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Статья посвящена проблеме государственно-частно-
го партнерства как механизма повышения обеспеченности 
доступным и комфортабельным жильем населения в Рос-
сийской Федерации. Установлена прямая зависимость уско-
рения жилищного строительства от наращивания инвести-
ций в отрасль, особенно частных инвестиций. Рассмотрен 
механизм государственно-частного партнерства примени-
тельно к решению жилищной проблемы. Проанализирована 
федеральная правовая база и перспективы развития государ-
ственно-частного партнерства в сфере жилищного строи-
тельства. Решению проблемы повышения качества жилищ-
ных условий абсолютного большинства населения страны 
будут способствовать распространение действия Феде-
рального закона о государственно-частном партнерстве на 
жилищную сферу, а также приоритет государственной по-
литики в жилищной сфере комплексному освоению террито-
рий на основе использования такого партнерства.

The article examines the issue of public-private partnership 
as a mechanism of enhancing provision of population in the 
Russian Federation with affordable and comfortable housing.  

Direct dependence of housing construction acceleration on 
increasing investments in the industry, especially private in-
vestments, is established. The PPP mechanism is investigated  
in terms of the housing problem solution. The federal legal frame-
work and prospects of the PPP development in the housing con-
struction are analyzed. The problem of improving housing con-
ditions will be solved by extending operation of the federal law  
on public-private partnership to the housing sector and by plac-
ing the state policy priority in the housing sphere on the integrat-
ed development of the territories based on such partnership.
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Введение
Актуальность темы исследования обусловлена необ-

ходимостью повышения качества жилищных условий аб-
солютного большинства населения России. По данным 
Росстата на конец 2015 года доля семей, состоящих в госу-
дарстве на учете в качестве нуждающихся в жилых поме-
щениях, в общем числе семей составила 5 % и практически 
не меняется с 2005 года. По данным Правительства Рос-
сийской Федерации на конец 2016 года численность такого 
населения составляла 4,8 млн человек, из которых 1,9 млн 
человек — бюджетники, то есть фактически государствен-
ные служащие [1]. При существующих доходах эта часть 
в основном занятого населения не может позволить себе 
приобретение или наем жилья на рыночных условиях, что 
делает ее наиболее социально незащищенной.

При этом российские семьи, не относящиеся к числу 
нуждающихся, по данным статистики обеспеченны жи-
льем общей площадью на уровне 24 м2 на жителя, что почти  
в три раза меньше, чем в США — 69 м2 на жителя, и в пол-
тора раза меньше, чем во Франции и Германии — 39 м2  
на жителя. Несмотря на то что объем прироста ежегодно 
вводимого жилья в стране существенен и стабилен, обес-
печенность жильем граждан России при сохранении чис-
ленности населения страны на текущем уровне сможет до-
стичь уровня стран-лидеров Евросоюза только через 35 лет.

В целях преодоления в России отставания строитель-
ства жилья от потребностей в нем населения страны Пре-
зидент Российской Федерации В. В. Путин издал Указ  
от 7 мая 2012 г. № 600, в котором поручил Правительству 
Российской Федерации обеспечить « …до 2018 г. создание  
для граждан Российской Федерации возможностей улуч-
шения жилищных условий не реже одного раза в 15 лет;  
до 2020 г. — предоставление доступного и комфортабельно-
го жилья 60 % российских семей, желающих улучшить свои 
жилищные условия» [2]. Адекватные требования предъявля-
ются и к изменению к лучшему ситуации по общедомовым  
и внутриплощадочным сетям и прочим объектам инженерной 
инфраструктуры жилого фонда, которые на сегодня сильно из-
ношены и, следовательно, делают жилье малокомфортабель-
ным. По данным Совета Федерации Федерального Собрания 
Российской Федерации, износ объектов инфраструктуры жи-
лищно-коммунального хозяйства значителен и составил: ко-
тельных — 53,5 %; очистных сооружений и канализации —  
54,5 %; сетей водопровода — 65,3 %; тепловых сетей — 
59,7 %; электрических сетей — 52 %; водопроводных сетей —  
59,7 %; подземной ливневой канализации — 57 %. Средний 
износ всех видов фондов по регионам страны составляет 
около 60 %, а в некоторых из них превышает 80 % [3].

Создание условий развития жилищной отрасли и обес-
печение населения доступным и комфортным жильем  
в каждом из субъектов страны — большая и сложная зада-
ча, которая стоит, прежде всего, перед органами исполни-
тельной власти и перед отечественной наукой; ее решение 

требует существенной мобилизации ресурсов, а также по-
тенциала научного сообщества, особенно в части исследо-
ваний новых подходов в организации строительства жилья 
и преобразования коммунальной сферы в стране.

Степень изученности проблемы. Имеющиеся научные 
публикации в основном касаются способов привлечения 
инвестиций в жилищную отрасль, дефицит которых явля-
ется одним из наиболее существенных факторов, сдержи-
вающих деятельность строительных организаций [4]. При 
этом обосновывается целесообразность использования раз-
личных в основном организационно-экономических меха-
низмов — ипотечное кредитование, жилищно-строитель-
ные кооперативы, строительно-сберегательные кассы [5], 
государственные инвестиционные жилищные корпорации 
[6], закрытые паевые инвестиционные фонды [7], регио-
нальные системы жилищного лизинга [8; 9] — и других, 
в большей части не получивших в Российской Федерации 
правового оформления.

При этом практически всеми авторами признается на-
правленность таких механизмов на широкое привлечение 
частных инвестиций при минимизации участия в них го-
сударства. Некоторыми исследователями признается реша-
ющая роль таких инвестиций в решении жилищной про-
блемы [10], другими подчеркивается значимость государ-
ственной поддержки в решении жилищной проблемы [11], 
третьими отмечается взаимосвязь инвестиций в жилищное 
строительство с экономическим ростом в стране, равно как 
и стимулирующая роль последнего в части жилищных ин-
вестиций [12]. 

Особое значение в научных исследованиях инвести-
ционного обеспечения жилищного строительства в Рос-
сийской Федерации придается инновационному фактору, 
в частности необходимости поиска более совершенных 
схем финансирования [13; 14]. Признавая существен-
ную роль государства в стимулировании развития данно-
го фактора [15], вместе с тем предлагаются новые форма-
ты жилищного строительства, например «зеленое строи-
тельство» [16], обращается внимание на «необходимость  
и возможность» внесения в такое строительство концесси-
онных отношений [17].

Цель статьи. Проанализировать и обосновать возмож-
ности государственно-частного партнерства как механизма 
повышения обеспеченности доступным и комфортабель-
ным жильем населения в Российской Федерации.

Основная часть
Между тем, по данным Росстата, инвестиции в основной 

капитал в части строительства жилья в Российской Федера-
ции в период 2009–2016 годов колебались в диапазоне од-
ного процента относительно 5 % всех инвестиций в такой 
капитал, составляя минимум в 2009 году — 305,1 млрд руб. 
(в 2011 году — 305,6 млрд руб.) и максимум в 2013 году — 
447, 5 млрд руб. (см. табл. 1).

Таблица 1
Российская Федерация: инвестиции в основной капитал, в частности в жилье

Инвестиции в основной капитал
Годы

2009 2010 2011 2012 2013 2016 
Всего (млрд руб.) 6 789,9 8 137,5 7 524,6 6 355,5 5 566,2 5 000,9
В том числе в жилье (млрд руб/%) 305,3/6,6 339,3/6,1 305,6/4,8 363,1/4,8 447,5/5,5 387,2/5,7
Построено, тыс. квартир/млн кв. м 385,5/35,0 383,0/33,0 402,0/33,8 408,6/34,6 485,3/38,7 Нет данных

Источник: данные Росстата.
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За счет этих средств (бюджетных и частных, в соотноше-
нии примерно 50 : 50) в стране ежегодно строилось поряд-
ка 400 тыс. квартир, то есть в период 2009–2016 годов было 
обеспечено жильем около 10 млн человек, из расчета одна 
квартира — одна семья из трех человек. Примерно такое же 
количество жилья строилось и в предыдущие 2000-е годы. 
Следовательно, за прошедшие 15 лет было построено жилья 
для 20 млн человек. При населении Российской Федерации 
в 143 млн человек решение задачи « …создания для граждан 
Российской Федерации возможностей улучшения жилищ-
ных условий не реже одного раза в 15 лет» существующи-
ми темпами жилищного строительства невозможно. Таким 
образом, для решения поставленной перед отраслью задачи 
требуется семикратное увеличение таких темпов и соответ-
ствующее увеличение инвестиций в отрасль.

На решение такой задачи нацелен приоритетный проект 
«Ипотека и арендное жилье», паспорт которого утвержден 
на заседании Президиума Совета при Президенте Россий-
ской Федерации по стратегическому развитию и приори-
тетным проектам (протокол от 19 октября 2016 г. № 8) [18]. 
Проект рассчитан на период 2016–2020 годов и предполага-
ет привлечение денежных средств из внебюджетных источ-
ников за указанный период на общую сумму 15,8 трлн руб., 
при том что из бюджетов государства на реализацию проек-
та будет направлено 114 млрд руб. Таким образом, на один 
бюджетный рубль государство рассчитывает привлечь поч-
ти 140 внебюджетных рублей, то есть частных инвестиций. 
Основным механизмом реализации данного проекта утвер-
ждена ипотека, которая в рамках данной статьи не рассма-
тривается, но заставляет усомниться в работоспособности 
этого механизма в запроектированных масштабах с учетом 
тех фактов, что доминирующим источником средств на рын-
ке ипотеки являются средства Минфина РФ, а их текущая 
стоимость в условиях снижения реального уровня жизни 
большей части населения страны по-прежнему высока.

Между тем ипотека, а также долевое строительство жи-
лья, являющиеся приоритетными направлениями деятель-
ности Минстроя России, не исчерпывают разнообразия  
не менее эффективных, как показывает мировая практика, 
механизмов обеспечения граждан доступным и комфорта-
бельным жильем. Одним из таких механизмов является го-
сударственно-частное партнерство, которое в Российской 
Федерации имеет широкие перспективы для развития при 
условии своего правового и организационного оформле-
ния. В мировой практике различные формы государствен-
но-частного партнерства известны уже не одно десятиле-
тие. В США, Канаде, Великобритании, Франции, Австра-
лии, Индии и в других странах такое партнерство активно 
используется в программах и проектах строительства мас-
сового доступного жилья, объектов коммунальной и соци-
альной инфраструктуры, а также реновации и благоустрой-
ства застроенных территорий [19].

В Российской Федерации объединение усилий публич-
ного и частного секторов экономики на основе соглашений 
о государственно-частном партнерстве нашло и находит от-
ражение в правовой и экономической научной литературе  
c начала 2000-х годов и по настоящее время [20; 21; 22; 23].  
Но в правовом отношении такое партнерство было оформ-
лено изначально на уровне субъектов Российской Феде-
рации, и только в 2015 году оно получило импульс раз-
вития на федеральном уровне с принятием Федерального 
закона от 13.06.2015 № 224-ФЗ «О государственно-част-
ном партнерстве, муниципально-частном партнерстве  

в Российской Федерации… » [24]. Многие эксперты схо-
дятся во мнении о том, что данный Федеральный закон но-
сит еще самый общий и рамочный характер [25]. По сути, 
федеральное законодательство в области государствен-
но-частного партнерства уточнило правоприменительную 
региональную практику и не отразило специфики для боль-
шого числа отраслей, в том числе жилищного строитель-
ства. Следующим этапом в этой области должно стать раз-
витие отраслевых и региональных законов и практик. 

В действующем Федеральном законе о государствен-
но-частном партнерстве среди объектов такого партнер-
ства преобладают объекты инфраструктуры и отсутствует 
жилищное строительство. Данное обстоятельство, на наш 
взгляд, является существенным упущением, ведь создание 
и устойчивое функционирование инфраструктуры нераз-
рывно связано со спросом на ее услуги со стороны потре-
бителей. Таким образом, создание и развитие объектов го-
родской инфраструктуры нераздельно связаны с развитием 
и функционированием наиболее массового потребителя — 
жилого фонда. Кроме того, Правительство Российской Фе-
дерации не пожелало выступать соинвестором жилищных 
проектов и разделять риски с потенциальными партнерами 
в рамках механизмов, предусмотренных Федеральным за-
коном о ГЧП, возлагая это бремя полностью на население 
и строительные организации и предпочитая ему механизм 
ипотеки в качестве приоритетного направления долгосроч-
ного социально-экономического развития страны.

Исключение жилищного строительства из сферы действия 
Федерального закона о государственно-частном партнер-
стве, на наш взгляд, это административно-правовой барьер 
на пути движения частных инвестиций в жилищное строи-
тельство, это фактическое игнорирование проблемы обеспе-
чения населения страны доступным и комфортным жильем  
в обозримые сроки, которое затрагивает как население задей-
ствованное, так и частный сектор, и органы государственной 
власти. В этой связи недостаток организационно-правовых 
механизмов в жилищной сфере на фоне истощения государ-
ственного и муниципального фондов жилья в стране с 2005  
по 2016 год в три раза ведет к тому, что бюджеты различ-
ных уровней нерационально расходуют средства, предназна-
ченные на улучшение жилищных условий сотрудников, при 
этом формируя значительный краткосрочный спрос на рын-
ке жилья. Примером такой недальновидной политики стало 
обращение Генпрокуратуры и Следственного комитета Рос-
сии к Президенту РФ с запросом на выделение 27 млрд руб.  
для приобретения жилья своим сотрудникам [26].

Между тем механизм государственно-частного пар-
тнерства вполне работоспособен в сфере жилищного стро-
ительства как в частном секторе, так и при реализации го-
сударственных ведомственных проектов и уже на практике 
демонстрирует примеры своей эффективности. По наше-
му мнению, проекты комплексного освоения территорий, 
обес печенные объектами социальной и инженерной инфра-
структуры в сочетании с существенными объемами пред-
ложения жилья, могут стать основой для решения задачи  
по обеспечению доступным и комфортным жильем граж-
дан в обозримой перспективе.

Упоминается такое освоение и в правовой базе совре-
менной градостроительной деятельности. Согласно Градо-
строительному кодексу одним из принципов такой деятель-
ности в Российской Федерации является « …обеспечение 
комплексного и устойчивого развития территории на ос-
нове территориального планирования, градостроительного  
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зонирования и планировки территории» [27]. Для этого  
кодексом предусматривается разработка ряда программ 
комплексного развития, а именно: систем коммуналь-
ной инфраструктуры, транспортной инфраструктуры  
и социальной инфраструктуры на уровне поселения или 
городского округа. Но это отдельные программы различ-
ных аспектов или отраслей комплексного развития су-
ществующего поселения или городского округа, тогда 
как обобщающей их комплексной программы кодексом  
не предусмотрено. Изначально нет общего видения градо-
строительного освоения территории, в особенности еще  
не застроенной. Такое видение может дать комплексная ор-
ганизация жилищной и иной застройки территории, направ-
ленная на « …формирование полноценной жилой среды, 
обеспеченной всеми видами современного культурно-бы-
тового обслуживания (включая транспортное), отвечающе-
го санитарно-гигиеническим, социально-функциональным  
и архитектурно-эстетическим требованиям» [28].

Следует признать, что действующий вариант Градо-
строительного кодекса Российской Федерации представля-
ет собой больше технический, чем организационный доку-
мент, к тому же обладающий набором существенных раз-
ногласий с Жилищным кодексом Российской Федерации 
по некоторым принципиальным вопросам. Так, с градо-
строительной точки зрения, деятельность по « …комплекс-
ному и устойчивому развитию территории осуществляется 
в целях обеспечения наиболее эффективного использова-
ния территории путем размещения на ней объектов капи-
тального строительства жилого, производственного, об-
щественно-делового и иного назначения» и т. д. С нашей 
точки зрения, такая деятельность должна быть направлена 
на создание доступных и комфортабельных условий для 
жизнедеятельности людей на определенной территории 
на основе ее комплексного развития, то есть территория 
для человека, а не наоборот. Соответственно, следует го-
ворить о целях, связанных с наиболее доступным и ком-
фортабельным для людей использованием территории,  
а не о наиболее эффективном ее использовании, подразуме-
вая экономическую или хозяйственную выгоду. 

Согласно Федеральному закону «О государствен-
но-частном, муниципально-частном партнерстве в Россий-
ской Федерации… », под таким партнерством установлено 
понимать « …юридически оформленное на определенный 
срок и основанное на объединении ресурсов, распределе-
нии рисков сотрудничество публичного партнера, с одной 
стороны, частного партнера — с другой,… в целях привле-
чения в экономику частных инвестиций, обеспечения орга-
нами государственной власти и органами местного само-
управления доступности товаров, работ, услуг и повыше-
ния их качества» [24]. Такое определение при всей своей 
объемности не выделило, как нам представляется, важное, 
может быть, главное в таком партнерстве, а именно то, что 
это — механизм внутригосударственной социально-эконо-
мической политики, причем организационно-правовой ме-
ханизм развития рыночных отношений в стране, а в сфере 
жилищного строительства — механизм устойчивого разви-
тия рынка жилья и среды обитания населения.

Российская формула определения государственно-част-
ного партнерства с учетом мировой практики фактически 
ограничилась одним способом его осуществления, требую-
щего нового строительства или реконструкции объекта согла-
шения о партнерстве и реализуемого двумя схемами со сто-
роны частного партнера (привлекаемого частного капитала):

1) строительство/реконструкция (включая или не вклю-
чая проектирование) объекта — его эксплуатация и техни-
ческое обслуживание — приватизация;

2) строительство/реконструкция (включая или не вклю-
чая проектирование объекта) — его эксплуатация и техни-
ческое обслуживание — передача публичному партнеру 
(государству, муниципалитету) — продолжение или отказ 
от технического обслуживания объекта.

Каждая из схем реализации проекта государствен-
но-частного партнерства имеет свои плюсы и минусы с точ-
ки зрения потребителя жилья — населения страны. Плюсы 
обеих схем состоят в том, что потребитель приобретает ка-
чественное жилье, гарантированно построенное в установ-
ленный срок; их минусы — в первом случае оно будет ме-
нее доступно, чем могло бы быть во втором (публичный 
собственник вычтет из цены продажи стоимость земли, 
затрат на создание коммунальной инфраструктуры, кроме 
того, возможна бесплатная приватизация, например, если 
это служебное жилье), во втором случае оно будет распре-
делено по договору социального найма и не подлежит бес-
платной приватизации, или его передадут в аренду без пра-
ва приватизации.

В настоящее время официальная статистика учтенных 
в реестре проектов, осуществляемых (осуществленных)  
в рамках государственно-частного партнерства на террито-
рии Российской Федерации в социальной сфере, исчисля-
ется многими десятками, куда включают и концессионные 
соглашения [29]. Однако среди них нет ни одного проекта  
в области жилищного строительства. Статистика свиде-
тельствует о том, что механизм привлечения инвестиций  
на основе государственно-частного партнерства в данной 
области не работает и не используется. Здесь функциони-
руют другие широко рекламируемые механизмы, среди 
которых Минстрой России отдает предпочтение долевому 
строительству и ипотечному кредитованию, в немалой сте-
пени себя дискредитировавших в виде «обманутых доль-
щиков» и «неподъемных» ипотечных кредитов.

Между тем в практике комплексного освоения терри-
тории, постепенно набирающей силу, использование меха-
низма государственно- и муниципально-частного партнер-
ства находит понимание и после выхода в свет Федераль-
ного закона № 224-ФЗ, которое, как сказано было выше, 
не форматировано на объекты жилищного строительства. 
Так, по мнению президента Группы компаний «КОРТРОС» 
В. Голубицкого, такой механизм можно использовать в жи-
лищном строительстве и нужно, прежде всего, для строи-
тельства доступного жилья и комплексного освоения новых 
территорий, например прилегающих к населенным пун-
ктам, как это было отмечено в упомянутом выше указе Пре-
зидента Российской Федерации № 600 [2]. Данной Группой 
уже реализован проект комплексного освоения территории 
(КОТ) «Академический» в Екатеринбурге на 325 тыс. жите-
лей с использованием механизма государственно-частного 
партнерства, и впереди новые проекты [30].

Успешное внедрение государственно-частного пар-
тнерства при комплексном освоении территории касается 
строительства жилья не только экономкласса, но и жилья 
бизнес-класса, а также реконструкции освоенных террито-
рий. Государственное участие необходимо не только в виде 
осуществляемых им разнообразных ведомственных услуг,  
но и в инвестиционном соучастии, если речь идет о круп-
ных, сложных и стратегически важных проектах. Та-
кие понятия, как «удачное расположение», «скорость  
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строительства», «благоприятное окружение» и другие по-
добные характеристики, создающие жилищный комфорт  
и уверенность в будущем, в полной мере определяются го-
сударством. Примером тому могут являться реализован-
ные жилищные проекты Группой компаний «Экодолье»  
под Оренбургом, Калугой, Самарой и другими городами [31].

Государственное регулирование в области жилищного 
строительства, в целом в сфере строительства и жилищ-
но-коммунального хозяйства как отрасли экономики на-
чиная с начала 90-х годов ХХ века перманентно находит-
ся в состоянии перестройки, меняя статус, руководителей  
и приоритеты деятельности. В настоящее время такое 
регулирование осуществляет Министерство строитель-
ства и жилищно-коммунального хозяйства, но государ-
ственно-частное партнерство, судя по информации, рас-
положенной на его официальном сайте [32], среди прио-
ритетов не значится. Регулирование таким партнерством 
является прерогативой Минэкономразвития Российской 
Федерации и приоритетом его деятельности. С учетом 
задач, решаемых этим министерством, главное для него 
в развитии государственно-частного партнерства — это 
привлечение частных, предпочтительно иностранных, 
инвестиций в экономику в целом, без особого внимания 
на то, как это помогает решению «квартирного вопроса», 

так как это задача Минстроя России. Отраслевой принцип 
построения органов государственной власти не позволяет 
концентрироваться Правительству на актуальных пробле-
мах развития страны.

Между тем в Минстрое России государственно-частное 
партнерство до сих пор отождествляют с концессионными 
отношениями, образующими предмет самостоятельного 
правового института и регулируемыми Федеральным зако-
ном от 21.06.2005 № 115-ФЗ «О концессионных отношени-
ях» [33], к тому же ограничивая сферу действия последних 
только жилищно-коммунальным хозяйством, не затрагивая 
жилищного строительства.

В свою очередь, Минэкономразвития России доста-
точно ответственно подошло к организации государ-
ственно-частного партнерства в стране: создан про-
фильный департамент, разработаны методические реко-
мендации по реализации проектов в рамках соглашений 
о таком партнерстве [34], периодически проводится 
мониторинг осуществления таких проектов на терри-
тории Российской Федерации с участием федераль-
ных средств бывшего Инвестиционного фонда страны1.  

Ряд таких проектов касается жилищного строительства, 
перечень которых и их основные параметры сведены 
автором в табл. 2.

Таблица 2
Объекты государственно-частного партнерства с участием бывшего Инвестиционного фонда  

Российской Федерации в сфере жилищного строительства и основные параметры их осуществления

Субъект 
Российской 
Федерации

Объект соглашения о ГЧП (обязательства 
частного партнера/инвестора)

Весь объем 
инвестиций,  

млн руб.,  
план/факт (%)

Объем инвестиций 
частного партнера,  

млн руб.,  
план/факт (%)

Начало/
окончание 

соглашения 
о ГЧП

Республика 
Башкортостан

Строительство пяти жилых домов  
общей площадью 134 тыс. кв. м

3 811/3 119 
(87)

2 369/1 877
(79) 2008/2011

Чувашская 
Республика

Строительство жилых объектов  
на территории комплексной застройки

4 207/4 206
(99)

3 553/3 553
(100) 2009/2012

Красноярский край
Строительство жилого района  
малоэтажной застройки «Новолэнд»  
и социально-культурной инфраструктуры

9 217/3 437
(37)

7 684/2 208
(29) 2008/2014

Белгородская 
область

Ввод в эксплуатацию четырех жилых  
блок-секций и офисных помещений

8 827/7 707
(87)

7 102/6 012
(85) 2009/2015

Калужская область

Строительство массовой малоэтажной 
застройки (1 500 домов площадью  
свыше 130 тыс. кв. м), трех детских садов  
и торговых центров, культурных,  
медицинских и спортивных сооружений  
с инженерными коммуникациями

5 896/2 019
(35)

5 453/1 663
(30) 2008/2017

Смоленская 
область

Строительство здания завода 
древесноволокнистых плит  
и двух 32-квартирных жилых домов

7 103/4 140
(58)

6 253/3 290
(53) 2009/2013

Ульяновская 
область

Строительство комплекса жилой 
недвижимости и многопрофильного 
спортивного комплекса «Автодром» 
(«Симбирское кольцо»)

3 051/2 963
(97)

2 143/2 060
(96) 2009/2012

Источник: [31].

Первое, что обращает на себя внимание в табл. 2, это 
весьма небольшое количество реализованных или реализу-
емых проектов в рамках государственно-частного партнер-
ства с участием Российской Федерации (бывшего Инвести-

ционного фонда Российской Федерации) в области жилищ-
ного строительства, а также то, что все эти проекты были 
начаты до вступления в силу федерального закона о та-
ком партнерстве, при том что новых проектов после этого  

1 Вместе с тем следует отметить, что и у Минэкономразвития РФ в части учета развития государственно-частного партнерства  
в области жилищного строительства не все в порядке. При наличии объектов такого партнерства, публикуемых на официальном сайте, 
в рубрике «Справочные материалы по проектам, реализуемым с привлечением средств бывшего Инвестиционного фонда Российской 
Федерации (по результатам мониторинга за II квартал 2016 г.)», в другой рубрике — «Единая информационная система государствен-
но-частного партнерства в Российской Федерации» — эти объекты не значатся (см.: [29; 35]).
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не начато. Фактически данный закон стал административ-
ным барьером на пути развития государственно-частного 
партнерства в данной социально-экономической сфере.

Второе, на что следует обратить внимание, это заинте-
ресованность бизнеса в участии по реализации проектов 
на основе государственно-частного партнерства, что выра-
жается в их выступлении в качестве основного инвестора, 
правда не всегда добросовестного, учитывая процент вы-
полнения взятых им на себя обязательств (впрочем, с при-
чинами этого надо еще разбираться).

Новым важным импульсом развития государственно-  
и муниципально-частного партнерства стало учреждение по-
становления Правительства Российской Федерации от 15 ок-
тября 2016 г. № 1050-ФЗ «Об организации проектной дея-
тельности в Правительстве Российской Федерации» [36]. 

В постановлении такое партнерство не упоминается, 
но оно органически вписывается в установленный законом 
проектный механизм в формате определенных Правитель-
ством Российской Федерации приоритетных направлений 
такой деятельности. Из 11 приоритетных направлений  
4 непосредственно связаны с жилищным строительством, 
а именно:

1) ипотека и арендное жилье;
2) ЖКХ и городская среда;
3) моногорода;
4) безопасные и качественные дороги.
Определенные надежды на использование механиз-

ма государственно-частного партнерства при реализации 
названных приоритетных проектов вселяет видение Мин-
строем России подходов по реализации проекта «Ипотека 
и арендное жилье». Информация, представленная в этой 
связи на сайте данного министерства, указывает на то, что 
« …обеспечение высоких темпов строительства качествен-
ного, комфортного и доступного жилья» будет осущест-
вляться « …в том числе за счет вовлечения в жилищное 
строительство неэффективно используемых федеральных, 
региональных и муниципальных земель в городах, включая 
промышленные зоны, а также финансирования строитель-
ства объектов инфраструктуры в рамках реализации про-
ектов комплексного освоения территории» [19; 22].. Здесь 
важно указание на землю и финансирование, надо полагать 
государственное, объектов инфраструктуры, стоимость ко-
торых не будет входить в цену для покупателя, что облег-
чит доступность жилья, а также на комплексное освоение 
территории, что будет способствовать повышению ком-
фортности проживания. 

Исходя из установленного Правительством Россий-
ской Федерации механизма собственной проектной де-
ятельности, по существу, такой деятельности всей си-
стемы органов государственной исполнительной власти  
(в том числе Минстроя России), включая субъектов 
Российской Федерации, а также органов местного са-
моуправления, в проекции на комплексное освоение 
территории требуется инициирование соответствую-
щего проекта законодательно уполномоченным лицом,  
на основании проработки которого может быть принято 
решение о разработке и реализации соответствующего 
проекта. То есть в основе проекта комплексного осво-
ения территории будет не соглашение о государствен-
но-частном партнерстве, а решение уполномоченно-
го органа на разработку и реализацию такого проекта.  
Но ничто не мешает в основу этого решения поло-
жить указанное соглашение и далее осуществлять его  
по установленной схеме. К тому же собственно согла-
шение требует решения органа государственной власти 
или органа местного самоуправления. Это было бы бю-
рократическим усложнением исполнения соглашения  
о партнерстве, но вместе с тем придало бы ему прио-
ритетный характер и гарантию реализации, а также 
дополнительные источники финансирования, так как, 
согласно Федеральному закону о партнерстве, таким 
источником могут быть только субсидии из бюджетов 
бюджетной системы Российской Федерации, а источни-
ки финансирования приоритетных проектов предпола-
гают большее разнообразие.

Заключение
Механизм проектной деятельности органов исполни-

тельной власти государства и муниципальных образований 
находится в стадии активного формирования, на практике 
пока не апробирован и, как нам представляется, в суще-
ствующей редакции обладает рядом существенных недо-
статков, среди которых можно выделить его чрезмерную 
бюрократизированность, также непрозрачность и неопре-
деленность ряда процедур разработки проекта. Вряд ли  
в существующем виде он подойдет для реализации малых 
или даже средних проектов комплексного освоения терри-
тории, осуществляемых на основе соглашений о государ-
ственно-частном партнерстве, тогда как крупные страте-
гические проекты Правительства Российской Федерации 
вполне могут включать соглашения о государственно-част-
ном партнерстве.
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