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Аннотация  

Пространственное развитие экономики регионов во многом зависит от эффективности развития 

рынка жилой недвижимости. В настоящее время жилищной сфере присущ ряд проблем, решение 

которых требует скоординированных действий всех участников жилищных отношений, 

реализуемых за счет проведения жилищной политики. В данной статье авторы рассмотрели цели и 

задачи современной жилищной политики в России, а также направления ее стратегического 

развития. Обоснована актуальность проведения комплексной оценки эффективности жилищной 

политики с точки зрения достижимости ее целевых показателей для выработки мер 

государственного регулирования рынка жилья. Разработан алгоритм оценки развития рынка жилья, 

позволяющий определить эффективность проводимой жилищной политики с учетом социальных и 

экономических результатов реализации. Применение предложенного алгоритма в деятельности 

органов государственной власти позволит повысить эффективность разработки и реализации 

жилищных программ строительства объектов доступной жилой недвижимости. 

 

Abstract 

The spatial development of region's economy is greatly defined by the residential real estate market 

efficiency. Currently, the housing sector is marked by a number of problems that require coordinated action 

of all participants in housing relations, implemented through housing policy. The authors studied the goals 

and objectives of strategic housing in Russia, as well as its strategic directions for the development. The 

applicability of conducting total evaluation of strategic housing efficiency from the point of view of its 

targeted indicators achievability for the preparation of the government regulations of the housing market is 

justified.  The algorithm of housing market evaluation that allows defining the efficiency of the current 

strategic housing by taking into account social and economic outcomes of the implementation has been 

developed. The application of the suggested algorithm during the agency action of the public authorities 

will allow increasing the development and implementation efficiency of housing programs for construction 

project of affordable residential real estate. 
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Введение 

На современном этапе развития Российской Федерации жилищная политика зани-

мает важное место в государственной политике, поскольку оказывает прямое влияние на 

устойчивое социально-экономическое развитие государства [Гузикова и др., 2017].  

При этом жилье как благо одновременно выполняет две функции: экономическую – 

создает условия для формирования человеческого ресурса экономики региона, и социаль-

ную – является важнейшим фактором реализации повышения качества жизни населения. 

Все это обуславливает значимость проведения адекватной аналитики рынка для выявления 

проблем и составления точных прогнозов развития рынка недвижимости для целей страте-

гического управления. 

В большинстве современных научных исследований в области  жилищной политики 

в основном рассматривается проблема недоступности жилья для большей части населения 

нашей страны, проблема финансирования жилья ввиду перехода на проектное финансиро-

вание, при этом практически игнорируется деятельность государственных структур в части 

оценки эффективности реализуемой ими политики. 

Оценка эффективности программных мероприятий позволит повысить качество 

процессов реализации региональных концепций и стратегий в жилищной сфере, откроет 

новые инструменты  решения социально-экономических проблем с учетом особенностей 

развития конкретной территории РФ. 

 

Основные результаты исследования 
 

В настоящее время целью пространственного развития Российской Федерации явля-

ется устойчивое и сбалансированное территориальное развитие государства.  

Жилищно-строительная политика – важная подсистема региона, т. к. благодаря про-

странственному освоению его территории, формированию системы ресурсообеспечивания 

экономики происходит формирование качества жизни граждан, увеличивается мобиль-

ность трудовых ресурсов, привлекаемых в экономику региона, повышается уровень его со-

циально-экономического развития в целом. При этом важно отметить, что пространствен-

ное развитие региона оказывает прямое влияние на жилищно-строительную политику через 

институционально-инфраструктурные составляющие, но и жилищно-строительная поли-

тика оказывает также обратное воздействие на развитие региона, отражающееся в росте 

экономики и уровне качества жизни населения [Старков, 2013].  

На рисунке 1 определена роль региональной жилищно-строительной политики в 

пространственном развитии региона. 

Основные положения государственной жилищной политики сформулированы в 

Концепции долгосрочного социально-экономического развития Российской Федерации на 

период до 2020 года [Концепция долгосрочного… 2019], Указе Президента РФ «О нацио-

нальных целях и стратегических задачах развития Российской Федерации на период до 

2024 года» [Указ Президента… 2018] и национальном проекте «Жилье и городская среда» 

[Паспорт национального проекта… 2019]. 

В соответствии с Концепцией долгосрочного социально-экономического развития РФ 

предусмотрен инновационный социально ориентированный тип экономического развития 

страны, для ее реализации в жилищной сфере подготовлен и воплощается национальный про-

ект «Жилье и городская среда» [ Паспорт национального проекта… 2019]. 

Национальный проект в качестве ключевой цели предусматривает обеспечение до-

ступным жильем семей со средним достатком (в том числе создание возможностей для при-

обретения (строительства) ими жилья с использованием ипотечного кредита) увеличение 

объема жилищного строительства, повышение комфортности городской среды, создание 

механизма прямого участия граждан в формировании комфортной городской среды, обес-

печение устойчивого сокращения непригодного для проживания жилищного фонда [Указ 

Президента РФ… 2018]. 
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Рис. 1. Взаимосвязь региональной жилищно-строительной политики и пространственного  

развития региона [Черкесов, 2012] 

Fig. 1. The Role of regional strategic housing in the spatial development of the region 

 
Однако национальный проект по развитию жилищного рынка – далеко не первая в 

российской истории программа, которую власти разрабатывают для повышения доступно-
сти жилья, и которая не была реализована. Правовые и организационные основы государ-
ственной жилищной политики были сформулированы в 2002–2005 годах в ходе реализации 
федеральной целевой программы «Жилище» [Указ Президента РФ… 2018]. Основной це-
лью программы было комплексное решение проблемы перехода к устойчивому функцио-
нированию и развитию жилищной сферы, обеспечивающее доступность жилья для граж-
дан, безопасные и комфортные условия проживания в нем.  

Несмотря на пристальное внимание к жилищной проблеме на федеральном уровне, 
на наш взгляд, рынок жилой недвижимости требует усиления регионального регулирования, 
т. к. данный рынок зависит от окружающих его условий.  В связи с этим  оценка состояния 
в территориальном разрезе приобретает особую актуальность. Поэтому для достижения по-
ставленной в статье цели проанализируем особенности реализации жилищной политики на 
уровне Белгородского региона.  

Жилищная политика Белгородской области направлена на создание условий для 
обеспечения всех категорий населения доступным и комфортным жильем. 

Государственное регулирование рынка жилья можно представить следующим 
образом (рис. 2). 

В рамках Стратегии социально-экономического развития Белгородской области на 
период до 2025 года и в муниципальной программе «Обеспечение доступным и 
комфортным жильем жителей города Белгорода на 2015–2020 г.»  разработаны и 
реализуются мероприятия, направленные на развитие жилищного строительства, при 
этом строительство индивидуального жилья определено как приоритетное 

[Постановление Правительства Белгородской области…2013. 
Строительство выступает в качестве основополагающей отрасли материального 

производства, оказывающей влияние на все отрасли, обеспечивающие функционирование 
региона. Поэтому анализ темпов строительства позволяет прогнозировать состояние 
экономики [Ваганова, 2017]. Благодаря последовательной экономической политике по 
объему введенного жилья в расчете на 1000 жителей область занимает 4 место среди  
регионов Центрального федерального округа и 8 – в Российской Федерации.  

В 2018 году в регионе построено 1215,45 тыс. кв. м. жилья, что на 6,5  % меньше, 

чем в 2017 г. Обеспеченность населения жильем составляет 29,2 кв.м/чел.  

Пространственное развитие региона 
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Рис. 2. Государственное регулирование рынка жилой недвижимости Белгородской области 

Fig. 2.  State regulation of the residential real estate market in the Belgorod region 

 

В целом за период реализации программных мероприятий (с 2011 г.) объемы стро-

ительства жилья в области значительно возросли: общий ввод жилья увеличился в 1,5 

раза, ввод индивидуальных жилых домов – в 2 раза. 

Строительство индивидуальных жилых домов на территории Белгородской обла-

сти определено как приоритетное направление жилищного строительства. Доля жилищ-

ного строительства в общем вводе  в 2018 г. составила 85 %.  Как видно на графике, всего 

за последние 11 лет введено 11,9 млн кв. м ИЖС (81 тысяча жилых домов) и 3,3 млн кв. м 

многоквартирного жилья, в т. ч.: крупными застройщиками – 1,5 млн кв. м (45 %); иными 

застройщиками – 1,8 млн кв. м (55 %). 

 

 
Рис. 3. Ввод жилья на территории Белгородской области 

в 2007–2018 гг., тыс. кв. м 

Fig. 3. housing delivery within the city of Belgorod region in 2007–2018, thousand sq m 
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Стимулирование развития рынка жилой недвижимости обеспечивается за счет: 

– создания условий для развития массового строительства жилья, в том числе 

жилья экономического класса; 

– строительства арендного жилья при поддержке жилищно-накопительного коопе-

ратива «ЖБК-1»; 
– создания условий для развития ИЖС путем предоставления земельных участков 

застройщикам; инженерного обеспечения микрорайонов массовой индивидуальной 
застройки и строительства подъездов к ним; предоставления финансово-кредитной 
поддержки индивидуальных застройщиков через ГУП «Белгородский областной фонд 
поддержки ИЖС» и ССК «Свой дом»; 

– повышения доступности жилья для молодых специалистов и молодых семей за 
счет участия в проекте «Новая жизнь». 

Анализ состояния рынка жилья Белгородской области выявил высокие показатели 
развития за счет достаточно продуманной модели взаимодействия государственного 
регулирования и ОАО «АИЖК», ГУП «Белгородский фонд поддержки ИЖС», ОАО 
«Белгородская ипотечная корпорация», ССПК «Свой дом», банков региона, что 
способствует реализации проектов в жилищной сфере [Постановление правительства 
Белгородской области… 2014]. 

Несмотря на достигнутые результаты в жилищной сфере, региону все еще присущ 
ряд проблем: 

 снижение инвестиционной и покупательской активности в строительстве, связан-
ное с последствиями принятия изменений 214-ФЗ; 

 низкая доступность кредитных ресурсов как для строительных организаций, так 
и для граждан; 

 высокая рыночная стоимость жилья, что делает его приобретение малодоступным 
для основной доли населения области с невысокими доходами; 

 низкие темпы обеспечения жильем жителей области, принятых на учет в качестве 
нуждающихся в улучшении жилищных условий, а также высокая потребность в предостав-
лении жилья отдельным категориям граждан; 

 снижение в течение последних 17 лет доли муниципального и государственного 
жилья в общем жилом фонде области с 30 до 5,5 %; 

 длительность процедуры предоставления земельных участков; 

 высокая стоимость подключения к энергосетям при реализации проектов жилищ-
ного строительства.  

Таким образом, анализ показал, что недостатки государственного регулирования 
рынка жилой недвижимости не исчерпываются только федеральным уровнем, для регионов 
также характерен достаточно широкий перечень проблем. После анализа основных 
проблем развития рынка сделан вывод, что уровень интеграции между звеньями системы в 
стране пока низкий, одним из катализаторов уровня интеграции является трансфер 
технологий и инновационный обмен [Ваганова, 2016]. 

Следовательно, необходимо системное осмысление опыта регулирования рынка 
жилой недвижимости и на федеральном, и на региональном уровне проведения жилищно-
строительной политики. Одним из элементов реализации жилищной стратегии в целях ее 
корректировки является оценка эффективности программных мероприятий, которая может 
быть выражена в различных социальных и экономических эффектах,  которые 
положительно влияют на рост экономики региона в целом. Данные эффекты представим в 
виде системы показателей (рис. 4). 

На основе представленных показателей эффективности предложен алгоритм дости-
жения целевого состояния рынка жилой недвижимости, состоящий в улучшении жилищ-
ных условий граждан за счет обеспечения доступным, комфортным и безопасным  жильем 
(рис. 5). В качестве индикатора состояния рынка жилья воспользуемся коэффициентом до-
ступность жилья, т. к. данный показатель отражает динамику и успешность социально-эко-
номических процессов в обществе. 
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Рис. 4. Показатели эффективности реализации жилищной политики  

Fig. 4. Performance indicators of the strategic housing implementation 

 

 

 
 

Рис. 5. Алгоритм оценки достижения целевого состояния развития рынка жилой недвижимости 

Fig. 5. The algorithm of targeted residential real estate  

Экономическая эффективность:
-рост экономики в целом;
-развитие смежных отраслей;
-активизация финансово-кредитной 
системы; 
-увеличение регионального бюджета за счет 
эффективного перераспределения средств. 

Социальная 
эффективность :

-рост качества жизни;
- демографический рост; 
-рост трудовой миграции; 
- развитие социальной 
инфраструктуры.

Технологическая 
эффективность:

-поддержка инноваторов;
-внедрение инновационных идей и 
решений.

Институциональная 
эффективность:

-формирование институтов развития;
-формирование эффективного 
механизма по привлечению 
инвестиций на основе ГЧП;
-совершенствование договорных 
отношений.

Реализация 
жилищной политики
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Введение системы показателей в практику позволит не только количественно оце-

нить результативность методов регионального регулирования, но и своевременно вносить 

корректировки, обеспечивающие развитие рынка. 

По итогам оценки результативности могут быть приняты следующие решения, со-

стоящие из трех видов (рис. 6):  

 

 
 

Рис. 6. Виды управленческих решений, принимаемые по результатам оценки эффективности  

жилищной политики региона  

Fig. 6. Types of management decisions made on the basis of the housing market evaluation in the region 

 
На основе разработанной методики оценки рынка жилой недвижимости проведем 

анализ на примере территориально-локального рынка жилья Белгородской области [Вага-

нова, 2017].  В качестве коэффициента доступности жилья воспользуемся методикой ФЦП 

«Жилище» [Постановление Правительства РФ… 2010], [Стерник, Стерник, Апальков,  

2014.].   
 

Таблица 1 

Table 1 

Показатели и результаты расчёта коэффициента доступности жилья  

в Белгородской области в 2014–2018 гг. 

Indicators and results of the housing affordability coefficient calculation  

in the Belgorod region in 2014–2018 

Показатель 
годы 

2014 2015 2016 2017 2018 

Средняя стоимость 1 кв. м. жилья, руб. 51621 53274 51663 52807 53987 

Среднедушевые доходы 25371 28331 29590 30419 31570 

Величина прожиточного минимума 6842 7363 8099 8281 8480 

Коэффициент доступности жилья 3,05 2,82 2,62 2,60 2,57 

Коэффициент доступности жилья с учетом   

величины прожиточного минимума 
4,18 3,81 3,61 3,58 3,51 

 

Показатели, представленные в таблице 1, свидетельствуют о достаточно эффективной 

реализации жилищной политики. Однако для достижения целевого состояния, значения ко-

эффициента доступности жилья, равного трем годам, необходимо внести корректировки в 

реализуемую жилищную стратегию, т. к. в настоящий момент для преобладающей части 

Количество лет,  в 
течении которых семья 

может накопить на 
приобретение  жилья —

меньше трех

сохранение 
объемов 

финансирования

продолжение 
реализации 
жилищной 
программы

Количество лет, в 
течении которых семья 

может накопить на 
приобретение жилья —

от трех до четырех

корректировка 
объемов 

финансирования

выработка 
рекомендации и 

внесение изменений 
в жилищную 

политику

Количество лет, в 
течении которых семья 

может накопить на 
приобретение жилья —

свыше пяти лет

прекращение 
финансирования

разработка 
новой жилищно-

строительной 
политики
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населения России жилье является недоступным [11]. Так как основным фактором, влияющим 

на доступность жилья, является стоимость жилья, прежде всего необходимо сформировать 

комплекс мероприятий, направленных на его стимулирование. На наш взгляд, перспектив-

ными направлениями стимулирования спроса на жилье должны стать: 

1. Развитие ипотеки индивидуального жилищного строительства; 

2. Создание цивилизованного арендного фонда; 

3. Развитие альтернативных моделей стимулирования жилищного строительства, 

например жилищно-строительной кооперации. 

Кроме того, в последнее время  изменение законодательства в области жилищного 

строительства (214-ФЗ), новая модель потребительского поведения (переход от количества 

к качеству жилья) требует от застройщиков изменения не просто схемы финансирования, 

но и состава и структуры проектов. Только при выстроенной координации с властями 

можно будет добиться запланированного в Указе Президента РФ объема ввода жилья и раз-

вития экономики региона. В настоящее время обеспечить требуемый объем ввода жилья и 

увеличить его доступность можно благодаря использованию программно-целевого под-

хода. Так, в новых жилых районах только половина объектов – это жилье, вторая половина 

– объекты социального обеспечения и инфраструктуры, которые могут быть отнесены к 

городским, муниципальным или федеральным программам. При правильной координации 

с властями до четверти затрат застройщика на инфраструктуру может быть компенсировано 

из бюджета. Основными направлениями по формированию «современной городской 

среды», на наш взгляд, должны стать: 

1. Создание механизмов стимулирования внедрения новых технологий и поэтапный 

отказ от устаревших методов строительства; 

2. Эффективное вовлечение земельных участков за счет полноценного использова-

ния застроенных территорий и пустующих участков внутри городских границ. 

Заключение 

Таким образом, под жилищной политикой следует понимать систему государствен-

ного регулирования жилищной сферы на основе  инструментов и механизмов, реализуемых 

для  решения первоочередной задачи, улучшение условий и качества жизни в частности, 

увеличение показателей социально-экономической эффективности региона в целом. При 

этом механизмы и инструменты реализации жилищной политики должны включать такие 

компоненты, как: систему планирования и прогнозирования, экономическую и бюджетную 

политику, региональные целевые программы и  повышение эффективности управления по 

результатам оценки достижения целевого состояния. 

При этом эффективная жилищно-строительная политика должна включать разнооб-

разные меры по удовлетворению жилищных потребностей граждан и строительство раз-

личных типов жилья с учетом перспектив социально-экономического развития регионов 

[Афанасьева, 2013]. 
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