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РАЗВИТИЕ ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА КАК УСЛОВИЕ  

ЭКОНОМИЧЕСКОГО РОСТА РЕГИОНА 
 

DEVELOPMENT OF HOUSING CONSTRUCTION AS A CONDITION  
OF THE ECONOMIC GROWTH OF THE REGION 

 
Для решения проблемы обеспечения населения жильем и 

повышения качества жилищных условий существует ряд 
федеральных и региональных программ строительства жи-
лья, использование которых позволяет не только стимулиро-
вать рост объемов строительства, но и увеличивать размер 
налоговых поступлений в бюджеты всех уровней. В статье 
анализируется зависимость ввода объемов жилья от дохо-
дов населения. Оцениваются поступления налоговых доходов 

в федеральный, региональный и муниципальный бюджеты  
с рубля добавленной стоимости, созданной в строительст-
ве. Предлагаются направления, способствующие росту инве-
стиций в строительство жилья. 

 
There is a number of federal and regional programs  

of housing construction, which use allows stimulating growth 
of the construction volumes, as well as increasing amount  
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revenues of the all levels of budgets, for resolution of the issue 
of providing population with housing and improving the quali-
ty of living conditions. The article analyzes dependence  
of putting into operation of the volumes of housing on the pop-
ulation revenues. Tax incomes of federal, regional and local 
budgets per the ruble of added value in construction are esti-
mated. The directions contributing to the growth of invest-
ments into the housing construction are proposed. 

 
Ключевые слова: жилищное строительство, инвести-

ции в жилищное строительство, добавленная стоимость, 
налоговые доходы, бюджет, доходы населения, регио-
нальное развитие, федеральная целевая программа, эко-
номический рост, бюджетная эффективность. 

 
Keywords: housing construction, investments into housing 

construction, value added, tax income, budget, incomes of the 
population, regional development, federal target program, 
economic growth, budgetary efficiency. 

 
Актуальность темы статьи обусловлена тем, что 

строительная отрасль является одной из важнейших от-
раслей регионального развития. Ни один стратегический 
план развития региона не обходится без программ строи-
тельства жилья, так как оно не только выполняет социаль-
ную функцию, но и определяет направление экономиче-
ского развития. Состояние строительной отрасли тесно 
связано с проблемой привлечения инвестиций, при этом 
жилищное строительство в большей степени осуществля-
ется за счет населения. Инвестиции в строительство жилья 
отличаются особой значимостью, так как они определяют 
объемы строительства, динамику обновления жилого фон-
да региона, содействуют удовлетворению потребности 
населения в комфортном жилье. Помимо этого, они явля-
ются фактором экономического развития региона, стиму-
лируя рост смежных отраслей экономической деятельно-
сти и снижая уровень безработицы.  

Государственная жилищная политика направлена на уве-
личение темпов роста строительства нового жилья из расчета 
по 1 кв. м на человека в год, на реконструкцию имеющегося 
жилого фонда, модернизацию и капитальный ремонт зданий. 
В Концепции долгосрочного социально-экономического  
развития определено, что к 2012 году объемы ввода  
жилья должны составлять 100 млн кв. м, а к 2020 году –  
140–150 млн кв. м. При этом по результатам 2012 года было 
введено только 67,5 млн кв. м общей жилой площади [1].  
В связи с этим необходимо отметить актуальность проблемы 
ускорения годовых темпов ввода общей площади жилья. 
Помимо этого не в полной мере решены вопросы по привле-
чению инвестиций, недостаточно определены критерии рас-
пределения бюджетных средств. 

Цель исследования: провести анализ объемов жи-
лищного строительства в Волгоградской области и опре-
делить бюджетную эффективность роста добавленной 
стоимость в строительной отрасли. 

Задачи исследования: 
– определить, существует ли зависимость объемов вво-

да жилья от доходов населения; 
– рассчитать распределение налогов с 1000 руб. добав-

ленной стоимости, созданной в строительстве по уровням 
бюджетов. 

Для решения поставленных задач используются мето-
ды горизонтального анализа статистических данных и 
аналитической математики. 

Проведенный анализ объемов жилищного строитель-
ства в Волгоградской области (рис. 1) показал, что, не-
смотря на реализацию федеральной целевой программы 
«Жилище», ввод жилых домов как в городах, так и в сель-
ской местности в период с 2009 по 2011 годы сокращался. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 1. Ввод в действие жилых домов  
в Волгоградской области в 2000–2013 годах, тыс. кв. м [2] 

 
В 2012 году наблюдается значительный рост объемов жи-

лья на 135,3 тыс. кв. м в городах Волгоградской области и  
на 120,8 тыс. кв. м в сельской местности. Однако в 2013 году 
ввод в действие жилых домов снова сокращается, при этом  
в сельской местности падение составляет 72 тыс. кв. м. 

Ряд авторов [3; 4] считает, что объемы ввода жилья за-
висят от доходов населения. Сопоставим темпы роста за-
работной платы и ввода в действие жилых домов отдельно 
для городов и сельской местности Волгоградской области 
(рис. 2, 3).  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Рис. 2. Темпы роста средней заработной платы и ввода  
в действие жилых домов в городах Волгоградской области 

в 2009–2013 годах 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 3. Темпы роста заработной платы в сельском хозяйстве, 
охоте и лесном хозяйстве и ввода в действие жилых домов  

в сельской местности в 2009–2013 годах 
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В городах Волгоградской области  в период с 2009  
по 2013 годах заработная плата стабильно увеличива-
лась по сравнению с предшествующим годом в среднем  
на 12 %, но уровень ввода в действие жилых домов воз-
рос только в 2012 году на 26,26 % по сравнению  
с предшествующим периодом, в 2013 году опять на-
блюдался спад. 

В сельской местности заработная плата также имеет 
тенденцию к постоянному росту в среднем на 13 % в год, 
при этом ввод в действие жилых домов колеблется то  
в сторону роста, то в сторону сокращения. В 2012 году 
можно видеть резкое увеличение сданного в эксплуатацию 
жилья на 106,43 % по сравнению с 2011 годом, в 2013 году 
сокращение составило около 30 %. 

Таким образом, рост доходов населения не оказывает 
влияние на объемы строительства жилья. Резкий рост вво-
да в действие жилых домов в 2012 году можно связать  
с увеличением финансирования жилищного строительства 
из федерального, регионального и местного бюджетов.  
В 2013 году федеральная целевая программа «Жилище» 
была недофинансирована в полном объеме, отсюда и па-
дение ввода в действие жилых домов. 

Необходимо отметить, что эффективная реализация 
федеральных и областных целевых программ («Жили-
ще», «Переселение граждан из ветхого аварийного жи-
лищного фонда» и др.) позволит не только обеспечить 
население комфортным жильем, но и пополнит доход-
ные части федерального, регионального и местного 
бюджетов [5; 6]. Рассмотрим сколько с рубля добавлен-
ной стоимости, созданной в строительстве, получат 
бюджеты всех уровней.  

Добавленная стоимость включает в себя: начислен-
ную заработную плату персонала и связанные с ней 
платежи, прибыль до налогообложения, налоги и нало-
говые платежи (за исключением налога на прибыль), 
амортизацию. Налоги и налоговые платежи включают  
в себя: НДС, налог на имущество, акцизы, земельный 
налог, транспортный налог, таможенные пошлины.  
В дальнейших расчетах мы будем учитывать только 
НДС по следующим причинам: 

– акцизы и таможенные пошлины строительные орга-
низации, как правило, не платят; 

– сумма налога на имущество, земельного и транс-
портного налогов не велика, по сравнению с НДС; 

– одним из доходообразущих налогов в бюджете явля-
ется НДС. 

Амортизация в среднем по строительной отрасли  
в России составляет 2,7 % [7] от затрат на строительные 
работы и остается в распоряжении предприятия, поэтому 
для упрощения расчетов мы ее не учитываем.  

В общем виде добавленную стоимость можно предста-
вить следующим образом: 

 
ДСПрkЗПДСПрkЗПЗПДС 18,0)1(18,0*  , (1) 

 
где ДС – добавленная стоимость; 
ЗП – начисленная заработная плата персонала; 
k – страховые взносы в Пенсионный фонд, Фонд соци-

ального страхования, Федеральный фонд обязательного 
медицинского страхования; 

Пр – прибыль до налогообложения. 
Строительные организации могут находиться на общей 

и упрощенной системе налогообложения.  

При общей системе налогообложения суммарные стра-
ховые взносы составляют 30 % [8] и формулу (1) можно 
записать в следующем виде: 

 
ДСПрЗПДС 18,0*3,1  ,   (2) 

 
Разделив данное выражение на добавленную стои-

мость, мы получим: 
 

11*3,182,0 ПрЗП  .   (3) 
 

Отсюда 11 *3,182,0 ЗППр  ,  (4) 
 
где Пр1 – прибыль до налогообложения с единицы до-

бавленной стоимости; 
ЗП1 – начисленная заработная плата с единицы добав-

ленной стоимости. 
Строительная организация, находящаяся на общей сис-

теме налогообложения с единицы добавленной стоимости 
будет выплачивать НДФЛ (13 %), налог на прибыль (20 %) 
и НДС (18 %). Общая сумма налоговых выплат определя-
ется по формуле: 

 

    18,02,0*13,0 111  ПрЗПН . 
  (5) 

 
Подставив в формулу (5) выражение (4) получим: 
 

    
11 *13,0344,0 ЗПН  . 

   (6) 

 
Упрощенная система налогообложения предполагает 

освобождение от уплаты НДС, налога на прибыль и налога 
на имущество. Страховые взносы выплачиваются только  
в Пенсионный фонд и составляют 20 %.  

Упрощенная система налогообложения имеет два объ-
екта налогообложения: 

– доходы – ставка 6 %; 
– доходы, уменьшенные на величину расходов – став-

ка 15 %. 
Рассчитаем сумму налогов, выплачиваемых с единицы 

добавленной стоимости при первом объекте налогообложе-
ния. Так как доля добавленной стоимости в объеме выпол-
ненных строительных работ в среднем за период с 2010  
по 2013 годы составляет 66,5 % [7], то 6 % с дохода эквива-
лентно 9 % с добавленной стоимости, поэтому выражение (5) 
можно записать в следующем виде: 

 

      09,0*13,0 11
 ЗПН . 

(7)

 
При определении второго объекта налогообложения учи-

тываются доходы от реализации и внереализационной дея-
тельности (Ст 346.15 НК РФ), которые уменьшаются на вели-
чину материальных расходов, расходов на оплату труда и свя-
занных с ней платежей и т.д. (Ст. 346.16 НК РФ). С учетом 
этого общую сумму налогов можно представить: 

 
)*2,1(15,0*13,0 ЗПМЗVЗПН СМР  , (8)

где VСМР – выполненный объем строительно-монтаж-
ных работ; 

МЗ – материальные затраты. 
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После преобразований формула (8) примет вид: 
 

ЗПДСЗПДСЗПН *05,015,0)*2,1(15,0*13,0  . (9)

 
Разделим выражение (9) на добавленную стоимость и 

получим, сколько налогов с единицы добавленной стои-
мости получит бюджет при упрощенной системе налого-
обложения (ставка 15 %): 

 

   
11 *05,015,0 ЗПН  . 

(10)

 
Формулы (6), (7) и (10) демонстрируют зависимость 

общей суммы налогов с единицы добавленной стоимости 
при общей и упрощенной системах налогообложения от 
доли заработной платы в добавленной стоимости, произ-
веденной строительными организациями. 

В российской практике доля заработной платы в добавлен-
ной стоимости по строительной отрасли в среднем за 6 лет 
составляет 4,12 % (рис. 4). Причем наблюдается тенденция  
по ее снижению с 4,57 % в 2008 году до 3,8 % в 2013 году.  

Используя формулы (6), (7) и (10), рассчитаем, 
сколько налогов с 1000 руб. добавленной стоимости, 
созданной в строительстве, получат федеральный, ре-
гиональный и местный бюджеты в зависимости от сис-
темы налогообложения при доле заработной платы  
в добавленной стоимости 4,12 % (таблица). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Рис. 4. Доля заработной платы в добавленной стоимости 

по строительной отрасли в 2008–2013 годах  %  
(по данным Росстата [7]) 

 
Таким образом, с 1000 руб. добавленной стоимости, 

созданной в строительстве организациями, находящимися 
на общей системе налогообложения в федеральный и ре-
гиональный бюджет поступает примерно 338 руб. Строи-
тельные организации, находящиеся на упрощенной систе-
ме налогообложения (6 и 15 %), с 1000 рублей добавлен-
ной стоимости пополняют в основном местные бюджеты 
на 90,81 и 143,39 руб. соответственно. 

Распределение налогов с 1000 руб. добавленной стоимости, созданной в строительстве по уровням бюджетов 

Системы налогообложения ∑Н1 Бюджеты 
федеральный региональный местный

Общая система налогообложения 

НДС 180 180 - -

Налог на прибыль 153,64 15,68 137,96 -

НДФЛ 5,36 - 4,55 0,81

Итого  339 195,68 142,51 0,81

Упрощенная система налогообложения (6 %) 

НДФЛ 5,36 - 4,55 0,81

Налог на вменный доход 90 - - 90

Итого 95,36 4,55 90,81

Упрощенная система налогообложения (15 %) 

НДФЛ 5,36 - 4,55 0,81

Налог на вменный доход 142,58 -  142,58

Итого 147,94 - 4,55 143,39

 
Помимо этого увеличение объемов строительства ока-

зывает положительный эффект на социально-экономиче-
ское развитие региона: 

– возводятся объекты инженерно-коммунальной ин-
фраструктуры, которые используются для обслуживания 
не только нового, но и ранее созданного жилья [9]; 

– увеличение объемов жилищного строительства спо-
собствует росту занятости трудовых ресурсов, прибыли 
строительных компаний, налоговых доходов бюджетов 
всех уровней; 

– появляется дополнительный спрос на товары и ус-
луги, что стимулирует развитие действующих произ-
водств в регионе и создает стимулы для строительства 
новых предприятий. 

Основным фактором, сдерживающим рост жилищного 
строительства, является недостаточность инвестиций  

в данный вид деятельности. При этом отсутствует взаимо-
действие между всеми заинтересованными сторонами: 
федеральными, региональными и муниципальными орга-
нами власти, частными инвесторами, населением, нуж-
дающимся в улучшении жилищных условий. 

Решением данной проблемы является более эффектив-
ное использование органами местного самоуправления 
финансовых инструментов, предлагаемых федеральной 
целевой программой «Жилище» на 2016–2020 годы, реа-
лизация государственно-частного партнерства в програм-
мах территориального развития [10], доступность ипотеч-
ного кредитования для граждан [11]. 

В заключение хотелось бы отметить, что прирост инве-
стиций в жилищное строительство не только повысит уро-
вень жилищной обеспеченности населения, но и будет спо-
собствовать социально-экономическому развитию региона. 
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