосновано, что для эффективной реализации инвестиционной политики в сфере  
строительства социального жилья должна быть создана соответствующая законодательная база.
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поСтАновКА проблемы

Обеспеченность жильем как фактором качества 
жизни является важным социально-экономическим 
показателем уровня развития государства, неотъем-
лемым конституциональным правом. В настоящее 
время в Российской Федерации разработка инве-
стиционной политики в области социального жи-
лищного строительства, программ по обеспечению 
жильем малообеспеченных граждан является при-
оритетным направлением государственной поли-
тики. В жилищном кодексе Российской Федерации 
[1] закреплены основы для обеспечения условий для 
осуществления права на жилище. В этой связи повы-
шение эффективности реализации инвестиционной 
политики в сфере жилищного строительства, в том 
числе социального жилья, приобретает важное прак-
тическое значение и связано с разработкой новых 
подходов к управлению строительством социального 
жилья, форм взаимодействия субъектов этой сферы.

АнАлиз поСледних иССледовАний 
и публиКАций

Значительный вклад в решение проблем управле-
ния строительством жилья, разработку инвестицион-
ной политики в сфере строительства жилья в России 
и зарубежных странах внесли исследования Е. В. Ба-
лабенко, А. М. Балтиной, Д. В. Беловой, М. С. Бессо-
нова, Л. Н. Богак, В. В. Бузырева, К. О. Булгаковой,  
В. В. Виноградовой, К. К. Глинского, Л. С. Кириленко, 
О. А. Ковалевой, А. А. Колосовской, Н. П. Кошмана,  
А. А. Пайгусова, В. Н. Пономарева, Н. Д. Потиенко,  
А. С. Пузанова, О. М. Пырковой, А. С. Самойлова,  
В. Г. Севки, Л. Г. Селютиной, Т. А. Тропниковой,  
В. С. чекалина, Б. Шварца, А. В. Широкова. Однако 
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следует отметить, что до настоящего времени вопро-
сы формирования инвестиционной политики в сфере 
строительства социального жилья, повышения эффек-
тивности ее реализации недостаточно изучены.

цель иССледовАния заключается в рассмо-
трении направлений реализации  инвестиционной 
политики в сфере строительства социального жилья.

оСновной  мАтериАл

В качестве основных приоритетов государствен-
ной жилищной политики выступают обеспечение 
доступности жилья для всех категорий граждан и 
структурно-качественное соответствие жилищного 
фонда потребностям населения. Они определены в 
государственной программе «Обеспечение доступ-
ным и комфортным жильем и коммунальными ус-
лугами граждан Российской Федерации» [2], Указе 
Президента «О национальных целях и стратегиче-
ских задачах развития Российской Федерации на 
период до 2024 года» [3], Указе Президента «О нацио- 
нальных целях развития Российской Федерации на 
период до 2030 года» [4], Стратегии пространствен-
ного развития Российской Федерации на период до 
2025 года [5].

Как известно, потребность в жилье входит в 
число базовых потребностей человека, а жилищная 
проблема является одной из основных социальных 
проблем. По данным Федеральной службы государ-
ственной статистики общий жилой фонд Российской 
Федерации на конец 2022 года составляет 4,1 млрд. 
кв. м. и около 71,2 млн. квартир, а обеспеченность на-
селения жильем – в среднем 28,2 кв. м. на 1 человека.  
В 2000 году в РФ состояло на учете в качестве нуждаю- 
щихся в улучшении жилищных условий 5,4 млн. се-
мей, в 2014 году их количество снизилось до 2,7 млн. 
семей, а к 2021 году – до 2,1 млн. семей (рис. 1). 

В конце 2021 года государственное и муници-
пальное жильё, предоставляемое по договору соци-
ального найма, занимало около 225 млн. кв. м, или 6 %  
всего жилищного фонда Российской Федерации. 
При этом количество семей в Российской Федера-
ции, получивших жилье по договору социального 
найма, в 2021 году составило 33,1 тыс., а в 2022 году 
оно увеличилось до 35,6 тыс. Несмотря на положи-
тельные тенденции в обеспечении жильем мало- 
имущих граждан, объемы строительства социаль- 
ного жилья снижаются, наблюдается длительный  
период ожидания его получения, недостаток выде- 
ляемых на эти цели средств.

К социальному жилью относят жилье, соответ-
ствующее установленным государством федераль-
ным жилищным стандартам и предоставляемое на 
условиях найма гражданам, признанным в уста-
новленном государством порядке нуждающимися в 
улучшении жилищных условий.

В жилищном кодексе Российской Федерации 
используется термин «жилищный фонд социального 
использования», который находится в государствен-
ной или муниципальной собственности [1]. Следует 
отметить, что действующее законодательство в сфере 
жилищного строительства ограничивает толкование 
термина социального жилья и значительно услож- 
няет решение задач государства по обеспечению реа-
лизации права граждан на жилье.

Анализ работ, посвященных проблеме социаль-
ного жилья, показал, что такие исследователи, как  
Д. В. Белова, В. Н. Пономарев, А. С. Пузанов, В. С. че- 
калин связывают понятие социального жилья с 
источником финансирования его строительства – 
бюджетными средствами, и утверждают, что такое 
жилье предоставляется на основе найма. Однако 
существует и иная точка зрения, которой придер-
живаются ученые А. М. Балтина, Л. С Кириленко,  
А. В. Широков. Они считают, что источником фи-
нансирования строительства социального жилья 
должны являться не только бюджетные средства, но 
и привлеченные.

Классифицировать жилищный фонд можно 
по разным признакам. Так, по форме собственно-
сти его можно разделить на государственный, му-
ниципальный и частный. По целям использования 
можно выделить жилищный фонд коммерческого 
использования, жилищный фонд социального ис-
пользования, индивидуальный жилищный фонд и 
специализированный. При этом, согласно жилищ-
ному кодексу Российской Федерации [1], специализи-
рованный жилищный фонд, в отличие от всех других 
выше перечисленных, не может находиться в частной 
собственности, так как он относится к собствен-
ности государства и муниципальных образований  
и используется для реализации трудовой, кадровой  
и  социальной политики государства в связи с теку-
щей геополитической ситуацией и форс-мажорными 
обстоятельствами.

Из фонда социального использования жилье мо-
жет предоставляться малообеспеченным гражданам 
на основании договора социального найма (бессроч-
но и бесплатно), а также малообеспеченным и другим 
категориям граждан на основании договора найма 

Рис. 1.  Динамика обеспеченности населения 
Российской Федерации жильем в 2000-2021 гг.,  

тыс. семей

В Донецкой Народной Республике общее коли-
чество населения, которое нуждается в улучшении 
жилищных условий, составляет 135,8 тыс. чел., из ко-
торых около 5 % (или 6, 9 тыс. чел.)  утратили жилье  
в результате боевых действий [6].



40 Строитель ДонбаССа № 2-2023

ИНВЕСТИЦИОННЫЕ ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА

жилищного фонда социального использования (бес-
платно на определенный срок (не более 10 лет) в так 
называемых «наемных домах», являющихся иннова-
цией в жилищной сфере). К положительным момен-
там введения нового формата социального жилья в 
виде наемных домов можно отнести расширение кру-
га лиц, кому социальное жилье может быть доступно; 
установление ограничений размера платы за наем, 
выше которых плата за жилье не может быть назначе-
на; фиксированный размер платы, который не может 
меняться чаще, чем один раз в три года.

Изучение зарубежного опыта показало, что в ев-
ропейских странах и в Австралии  жилищная про-
блема малообеспеченных граждан решается за счет 
арендного жилья, значительную часть которого со-
ставляет социальное жилье (в Англии социальное 
жилье составляет  около 18 %, во Франции – 17 %, в 
Германии – более 10 %, в Швейцарии – 14 %, в Ни-
дерландах – 33 %, в Дании – чуть больше 20 %, в Ав-
стрии – 23 %, в Австралии – 5 % от общего объема 
жилья). От общеевропейского отличается подход Ис-
пании, где рынок жилья ориентирован на владение, 
социальное жилье в основном покупают, а не аренду-
ют (83 % жителей являются собственниками жилья 
и только 1 % арендует социальное жилье) [7]. Одним 
из преимуществ, которое имеется в арсенале у эконо-
мически развитых стран при проведении социальной 
жилищной политики, является возможность исполь-
зования долгосрочных кредитов по низким процент-
ным ставкам. Кроме того, успех решения жилищной 
проблемы малоимущего населения связан, в том 
числе, с использованием различных моделей финан-
сирования строительства социального жилья. Так, в 
мировой практике широко используется механизм 
государственно-частного партнерства (ГчП).

Принимая во внимание то, что строительство 
социального жилья в Российской Федерации фи-
нансируется преимущественно из государственного 
бюджета, то есть практически отсутствует практика 
привлечения средств частных инвесторов, становит-
ся очевидным, что необходимо совершенствовать 
существующий механизм финансирования строи-
тельства социального жилья. Существенной пробле-
мой при этом является необходимость дальнейшего 
развития нормативно-правовой базы. Одними из не-
обходимых условий ее решения являются разработка 
положений об участии частных партнеров в процессе 
социального жилищного строительства, установ-
ление стандартов ответственности органов власти и 
инвесторов. Кроме этого,  необходимо создать ин-
формационную базу для обеспечения контроля за 
процессом принятия управленческих решений в 
процессе строительства социального жилья.

В первую очередь требует совершенствования 
существующий механизм управления социальным 
жилищным строительством в части разработки но-
вых форм финансирования строительства и взаимо-
действия исполнительных органов государственной 
власти с частными инвесторами для обеспечения 
привлечения инвестиций в данную сферу. На рисун-
ке 2 представим механизм государственно-частного 
партнерства в строительстве социального жилья.

Объектом партнерства, как видно из рисунка, 
является строительство социального жилья. Субъ-
ектами партнерских отношений при реализации 
государственно-частного партнерства в сфере строи- 
тельства социального жилья выступают частный 
партнер и органы государственной власти (публич-
ный партнер). 

Участниками государственно-частного партнер-
ства являются потребители благ и услуг (социального 
жилья). Кроме того, необходимо выделить и специа-
лизированные структуры системы обеспечения вза-
имодействия частного и публичного партнеров, к 
которым можно отнести проектные и проектно-кон-
структорские организации, финансово-кредитные 
учреждения, поставщиков ресурсов.

Необходимо отметить, что при внедрении меха-
низма государственно-частного партнерства в процес- 
се реализации проектов строительства социально-
го жилья целесообразно предусмотреть возможность  
делегирования части функций государственного за-
казчика частному инвестору. На предпроектной и 
проектной стадии целесообразно обеспечить полное 
финансирование работ из бюджета и позволить инвес- 
тору вкладывать средства только на этапе строитель-
ства социального жилья [8].

В то же время необходимо обеспечить возмож-
ность поддержки частных партнеров. Так, эконо-
мические методы стимулирования могут состоять 
из финансовых и налоговых аспектов. Со стороны 
государства частному инвестору могут быть предо-
ставлены такие механизмы, как софинансирование 
строительства социального жилья, субсидирова-
ние процентной ставки по долгосрочным кредитам 
в коммерческих банках, предоставление права на 
получение дохода от сдачи жилья в аренду на пери-
од, который обеспечивает возврат инвестиций част-
ному партнеру, льготы на приобретение земельных 
участков для строительства социального жилья, 
предоставление гарантий кредитным учреждениям 
в случае получения частными инвесторами кредитов 
на строительство социального жилья. Государство 
также может осуществлять налоговое стимулиро-
вание в виде освобождения от налогов на землю и 
имущество. Причем, в обязательном порядке пред-
лагаемые стимулы для частных инвесторов должны 
отражаться в законодательстве, регулирующем гра-
ницы ответственности частных инвесторов и органов 
власти, а также разработку правил предоставления 
услуг частными инвесторами получателям социаль-
ного жилья.

Механизм ГчП предполагает финансирование 
за счет собственных средств частного партнера, кор-
поративных кредитов, целевого проектного финан-
сирования, кредитов банков, других видов заемного 
финансирования, в том числе облигаций с обеспе-
чением в форме доходов от предоставления жилья 
внаем  [9]. 

целесообразно выделить несколько этапов реа-
лизации инвестиционной политики в сфере строи-
тельства социального жилья, а также инструменты, 
характерные для каждого этапа. Первый этап – это 
период формирования системы партнерства между 
государством и частными инвесторами в реализации  
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Рис. 2. Механизм государственно-частного партнерства  
в сфере строительства социального жилья 

программ социального жилья. На 
этом этапе основным источником 
финансирования строительства со-
циального жилья могут быть бюджет-
ные средства муниципалитетов [10, 
11]. Государству необходимо заложить 
основы для создания системы строи-
тельства и эксплуатации социального 
жилья с использованием бюджетных 
средств, накопить определенный 
опыт в решении этого вопроса, что 
привлечет внимание частных инве-
сторов. Основываясь на зарубежном 
опыте, наряду со строительством му-
ниципального социального жилья 
следует ввести субсидии для некото-
рых категорий жителей. 

Второй этап в развитии инве-
стиционной политики строительства 
социального жилья предполагает по-
явление значительного количества 
инвесторов, участвующих в  реали-
зации социальных проектов и по-
лучающих определенную выгоду от 
совместной деятельности с государ-
ством. На этом этапе необходимо 
создать новый крупномасштабный 
фонд социального жилья путем при-
влечения частных инвесторов и соз-
дания управляющих компаний для 
предоставления жилья нуждающим-
ся гражданам на условиях социальной 
аренды. В то же время государству не-
обходимо сохранить частичные суб-
сидии на аренду частного жилья для 
этих категорий граждан. Этот инстру-
мент социальной поддержки целесо- 
образно сохранить для граждан, сто-
ящих в очереди на получение соци-
ального жилья. 

Результатом реализации проекта 
государственно-частного партнер-
ства должны стать для государства 
получение в собственность жилья для 
решения социальных проблем, а для 
частных партнеров – экономическая 
выгода в виде прибыли. При этом дру-
гие участники государственно-част-
ного партнерства также получат 
определенные бонусы: различные от-
расли инвестиционно-строительного 
комплекса, такие как производство 
строительных материалов – исполь-
зование своего производственного 
потенциала и увеличение спроса на  
продукцию, предприятия обслужива-
ющего характера (инфраструктурные 
организации) – гарантированный 
сбыт своей продукции и услуг, финан-
сово-кредитные учреждения – сни- 
жение рисков при осуществле- 
нии кредитных операций, у част-
ники договоров долевого строи- 

тельства – современное жилье на рыночных условиях, население, 
нуждающееся в улучшении жилищных условий, но не имеющее 
возможности приобрести собственное жилье, – социальное жилье 
в пользование. Однако, такой субъективный фактор, как ментали-
тет населения, обусловленный низкой популярностью арендных 
отношений в целом, сужает возможности использования предло-
женного механизма. Приобретение жилья в собственность счита-
ется приоритетнее найма, поскольку собственность дает некоторую 
уверенность в своем материальном положении. С точки зрения вло-
жения своих средств инвестирование в покупку недвижимо-
го имущества для граждан представляется более привлекательным. 
Кроме этого, на сегодняшний день арендные отношения слабо ре-
гулированы законом, недоверие граждан к рынку аренды в целом 
обусловлено низкой защищенностью арендаторов со стороны госу- 
дарства.
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ИНВЕСТИЦИОННЫЕ ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА

Преимущества внедрения данного механизма 
для органов власти заключаются в том, что общая 
стоимость приобретения права на жилье для орга-
нов власти ниже, чем в случае строительства жилья 
полностью за счет бюджетных средств или приоб-
ретения жилья на рыночных условиях. Участие в 
проектах ГчП дает определенные преимущества и 
частному партнеру: более высокую рентабельность 
инвестиций; возможность долгосрочного развития 
бизнеса; реализацию технологического потенциа-
ла бизнеса; доступ к некоторым государственным 
ресурсам; формирование положительного имиджа. 
Кроме того, реализация государственно-частного 
партнерства при строительстве социального жилья 
позволяет партнерам реализовывать общественно 
значимые инициативы, которые отдельно каждый из 
партнеров не мог бы осуществить; получить эффект 
синергии; обеспечить повышение эффективности 
расходования средств и других видов ресурсов; по-
высить собственную компетентность в результате 
ознакомления с лучшими практиками и инструмен-
тами реализации проектов на основе государствен-
но-частного партнерства; реализовывать проекты 
инновационного характера.

выводы 

Таким образом, развитие сферы строительства 
социального жилья напрямую зависит от создания 
эффективной системы взаимодействия государства 
и частного бизнеса. При этом государственно-част-
ное партнерство должно стать одним из инструмен-
тов привлечения частного капитала в эту сферу и 
иметь всестороннюю поддержку в лице государства. 
Его эффективность значительно зависит от инсти-
туциональной среды, в которой этот инструмент 
применяется и развивается. Наибольший эффект от 
взаимодействия государства и бизнеса при реализа-
ции ГчП может быть достигнут при создании эко-
номической среды, благоприятной для реализации 
преимуществ обоих партнеров. 

При реализации государственно-частного пар-
тнерства в сфере строительства социального жилья 
каждый из партнеров и участников преследует свои 
субъективные интересы: государство стремится по-
лучить в собственность жилье для решения социаль-
ных проблем, частные партнеры – экономическую 
выгоду в виде прибыли, другие участники государ-
ственно-частного партнерства также хотят получить 
определенные преимущества. В результате реализа-
ция государственно-частного партнерства позволя-
ет партнерам реализовывать общественно значимые 
инициативы, которые отдельно каждый из партнеров 
не мог бы осуществить; получить эффект синергии; 
обеспечить повышение эффективности расходова-
ния средств и других видов ресурсов.
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