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Введение 
В современных условиях, сложившихся 

в Российской Федерации, реформирование, 
модернизация и развитие жилищной сфе-
ры, которая создает необходимые жизнен-
ные условия для человека, является одним 
из наиболее важных направлений социаль-
но-экономических преобразований. В со-
ставе данной сферы главными отраслями 
являются жилищное строительство и жи-
лищное хозяйство. При этом данные отрас-
ли предназначены для обеспечения воспро-
изводства и содержания жилищного фонда, 
а также доведения до прямого потребителя 
жилищно-коммунальных услуг [6]. 

Необходимо отметить, что в РФ уро-
вень развития жилищной сферы не соот-
ветствует международным требованиям, 
не в полной мере выполняются возложен-
ные на нее задачи, что значительно вли-
яет на качество жизни населения и при-
водит к его снижению. Таким образом, по 
нашему мнению, проблема жилищно-ком-
мунального хозяйства приобретает статус 

одной из актуальных социально-экономи-
ческих проблем в РФ. 

Понятие, виды и структура жилищ-
ного фонда 

В государственной политике к одной из 
приоритетных задач относиться повыше-
ние уровня благосостояния населения. При 
этом для решения данной задачи одним из 
основных направлений становится обеспе-
чение доступности, как самого жилья, так 
и жилищных услуг для каждой семьи в це-
лом. Поэтому основными составляющими 
жилищной проблемы в РФ являются: 

— стремительное старение жилищного 
фонда, его интенсивное выбытие и нарас-
тающий износ инженерных коммуникаций 
(для решения проблемы данной состав-
ляющей в городе Москва предложен снос 
«пятиэтажек» с согласия жителей и предо-
ставлением в том же районе нового жилья, 
и дальнейшее использование полученно-
го опыта и рекомендаций в остальных го-
родах РФ); 
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— недостаток или отсутствие муници-

пальных программ и реальных механизмов 
для обновления установившейся застройки 
городов и инженерных коммуникаций; 

— недостаточность инвестиционных ре-
сурсов, что приводит к низкому уровню ин-
вестиционной активности; 

— недостаток объемов нового жилищно-
го строительства; 

— увеличение числа организационных 
форм управления жилищно-коммуналь-
ным хозяйством, которые часто не соответ-
ствуют современным методам организации 
(в частности на муниципальном уровне) [5]. 

Необходимо отметить, что согласно пер-
вой части 19 статьи Жилищного кодекса 
Российской Федерации [4], все жилые по-
мещения, находящиеся на территории РФ 
в совокупности являются жилищным фон-
дом. При этом в его состав независимо от 

Также отметим, что параллельно при 
увеличении нового жилья постепенно выхо-
дят из оборота жилые помещения, которые 
относятся к аварийному и ветхому фонду. 
При этом данная совокупность учитывает-
ся государством в виде отдельных реестров 
через организации инвентаризации. 

Часто структура жилищного фонда 
и его определение складывалось в зависи-
мости от действующего в конкретный мо-
мент законодательства. Также жилищные 
фонды различают согласно порядку фор-
мирования, целевого назначения, правилу 
использования и т. п. В настоящее время 
согласно положениям Конституции РФ [1], 
ГК РФ [2, 3] действующим Жилищным ко-
дексом РФ [4] жилищный фонд делится по 

форм собственности входят все жилые по-
мещения, в том числе квартиры, служеб-
ные жилые помещения, жилые дома, го-
стинцы и общежития, жилые помещения 
фондов жилья для временного поселения 
вынужденных переселенцев и лиц, при-
знанных беженцами, дома маневренно-
го фонда, дома-интернаты для инвалидов, 
специальные дома для престарелых, а так-
же иные пригодные для проживания жи-
лые дома. 

При этом отметим, что жилищный фонд 
не включает нежилые помещения, которые 
находятся в жилых домах и предназначе-
ны для нужд непромышленного характера 
(таких как торговые, бытовые и иные). На 
начало 2018 г. общая площадь жилищно-
го фонда РФ составляла 3708 млн кв. м (та-
блица), его динамика с 2015 по 2017 гг. яв-
ляется положительной. 

двум признакам (рис.): 1) принадлежность 
к той или иной форме собственности; 2) за-
висимость от использования. 

Первый признак, часто его называют 
традиционным, жилищный фонд делит 
согласно принадлежности к той или иной 
форме собственности на три группы (ис-
пользуется в ч. 3 ст. 40 Конституции РФ, 
в ст. 672 ГК РФ, в ст. 19 ЖК РФ). 

Таким образом, часть 2 статьи 19 Жи-
лищного кодекса РФ, согласно формам соб-
ственности, подразделяет жилищный фонд 
на (см. рис.): 

1) частный — совокупность жилых по-
мещений, которые находятся в собственно-
сти, как граждан, так и юридических лиц 
и включает жилищный фонд, который: 

Т а б л и ц а 
Динамика жилищного фонда РФ за период с 2015—2017 гг. (в тыс. кв. м) [7] 

Классификатор объектов 
административно-терри-

ториального деления 
(ОКАТО) 

Типы жилищного фонда 2015 г. 2016 г. 2017 г. 

Россия (код по ОКСМ) 

Всего 3 581 273,26 3 653 496,8 3 708 476,4 

Россия (код по ОКСМ) 

Государственный жилищный фонд 115 606,78 126 951,8 102 617,8 

Россия (код по ОКСМ) 

Жилищный фонд в собственности 
граждан 3 117 923,92 3 189 680,9 3 286 049,3 

Россия (код по ОКСМ) Жилищный фонд в собственности 
юридических лиц 92 189,6 92 324,6 92 535,1 Россия (код по ОКСМ) 

Иное 13 316,05 13 100 13 774,2 

Россия (код по ОКСМ) 

Муниципальный жилищный фонд 205 542,06 191 886,7 181 639,8 

Россия (код по ОКСМ) 

Частный жилищный фонд 3231952,97 3 306 229,7 3 394 743,3 

155 



РЕГИОН: системы, экономика, управление № 4 (43), 2018 
а) находится в собственности граждан: «ин-

дивидуальные дома, приватизированные, по-
строенные и приобретенные квартиры и жи-
лые дома, квартиры в домах жилищных 
и жилищно-строительных кооперативов с пол-
ностью выплаченным паевым взносом, комна-
ты, квартиры и жилые дома, приобретенные 
в собственность гражданами на иных основа-
ниях, предусмотренных законодательством»; 

б) находится в собственности юридиче-
ских лиц, в т. ч. «жилищных и жилищно-
строительных кооперативов с не полностью 
выплаченным паевым взносом», «жилищ-
ный фонд, который принадлежит обще-
ственным организациям и т. д.»; 

2) государственный, в котором обычно 
выделяют жилищный фонд (см. рис.): 

Рис. Классификация жилищного фонда, согласно ЖК РФ 

а) Российской Федерации, являющийся 
совокупностью жилых помещений, состо-
ящих в собственности РФ и находящихся 
в хозяйственном ведении или оперативном 
управлении государственных предприятий 
или учреждений, относящихся к федераль-
ной государственной собственности; 

б) субъектов РФ, являющийся совокуп-
ностью жилых помещений, находящихся 
в собственности субъектов РФ или в хо-
зяйственном ведении или оперативном 
управлении государственных предприя-
тий или учреждений, созданных субъек-
тами РФ; 
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3) муниципальный (рис.), являющийся 

совокупностью жилых помещений, принад-
лежащих на праве собственности муници-
пальным образованиям, а также закреплен-
ных за муниципальными предприятиями 
и учреждениями на праве хозяйственного 
ведения или оперативного управления. 

Многими авторами довольно часто пред-
лагалось деление жилищного фонда в зави-
симости от использования, данный показа-
тель в законодательстве впервые был отра-
жен в ЖК РФ, и предполагает разделение 
на четыре группы (рис.): 

1) жилищный фонд социального исполь-
зования. Является совокупностью, жилых 
помещений государственного и муници-
пального жилищных фондов, которые пре-
доставляются гражданам на основе дого-
вора социального найма, а также жилых 
помещений государственного, муниципаль-
ного и частного жилищных фондов, которые 
предоставляются гражданам на основе до-
говора найма жилищного фонда социаль-
ного использования; 

2) специализированный жилищный 
фонд. Подразумевает совокупность жилых 
помещений как государственного, так и му-
ниципального жилищных фондов, которые 
предназначены для проживания отдель-
ных категорий граждан и предоставляют-
ся согласно правилам 4 раздела Жилищно-
го кодекса РФ [4]. 

Данный жилищный фонд состоит из: 
служебных жилых помещений, жилых по-
мещений, расположенных в общежитии, 
маневренном фонде, в домах системы соци-
ального обслуживания населения, жилых 
помещений фонда для временного поселе-
ния вынужденных переселенцев, фонда для 
временного поселения лиц, признанных бе-
женцами, отделов социальной защиты от-
дельных категорий граждан и для детей-си-
рот и детей, оставшихся без попечения ро-
дителей, лиц из числа детей-сирот и детей, 
оставшихся без попечения родителей; 

3) индивидуальный жилищный фонд. 
В свою очередь, является совокупностью 
жилых помещений, относящихся к частно-
му жилищному фонду и использующихся 
гражданами-собственниками: 

а) для проживания своего, членов своей 
семьи и (или) иных граждан на условиях 
безвозмездного пользования, а также юри-
дическими лицами; 

б) для проживания граждан также на 
условиях безвозмездного пользования. Та-
ким образом, использование для извлече-
ния прибыли данного жилищного фонда 
невозможно; 

4) жилищный фонд коммерческого ис-
пользования. Является совокупностью 
жилых помещений, использующихся соб-
ственником помещения для проживания 
граждан на условиях возмездного поль-
зования, предоставленных собственни-
ком таких помещений лицам во владение 
или в пользование, а также гражданам по 
иным договорам. 

Данный фонд может принадлежать, как 
частным лицам, так и публичным образо-
ваниям на праве собственности. В отличие 
от предыдущего фонда жилые помещения 
в данном фонде, предназначены для ис-
пользования при извлечении прибыли со-
гласно заключенным договорам возмездно-
го пользования (например, отели, гостини-
цы и т. п.). 

Необходимо отметить, что Жилищным 
кодексом РФ детально не регламентирует-
ся жилищный фонд коммерческого исполь-
зования (он только упоминается) в отличие, 
от жилищных фондов социального исполь-
зования или специализированного. 

Для примера охарактеризуем состоя-
ние регионального жилищного фонда Во-
ронежской области. В области, на начало 
2017 г. общий размер жилищного фонда 
составлял 67 272,1 тыс. кв. м, а на нача-
ло 2018 г. данная цифра уже выросла до 
68 713,3 тыс. кв. м, в том числе: 

— государственный жилищный фонд — 
1047,5 тыс. кв. м; 

— муниципальный фонд — 923,9 тыс. 
кв. м; 

— частный фонд — 66 741,9 тыс. кв. м [7]. 
Общая площадь ветхих жилых помеще-

ний по состоянию на начало 2018 года со-
ставила 383,6. В процентном отношении 
данный показатель небольшой, однако ис-
ходя из площади непригодного для прожи-
вания жилья становится очевидным острая 
необходимость решения данного вопроса. 

Также необходимо отметить, что в 2017 г. 
в РФ введено в эксплуатацию 1131,4 тыс. 
квартир общей площадью 78,6 млн кв. м, 
что составляет 97,9 % к соответствующе-
му периоду 2016 г. (введено 80,2 млн кв. м 
жилья, 94,0 % к 2015 г.). Среди субъек-
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тов РФ наибольшие объемы жилищного 
строительства осуществлялись в Москов-
ской области, где введено 11,2 % от сданной 
в эксплуатацию общей площади жилья по 
РФ в целом, Краснодарском крае — 5,9 %, 
Санкт-Петербурге — 4,5 %, Москве — 4,4 %, 
Ленинградской области — 3,3 %, республи-
ках Татарстан и Башкортостан — по 3,1 %, 
Ростовской области — 3,0 %, Свердловской 
области — 2,7 %, Республике Дагестан — 
2,5 %, Новосибирской, Самарской и Воро-
нежской областях — по 2,2 %. В этих субъ-
ектах РФ построено чуть больше половины 
общей площади жилья, введенной в РФ. 

Отметим, что жилищный фонд имеет 
проблемные ситуации комплексного ха-
рактера, охватывающие несколько уровней 
власти, такие аспекты как: экономический, 
технический, психологический и т. п. При 
этом данные проблемы становятся одним 
из важных факторов при углублении кри-
зисных явлений, сдерживании структур-
ных преобразований и создании предпо-
сылок для стабилизации и экономического 
роста. Таким образом, от глубины научно-
го представления о сущности и особенно-
сти развития жилищной отрасли, об усло-
виях, механизмах регулирования, степени 
государственного участия и привлечения 
бизнеса, о социально-экономической эф-
фективности жилищного фонда будет за-
висеть преодоление представленных про-
блем. При этом для решения представлен-
ных вопросов необходим системный подход, 
который синтезирует усилия руководите-
лей и специалистов разных уровней и про-
филей. Можно выделить следующие основ-
ные аспекты, относящиеся к проблемам жи-
лищного фонда: 

— количественные аспекты, связанные 
с нехваткой жилья; 

— структурные аспекты (несоответствие 
структуры жилищного фонда демографиче-
ской структуре семьи); 

— качественные аспекты (несоответ-
ствие имеющегося жилищного фонда 
с функционально-потребительскими тре-
бованиями населения); 

— эксплуатационные аспекты, кото-
рые связаны с несоответствием требова-
ний к техническому содержанию жилищ-
ного фонда. 

Также необходимо отметить, что в по-
следнее время наблюдается массовое жи-

лищное строительство и крупные объе-
мы ремонтно-реконструктивных работ, но 
в целом не решается жилищная проблема 
должным образом, так как данная пробле-
ма состоит из множества элементов, кото-
рые требуют выполнения значительных ус-
ловий для ее решения. 

Основные задачи эффективного раз-
вития жилищного фонда 

Таким образом, можно выделить следу-
ющие основные направления для решения 
проблем жилищной сферы: 

— поиск и привлечение различных 
источников финансирования при строи-
тельстве и реконструкции жилья, а так-
же капитальном ремонте (при подготовке 
и реализации государственных и муници-
пальных жилищных программ, и проек-
тов, создании городских фондов строитель-
ства, реконструкции и ремонта жилищного 
фонда, привлечении инвесторов, строи-
тельных компаний, предприятий и орга-
низаций); 

— обеспечение жильем широких сло-
ев населения (оказание реальной помощи 
населению в приобретении жилья, созда-
ние хороших условий для развития рын-
ка жилья и жилищных услуг по эксплуа-
тации жилищного фонда, развитие систе-
мы жилищного кредитования, в том числе 
ипотеки); 

— модернизация и развитие системы 
обеспечения жильем социально незащи-
щенных категорий населения (при подго-
товке и реализации системы целевой под-
держки социально-незащищенных групп 
населения, рассмотрение вопросов, связан-
ных с предоставлением оптимального по 
стоимости или бесплатного муниципаль-
ного жилья и т. д.); 

— усовершенствование архитектурно-
планировочного и строительного подхода 
при формировании благоприятной жилой 
среды (при развитии качественных и ком-
плексных застроек, включающих благоу-
стройство территорий, переход от типового 
проекта к индивидуальному); 

— совершенствование качества эксплу-
атации жилищного фонда (при существен-
ном улучшении качества реконструкций 
и ремонтов жилищного фонда, экономии 
энергоресурсов, повышении качества жи-
лищно-коммунальных услуг). 
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Основными задачами, которые должны 

быть решены в первую очередь, при дости-
жении эффективного развития жилищно-
го фонда являются: 

— совершенствование качества функ-
ционирования жилищно - коммунального 
комплекса РФ (область жилищно-комму-
нального хозяйства); 

— совершенствование финансовых ме-
ханизмов рынка жилья, которые обеспе-
чивают доступность приобретения жилья 
для всех слоев населения, развитие систе-
мы для поддержки малоимущих граждан 
(область обеспечения доступности жилья); 

— обеспечение жильем в эффективной 
форме за счет средств бюджетов всех уров-
ней отдельных категорий граждан, опре-
деленных законодательством РФ, в со-
ответствии с объемом государственных 
обязательств (в части выполнения обяза-
тельств государства по обеспечению жи-
льем граждан); 

— повышение качества и эффективно-
сти жилищного строительства, при при-
ведении основных характеристик жилья 
(как структуры, так и технических) в со-
ответствии с существующей потребностью 
населения (область жилищного строитель-
ства) [5]. 

Необходимо отметить, что в области 
жилищного строительства, само строи-
тельство является одним из способов вос-
производства жилищного фонда. При этом 
эффективность и масштабы при использо-
вании жилищного фонда определяются ис-
ходя из перспектив развития того или ино-
го поселения и состояния имеющегося фон-
да. Таким образом, модернизацию, ремонт 
и реконструкцию жилищного фонда нужно 
изучать не только как способы воспроизвод-
ства, которые дополняют строительство, но 
и как альтернативы ему. 

Еще одним из важных факторов, кото-
рые обеспечивают рациональное исполь-
зование средств, направляемых на реше-
ние жилищных проблем, является недопу-
щение абсолютизации нового жилищного 
строительства и максимальный учет изме-
нений в перспективах конкурентоспособ-
ности поселений. При развитии и модер-
низации жилищного фонда, удовлетворе-
нии спроса и потребности общества в жилье 
направленность должна быть не только на 
увеличение в потреблении жилья, но и на 

повышение качества его и коммунальных 
услуг. Ресурсы, которые вложены для под-
держания жилищного фонда в эксплуата-
ционно-пригодном состоянии, позволят бо-
лее эффективно его использовать. Реальное 
повышение качества жилищно-коммуналь-
ных услуг вызовет уменьшение удельных 
объемов потребления энергии, топлива 
и воды, что приведет к позитивному вос-
приятию населением. 

Заключение 
Таким образом, решение жилищных 

проблем является одним из приоритетов 
в социально-экономическом развитии РФ. 
Многие эксперты считают, что при улучше-
нии жилищного фонда РФ первостепенным 
является проведение жилищной реоргани-
зации в муниципальных образованиях, из-
за сосредоточения в них ветхого жилищного 
фонда, проживания и труда на их террито-
рии большей части населения РФ и нахож-
дения в них основных мощностей промыш-
ленных организаций. В любом случае, при 
наличии благоприятной тенденции в изме-
нении макроэкономической ситуации в РФ 
возможно повышение уровня содержания 
жилищного фонда и развития жилищного 
строительства. 
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ской области. В рамках статьи проводится анализ основных макроэкономических показате-
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INVESTMENT ATTRACTIVENESS OF VORONEZH REGION: 
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Abstract : the article describes the investment attractiveness of the Voronezh region, analyzing 
the main macroeconomic indicators of the economy, studying the strengths and weaknesses, threats 
and opportunities for investment activities of the region. 
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Введение 
В условиях современной рыночной эко-

номики одним из условий развития реги-
она является активизация деятельности, 
направленной на приток инвестиций. Тща-

тельно продуманный имидж территории 
оказывает влияние на возможности регио-
на по привлечению инвесторов. Отсюда — 
социально-экономическое развитие и рост 
доходности региона. 
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