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Законом №131�ФЗ «Об общих принципах
организации местного самоуправления в Рос�
сийской Федерации» на муниципалитеты воз�
ложено полномочие по обеспечению малоиму�
щих граждан жилыми помещениями, органи�
зации строительства и содержания муници�
пального жилищного фонда, созданию условий
для жилищного строительства. Реализация это�
го полномочия на протяжении ряда лет поддер�
живалась федеральными и региональными це�
левыми программами. В 2012 г. принята госу�
дарственная программа «Обеспечение доступ�
ным и комфортным жильем и коммунальными
услугами граждан Российской Федерации»,
в которой, в частности, предусмотрено содей�
ствие формированию рынка доступного аренд�
ного жилья и развитие некоммерческого жилищ�
ного фонда для граждан, имеющих невысокий
уровень дохода. Значимость решения этой про�
блемы в программе подчеркивается тем, что обя�
зательства по предоставлению жилья социаль�
ного использования по состоянию на конец 2010
года имеются перед 2,8 млн семей [1].

Реализация этой новой для России задачи,
несомненно, должна опираться на многолетнюю
практику европейских стран по строительству и
содержанию социального жилья. Накопленный
зарубежными странами опыт представлен боль�
шим разнообразием используемых инструмен�
тов, условий их применения, что позволяет вы�
делить несколько моделей финансирования стро�
ительства социального жилья. Их можно разде�
лить на государственную, некоммерческую и ча�
стную модели, а в последней, в свою очередь,
выделить модели, опирающиеся преимуще�
ственно на субсидирование или кредитование.

В большинстве стран Европы строитель�
ством и содержанием социального жилья изна�
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чально занимались муниципалитеты, являю�
щиеся собственниками муниципального жи�
лищного фонда. Хотя доля социального жилья
составляет в среднем около 20% жилищного
фонда европейских стран, структура его соб�
ственников в последние десятилетия существен�
но изменилась в пользу некоммерческих орга�
низаций (жилищных ассоциаций) и частных
застройщиков. С одной стороны, это связано
с тем, что наработана обширная практика при�
влечения внимания таких организаций к стро�
ительству социального жилья в рамках госу�
дарственно�частного партнерства. С другой
стороны, неизбежное старение социального
жилья, созданного в значительной степени
в первые послевоенные десятилетия, усложня�
ет управление таким жильем. Так, во Франции
центральная власть административным обра�
зом определяет долю социального жилья в об�
щем объеме жилищного фонда. Считая успех со�
циальной жилищной политики основным фак�
тором увеличения рождаемости, национальное
правительство Франции устанавливает, что
в каждом населенном пункте страны доля соци�
ального жилья должна быть не менее 20%.
В противном случае муниципальные власти на�
казываются высокими штрафами. Нередко слу�
чаются прецеденты, когда местное правитель�
ство готово постоянно платить штрафы, чтобы
не обременять себя содержанием социального
низкодоходного жилья. Особенно часто данное
явление наблюдается в крупных городах Фран�
ции, где цены на недвижимость заметно выше
средних по стране [2]. В Англии в 1988 году пос�
ле реформы по реструктуризации системы суб�
сидирования жилья социальный жилищный
фонд практически полностью оказался в руках
некоммерческих жилищных ассоциаций, тогда
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как десятилетием ранее около 93% этого жилья
было собственностью муниципалитетов [3].

Во Франции финансирование проектов по
строительству новых, реконструкции и обслу�
живанию существующих объектов социально�
го жилищного фонда осуществляется по под�
рядному соглашению, заключенному между го�
сударственными структурами и застройщика�
ми. По подрядному соглашению застройщик
имеет право на получение субсидий на возме�
щение затрат, связанных с реконструкцией со�
циального жилого фонда, и на льготные кре�
диты в национальном банке под низкую про�
центную ставку, что с финансовой точки зре�
ния является субсидированием частных инве�
стиций в социальное жилье. При эксплуата�
ции социального жилья собственник обязан,
со своей стороны, выполнить ряд требований,
предъявляемых к нему правительством Фран�
ции: установить арендную плату, не превыша�
ющую определенной на государственном уров�
не социальной ставки.

Социальные застройщики имеют ряд на�
логовых преимуществ, а также возможность
приобретения земли на льготных условиях.
Новым для Франции является опыт стимули�
рования частных застройщиков, создающих
промежуточный рынок арендной недвижимос�
ти преимущественно в районах дорогого жилья
с тяжелой жилищной ситуацией, путем приме�
нения налоговых льгот. Провайдеры, претен�
дующие на такие налоговые льготы, обязаны
предоставлять жилые помещения в аренду в
течение определенного времени (от 6 до 9 лет)
лицам с доходами, позволяющими им претен�
довать на недорогое жилье по арендной ставке,
составляющей примерно 70% от рыночной арен�
ды [3], [4]. Налоговые льготы, как известно, от�
носятся к скрытым субсидиям, хотя по механиз�
му предоставления несколько различаются.

Финансирование строительства социаль�
ного жилья в Англии ведется за счет предостав�
ления центральным правительством субсидий
застройщикам, а также за счет частных инвес�
тиций, возврат которых происходит в долго�
срочном периоде и осуществляется из средств,
полученных от сдачи жилья в аренду. Соци�
альные застройщики имеют выгоду и от нало�
говых льгот. Великобритания демонстрирует
хороший опыт организации государственно�
частного партнерства, когда частные инвести�

ции привлекаются в финансирование социаль�
ной жилищной сферы.

Интересным является пример австрийской
модели социальной жилищной политики. В ка�
честве собственников социального жилищного
фонда выступают муниципалитеты, а также
некоммерческие жилищные ассоциации. Доля
таких собственников разделена примерно по�
ровну в общем объеме социального жилищного
фонда страны. В качестве методов поддержки и
стимулирования проектов социального жилья
в Австрии наиболее часто применяют прямое
государственное финансирование в виде гран�
тов на строительство или субсидирование про�
центных ставок по кредитам для застройщиков.
Последний вид государственной поддержки яв�
ляется очень популярным и применяется в 7
случаях из 10. Значительно реже встречаются
схемы поддержки социальных жилищных про�
ектов с помощью потребительского субсидиро�
вания и налоговых льгот для застройщиков [3].
Таким образом, помимо жилищных ассоциаций
интерес к финансированию строительства со�
циального жилья в Австрии имеют и частные
инвесторы. Например, на осуществление пред�
ложенных частными застройщиками проектов,
отвечающих критериям социального жилья,
городские власти Вены готовы предоставить
долгосрочный кредит под 1%, покрывающий 35�
40% от стоимости строительства. Широкое раз�
витие государственно�частного партнерства
только увеличивает поток частных инвестиций.

Довольно успешный опыт организации
жилищного фонда в Зальцбурге (Австрия)
был представлен в мае 2012 года в качестве
модели социальной жилищной политики для
всей Европы. Суть данной модели заключает�
ся в аккумулировании всех финансовых
средств, направляемых на строительство, экс�
плуатацию, реконструкцию жилищного фон�
да в Зальцбурге, в Национальном жилищном
фонде. Привлекательность данного фонда со�
стоит в том, что он предоставляет наиболее
выгодные условия кредитования под рекорд�
но низкую ставку в 2,5% для застройщиков со�
циального жилья. При этом создаются такие
экономические условия, когда заемщику, жела�
ющему получить существенные льготы по кре�
диту, выгодно вернуть долг раньше положен�
ного срока. По мнению специалистов, такие
привлекательные условия для заемщиков по�
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зволят существовать фонду достаточно долго
без внешних инвестиций [5].

В Дании доля социального жилья состав�
ляет чуть более 20% от общего объема жилья.
При этом в руках муниципалитетов сосредото�
чено только 2% от всего объема социального
жилья, остальная часть находится в собствен�
ности некоммерческих жилищных ассоциаций.
Жилье, принадлежащее муниципальным влас�
тям, используется, как правило, в качестве ма�
невренного фонда [3].

В Дании активно развивается модель фи�
нансирования проектов по строительству соци�
ального жилья, основанная на принципах госу�
дарственно�частного партнерства. Денежные
средства в размере установленного правитель�
ством Дании процента от общей стоимости
строительства предоставляются муниципали�
тетом в размере первоначального взноса в кре�
дитную организацию, кредитующую застрой�
щиков социального жилья. Таким образом, ме�
стные власти предоставляют застройщику го�
сударственный беспроцентный заем, который
в будущем (не ранее, чем через 50 лет) должен
быть возвращен в полном объеме. Небольшая
доля денежных средств в общем объеме финан�
сирования ложится на будущих жильцов: 2% от
стоимости жилого помещения. При этом воз�
можно получение государственных субсидий и
гарантий для обеспечения кредитов жильцов,
не способных сразу оплатить первоначальный
взнос. Основным же источником финансирова�
ния проектов в сфере социального жилищного
строительства (оставшаяся сумма от стоимос�
ти строительства после получения беспроцент�
ного займа) являются средства жилищных ас�
социаций, предоставляемые кредитными орга�
низациями в виде долгосрочных (около 30 лет)
ипотечных займов, гарантируемых или субси�
дируемых местными органами власти [3], [6].

Ярким примером успешной модели жилищ�
ной политики является политика послевоенной
Германии, которая смогла полностью решить
жилищную проблему в течение 15 лет. Финан�
сирование строительства жилья осуществля�
лось в зависимости от категории, к которому
оно принадлежало.

К первой категории принадлежал жилой
фонд с фиксированным уровнем арендной пла�
ты за помещение площадью не более 65 кв. м,
предоставляемое лицам, чьи доходы были не

выше установленной нормы, дающей право на
получение жилья данной категории. Такое жи�
лье ближе всего подходит под современное оп�
ределение социального жилья. Финансирова�
ние таких проектов велось за счет государствен�
ного субсидирования, возмещающего застрой�
щику разницу между затратами на строитель�
ство жилья и получаемыми от сдачи помеще�
ний в аренду доходами.

Вторая категория жилья включала в себя
массовую жилищную застройку, представляю�
щую собой нечто среднее между социальным и
рыночным жильем. Привлечение застройщиков
к строительству и содержанию таких помеще�
ний велось за счет предоставления налоговых
списаний в размере 10% от стоимости строи�
тельства в течение первых 2 лет, 3% – в после�
дующие 10 лет, а также оставшейся суммы пос�
ле установленного законодательством срока эк�
сплуатации здания. Величина арендной платы
в таком жилье должна была лишь покрывать
расходы инвестора на строительство.

Строительство третьей категории жилья
никак не субсидировалось со стороны государства,
так как это жилье свободно обращалось на рынке,
и застройщик имел возможность возместить про�
изведенные затраты с рыночной доходностью.

Денежные средства, вкладывавшиеся госу�
дарством в проекты социального и доступного
жилья, привлекались за счет применения адми�
нистративных и фискальных мер правитель�
ства. На первоначальном этапе это были сред�
ства, возвращаемые гражданами в кредитные
учреждения в счет погашения ипотечных кре�
дитов. Кредитные организации обязаны были
90% этих средств направлять в созданный госу�
дарственный фонд, осуществлявший субсиди�
рование строительства социального жилья.
Кроме этого, привлечение денежных средств в
сферу социального жилья осуществлялось за
счет введенного в 1949 году налога в 3% от сто�
имости земельных участков, на которых не ве�
лось жилищное строительство.

В дальнейшем власти Германии сделали
ставку на стимулирование кредитных отноше�
ний в жилищной сфере. Правительством Герма�
нии был создан государственный Орган жилищ�
ного кредитования, который выдавал кредиты
застройщикам жилья под 6,45%. Кредитные уч�
реждения, которые участвовали в инвестирова�
нии в строительство социального жилья и выда�
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вали беспроцентные займы, получали от госу�
дарства налоговые списания (уменьшение нало�
говой базы по налогу на прибыль) в размере сум�
мы таких кредитов. Недостаточность представ�
ленных мер компенсировалась принудительным
характером отношений государства с частными
кредитными организациями, которым предпи�
сывалось не менее половины всех кредитов вы�
давать застройщикам жилья под процентную
ставку не выше 4,5%. Страховые же компании не
менее 40% денежных средств, полученных в виде
взносов от страхователей жизни, обязаны были
инвестировать в жилищное строительство. И,
наконец, на эти цели были привлечены средства
малообеспеченных немецких граждан в форме
целевых банковских вкладов под жилищное стро�
ительство, сумма которых увеличивалась на 25�
35% за счет государственного софинансирования
на безвозвратной и безвозмездной основе.

Ликвидация острой жилищной проблемы в
Германии в послевоенные годы привела к сокра�
щению государственного субсидирования данно�
го сектора уже к концу 50�х годов. Затем с каждым
годом объем государственных инвестиций в сек�
тор жилищного строительства сокращался на
10%, а на смену безвозвратным субсидиям при�
шли беспроцентные ссуды. Приоритетным стало
строительство индивидуальных домов, при этом
семьи с низкими доходами имели право на субси�
дирование части капитальных затрат [2, 7, 8].

В настоящее время доля социального жи�
лья в Германии в общем объеме жилищного

фонда составляет не более 10%. Количество
объектов социального жилья сокращается.
Многие объекты, находящиеся в частных руках,
утрачивают статус социальных. Растет аренд�
ная ставка, все больше приближаясь к ставке
рыночной аренды, но с возможным субсидиро�
ванием ее части для наименее обеспеченных
граждан [8]. Объекты социального жилищного
фонда в Германии в основном находятся в соб�
ственности частных застройщиков или жилищ�
ных компаний, субсидируемых государством в
рамках «Закона о содействии предоставлению
социального жилья» путем выдачи ссуд с низ�
кой процентной ставкой на строительство со�
циального жилья, а также субсидий на строи�
тельство. До 25% стоимости строительства по�
крывается за счет государственных субсидий [9].

Таким образом, финансовыми методами сти�
мулирования частных инвесторов и некоммерчес�
ких организаций, направленными на повышение
активности в сфере строительства социальных
жилых объектов, являются следующие:

– предоставление льгот на приобретение
или аренду земельных участков,

– предоставление льготных кредитов в го�
сударственных банках,

– субсидирование процентной ставки по
кредитам,

– предоставление грантов на строительство,
– налоговые списания,
– государственные (муниципальные) га�

рантии по кредитам застройщиков (рисунок 1).

Рисунок 1. Финансовые методы стимулирования государством строительства социального жилья
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Основным преимуществом западных стран
в области осуществления социальной жилищ�
ной политики является возможность использо�
вания долгосрочных займов под низкие процен�
тные ставки. Помимо этого застройщик обязан
следовать четким требованиям к цене, качеству
и срокам возведения жилья.

Немаловажный аспект исследуемой пробле�
мы связан с размещением комплексов социаль�
ного жилья, что имеет значение для застройщи�
ка. В Европе постепенно отходят от практики
создания целых кварталов социального жилья и
даже от размещения жилых помещений социаль�
ного фонда в одном здании. С точки зрения со�
циального равноправия в настоящее время счи�
тается неправильным выделять каким�либо об�
разом социальное жилье, да и само такое жилье
в некоторых странах практически невозможно
отличить от жилья частных домовладельцев. Ис�
пользование современных технологий позволя�
ет создавать жилищные комплексы, способные в
силу принятого объемно�планировочного реше�
ния вмещать в себя помещения эконом�класса,
жилье средней категории и элитные квартиры,
предназначенные для частной аренды или про�
дажи. Возможность самостоятельно конструиро�
вать внутреннее пространство зданий дает ши�
рокий простор для вариаций с планировкой и
площадью квартир [10].

 Таким образом, по прошествии десятиле�
тий европейские страны переосмыслили соб�
ственный опыт строительства социального
жилья, выбирая наиболее соответствующие со�
временности модели взаимодействия государ�
ства и общества в сфере жилищной политики.

России только предстоит пройти этот путь,
в связи с чем целесообразно выделить этапы
жилищной политики в сфере обеспечения граж�
дан социальным жильем, а также инструмен�
ты, характерные для каждого из этапов.

Первый этап представляет собой период
формирования системы партнерских отноше�
ний государства и частных инвесторов в рам�
ках реализации программ социального жилья.
На этом этапе основным источником финанси�
рования строительства социального жилья мо�
гут быть бюджетные средства муниципалите�

тов, в частности, невозобновляемые ресурсы,
которые муниципалитет получает от продажи
земельных участков [11]. Государство, исполь�
зуя бюджетные средства, должно заложить ос�
новы формирования системы строительства и
эксплуатации социального жилья, накопить
определенный опыт решения этой проблемы,
что позволит привлечь к ней внимание частных
инвесторов. Наряду со строительством муни�
ципального социального жилья необходимо
внедрить субсидирование отдельных категорий
населения, например, студентов, арендующих
жилье в частном секторе.

Второй этап развития социальной жилищ�
ной политики предполагает формирование мно�
гочисленного класса инвесторов, вовлеченных в
реализацию социальных проектов и имеющих
определенную выгоду от совместной с государ�
ством деятельности. Окончание бесплатной при�
ватизации послужит толчком к осуществлению
проектов по созданию социального арендного
жилого фонда частными и некоммерческими
организациями. Ко второму этапу благодаря сти�
мулированию частных инвесторов и созданию
жилищных управляющих компаний должен
быть создан новый многочисленный фонд соци�
ального жилья, предоставляемого нуждающим�
ся гражданам на правах социальной аренды.

При этом из первой модели финансирова�
ния следует сохранить частичное субсидирова�
ние государством арендуемого частного жилья
для тех категорий населения. Этот инструмент
социальной поддержки должен быть сохранен
для граждан, стоящих в очереди на получение
социального жилья. Налаженная работа с час�
тными застройщиками социального жилья по�
зволит ограничить период предоставления та�
кого рода помощи и переселять граждан, нуж�
дающихся в улучшении жилищных условий, из
квартир частного арендного фонда в социаль�
ное жилье. Не стоит упразднять и субсидии по
оплате жилья, в том числе коммунальных услуг
для отдельных категорий населения. Сочетание
инструментов из двух моделей социальной жи�
лищной политики позволит наиболее эффек�
тивно обеспечить поддержку нуждающихся в
ней жителей России.

19.02.2014
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