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Аннотация
Предмет. Влияние  государственной  политики  на  жилищное  строительство  в 
условиях  «больших  вызовов».  В  Стратегии  научно-технологического  развития 
Российской Федерации проблемы и угрозы обозначены как «большие вызовы». 
Цели. Провести  анализ  влияния  государственной  политики  на  жилищное 
строительство  в  условиях  «больших  вызовов»  и  выделить  основные  факторы  и 
направления повышения устойчивости и адаптивности к новым условиям развития 
сектора жилищного строительства.
Методология. Использованы  логический  и  системный  подходы,  методы 
группировки, сравнения, обобщения, анализа и синтеза.
Результаты. Доказано,  что  рынки  недвижимости  являются  одновременно 
источником  научно-технологического  развития  и  фактором  финансовой 
неустойчивости, приводящим к «большим вызовам». Выделены и проанализированы 
факторы,  проявление  которых  носит  двойственный  характер  и  определяет  тип 
экономического развития сектора и задействованных в нем экономических субъектов.
Выводы. Учет  двойственного  характера факторов  при  разработке  государственных 
программ  позволит  реализовать  государственную  политику  в  области  жилищного 
строительства и избежать вызова масштаба «большого взрыва».
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Введение

Понятие «большие вызовы» регламентировано 
в  Стратегии  научно-технологического 
развития  Российской  Федерации  (СНТР)  и 
рассматривается  как  совокупность  проблем, 
угроз  и  возможностей,  сложность  и  масштаб 
которых  таковы,  что  они  не  могут  быть 
решены,  устранены  или  реализованы 
исключительно за счет увеличения ресурсов.
Решение  обозначенных  в  СНТР  проблем 
требует  оценки  показателей,  отражающих 
влияние  науки  и  технологий  на 
инвестиционное  развитие,  и  принятия 
качественных институциональных решений на 
основе  полученных  результатов.  Основные 
направления  технологического  развития 
секторов  экономики,  которые  повлекут  за 
собой  изменения  условия  человеческой 
деятельности и развитие экономики общества, 
обозначены  в  Письме  Минобрнауки  России1. 
Глобальный тренд «Переход к новым моделям 
и  ресурсам  экономического  роста» 
предполагает  анализ  факторов  и 
организационного  механизма  обеспечения 
экономического  роста,  учет  которых 
необходим  при  разработке  прогнозов 
технологического  развития  секторов 
экономики,  что  подразумевает  в  первую 
очередь  такие  сектора,  как  строительство  и 
инфраструктурные проекты. 

Анализ  отечественных  и  зарубежных 
литературных  источников  показал,  что 
научно-технологическое  развитие  требует 
переформатирования  традиционных  и  вновь 
образуемых  цепочек  создания  стоимости, 
модернизации  организационно-экономического 
механизма  государственной  политики, 
перехода  к  новым  моделям  инновационной 
деятельности  и  интенсификации 
производственных  процессов  [1—7].  Данные 
изменения  приведут  к  сжатию 
инновационного цикла разработки, создания и 
распространения  технологий,  продуктов  и 
услуг,  что  в  свою  очередь  — к  сокращению 
самого  производственного  цикла  и 
и с к люч е н ию  п о с р е д н и ко в  и з 
производственных  цепочек,  сокращению 

1 Письмо Минобрнауки России от 14.04.2017 № ВП-42/02 
«О прогнозе научно-технологического развития Российской 
Федерации».

неэффективных  издержек  бизнеса  и  расходов 
населения.  Реализация  СНТР  также 
предполагает достижение «самостоятельности 
в  критически  важных  сферах 
жизнеобеспечения  за  счет  высокой 
результативности  исследований  и  разработок 
и  практического  применения  полученных 
результатов»,  что  обеспечит  экономический 
рост и повышение социального уровня жизни 
населения  страны.  К  важным  сферам 
жизнеобеспечения следует отнести жилищное 
строительство. 

Анализ

Систематизация  подходов  к  определению  и 
структуре  «рынка  недвижимости»  и 
экономическому  анализу  деятельности 
экономических  субъектов  жилищного 
строительства  проведена  в  работе  [7].
В  работах  [6,  8—10]  доказано,  что  рынки 
недвижимости  являются  стимулом  научно-
технологического  развития.  Развитие  рынка 
недвижимости  дает  возможность 
государственным  властям  обеспечить 
население более качественной жилплощадью, 
повысить  уровень  жизни,  создать  рабочие 
места,  что  формирует  более  устойчивую
и  энергоэффективную  среду.  Мировые 
статистические  данные  показывают 
положительную корреляцию между развитием 
недвижимости и ростом ВВП [9]. В последние 
годы  лидером  строительства  является  Китай, 
демонстрируя рекордные темпы строительства 
жилья и инфраструктурных объектов наравне 
с  ростом  ВВП.  В  2017  г.  общая  площадь 
введенных зданий на одного жителя составила 
3,01 м2,  прирост  ВВП  на  душу  населения  по 
ППС  — 6,16%.  В  Российской  Федерации  за 
аналогичный  период  на  одного  жителя 
приходится 0,94 м2 общей площади введенных 
зданий при росте ВВП на душу населения по 
ППС на 6,68%2.

Из рис. 1 следует, что в Российской Федерации 
прирост  объема  введенной  жилой  площади  в 
2014  и  2018  гг.  обеспечен  за  счет  ввода  в 

2 Рассчитано по данным New Statistical Yearbooks Published 
by China Statistics Press. 
URL: http://www.stats.gov.cn/tjsj/ndsj/2018/indexeh.htm; 
Калабеков И.Г. Россия, Китай и США в цифрах. 
URL: http://chius.ru; Росстат России. 
URL: https://gks.ru/free_doc/new_site/vvp/ocenka-vvp.htm
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эксплуатацию  стратегических  объектов 
Олимпиады  2014  г.,  Чемпионата  мира  по 
футболу  2018 г.  Кроме  того,  прирост  объема 
выполненных работ по строительству в целом 
обеспечен благодаря реализации масштабного 
проекта «Крымский мост». 

Построенные  полиномиальные  кривые 
демонстрируют  дальнейший  рост  объема 
работ в будущем, что заложено в Стратегии
жилищного  строительства  РФ3.  Однако 
проблема  адекватного  отражения  модели 
состоит  в  учете  влияния  «больших  вызовов» 
при  ее  построении.  Графически  кривая 
отображает  финансовую  и  экономическую 
неустойчивость  российского  рынка, 
вызванную экстенсивным типом производства 
и  влиянием  экономик  стран-лидеров,  таких 
как  Китай,  США,  Япония  и  др.,  которые 
используют  новые  строительные  технологии, 
позволяющие  обеспечить  жителя  страны 
качественным и экологически чистым жильем 
и комфортной городской средой4 [11—15]. 

Исследования  международных  институтов 
(ОЭСР,  Всемирного  банка  и  др.)  связывают 
реализацию  экономической,  социальной  и 
экологической  компонент  устойчивого 
развития  общества  прежде  всего  с 
комплексным  развитием  благоприятной 
городской среды (система «умный город») для 
каждого  жителя  страны.  В  противном  случае 
развитие  городов  за  счет  экстенсивных 
факторов  приводит  к  росту  социального 
расслоения,  заболеваемости,  снижению 
доходов  населения  и  пр.,  что  является 
«большим вызовом»  и  требует 
соответствующей  политики  со  стороны 
государства5.

3 Стратегия развития жилищной сферы Российской 
Федерации на период до 2025 года. 
URL: http://www.minstroyrf.ru/trades/zhilishnaya-politika/

4 Показатели финансовой устойчивости. Руководство 
по составлению. Вашингтон, округ Колумбия, США: 
Международный Валютный Фонд, 2007. 312 с. 
URL: https://www.imf.org/external/pubs/ft/fsi/guide/2006/pdf/rus/
guide.pdf

5 Стратегия развития жилищной сферы Российской 
Федерации на период до 2025 года. 
URL: http://www.minstroyrf.ru/trades/zhilishnaya-politika; 
A blueprint for addressing the global affordable housing 
challenge. McKinsey Global Institute. 
URL: https://www.mckinsey.com/~/media/McKinsey/Featured
%20Insights/Urbanization/Tackling%20the%20worlds

Проведем  анализ  факторов  развития  рынка 
недвижимости (табл. 1). 

На  первый  взгляд  основными  факторами, 
которые  определяют  развитие  рынка 
недвижимости,  являются  цены  на 
недвижимость  и  доступность  ипотечных 
кредитов.  Волатильность  цен  на 
недвижимость  обусловлена  в  первую  очередь 
неликвидностью рынка, поскольку ведение
каждого  инвестиционного  проекта 
сопровождается  высокими  трансакционными 
издержками,  возникающими  при  подготовке, 
ведении  и  окончании  строительства,  и 
увеличением  расходов  вследствие 
использования  инструментов  риск-
контроллинга6 [16,  17].  Мировая  практика 
показывает,  что  проект  часто  подпадает  под 
действие  множества  правовых  или  иных 
ограничений,  таких  как  дефицит  городских 
земель  и  бюджетного  финансирования.
В  работе7 указано,  что  сектор  недвижимости 
традиционно  связан  с  рынком  труда  и 
инновациями,  что  позволяет  обеспечить 
устойчивое  развитие  страны.  В  настоящее 
время  наиболее  адекватно  такой  тенденции 
отвечает  строительный  рынок  Китая,  где 
благодаря  использованию  новых  технологий 
строительства  и  высококвалифицированного 
труда  производственный  цикл  сократился  в 
разы,  что  является  ответом  на  «большие 
вызовы».  Несмотря  на  интенсификацию 
процессов  производства  на  мировом  рынке 
строительства,  институциональные  факторы 
являются  тормозящими  развитие  рынка 
недвижимости,  включая  осуществляемую 
государством  жилищную  и  кредитную 
политику  и  административные  барьеры 
согласования,  строительства  и  ввода  в 
эксплуатацию объектов строительства [10, 11, 
16]. Указанные факторы ограничивают доступ 
населения  к  жилью,  который  отвечал  бы 

%20affordable%20housing
%20challenge/MGI_Affordable_housing_Full
%20Report_October%202014.ashx

6 Показатели финансовой устойчивости. Руководство по 
составлению. Вашингтон, округ Колумбия, США: 
Международный Валютный Фонд, 2007. 312 с. 
URL: https://www.imf.org/external/pubs/ft/fsi/guide/2006/pdf/rus/
guide.pdf

7 Dutta S., Lanvin B., Wunsch-Vincent S. Global Innovation 
Index 2018. Energizing the World with Innovation. 
URL: https://www.wipo.int/edocs/pubdocs/en/wipo_pub_gii_2018
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базовым  принципам  концепции  устойчивого 
развития.  Согласно  исследованиям  McKinsey 
12%  российских  жителей  проживают  в 
условиях,  не  соответствующих  минимальным 
стандартам.  Такая  тенденция  характерна  для 
стран  Латинской  Америки,  Юго-Восточной 
Азии  и  Африки.  Кроме  того,  крупнейшие 
города мира, среди которых Нью-Йорк, Токио, 
Шанхай  и  Москва,  испытывают  дефицит 
доступного жилья из-за процесса урбанизации 
(на  100  крупнейших  городов  приходится  2/3 
дефицита  доступного  жилья)8.  В  качестве 
причин,  порождающих  «большой  вызов», 
следует назвать отсутствие прозрачности всех 
процедур  согласования  строительства 
объектов  и  предоставления  социального 
жилья,  спекуляции  с  земельными  участками, 
снижение  реальных  доходов  населения, 
высокие  процентные  ставки  по  кредитам, 
отсутствие в жилищной политике социальных 
схем ,  обязывающих  девелоперов 
предоставлять  10—20%  площади  жилья 
льготным категориям граждан, высокие ставки 
по налогу на имущество и пр.

В  стратегии  развития  жилищной  сферы  РФ 
обозначены следующие проблемы, порождающие 
«большой  вызов»:  не  соответствующее 
международным  стандартам  качество  жилья, 
его  низкая  доступность  из-за  высоких  цен  и 
высоких  процентных  ставок,  строительство 
недвижимости,  не  обеспеченной  социальной, 
деловой  и  транспортной  инфраструктурой,
а  также  незавершенное  в  силу 
несостоятельности  и  банкротства 
девелоперов,  переоценки  потенциального 
спроса,  смены  глав  местной  администрации 
сторительство  и т.п.9.  Стратегические 
направления  — развитие  жилищного 
строительства,  доступность  ипотеки  и 
развитие  рынка  аренды,  обозначенные  в 
Жилищной  политике  РФ,  не  отличаются  от 

8 A Blueprint for Addressing the Global Affordable Housing 
Challenge. McKinsey Global Institute.
URL: https://www.mckinsey.com/~/media/McKinsey/Featured
%20Insights/Urbanization/Tackling%20the%20worlds
%20affordable%20housing
%20challenge/MGI_Affordable_housing_Full
%20Report_October%202014.ashx

9 Стратегия развития жилищной сферы Российской 
Федерации на период до 2025 года. 
URL: http://www.minstroyrf.ru/trades/zhilishnaya-politika/

мировой  практики 1 0 .  В  Прогнозе 
долгосрочного  социально-экономического 
развития Российской Федерации на период до 
2030  года  решение  обозначенных  проблем 
предполагает  улучшение  инвестиционного 
климата  и  институциональной  среды, 
п о з в о л я ю щ е е  « у п р о с т и т ь  и 
усовершенствовать  административные 
процедуры  на  всех  стадиях  осуществления 
строительства,  начиная  от  стадии  подготовки 
градостроительной  документации  и 
заканчивая  вводом  в  эксплуатацию  объектов 
капитального строительства»11. 

Проведем  оценку  эффективно сти 
государственных  мер,  направленных  на 
развитие  жилищного  строительства  и 
обеспечение  прозрачности  деятельности 
участников  строительного  рынка.  С  1  июля 
2019  г.  долевое  строительство  заменено 
проектным финансированием с использованием 
счетов  эскроу,  открытых  в  уполномоченных 
банках.  Согласно  Закону  «Об  участии  в 
долевом  строительстве  многоквартирных 
домов  и  иных  объектов  недвижимости
и  о  внесении  изменений  в  некоторые 
законодательные  акты  Российской 
Федерации»12,  застройщик  должен  на 
предынвестиционной  стадии  финансирования 
инвестиционного проекта обеспечить наличие 
собственных  источников  в  размере  не  менее 
10%  от  стоимости  проекта.  Активы  и 
обязательства  принимаются  к  расчету  по 
стоимости,  подлежащей  отражению  в 
бухгалтерском балансе застройщика (в нетто-
оценке  за  вычетом  регулирующих  величин). 
Полагаем,  что  установленная  величина 
исходит  из  рекомендуемого  значения 
собственных оборотных средств. В работе [18]

10 Жилищная политика РФ. 
URL: https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?
src=http://www.minstroyrf.ru/upload/iblock/f3d/prezentatsiya-
zhilishchnvya-politika-v-rf.pptx

11 Прогноз долгосрочного социально-экономического 
развития Российской Федерации на период до 2030 года 
Министерства экономического развития Российской 
Федерации (расширенная версия долгосрочного прогноза, 
утвержденного Правительством Российской Федерации, с 
дополнительными рабочими материалами).

12 Федеральный закон от 30.12.2004 № 214-ФЗ «Об участии 
в долевом строительстве многоквартирных домов и иных 
объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской Федерации».
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указывалось: с учетом того, что деятельность 
экономических субъектов РФ преимущественно 
носит  долговой  характер,  ужесточение 
требований  к  кредитоспособности 
застройщиков  отрицательно  скажется  на  их 
финансовом  положении  и  несостоятельности, 
особенно  в  регионах.  По мнению  аналитика 
«Открытие  Брокер»  Тимура  Нигматуллина, 
«количество  российских  девелоперов, 
имеющих  жилые  объекты  в  активной  стадии 
строительства,  сейчас  оценивается  в  4  тыс. 
Ожидается,  что  полное  вступление  в  силу 
законодательных  нововведений  через 
некоторое  время  сократит  их  численность  на 
30—40%…»13.  По  данным  Рейтингового 
агентства  строительного  комплекса,  в  2019 г. 
увеличилось  количество  банкротств 
застройщиков  по  сравнению  с  прошлым 
годом, но их удельный вес пока не превышает 
5%  от  общего  количества.  Регионом  — 
лидером  по количеству  банкротов-
застройщиков,  как  и  ранее,  осталась  Москва, 
здесь таких компаний 7, в Московской области 
и  Башкортостане  по  5  банкротов,  а  Санкт-
Петербурге  и  Новосибирской  области  теперь 
по 4 банкрота. Кроме того, в список впервые 
вошли  Владимирская,  Вологодская, 
Иркутская,  Калининградская,  Орловская 
области, а также Краснодарский, Пермский и 
Ставропольский  края14.  С  одной  стороны, 
банкротство  мелких  застройщиков  очистит 
рынок  от  слабых  участников,  с  другой  — 
увеличение  числа  банкротств  застройщиков 
приведет  к  росту  обманутых  дольщиков,  что 
повлечет за собой кризис строительного рынка 
до  масштаба  «большого  вызова».  В  связи
с  этим  при  выявлении  признаков 
несостоятельности  необходимо  проводить 
санацию  застройщика,  что  требует  введения 
соответствующего механизма по той же схеме, 
которая  используется  в  отношении  банков  и 
страховых  организаций.  Механизм  санации 
позволит  гибко  вывести  крупного 
застройщика  из  кризисной  ситуации,  а 
мелкого  застройщика  присоединить  к 
застройщику-санатору. 

13 Количество застройщиков в России сократится на 
30—40%. URL: https://www.bn.ru/gazeta/news/247849/

14 Опрос: россияне предрекают банкротство большинству 
застройщиков. URL: https://rask.ru/news/vesti-opros-rossiyane-
predrekayut-bankrotstvo-bolshinstvu-zastroyshchikov/

Вторым  элементом  обе спечения 
кредитоспособности  заемщика  на  период 
кредитования  являет ся  со здание 
компенсационного  фонда  (резерва).  В  целях 
реализации  государственной  программы 
защиты  дольщиков  застройщик  обязан  в 
добровольном порядке перечислять денежные 
средства в размере 1,2% от стоимости каждой 
квартиры в  Фонд  защиты  дольщиков  в  целях 
снижения  финансовых  рисков  граждан, 
покупающих  квартиру  в  строящемся  доме,
в  случае  банкротства  застройщика. 
Создаваемый  компенсационный  фонд 
рассматриваем  как  репутационный  капитал. 
Источником  является  уровень  корпоративной 
социальной ответственности и корпоративной 
культуры,  достижение  устойчивых  позиций
на  строительном  рынке  благодаря 
положительному имиджу. Введение указанной 
статьи  расходов  приведет  к  росту 
себестоимости  и  удорожанию  стоимости 
квадратного метра,  так  как  уплата  взносов  в 
фонд  является  обязательным  условием 
осуществления  строительной  деятельности. 
Уплатить  взносы  застройщик  должен 
единовременно,  до  регистрации  договора 
долевого  участия  с  первым  дольщиком и 
отразить  на  счете  76  «Расчеты  с  разными 
дебиторами  и  кредиторами»  субсчет  «Фонд 
защиты дольщиков». 

Стадия  производства  застройщиков  имеет 
свои  особенности,  поскольку  основная  цель 
застройщика  —  реализовать  проект 
строительства.  В  связи  с  этим  выделяют 
предынвестиционную  стадию  (соответствует 
стадии  юности),  на  которой  осуществляется 
получение  разрешения  на  строительство; 
опубликование,  размещение  и  представление 
проектной  декларации;  государственная 
регистрация  права  собственности  на 
земельный  участок  для  строительства 
многоквартирного  дома  и  иных  объектов 
недвижимости  или  договора  аренды  этого 
участка;  заключение  договора  с  первым 
дольщиком.  На  данной  стадии  возможно 
получение целевого кредита на строительство 
объекта,  если  кредитоспособность  заемщика 
удовлетворяет  требованию  новой  редакции
(от  25.12.2018)  Федерального  закона
№  214-ФЗ  о  наличии  собственных  средств  в 
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размере  10%  от  стоимости  инвестиционного 
проекта. 

Инвестиционная  стадия  предполагает 
привлечение  дольщиков  и  ведение 
строительства и соответствует стадии роста и 
зрелости.  В  процессе  второго  этапа 
продолжает  осуществляться  целевое 
кредитование  до  85%  стоимости  проекта 
строительства при условии выполнения
условий  кредитоспособности,  установленных 
новой  редакцией  Федерального  закона
№ 214-ФЗ. 

Операционная  (эксплуатационная)  стадия,  на 
которой  осуществляется  ввод  объекта 
строительства  в  эксплуатацию,  завершение 
продаж  свободной  недвижимости,  погашение 
оставшейся  задолженности  по  кредиту.  По 
завершении проекта счет эскроу закрывается.

Инвесторы  вносят  денежные  средства  в  счет 
уплаты  цены  договоров  участия  в  долевом 
строительстве  на  счета  эскроу,  открытые  в 
уполномоченном  банке  при  соблюдении 
требований  Федерального  закона  от 
30.12.2004  №  214-ФЗ.  В  настоящее  время 
денежные  средства  на  счетах  эскроу  можно 
использовать  застройщикам  только  после 
завершения  всех  этапов  строительства  и 
введения  объекта  в  эксплуатацию,  что 
подтверждается  актом  приема-передачи  и 
внесением записи в Единый государственный 
реестр  недвижимости.  В  связи  с  тем,  что 
денежные  средства,  поступившие  со  счета 
эскроу, имеют целевое назначение, они могут 
быть направлены только:

– на погашение сумм и процентов по целевому 
кредиту;

– на погашение задолженности в соответствии 
с  проектной  документацией  за 
материальные  ресурсы,  оплату  труда, 
налогов,  подрядных  работ,  включаемых  в 
стоимость объекта.

В  силу  действия  норм  законодательства  счет 
эскроу  не  относится  к  депозитам,  поэтому 
проценты не начисляются даже по ставкам для 
счетов  «до  востребования».  С  позиции 
бухгалтерского  учета  счета  эскроу 
представляют  собой  разновидность 

аккредитива  и  банковскую  гарантию  по 
сделке.  В  целях  контроля  за  движением 
денежных  средств  на  счетах  эскроу  в 
бухгалтерском  учете  целесообразно 
организовать  на  забалансовом  счете  008 
«Обеспечения  обязательств  и платежей 
полученные»  субсчет  «Дольщики».  Однако, 
поскольку  он  является  потенциальным 
ресурсом, его нельзя использовать для оценки 
чистых активов.

С  позиции  стейкхолдеров  «замороженные 
денежные  средства»  на  счетах  эскроу 
представляют  собой  инвестиционный  актив, 
который  может  быть  использован 
экономическим  субъектом  как 
дополнительный  источник  дохода.  Данная 
позиция  является  предметом  спора 
относительно  обеспечения  кредитоспособности 
заемщика,  поскольку  имеется  ряд  позиций, 
согласно  которым  использование  средств 
дольщиков  в  целях  осуществления 
дополнительных  инвестиций  несет  угрозу 
финансовому  положению  всех  участников 
инвестиционного  процесса.  В  связи  с  этим 
целесообразно разрешить использование счета 
эскроу  по  окончании  каждого  этапа 
строительных  работ  пропорционально  их 
стоимости.  Поскольку  застройщик  не  может 
воспользоваться  денежными  средствами  на 
счетах  эскроу  до  момента  окончания  работ
по  каждому  этапу  строительства, 
уполномоченные  банки,  в  которых  открыты 
указанные  счета,  предоставляют  целевые 
кредиты  по  сниженным  ставкам  сроком  до  5 
лет  в  размере  85% от  стоимости  проекта  по 
возведению  объектов  недвижимости  в 
пределах  одного  разрешения  на 
строительство,  что  жестко  ограничивает 
деятельность застройщика в сроках
возведения объекта. 

Исследования  особенностей  организации 
бухгалтерского учета у застройщика показали, 
что  в  настоящее  время  в  построении  учета 
доходов  и  расходов  следует  исходить  из 
постулата  имущественной  и  правовой 
обособленности, что связано с изменениями в 
определении  прав  на  землю,  строительных 
объектов  участников  договора  на 
строительства  в  градостроительном , 
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земельном  и  жилищном  законодательстве.
У  застройщика  в  связи  с  нововведениями  не 
возникает  прав  собственности  на  землю  и 
строящиеся  объекты.  Исключением  является 
факт, когда застройщик изначально выступает 
инвестором  и  строит  для  своих  нужд 
(инвестиционные  объекты  с  формированием 
стоимости  на  счете  08  «Вложения  во 
внеоборотные  активы»)  или  предполагает  в 
будущем  продажу  этих  инвестиционных 
активов.  На  практике  учетные  схемы  с 
применением  счета  43  «Готовая  продукция» 
противоречат  новой  редакции  (от  25.12.2018) 
Федерального  зкона  №  214-ФЗ  и 
законодательству по бухгалтерскому учету, так 
как  изначально  инвестиционные  активы 
рассматриваются  в  качестве  объектов 
имущества,  подготовка  которых  к 
предполагаемому  использованию  требует 
длительного  времени  и  существенных 
расходов  на  приобретение,  сооружение  и 
изготовление,  то  есть  они  являются
объектами  незавершенного  производства  и 
незавершенного  строительства,  которые 
впоследствии будут приняты к бухгалтерскому 
учету  инвестором  в  качестве  основных 
средств.

Начиная  с  2018 г.,  который  является 
адаптационным  периодом  перехода  на  новые 
правила  функционирования  на  рынке 
строительства,  привлеченные  средства 
дольщика  для  застройщика  являются 
средствами  финансирования  строительства, 
которые  имеют  строго  целевое  направление 
использования.  В  практической  деятельности 
для  учета  целевых  средств  инвестора 
(дольщика)  следует  использовать  счет  86 
«Целевое финансирование», где обязательным 
условием  признания  поступивших  средств 
целевым  финансированием  является 
расходование  средств  по  их  целевому 
назначению  — на  реализацию  проекта  по 
возведению  объектов  недвижимости  в 
пределах одного разрешения на строительство 
и  поддержание  финансового  положения 
заемщика. 

У  застройщика  доходом  будет  считаться 
вознаграждение  за  информационное 
сопровождение  проекта,  полученное  при 

строительстве  объекта,  а  также  экономия  от 
использования  средств  финансирования 
строительства  (в  случае  если  условиями 
договора  определено,  что  эта  экономия 
остается  у  застройщика,  а  не  возвращается 
дольщику)  при  условии  раздельного  учета 
привлеченных  средств  дольщиков,  цели  и 
условия  использования  которых  определены 
договором  участия  в  долевом  строительстве. 
Выделяют две группы расходов, возникающих 
у застройщика по договорам долевого участия.

Группа 1. Расходы, подлежащие покрытию за 
счет  средств  инвесторов  (дольщиков)  по 
окончании  проекта.  Исходя  из  содержания 
договора  на  долевое  участие  застройщик 
одновременно выступает центром управления 
затратами  (центром  ответственности)  и 
центром  возникновения  затрат.  Если 
рассматривать  его  как  центр  управления 
затратами, то застройщик выполняет функции 
по  планированию,  учету  и  контролю  за 
эффективностью  использования  ресурсов 
вовлеченными участниками при строительстве 
объекта.  Кроме  того,  застройщик  несет 
ответственность  за  действия  участников
перед  кредитной  организацией,  которая 
предоставила  целевой  кредит.  В  то  же  время 
застройщик  является  центром  возникновения 
затрат,  так  как  наряду  с  участниками 
(подрядчиками ,  субподрядчиками) 
осуществляет  работы  по  строительству 
объекта. Исходя из изложенного, предлагается 
использовать  счет  20  «Основное 
производство» субсчет «Затраты по договорам 
долевого  участия»)  для  накопления  затрат  в 
разрезе  объектов,  этапов  и  работ  по 
строительству,  элементов  затрат  с 
п о с л е д ующим  с п и с а н и ем  н а 
предусмотренный  учетной  политикой 
застройщиком  счет  36  «Объекты 
недвижимости,  право  собственности  на 
которые  не  зарегистрировано»  в  разрезе 
объектов  и  этапов  окончания  комплекса
работ  по  строительству,  предусмотренных 
договором  долевого  участия,  на  дату  ввода  в 
эксплуатацию  объекта  и  передачи  дольщику 
по акту приемки-передачи.

Группа  2. Расходы  застройщика,  связанные  с 
оказанием  услуг  по  информационному 
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сопровождению  проекта  в  течение  срока  его 
осуществления,  не  более  10%  от  стоимости 
инвестиционного  проекта.  Учет  таких 
расходов целесообразно организовать на счете 
26  «Общехозяйственные  расходы»  с 
последующим списанием на 90 «Продажи».

По  договорам  долевого  участия  ст.  18 новой 
редакции (от 25.12.2018) Федерального закона 
№ 214-ФЗ устанавливается закрытый перечень 
расходов, которые подлежат покрытию за счет 
средств дольщиков. Соответственно, все иные 
расходы  застройщика,  связанные  со 
строительством,  не  поименованные  в  ст.  18 
подлежат  покрытию  за  счет  средств 
застройщика.

В  настоящее  время  под  особым  вниманием 
находится  создание  высокотехнологичных 
рабочих  мест  и  быстрейший  выход  при 
производстве  продукции  на  серийное 
производство.  В  соответствии  с 
технологической  подготовкой  производства 
серийному  производству  предшествуют 
установочная  и  контрольная  серии.
В  строительстве  серийное  производство 
представлено  индустриальными  и 
монолитными технологиями домостроения. 

В  качестве  дополнительных  факторов,  в 
отношении  которых  должны  быть  приняты 
меры  государственного  регулирования  во 
избежание  несостоятельности  деятельности 
застройщика, выделим следующие риски:

1) рыночные  риски,  которые влекут  за  собой 
увеличение  фактической  стоимости 
строительных  работ  и  снижение 
вознаграждения  застройщика  (на 
протяжении  всего  операционного  цикла  и 
цикла кредитования);

2) риски  гибели,  утраты и  повреждения 
объекта строительства (на инвестиционной 
и эксплуатационной стадиях);

3) риски, связанные с получением разрешения 
на  строительство  (на  предынвестиционной 
стадии);

4) риски,  связанные  с  арендой  земли  и 
передачей в собственность дольщиками (на 

протяжении  всего  операционного  цикла  и 
цикла кредитования);

5) риски, связанные с вводом в эксплуатацию 
(эксплуатационная стадия);

6) риски,  связанные  с  погашением 
задолженности дольщиком (на протяжении 
всего  операционного  цикла  и  цикла 
кредитования).

Подверженность  рискам,  связанным  с 
изменением процентных ставок, курса обмена 
иностранных  валют  и  социально-
экономического  климата  накладывает  на 
экономические  субъекты  обязательства 
использовать  финансовые  инструменты
по  управлению  рисками.  Применение 
механизмов  комплексного  финансирования, 
включая кредитные линии банков и долговые 
инструменты  финансирования  строительных 
программ  на  предынвестиционной  стадии 
строительства,  позволяет  получить 
значительный  экономический  эффект.
В  настоящее  время  с  учетом  сложной 
финансовой  ситуации  на  рынке  и 
изменениями в законодательстве по долевому 
строительству  привлечение  заемных  средств 
на ранних стадиях стало сложнее.

Застройщик  сталкивается  с  инфляционными 
рисками,  которые  могут  оказать  негативное 
влияние  на  результаты  экономической 
деятельности и повлекут за собой повышение 
стоимости  проекта  по  некоторым  статьям 
затрат,  например,  материальные  расходы, 
расходы  на  оплату  труда,  которые  отличают 
чувствительность  к  повышению  общего 
уровня цен в России. В подобной ситуации с 
учетом  конкурентного  давления  застройщик 
не  в  состоянии  в  достаточной  степени 
повышать  цены  на  услуги,  чтобы  обеспечить 
эффективность деятельности. 

Судя  по  проводимым  исследованиям, 
переходный  период  государственного 
регулирования  деятельности  застройщиков 
преодолевают  экономические  субъекты  с 
большим  собственным  капиталом,  низкой 
кредитной  нагрузкой  и  проектами  с  высокой 
доходностью. Однако, как показывает мировая 
практика,  спад  реальных  доходов  населения 
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может привести к резкому снижению средней 
цены  1  м2 для  увеличения  темпов  продаж.
В  этом  случае  застройщику  следует  принять 
необходимые  меры  по  ограничению  роста 
трансакционных  издержек,  снижению 
дебиторской  задолженности  и  сокращению 
сроков ее оборачиваемости. 

Заключение

Государственных  меры,  предусмотренные 
новой  редакцией  Федерального  закона
№ 214-ФЗ,  направлены  на  развитие 
жилищного  строительства  и  обеспечение 
прозрачности  деятельности  участников 
строительного рынка. Как и другие элементы 
государственной  политики  переход  на 
проектное  финансирование  через  счета
эскроу  будет  оказывать  двойное  влияние  на 
экономику.  Рассматриваемый  инструмент 
способствует  научно-технологическому 
развитию  строительного  рынка,  с  одной 
стороны,  а  с  другой  —  последствия  от 
перехода  на  счета  эскроу  могут  привести  к 
возникновению  ипотечного  кризиса,  что 
является предпосылкой «большого вызова». 

В национальном проекте «Жилье и городская 
среда»15 указано,  что  разработанные  меры 
направлены на защиту интересов населения и 
предполагают  снижение  процентных  ставок 
по  жилищным  кредитам  с  8,9% в  2019 г.  до 
7,9%  к  2024  г.  Во  избежание  ипотечного 
кризиса  в  2020  г.  ожидается  реализация 
ипотечных программ со льготной ставкой, что 
будет  способствовать  доступности  жилья 
среди  населения.  Однако  для  достижения
этой  цели  недостаточно  льготных  программ
и  снижения  процентных  ставок.  Необходимо

15 Национальный проект «Жилье и городская среда. 
URL: http://static.government.ru/media/files/fPs8qW8PjyNAAKR
WDTk7Ac9KdUhBcETX.pdf

установить  верхние  уровни  процентных
ставок  по  ипотечным  кредитам,  сдерживать
инфляционные  процессы,  рост  цен  на 
энергоресурсы  и  коммунальные  услуги,  а 
также  добиться  снижения  уровня  бедности  и 
роста реальных доходов населения.

Проектное  финансирование  гарантирует 
покупателю  сохранность  денежных  средств, 
надежность  застройщика  и  исключает  риск 
недостроя,  хотя  не  гарантирует  стабильность 
работы  и надежность  как застройщика, так и 
уполномоченного  банка.  Следовательно, 
проектное  финансирование  не  решает 
полностью  вопросы  несостоятельности 
застройщиков  и  обманутых  дольщиков  путем 
вовлечения в этот процесс банков. Проектное 
финансирование  предусматривает  подготовку 
и  согласование  внушительного  пакета 
нормативно-технической  документации  для 
открытия  счета  эскроу  и  получения  целевого 
кредита  застройщиком.  Несмотря  на 
цифровизацию  процесса,  увеличение  числа 
административных  процедур  в  сфере 
жилищного  строительства  приведет  к  уходу 
мелких  участников  с  рынка,  монополизации 
рынка,  росту  себестоимости  и  цены 
квадратного метра. 

Ан а л и з  п о к а з а л ,  ч то  р е а л и з а ц и я 
государственной  политики  в  области  научно-
технологиче ского  и  социально -
экономического  развития  Российской 
Федерации  в  условиях  «больших  вызовов» 
требует комплексного и системного подхода и 
учета  всех  факторов,  которые  могут  носить 
как  экстенсивный,  так  и  интенсивный 
характер. 
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Таблица 1

Анализ факторов развития рынка недвижимости

Table 1

An analysis of factors in the real estate market development

Факторы Характер фактора
экстенсивный интенсивный

Цены на недвижимость Рост цены квадратного метра за счет 
повышения ставок по ипотечным 
кредитам, инфляционных процессов

Снижение себестоимости квадратного 
метра за счет создания системы «умный 
город» и доступности социальных услуг

Структура и квалификация 
занятых

Рост числа низкоквалифицированных 
и неквалифицированных работников

Рост числа специалистов «новых 
профессий», прогрессивные формы 
организации труда и производства, 
включая трудовую мобильность

Кредитование Государственные меры по 
ограничению доступа к кредитным 
ресурсам в целях снижения числа 
несостоятельных застройщиков

Доступ застройщика к кредитам на 
жилье с низким процентом

Строительные технологии Использование импортных 
материалов, изношенность машин и 
оборудования

Постоянный мониторинг цикла 
строительства в режиме «онлайн», 
роботизация процессов, «умные» 
и «зеленые» технологии

Административные 
процедуры согласования, 
строительства и ввода 
в эксплуатацию

Ужесточение требований к 
застройщику, спекуляции с 
земельными участками

Разработка адекватной жилищной 
политики, эффективная и прозрачная 
система контроля

Источник: авторская разработка

Source: Authoring
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Рисунок 1

Динамика изменения объема работ, выполненных по виду экономической деятельности «Строительство» 
и ввода в действие объектов жилищного строительства в Российской Федерации,%

Figure 1

Changes in the volume of work carried out by type of economic activity Construction and the commissioning 
of housing projects in the Russian Federation, percentage

Источник: составлено авторами по данным Росстата. 
URL: http://old.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/enterprise/building/#

Source: Authoring, based on the Rosstat data. 
URL: http://old.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/enterprise/building/#
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Abstract
Subject This article examines the impact of State policy on housing development against 
the backdrop of grand challenges.
Objectives The  article  aims  to  highlight  the  main  factors  and  directions  to  increase 
resilience and adaptability of the housing sector to the new development conditions.
Methods For  the  study,  we  used  the  methods  of  analysis  and  synthesis,  grouping, 
comparison, generalization, and the logical and systems approaches.
Results The article highlights  factors  of  duplicitous nature and determines the type of 
economic development of the housing sector and the economic actors involved. It shows 
that  real  estate  markets,  for  example,  are both a source of  scientific  and technological  
development and a factor of financial instability leading to grand challenges.
Conclusions Taking  into  account  the  dual  nature  of  factors  in  the  development  of 
government  programs  will  help  implement  the  public  housing  policy,  government 
development programs, and avoid the big bang-scale challenges.
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