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Экономические науки

Жилищная сфера испытывает значитель�
ные трудности, связанные с острым дефицитом
финансов, слабой материально�технической ба�
зой, недостаточной квалификацией кадров,
отсутствием продуманной жилищной политики
и недостаточной проработанностью норматив�
но�правовых аспектов деятельности строитель�
ных и жилищных организаций в части их взаи�
моотношений с органами власти и потребителя�
ми. Несовершенство финансовых механизмов в
сфере строительства и приобретения жилья, низ�
кая платежеспособность населения на фоне рас�
тущих цен на жилье, монополизированность
рынка жилья и непрозрачность финансовых по�
токов строительных организаций тормозят раз�
витие жилищного строительства в целом и отда�
ляют нас от реальной доступности жилья. Стро�
ительство как отдельная отрасль имеет свои осо�
бенности в финансово�денежных отношениях,
которые возникают между ее участниками.

Несмотря на рост, в целом, благосостояния
российского населения, доступность благоустро�
енного жилья для значительной массы россиян
не только не увеличивается, но частично даже
уменьшается в связи с интенсивным выбытием
устаревшего жилого фонда при одновременном
повышении цен на жилье. В России действуют
федеральные целевые программы, связанные с
развитием жилищного строительства.

На протяжении последних лет главным
инструментом реализации государственной по�
литики в сфере жилищного строительства выс�
тупала Федеральная целевая программа «Жи�
лище». Постановлением Правительства РФ от
31.12.2005 г. N° ПП�865 утверждена разработан�
ная Госстроем редакция ФЦП «Жилище» на
2002–2010 гг. и входящие в ее состав подпрог�
раммы, на которых базировалась жилищная
стратегия государства (таблица 1).
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Постановлением Правительства РФ от 17
декабря 2010 г. №1050 утверждена Федераль�
ная целевая программа «Жилище» на 2011–
2015 годы (в ред. Постановлений Правитель�
ства РФ от 14.07.2011 N 575, от 12.09.2011 N 771,
от 06.10.2011 N 825).

Государственным заказчиком�координато�
ром является Министерство регионального
развития Российской Федерации.

Государственными заказчиками являются
федеральные органы исполнительной власти, Ге�
неральная прокуратура Российской Федерации,
Следственный комитет Российской Федерации.

Важнейшие целевые индикаторы и пока�
затели:

– годовой объем ввода жилья – в 2015 году
90 млн. кв. м общей площади жилья;

– количество семей граждан, относящихся
к категориям, установленным федеральным за�
конодательством, улучшивших жилищные ус�
ловия: 2011–2015 гг. – 83,54 тыс. семей;

– количество молодых семей, улучшивших
жилищные условия (в том числе с использова�
нием ипотечных кредитов и займов) при оказа�
нии содействия за счет средств федерального
бюджета: 2011–2015 гг. – 172 тыс. семей.

Общий объем финансирования Програм�
мы в 2011–2015 годах за счет средств федераль�
ного бюджета составит 298,8 млрд. рублей.

В 2011–2015 гг. общий объем финансиро�
вания Программы составит:

– за счет всех источников финансирования –
621,38 млрд. рублей, в том числе за счет средств
федерального бюджета – 291,84 млрд. рублей
(из них на управление Программой – 409,4 млн.
рублей);

– за счет бюджетов субъектов Российской
Федерации и местных бюджетов – 109,96 млрд.
рублей;
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– за счет средств внебюджетных источни�
ков 219,58 млрд. рублей, в том числе за счет
средств инвесторов – 0,39 млрд. рублей, моло�
дых семей – 219,19 млрд. рублей.

Таким образом, можно заметить, что струк�
тура источников финансирования ФЦП «Жи�
лище» значительно изменилась (рис. 1).

Если в 2006–2010 гг. доля федерального
бюджета составляла только одну четвертую
часть общего объема финансирования, то в
2010–2011 гг. – почти половину. Увеличилась
доля финансирования программы молодыми
семьями – с 11% до 35%. Средства инвесторов в

2006–2010 году составляли половину общего
объема финансирования, в программе «Жили�
ще» 2011–2015 гг. – менее 1% (рис. 2).

Следует отметить, что в программе «Жи�
лище» 2011�2015 гг. не выделяется отдельных
этапов реализации мероприятий, в отличии от
предыдущей программы.

Федеральная целевая программа «Жили�
ще» на 2011–2015 годы (далее – Программа)
предусматривает:

– формирование рынка доступного жилья
экономкласса, отвечающего требованиям энер�
гоэффективности и экологичности;
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Таблица 1. Федеральные целевые программы, связанные с развитием жилищного строительства, в млн. руб.
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Рисунок 1. Структура источников финансирования ФЦП «Жилище» в 2006–2010 гг.
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– комплексное решение проблемы перехо�
да к устойчивому функционированию и разви�
тию жилищной сферы, обеспечивающее доступ�
ность жилья для граждан, безопасные и комфор�
тные условия проживания в нем;

– стимулирование платежеспособного
спроса на жилье, включая повышение доступ�
ности приобретения жилья для молодых семей;

– повышение эффективности исполнения
государственных обязательств по обеспечению
жильем отдельных категорий граждан;

– повышение качества и энергоэффектив�
ности жилищного фонда.

Реализация Программы должна обеспечить
достижение в 2015 году следующих показателей
(по сравнению с 2009 годом):

– улучшение жилищных условий граждан
Российской Федерации (рост жилищной обес�
печенности с 22,4 кв. метра на человека до 24,2
кв. метра на человека);

– повышение доступности приобретения
жилья, когда средняя стоимость стандартной
квартиры общей площадью 54 кв. метра будет
равна среднему годовому совокупному денеж�
ному доходу семьи из 3 человек за 4 года (в 2009
году – 4,8 года);

– увеличение доли семей, которым будет
доступно приобретение жилья, соответствую�
щего стандартам обеспечения жилыми поме�
щениями, с помощью собственных и заемных
средств – с 12% до 30%;

– увеличение годового объема ввода жилья
с 59,8 млн. кв. метров общей площади жилья в
2009 году до 90 млн. кв. метров в 2015 году, в том
числе не менее 20 млн. кв. метров на земельных
участках, вовлеченных в оборот в соответствии
с Федеральным законом «О содействии разви�
тию жилищного строительства»;

– строительство с 2012 года ежегодно не ме�
нее 30% жилья в Российской Федерации на зе�
мельных участках, вовлеченных в оборот в со�
ответствии с Федеральным законом «О содей�
ствии развитию жилищного строительства»;

– увеличение доли ввода жилья, соответ�
ствующего стандартам экономкласса, к 2015
году до 60%;

– содействие в обеспечении жильем за счет
средств федерального бюджета, бюджетов субъек�
тов Российской Федерации и местных бюджетов
в 2011–2015 годах 172 тыс. молодых семей;

– улучшение жилищных условий в 2011–
2015 годах за счет средств федерального бюд�
жета около 86,9 тыс. семей граждан, относящихся
к категориям, установленным федеральным за�
конодательством;

– завершение строительства 10 общежитий
для студентов и аспирантов;

– завершение строительства и реконст�
рукции 19 объектов коммунальной инфра�
структуры;

– совершенствование нормативной право�
вой базы Российской Федерации в целях повы�
шения доступности жилья для населения;

– создание условий для улучшения демог�
рафической ситуации в стране, реализации эф�
фективной миграционной политики, снижения
социальной напряженности в обществе;

– переселение в 2011–2012 годах 480 тыс.
семей из аварийного жилищного фонда за счет
финансовой поддержки, предоставляемой в со�
ответствии с Федеральным законом «О Фонде
содействия реформированию жилищно�комму�
нального хозяйства».

Проанализируем объемы финансирования
за счет средств федерального бюджета ФЦП
«Жилище» на 2011–2015 гг (таблица 2).

Рисунок 2. Структура источников финансирования ФЦП «Жилище» в 2011–2015 гг.
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Кардинальным образом изменилась
структура жилищного фонда Российской Фе�
дерации по формам собственности, сформиро�
ван новый слой собственников жилья как со�
циальной базы жилищной реформы. Доля ча�
стного жилищного фонда за 2006–2009 годы
увеличилась с 33% до 87,2%, а доля государ�
ственного и муниципального жилищного фон�
да сократилась с 67% до 12,8%.

По сведениям органов государственной
системы регистрации прав на недвижимое
имущество и сделок с ним, ежегодно осуще�
ствляются сделки с недвижимостью, в кото�
рые вовлечено порядка 5,3% жилых домов и
квартир, находящихся в частной собственно�
сти, что является существенным показателем
развития рынка жилья.

Актуальным и важным на современном эта�
пе является рассмотрение проблемы существу�
ющей системы обеспечения граждан жильем по
договорам социального найма, а также разра�
ботка модели создания и предоставления граж�
данам нового социального жилья.

Следует отметить, что решение данной про�
блемы приведет и к решению ряда других. На�
пример, повышение эффективности использо�
вания бюджетных средств, развитие рынка жи�
лищного строительства.

В Российской Федерации полномочие обес�
печения населения социальным жильем отне�
сено к вопросам местного значения, что закреп�
лено в Федеральном Законе N 131�ФЗ «Об об�
щих принципах организации местного самоуп�
равления в российской федерации» и в статье
14 Жилищного кодекса.

Понятие договора социального найма
закреплено в Законе РФ «Об основах феде�
ральной жилищной политики», в котором под

договором социального найма жилого поме�
щения понимается соглашение, по которому
собственник государственного или муници�
пального жилищного фонда либо управомо�
ченное им лицо (наймодатель) предоставля�
ет во владение и пользование гражданину
(нанимателю) благоустроенное жилое поме�
щение (как правило, в виде квартиры) в пре�
делах нормы площади жилого помещения, а
наниматель обязуется использовать его для
проживания и своевременно вносить плату за
жилое помещение [1].

Сущность данных гражданско�правовых
отношений заключается в удовлетворении го�
сударством потребности в жилье тех граждан,
которые не имеют возможности улучшить свои
жилищные условия за счет собственных или
кредитных средств.

Под жилищным фондом социального ис�
пользования понимается совокупность всех
жилых помещений, включая жилые дома, квар�
тиры и иные жилые помещения, заселенных на
условиях договора социального найма и пре�
доставляемых в пределах нормы жилой пло�
щади, жилые помещения в коммунальных
квартирах, специализированные дома и жилые
помещения в них.

Наниматель по договору социального най�
ма получает квартиру в бессрочное владение и
пользование. Однако она не становится его соб�
ственностью, то есть ее нельзя продать, подарить
или завещать. В то же время наниматель имеет
право с согласия наймодателя свое жилье обме�
нять, зарегистрировать в нем своих родственни�
ков, сдать в поднаем, сделать перепланировку.
В случае смерти нанимателя все включенные в
договор социального найма лица сохраняют пра�
ва владения и пользования квартирой.

Солдатова Л.А. Механизмы финансирования жилищного строительства в РФ

Таблица 2. Доля финансирования отдельных подпрограмм ФЦП «Жилище» на 2011–2015 гг.
в общей сумме финансирования
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Главной обязанностью нанимателя являет�
ся своевременная оплата жилья и коммуналь�
ных услуг [2].

Согласно Федеральному закону от
06.10.2003 №131�ФЗ «Об общих принципах
организации местного самоуправления в Рос�
сийской Федерации» явопросом предоставле�
ния жилья по договору социального найма.

Финансовые обязательства, возникающие
в связи с решением данного вопроса также воз�
лагаются на муниципалитеты, в отдельных слу�
чаях могут использоваться средства федераль�
ного бюджета, федеральных государственных
внебюджетных фондов и бюджетов субъектов
Российской Федерации [3].

Также данный федеральный закон припи�
сывает муниципалитетам следующие функ�
ции, непосредственно связанные с жилищным
обеспечением: регулирование тарифов на то�
вары и услуги организаций коммунального
комплекса (за исключением тарифов на това�
ры и услуги организаций коммунального ком�
плекса – производителей товаров и услуг в
сфере электро� и (или) теплоснабжения), та�
рифов на подключение к системе коммуналь�
ной инфраструктуры, тарифов организаций
коммунального комплекса на подключение,
надбавок к тарифам на товары и услуги орга�
низаций коммунального комплекса, надбавок
к ценам (тарифам) для потребителей.

Вплоть до 1 марта 2005 г. (момента вступ�
ления в силу Жилищного кодекса РФ) остава�
лось неясным, какие именно граждане могут
быть отнесены к указанным в Конституции РФ
малоимущим гражданам. Кроме того, до указан�
ного времени как в теории, так и на практике
отсутствовало единое понимание закрепленной
в Конституции РФ возможности предоставле�
ния гражданам жилья бесплатно или за доступ�
ную плату [4].

В соответствии с частью 2 статьи 49 Жи�
лищного кодекса РФ жилые помещения из му�
ниципального жилищного фонда предоставля�
ются малоимущим гражданам, признанным в
установленном порядке нуждающимися в жи�
лом помещении.

При этом необходимо отметить, что часть 9
статьи 156 Жилищного кодекса РФ устанавли�
вает, что граждане, признанные малоимущими
и занимающие жилые помещения по договорам
социального найма, освобождаются от внесения

платы за пользование жилым помещением (пла�
ты за наем).

Иные категории граждан, являющихся на�
нимателями жилых помещений по договорам
социального найма в государственном жилищ�
ном фонде Российской Федерации или субъек�
та Российской Федерации, обязаны вносить
плату за жилое помещение (часть 3 статьи 67
Жилищного кодекса РФ).

 Следует ответить, что в сфере приобрете�
ния жилья приоритетным направлением раз�
вития должно стать совершенствование меха�
низмов накопительных схем, в частности:

1) стимулирование участия граждан в жи�
лищных кооперативах (жилищно�накопитель�
ных, жилищно�строительных, кооперативах
малоэтажного жилья); поддержка жилищной
кооперации должна выражаться в реформиро�
вании существующих и создании новых право�
вых механизмов, обеспечивающих надежные и
прозрачные в финансовом отношении способы
накопления средств гражданами на цели при�
обретения и строительства жилья;

2) внедрение принятых в мировой практи�
ке финансовых институтов, таких как депозит�
но�кредитные банки (строительные сберега�
тельные кассы), позволяющие стимулировать
целевые накопления граждан на приобретение
и строительство жилья.

Таким образом, по результатам проведен�
ных исследований выявлено следующее:

1. Кардинальным образом изменилась
структура жилищного фонда РФ по формам
собственности, что позволило сформировать
новый слой собственников жилья как социаль�
ной базы жилищной реформы.

2. Доля частного жилищного фонда за
2006–2009 гг. увеличилась с 33% до 87,2%, а доля
государственного и муниципального жилищно�
го фонда сократилась с 67% до 12,8%.

3. Российское законодательство достаточно
подробно охватывает данную сферу обществен�
ных отношений. Однако остается и множество
пробелов, которые не позволяют в полной мере
удовлетворить потребности общества в данной
услуге, поэтому необходимо совершенствовать
правовую базу института жилья социального
найма, что будет способствовать четкому выпол�
нению социальных обязательств государства.

4. В сфере приобретения жилья приоритет�
ным направлением развития должно стать со�
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вершенствование таких механизмов накопи�
тельных схем, как стимулирование участия
граждан в жилищных кооперативах; внедрение
принятых в мировой практике финансовых ин�
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ститутов, таких как депозитно�кредитные бан�
ки, позволяющие стимулировать целевые на�
копления граждан на приобретение и строи�
тельство жилья.
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