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МЕТОДЫ И ИНСТРУМЕНТАРИЙ РЕГУЛИРОВАНИЯ  

СФЕРЫ ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА    
Аннотаеия. Цель работы. Целий исследования является развитие методов и инстру-
ментария государственного регулирования жилищного строителиства, адекватных норма-
тивно-законодателиным положениям и возросзим потребителиским требованиям потен-
еиалиных покупателей. Методы или методология проведения работы. Основой исследо-
вания послужили методы наужной абстракеии, а также системный подход к изужаемым 
явлениям, применяемые в соответствии с методологией управления жилищным строи-
телиством в России. Результаты. В статие акеентируется внимание на конеепеии ееле-
сообразности государственного регулирования жилищного строителиства, масзтабы и 
темпы развития которого во многом определяйт уровени жизни населения. Обоснован 
комплекс методов и инструментарий регулирования жилищной сферы, реализуемых за 
сжет раеионалиной организаеии строителиного производства и обеспежения оперативного 
контроля за соблйдением стоимости и сроков жилищного строителиства. В жисле акту-
алиных мер, регулируйщего характера, определен инструментарий прямой государствен-
ной поддержки жилищной сферы, реализуемый за сжет программ лиготной ипотеки и про-
ектного финансирования. Область применения результатов. Представленные в статие 
наужные резулитаты могут быти исполизованы в кажестве методижеских основ приня-
тия резений, направленных на повызение эффективности регулируйщей функеии в си-
стеме управления сферой жилищного строителиства. Вывод. Успех развития жилищного 
строителиства зависит от применения соответствуйщих регулируйщих систем, кото-
рые обладайт свойствами кажественного и своевременного принятия резений, обеспежива-
йщих снижение кризисных явлений в отрасли в еелом. Это и предопределяет необходи-
мости обеспежения наужно обоснованного подхода к соверзенствований системы государ-
ственного регулирования жилищного строителиства с ужетом особенностей объекта 
управления и сложивзейся практики организаеии управления строителиным производ-
ством. Эффективное государственное регулирование в сфере жилищного строителиства 
опосредовано жерез исполизование гибких экономижеских методов и инструментов управле-
ния, среди которых наиболее действенными и перспективными являйтся государственные 
гарантии, лиготная ипотека, и субсидирование.  
Клюжевые слова: гарантии, жилище, ипотека, регулирование, строителиство, субсидии, 
управление.  
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REGULATORY METHODS AND TOOLS AREAS OF HOUSING CONSTRUCTION  

 
Abstract. The purpose of the work. The purpose of the study is to develop methods and tools 
of state regulation of housing construction that are adequate to the regulatory and legislative pro-
visions and the increased consumer requirements of potential buyers. Methods or methodology 
of the work. The research is based on the methods of scientific abstraction, as well as a system-
atic approach to the studied phenomena, applied in accordance with the methodology of housing 
construction management in Russia. Results. The article focuses on the concept of the feasibility 
of state regulation of housing construction, the scale and pace of development of which largely 
determine the standard of living of the population. The article substantiates a set of methods and 
tools for regulating the housing sector, implemented through the rational organization of construc-
tion production and ensuring operational control over compliance with the cost and timing of 
housing construction. Among the relevant regulatory measures, the tools of direct state support for 
the housing sector, implemented through programs of preferential mortgages and project financing, 
are identified. The scope of the results. The scientific results presented in the article can be used 
as a methodological basis for decision-making aimed at improving the effectiveness of the regula-
tory function in the management system of the housing construction sector. Conclusion. The suc-
cess of the development of housing construction depends on the application of appropriate regula-
tory systems that have the properties of high-quality and timely decision-making, ensuring the 
reduction of crisis phenomena in the industry as a whole. This determines the need to provide a 
scientifically based approach to improving the system of state regulation of housing construction, 
taking into account the features of the management object and the established practice of organiz-
ing the management of construction production. Effective state regulation in the field of housing 
construction is mediated through the use of flexible economic methods and management tools, 
among which the most effective and promising are state guarantees, preferential mortgages, and 
subsidies. 
Keywords: guarantees, housing, mortgage, regulation, construction, subsidies, management. 

 

Введение. К значимым индикаторам качества жизни населения относится уровень обеспе-

ченности жильем, что является главной целью жилищного строительства. На потребность в 

жилье влияет система расселения городского и сельского населения, которая формируется под 

влиянием жилищного строительства. [1]. Средний уровень обеспеченности населения жильем 

в Восточной Европе в наше время достиг (30 кв. м/чел ), в других развитых странах этот пока-

затель составил (40-80 кв. м/чел.), в нашей стране этот показатель менее 27 кв. м/чел., [2,16]. 

Повышение значимости жилищного строительства обуславливает активное вмешательство 

со стороны государства в регулирование его развития. Поэтому проблемы жилищного строи-

тельства решаются наравне с рынком и государством, что выражается в поддержке той катего-

рии граждан, которые не могут приобрести жилье самостоятельно по ряду объективных при-

чин (инвалиды, малоимущие граждане и т.д.) [1-4].  

Государственная жилищная политика, которую проводят органы государственной власти, 

основывается на принципах и методах государственного регулирования жилищной сферы и 

осуществляется на федеральном, региональном, местном уровнях.  

Реализацией следующих полномочий производится государственное регулирование (рис. 

1) [1, 3].   

Реализацией следующих полномочий осуществляется регулирование на региональном 

уровне (рис.2) [1].  

Полномочия органов местного самоуправления в регулировании жилищной сферы включа-

ют: (рис. 3) [1].  

Право граждан на жилье, его безопасность и неприкосновенность, применение жилья по 

назначению, равенство участников жилищных отношений регулируется жилищной политикой 

РФ и обеспечивается органами государственной власти и местного самоуправления. [2, 5, 6].  
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Рис. 1. Функции регулирования жилищной сферы на федеральном уровне  

Рис. 2. Функции регулирования жилищной сферы на региональном уровне  
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Рис. 3. Функции регулирования жилищной сферы на муниципальном уровне  

 

Материалы и методы (Materials and Methods). Меры поддержки строительной отрасли, 

введенные майским указом Президента РФ, сыграли стабилизирующую роль для рынка жилой 

недвижимости [5]. Так, объем жилья, введенного в эксплуатацию в 2020 году составил 82,2 

млн. кв.м., что выше аналогичного показателя в 2019 году (табл. 1)[4,5] Общее количество 

квартир принятых в эксплуатацию в 2020 году составило 1053,4 тыс. общей площадью 75,5 

млн. кв. метров. В субъектах РФ наибольшие объемы введенного жилья (с учетом жилых до-

Рис. 4. Доля жилья, введенного в эксплуатацию 

 

Однако при увеличении строительства жилья в 2020 году его сдача в эксплуатацию по от-

ношению к предыдущему году упала: в Ленинградской области –18,9%, в Воронежской обла-

сти –8,3%, в Москве –3,8%, в Санкт-Петербурге –2,9%, в Тюменской области без автономных 

округов –2,0%, в Свердловской области –1,7%, в Краснодарском крае –0,2%.  
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Таблица 1 

Динамика и структура ввода в эксплуатацию жилых домов  

  
Годы 

  2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 1) 20202) 

Общее кол-во домов в экс-

плуатации, (введенных), млн. 

м2 общей площади жилых 

помещений 

в городе 43,7 46,8 50 53 62,2 62 58,8 57,2 54,7 57,5/ 56,7 57,5 

в селе 14,7 15,5 15,7 17,5 22 23,3 21,4 22 21 24,5/ 23,6 24,7 

Включая построенные за 

собственный счет населени-

ем 

в городе 12,7 13,1 14,7 15,8 18,1 16,3 14,9 15,5 14,7 17,0/ 16,2 17,8 

в селе 12,8 13,7 13,7 14,9 18,1 18,9 16,9 17,5 17,7 21,5/ 20,6 22 

Общая площадь жилья на 

1000 человек в 

м2 от общей площади 

в городе и 

в селе 
409 436 459 491 576 583 547 540 515 559 561 

в городе 415 443 472 498 575 571 541 523 500 526 525 

в селе 392 416 422 472 579 616 566 585 560 657 666 
Примечание: 1) В соответствии с Федеральным законом от 29.07.2017 № 217-ФЗ «О ведении гражданами садо-

водства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты 

Российской Федерации», начиная с отчета за август 2019 года, в общем вводе жилых домов учитываются жилые 

дома, построенные населением на земельных участках, предназначенных для ведения садоводства. Поэтому вы-

числяются два показателя, первый, учитывающий жилые дома, на земельных участках, ранее предназначенные 

для садоводства, второй – без таких домов. 2) С 2020 года представляется информация, учитывающая дома, 

построенные на земельных участках под садоводство.  

 

В целом по Северо-Кавказскому федеральному округу также наблюдается снижение тем-

пов ввода жилья по сравнению с 2019 г. на 2,9%, в том числе, по Республике Дагестан – на 

6%; по Республике Ингушетия – на 37, 4%, Карачаево-Черкесской Республике – на 39,9%, од-

новременно при росте темпов ввода жилья в Кабардино-Балкарской Республике, в Республике 

Северная Осетия – Алания, в Чеченской Республике и в Ставропольском крае (табл.2) [4,5].  

 

Субъекты РФ 

Общее количество жилья, включая дома,  

построенные на участках земли,  

предназначенной для садоводства тыс. м2 

общей площади жилых помещений 

в % к 2019 г. 

Российская Федерация 80577,1 98,2 

Центральный федеральный округ 25138,1 97,7 

Северо-Западный федеральный округ 8866,5 94,1 

Южный федеральный округ 10034,9 101,2 

Северо-Кавказский федеральный округ, в том числе 3909,2 97,1 

Республика Дагестан 957,3 94,0 

Республика Ингушетия 175,3 62,6 

Кабардино-Балкарская Республика 499,9 105,4 

Карачаево-Черкесская Республика 127,7 60,1 

Республика Северная Осетия – Алания 239,1 104,6 

Чеченская Республика 701,3 110,1 

Ставропольский край 1208,6 102,7 

Приволжский федеральный округ 15752,3 97,3 

Уральский федеральный округ 6850,3 101,7 

Сибирский федеральный округ 7393,7 104,0 

Дальневосточный федеральный округ 2500,2 99,5 
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На 2021 год планируется ввести 78 млн. кв. м. жилья. Указом президента в дальнейшем 

планируется к 2030 году ежегодно вводить 120 млн. кв.м. В итоге результатом должен стать 

ввод более 1 млрд. кв. м жилья [5]. 

Результаты и обсуждение (Results and Discussion). В 2020 г. Правительство РФ в целях 

антикризисной поддержки строительной отрасли реализовало комплекс мер в жилищной сфе-

ре, благодаря чему исполнение расходов на федеральные проекты национального проекта 

«Жилье и городская среда» осуществлялось интенсивнее, чем в 2019 г. (табл.3). 

 

Таблица 3 

№ Направленность меры Содержание 

Меры государственной поддержки, не связанные с пандемией 

1. 
Меры поддержки спроса на 

жилье 

Предоставление субсидий, связанных с частичным возмещением стоимости 

приобретаемого или строящегося жилья отдельным категориям граждан, в 

том числе предоставление выплат на частичное или полное погашение ипо-

течного кредита либо предоставление жилья отдельным категориям граж-

дан; субсидирование процентной ставки по ипотечному кредиту либо предо-

ставление льготных ипотечных кредитов либо предоставление беспроцент-

ной рассрочки на приобретение жилья отдельным категориям граждан 

2. 
Меры поддержки индивидуаль-

ного жилищного строительства 

Предоставление выплат на строительство жилья отдельным категориям 

граждан, предоставление безвозмездно или по льготной цене земельных 

участков под строительство жилья, подведение инженерных коммуникаций, 

компенсация расходов на приобретение строительных материалов; примене-

ние механизма жилищных сбережений: начисление дополнительных выплат 

на вклады граждан, открытые с целью накопления средств на покупку жи-

лья. 

3. 
Меры поддержки предприятий 

строительного комплекса 

Поддержка застройщиков, осуществляющих завершение объектов незавер-

шенного строительства: предоставление субсидий, земельных участков 

(Липецкая область, Краснодарский край, Волгоградская область, Республи-

ка Марий Эл, Республика Татарстан, Республика Башкортостан); предостав-

ление субсидий застройщикам на возмещение затрат на уплату процентов 

по кредитам, полученным на строительство жилых домов (Республика Мор-

довия); предоставление льготных микрозаймов строительным организаци-

ям, относящимся к субъектам малого предпринимательства (Самарская об-

ласть); предоставление субсидий на строительство сейсмостойкого жилья 

(Сахалинская область, Камчатский край, Магаданская область); предостав-

ление субсидий производителям строительных материалов. 

Меры государственной поддержки, связанные с пандемией 

4. 
Меры поддержки спроса на 

жилье 

Предоставление льготных ипотечных кредитов (по ставке ниже 6,5% годо-

вых) на квартиры в новостройках, в том числе региональными ипотечными 

компаниями (Пензенская область, ЯНАО, Омская область). 

5. 
Меры поддержки предприятий 

строительного комплекса 

Установление отсрочки и/или снижение ставки арендной платы на земель-

ные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собствен-

ности и предоставленные застройщикам (Тульская область, Москва, Респуб-

лика Северная Осетия – Алания, Чувашская Республика, Тюменская об-

ласть, ХМАО, ЯНАО, Челябинская область, Томская область); отсрочка по 

платежам за изменение цели предоставления земельных участков и анало-

гичных выплат в городской бюджет (Москва); субсидирование части затрат 

застройщиков на инфраструктурное обустройство земельных участков, вы-

деленных под жилищное строительство (Республика Северная Осетия – 

Алания); увеличение размера аванса подрядным организациям по муници-

пальным и государственным контрактам на оказание услуг по строительству 

и реконструкции (Чувашская Республика, Пермский край, ЯНАО); отсрочка 

по уплате земельного налога или налога на имущество (Пермский край, 

ЯНАО, Забайкальский край); отсрочка по оплате технического присоедине-

ния возводимых объектов к сетям Пермский край; рекомендации ресурсос-

набжающим организациям об отмене пеней, санкций, штрафов за неуплату 

коммунальных платежей предприятиями малого и среднего предпринима-

тельства в строительной отрасли (Оренбургская область); выкуп муници-

пальными образованиями нереализованного жилья у застройщиков. 
*Составлено авторами на основе аналитической записки Банка России [6]  
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 В целях поддержки жилищной сферы в условиях пандемии Правительство РФ разработало 

программу предоставления льготной ипотеки с субсидированием ставки процента свыше 6,5% 

годовых.  

Общая сумма расходов на проект «Жилье и городская среда» в первом полугодии 2020 г. 

составила 48 млрд. руб., или 43% от запланированного на 2020 г. уровня. Этот показатель вы-

ше показателя предыдущего года на 18,9%. Исполнение по входящим в него федеральным 

проектам (ФП) составило: 100% по ФП «Обеспечение устойчивого сокращения непригодного 

для проживания жилищного фонда», 23% по ФП «Жилье» и 13% по ФП «Формирование ком-

фортной городской среды» [16].  

Имущественный взнос, перечисленный федеральным бюджетом в Государственную корпо-

рацию,  составил 4 млрд. рублей. В рамках этого федерального проекта 48,6 тыс. человек бы-

ли расселены на площади 755,4 тыс. кв. м. из аварийного жилья.   

Как показало проведенное аналитическое исследование, в числе актуальных мер, регулиру-

ющего характера можно выделить инструментарий прямой государственной поддержки жи-

лищной сферы, реализуемый за счет программ льготной ипотеки с государственной поддерж-

кой и проектного финансирования.  

Увеличение объемов льготной ипотеки привело к изменению в 2020 г. структуры ипотеч-

ного рынка. На Москву, Московскую область, Санкт Петербург, Ленинградскую область об-

щая сумма ипотеки снизилась до 30,4%, а на периферийные регионы выросла до 69,6%. 

В 2019 году стали возводится многоквартирные дома с привлечением денежных средств со 

стороны банка.  

Практически это означает отмену договора долевого участия и переход к целевому креди-

тованию застройщиков по каждому из проектов жилищного строительства. Трехсторонняя 

сделка по покупке жилья включает: покупателя жилья, исполнителя (застройщика) и банка, 

который исполняет гаранта финансирования объекта [7-9]. В тоже время, переход на проект-

ное финансирование может существенно ограничить возможности функционирования малых 

и средних строительных компаний, не способных выдержать финансовую нагрузку при эс-

кроу-счетах [10-12].  

Для нивелирования возможных негативных последствий эффективным инструментом регу-

лирования возникающих проблем в жилищной сфере является финансовая поддержка госу-

дарства на покупку или строительство жилья, т.е. субсидии, в том числе и субсидирование 

проектов с низкой рентабельностью [13-15]. 

В 2020 году более 74 тыс. российских семей с детьми получили субсидии на общую сумму 

32,6 млрд. рублей. При этом наибольший объем субсидий получили семьи в Приволжском 

федеральном округе (25%) и в Центральном федеральном округе (20%), Меньше всего субси-

дий получили семьи в Северо-Кавказском федеральном округе (6%) и в Дальневосточном фе-

деральном округе (5%) [5]. Суммарный объем бюджетных средств на субсидирование процен-

тов по ипотечным кредитам в 2020 г. составляет 6 млрд. рублей.  

Правительство РФ рассматривает возможность продления данной программы до конца 

2021 года. Для этих целей увеличен объем субсидий, предоставляемых регионам с низкой 

бюджетной обеспеченностью. В такие субъекты РФ планируется направить 30% средств ФП 

«Жилье».  

Существенной мерой поддержки жилищного строительства являются государственные га-

рантии Министерства финансов России и госкорпорации АО «ДОМ.РФ» в сумме 50 млрд. 

руб. Государственные гарантии госкорпорации способствуют привлечению кредитов коммер-

ческих банков для выкупа квартир у застройщиков [16-20].  

Выводы (Conclusion). Проблема улучшения жилищных условий и доступности населения 

к приобретению нового жилья по-прежнему является приоритетной.  

Для того чтобы решить проблемы, выявленные в ходе исследования, необходимо совер-

шенствовать действующие регулирующие системы, которые должны обладать такими свой-

ствами как: оценка качества и своевременности принятия решений. Поэтому необходимо 

обеспечить научно-обоснованный подход к формированию эффективной системы, связанной 

с регулированием жилищной сферы, учитывая особенности объекта и действующей организа-

ции управления строительным производством.  
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