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Àííîòàöèÿ. Ðàññìàòðèâàåòñÿ âëèÿíèå, êîòîðîå èíñòèòóöèîíàëüíûå èçìåíåíèÿ â ñôåðå ðåãóëèðîâàíèÿ ñòðîè-
òåëüíîé äåÿòåëüíîñòè, â ïåðâóþ î÷åðåäü ïåðåõîä ê ïðîåêòíîìó ôèíàíñèðîâàíèþ è ñ÷åòàì ýñêðîó, à òàêæå äðó-
ãèå ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå ôàêòîðû, îêàçûâàþò íà ñòðîèòåëüíóþ äåÿòåëüíîñòü è íà ðåàëèçàöèþ Ïðîãðàììû ðå-
íîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ã. Ìîñêâå. Ïåðåõîä ê ïðîåêòíîìó ôèíàíñèðîâàíèþ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà ÿâëÿ-
åòñÿ ñàìûì çíà÷èìûì èçìåíåíèåì èíñòèòóöèîíàëüíî-ïðàâîâîé áàçû ðåãóëèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíî-
ñòè. Òàêæå óäåëåíî âíèìàíèå è äðóãèì ìàêðîýêîíîìè÷åñêèì ôàêòîðàì, òàêèì êàê êëþ÷åâàÿ ñòàâêà Áàíêà Ðîñ-
ñèè è äîõîäû íàñåëåíèÿ. Âñå ýòè àñïåêòû ïðîàíàëèçèðîâàíû ñ ó÷åòîì «âíåñèñòåìíîãî» ôàêòîðà, ïðåäñòàâëÿþ-
ùåãî ñîáîé ìèðîâîé ýêîíîìè÷åñêèé êðèçèñ, îêàçàâøèé íåãàòèâíîå âëèÿíèå íà ðîññèéñêóþ ýêîíîìèêó, à òàêæå íà
ñèñòåìó ãîðîäñêîãî õîçÿéñòâà ãîðîäà. Îòìå÷åíî, ÷òî â óñëîâèÿõ íåîïðåäåëåííîñòè â ýêîíîìèêå ðàñòåò çíà÷è-
ìîñòü àíòèêðèçèñíûõ ìåð ãîñóäàðñòâà ïî ñòðîèòåëüñòâó æèëüÿ è èíôðàñòðóêòóðû ñ ó÷åòîì âëèÿíèÿ ìàêðî-
ýêîíîìè÷åñêèõ ôàêòîðîâ íà ñòðîèòåëüíûé áèçíåñ, à òàêæå ðåàëèçàöèþ ãîñóäàðñòâåííûõ ïðîãðàìì â ñôåðå
ñòðîèòåëüñòâà.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå ôàêòîðû, ñòðîèòåëüñòâî, ïðîåêòíîå ôèíàíñèðîâàíèå, ñ÷åòà ýñêðîó,
êëþ÷åâàÿ ñòàâêà, èïîòå÷íûå æèëèùíûå êðåäèòû, äîõîäû íàñåëåíèÿ, Ïðîãðàììà ðåíîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà
â ã. Ìîñêâå, ðûíîê íåäâèæèìîñòè.

MACROECONOMIC FACTORS AFFECTING CONSTRUCTION ACTIVITIES IN MOSCOW
AND THE IMPLEMENTATION OF THE RENOVATION PROGRAM

Roman R. ABYANOV, e-mail: r.abyanov@dev-city.ru

Research and Design Center "City Development", prospekt Mira, 19, str. 3, Moscow 129090, Russian Federation,

e-mail: mail@dev-city.ru

Abstract. The article examines the impact that institutional changes in the field of construction regulation, primarily the
transition to project financing and escrow accounts, as well as other macroeconomic factors have on construction activities
and on the implementation of the Housing Stock Renovation Program in Moscow. The transition to project-based financing
of shared-equity construction is the most significant change in the institutional and legal framework for regulating
construction activities. Attention is also paid to other macroeconomic factors, such as the key rate of the Bank of Russia
and the income of the population. All these aspects are analyzed taking into account the “non-system” factor, which is the
global economic crisis that has had a negative impact on the Russian economy, as well as on the city's urban economy
system. It is noted that in conditions of uncertainty in the economy, the importance of anti-crisis measures of the state for
the construction of housing and infrastructure is growing, taking into account the impact of macroeconomic factors on the
construction business, as well as the implementation of State programs in the construction sector.
Key words: macroeconomic factors, construction, project financing, escrow accounts, key rate, housing mortgage loans,
population income, Housing Stock Renovation Program in Moscow, real estate market.

Â
î âòîðîì êâàðòàëå 2020 ã.
ìèðîâàÿ ýêîíîìèêà âîøëà â

î÷åðåäíîé ýêîíîìè÷åñêèé êðè-
çèñ, îòëîæåííûé ñ ïðîøëîãî
êðèçèñà 2008–2009 ãã., êóïèðî-
âàííîãî ìîíåòàðíûìè ìåòîäàìè
[1]. Íå èçáåæàëà êðèçèñà è ðîñ-
ñèéñêàÿ ýêîíîìèêà. Ïî äàííûì
Ðîññòàòà, èíäåêñ ôèçè÷åñêîãî
îáúåìà âàëîâîãî âíóòðåííåãî ïðî-
äóêòà âî II êâàðòàëå 2020 ã. îòíî-
ñèòåëüíî ñîîòâåòñòâóþùåãî ïå-
ðèîäà 2019 ã., ïî ïðåäâàðèòåëü-
íîé îöåíêå, ñîñòàâèë 91,5 %.

Ïàäåíèå íåôòÿíûõ öåí, ñòàâ-
øåå ñâîåãî ðîäà «ñïóñêîâûì
êðþ÷êîì», îáóñëîâèâøèì íàðà-
ñòàíèå òåêóùèõ êðèçèñíûõ ÿâëå-
íèé â ìèðîâîé ýêîíîìèêå, ñàìî
ïî ñåáå íå ÿâëÿåòñÿ ïðè÷èíîé
íàñòîÿùåé ðåöåññèè, îäíàêî
îíî îòðàæàåò ñóùåñòâåííûå äè-
ñáàëàíñû ýêîíîìè÷åñêîãî ðàç-
âèòèÿ. Ïîääåðæèâàåìûé ðÿäîì
ãîñóäàðñòâ ðîñò ïîòðåáèòåëü-
ñêîãî êðåäèòîâàíèÿ êàê èíñòðó-
ìåíò ñòèìóëèðîâàíèÿ ñîâîêóï-
íîãî ñïðîñà ñóùåñòâåííûì îá-

ðàçîì óâåëè÷èë ãîñóäàðñòâåí-
íûé äîëã ðÿäà ñòðàí, ïðîèçâî-
äÿùèõ çàìåòíóþ äîëþ ìèðîâîãî
ÂÂÏ [2].

Ó÷èòûâàÿ ñòðóêòóðó ðîññèé-
ñêîé ýêîíîìèêè, â êîòîðîé îò-
ðàñëè ñôåðû óñëóã ïðåâàëèðóþò
íàä ïðîèçâîäñòâåííûìè îòðàñëÿ-
ìè, êðîìå ñîêðàùåíèÿ íàöèî-
íàëüíîãî ÂÂÏ, ñëåäóåò îòìåòèòü
óìåíüøåíèå çàíÿòîñòè è, ñîîò-
âåòñòâåííî, ðîñò áåçðàáîòèöû, à
òàêæå ïàäåíèå öåëîãî ðÿäà ðûí-
êîâ: ïîòðåáèòåëüñêîãî, ðûíêà íå-
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äâèæèìîñòè, ðûíêà òóðèñòè÷åñ-
êèõ óñëóã è äð.

Ãëîáàëüíûå ôàêòîðû è íîâûé
ìèðîâîé ýêîíîìè÷åñêèé êðèçèñ
òåì èëè èíûì îáðàçîì îêàæóò
âëèÿíèå íà ðîññèéñêóþ ýêîíîìè-
êó, åå ñòðîèòåëüíûé êîìïëåêñ,
ðûíîê íåäâèæèìîñòè, â òîì ÷èñ-
ëå ñòðîéêîìïëåêñ Ìîñêâû è ðû-
íîê íåäâèæèìîñòè. Ýòè ôàêòîðû
ñëåäóåò ðàññìàòðèâàòü êàê âíåø-
íèå ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå ïàðà-
ìåòðû, âëèÿíèå íà êîòîðûå íàõî-
äèòñÿ âíå ãðàíèö êîìïåòåíöèé
ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû, à òàêæå
ðóêîâîäñòâà Êîìïëåêñà ãðàäî-
ñòðîèòåëüíîé ïîëèòèêè è ñòðîè-
òåëüñòâà ã. Ìîñêâû.

Íàðÿäó ñ ãëîáàëüíûìè, íà ðàç-
âèòèå ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè ñòî-
ëèöû íà ïðîòÿæåíèè ðÿäà ëåò
äåéñòâóþò ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå
ôàêòîðû íà óðîâíå íàöèîíàëüíîé
ýêîíîìèêè, òàêèå êàê äåíåæíî-
êðåäèòíàÿ ïîëèòèêà Áàíêà Ðîñ-
ñèè, èíôëÿöèîííûå ïðîöåññû,
óðîâåíü ðàçâèòèÿ ïðîìûøëåííî-
ãî ïðîèçâîäñòâà, â îñîáåííîñòè
ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ, ðàçâè-
òèå èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðå-
äèòîâàíèÿ, à òàêæå èíñòèòóöèî-
íàëüíûå èçìåíåíèÿ â ñôåðå ðåãó-
ëèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè.

Êðîìå òîãî, óïðàâëåíèå ñòðîè-
òåëüíûì êîìïëåêñîì Ìîñêâû è
äðóãèìè îòðàñëÿìè ãîðîäñêîãî
õîçÿéñòâà, â òîì ÷èñëå â êðèçèñ-
íûõ óñëîâèÿõ, íå îãðàíè÷èâàåò
ïðàâèòåëüñòâî ãîðîäà â âûáîðå
äîñòóïíûõ èíñòðóìåíòîâ. Â êà÷å-
ñòâå îäíîãî èç íèõ èñïîëüçóåòñÿ
Ïðîãðàììà ðåíîâàöèè æèëèùíî-
ãî ôîíäà â ã. Ìîñêâå (ïîñòàíîâëå-
íèå ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû îò
01.08.2017 ã. ¹ 497-ÏÏ (ðåä. îò
11.02.2020 ã.) «Î Ïðîãðàììå ðå-
íîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ãî-
ðîäå Ìîñêâå»). Äàííàÿ ïðîãðàì-
ìà áûëà ïðèíÿòà â öåëÿõ îáíîâëå-
íèÿ ñðåäû æèçíåäåÿòåëüíîñòè è
ñîçäàíèÿ áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèé
ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí, îáùåñòâåí-
íîãî ïðîñòðàíñòâà, ïðåäîòâðàùå-
íèÿ ðîñòà àâàðèéíîãî æèëèùíîãî
ôîíäà â ãîðîäå, îáåñïå÷åíèÿ ðàç-

âèòèÿ æèëûõ òåððèòîðèé è èõ áëà-
ãîóñòðîéñòâà [3]. ßâëÿÿñü îäíèì
èç çíà÷èìûõ äðàéâåðîâ ýêîíîìè-
êè, ñòðîèòåëüíûé êîìïëåêñ òàêæå
ïîëó÷èë äîïîëíèòåëüíûé èìïóëüñ
ê ðàçâèòèþ.

Ñàìîå çíà÷èìîå èçìåíåíèå
èíñòèòóöèîíàëüíîé áàçû çà ïîñ-
ëåäíèå íåñêîëüêî ëåò – ïåðåõîä
îò äîëåâîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ
ñòðîèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè çà
ñ÷åò áåñïðîöåíòíûõ ñðåäñòâ íà-
ñåëåíèÿ ê ìåõàíèçìó ïðîåêòíîãî
ôèíàíñèðîâàíèÿ [4] íà îñíîâå
ïðîöåíòíûõ êðåäèòîâ êîììåð÷å-
ñêèõ áàíêîâ. Ýòîò ïåðåõîä áûë
çàÿâëåí â 2018 ã. âíåñåíèåì èç-
ìåíåíèé â ôåäåðàëüíûé çàêîí îò
30.12.2004 ã. ¹ 214-ÔÇ «Îá ó÷à-
ñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâ
ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è î âíå-
ñåíèè èçìåíåíèé â íåêîòîðûå çà-
êîíîäàòåëüíûå àêòû ÐÔ». Îñ-
íîâíàÿ ñóòü èçìåíåíèé çàêëþ÷à-
ëàñü â òðàíñôîðìàöèè ìåõàíèç-
ìà äîëåâîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ òà-
êèì îáðàçîì, ÷òîáû ñðåäñòâà
äîëüùèêîâ ñòàëè èñòî÷íèêîì ðå-
ñóðñîâ äëÿ ôîíäèðîâàíèÿ êðåäè-
òîâ êîììåð÷åñêèõ áàíêîâ, âûäà-
âàåìûõ çàñòðîéùèêàì íà ñòðîè-
òåëüñòâî. Ïðè ýòîì ñðåäñòâà
äîëüùèêîâ äîëæíû áûòü äåïîíè-
ðîâàíû íà ñïåöèàëüíûõ ñ÷åòàõ
ýñêðîó [5], à äîñòóï çàñòðîéùèêà
ê ýòèì ñðåäñòâàì îáåñïå÷èâàëñÿ
ïîñëå ñäà÷è îáúåêòà íåäâèæèìî-
ñòè. Òàêæå äëÿ çàêëþ÷åíèÿ äîãî-
âîðà äîëåâîãî ó÷àñòèÿ (ÄÄÓ) ìå-
æäó äîëüùèêàìè è çàñòðîéùè-
êîì ê ñòðîèòåëüíîé êîìïàíèè
ïðåäúÿâëÿëñÿ ðÿä äîïîëíèòåëü-
íûõ òðåáîâàíèé ïî îïûòó ñòðîè-

òåëüñòâà, äîñòàòî÷íîñòè ñîáñò-
âåííîãî êàïèòàëà, êîëè÷åñòâó
ðàçðåøåíèé íà ñòðîèòåëüñòâî è
ò. ï. Â òî æå âðåìÿ çàÿâëåííûé
ïåðåõîä ê ïðîåêòíîìó ôèíàíñè-
ðîâàíèþ íå ïðåêðàùàë ñòðîè-
òåëüñòâî ïî óæå çàêëþ÷åííûì
ÄÄÓ äî âíåñåíèÿ èçìåíåíèé â
ôåäåðàëüíûé çàêîí îò
30.12.2004 ã. ¹ 214-ÔÇ.

Èçìåíåíèÿ, âíåñåííûå â ôå-
äåðàëüíûé çàêîí ¹ 214-ÔÇ ïðè-
íÿòèåì ôåäåðàëüíîãî çàêîíà
¹ 478-ÔÇ îò 25.12.2018 ã.1, îáó-
ñëîâèëè îáÿçàòåëüíûé ïåðåõîä
íà ýñêðîó-ñ÷åòà ñ 01.07.2019 ã.
êàê ñòðîèòåëüñòâà ïî ÄÄÓ, çàêëþ-
÷åííûì ïîñëå 1 èþëÿ 2019 ã., òàê
è ñòðîèòåëüñòâà ïî ÄÄÓ, çàêëþ-
÷åííûì äî 1 èþëÿ 2019 ã., ò. å.
âñåãî äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà.
Ýòîò ïåðåõîä ñòàë îáÿçàòåëüíûì
äàæå íåñìîòðÿ íà àëüòåðíàòèâó
ìåõàíèçìó ñ÷åòîâ ýñêðîó â âèäå
êîìïåíñàöèîííîãî ôîíäà, ïðåäó-
ñìîòðåííóþ ôåäåðàëüíûì çàêî-
íîì ¹ 214-ÔÇ îò 30.02.2004 ã.
Îäíàêî ñëåäóåò îòìåòèòü ñôîð-
ìóëèðîâàííóþ â ôåäåðàëüíîì çà-
êîíå ¹ 478-ÔÇ îò 25.12.2018 ã.
îãîâîðêó, ÷òî ïåðåõîä íà ýñê-
ðîó-ñ÷åòà ìîæåò íå îñóùåñòâ-
ëÿòüñÿ äëÿ äîãîâîðîâ ó÷àñòèÿ â
äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå, çàêëþ-
÷åííûõ â îòíîøåíèè ìíîãîêâàð-
òèðíîãî äîìà è (èëè) èíîãî îáúå-
êòà íåäâèæèìîñòè, ñîîòâåòñòâóþ-
ùèõ óñòàíîâëåííûì ïðàâèòåëüñò-
âîì ÐÔ êðèòåðèÿì, îïðåäåëÿþ-
ùèì ñòåïåíü ãîòîâíîñòè òàêèõ
îáúåêòîâ è êîëè÷åñòâî çàêëþ÷åí-
íûõ äîãîâîðîâ ó÷àñòèÿ â äîëåâîì
ñòðîèòåëüñòâå. Ñîîòâåòñòâóþùåå
ïîñòàíîâëåíèå ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ2

1 Ôåäåðàëüíûé çàêîí îò 25.12.2018 ã. ¹ 478-ÔÇ «Î âíåñåíèè èçìåíåíèé â ôåäåðàëüíûé çàêîí
«Î âíåñåíèè èçìåíåíèé â ôåäåðàëüíûé çàêîí «Îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå
ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è î âíåñåíèè èçìåíåíèé â íåêîòîðûå
çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè» è îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè».

2 Ïîñòàíîâëåíèå ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ îò 22 àïðåëÿ 2019 ã. ¹ 480 «Î êðèòåðèÿõ, îïðåäåëÿþùèõ
ñòåïåíü ãîòîâíîñòè ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà è (èëè) èíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè è êîëè÷åñòâî
çàêëþ÷åííûõ äîãîâîðîâ ó÷àñòèÿ â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå, ïðè óñëîâèè ñîîòâåòñòâèÿ êîòîðûì
çàñòðîéùèêó ïðåäîñòàâëÿåòñÿ ïðàâî íà ïðèâëå÷åíèå äåíåæíûõ ñðåäñòâ ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñòâà áåç èñïîëüçîâàíèÿ ñ÷åòîâ, ïðåäóñìîòðåííûõ ñòàòüåé 15.4 ôåäåðàëüíîãî çàêîíà
«Îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
è î âíåñåíèè èçìåíåíèé â íåêîòîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû ÐÔ», ïî äîãîâîðàì ó÷àñòèÿ â
äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå, ïðåäñòàâëåííûì íà ãîñóäàðñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ ïîñëå 1 èþëÿ
2019 ã.».
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áûëî ïðèíÿòî â àïðåëå 2019 ã., à
â èþíå 2019 ã. ôåäåðàëüíûì çà-
êîíîì îò 27.06.2019 ã. ¹ 151-ÔÇ3

áûëî âíåñåíî åùå îäíî èçìåíå-
íèå â çàêîí ¹ 214-ÔÇ îò
30.12.2004 ã .

Îöåíêà èíñòèòóöèîíàëüíûõ èç-
ìåíåíèé â ñôåðå äîëåâîãî ñòðîè-
òåëüñòâà ïðîâîäèëàñü ÍÏÖ «Ðàç-
âèòèå ãîðîäà» â õîäå àíàëèçà
âçàèìîñâÿçåé ìåæäó ìàêðîýêî-
íîìè÷åñêèìè ïîêàçàòåëÿìè, äè-
íàìèêîé ðûíêà íåäâèæèìîñòè è
ðåàëèçàöèåé Ïðîãðàììû ðåíîâà-
öèè æèëèùíîãî ôîíäà â ã. Ìîñê-
âå. Äàííûé àíàëèç âûÿâèë, ÷òî ïå-
ðåõîä íà ïðîåêòíîå ôèíàíñèðî-
âàíèå ìîæåò ïðèâåñòè ê ïîâûøå-
íèþ ñòåïåíè ãîñóäàðñòâåííîãî
ó÷àñòèÿ â ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè.
Ýòî îáóñëîâëåíî òåì, ÷òî ñóùåñò-
âåííîå ñíèæåíèå ðèñêîâ äîëüùè-
êîâ ïðè èñïîëüçîâàíèè ìåõàíèç-
ìà ïðîåêòíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ
äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà áóäåò
îáåñïå÷åíî ðîñòîì ó÷àñòèÿ áàí-
êîâñêîé ñèñòåìû, âûäàþùåé êðå-
äèòû ñòðîèòåëüíûì îðãàíèçàöèÿì
è ïîëó÷àþùåé ïëàòó çà ðèñê. Ïðî-
öåíòíûå ïëàòåæè çàñòðîéùèêîâ
áàíêàì (ïî ñðàâíåíèþ ñ áåñïðî-
öåíòíûìè ñðåäñòâàìè äîëüùèêîâ)
áóäóò âêëþ÷åíû â öåíû íà íåäâè-
æèìîñòü, ÷òî ìîæåò âûçâàòü ñíè-
æåíèå ñïðîñà íà æèëüå è â êîíå÷-
íîì èòîãå óìåíüøåíèå ñòðîèòåëü-
íîé äåÿòåëüíîñòè. Ñîîòâåòñòâåí-
íî â òàêîé ñèñòåìå ìîæåò èëè
äîëæåí ïîÿâèòüñÿ ó÷àñòíèê, îáëà-
äàþùèé çíà÷èòåëüíûìè ôèíàíñî-
âûìè ðåñóðñàìè.

Íà ïîâûøåíèå ñòåïåíè ó÷àñòèÿ
ãîñóäàðñòâà â ñòðîèòåëüíîé îò-
ðàñëè óêàçûâàþò ñëåäóþùèå ïî-
ëîæåíèÿ ôåäåðàëüíîãî çàêîíà îò
27.06.2019 ã. ¹ 151-ÔÇ:
� ñîçäàíèå óïîëíîìî÷åííîãî
áàíêà â ñôåðå æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíî-
äàòåëüñòâîì ÐÔ, â òîì ÷èñëå ñ
ôåäåðàëüíûì çàêîíîì îò 13 èþ-

ëÿ 2015 ã. ¹ 225-ÔÇ «Î ñîäåéñò-
âèè ðàçâèòèþ è ïîâûøåíèþ ýô-
ôåêòèâíîñòè óïðàâëåíèÿ â æè-
ëèùíîé ñôåðå è î âíåñåíèè èç-
ìåíåíèé â îòäåëüíûå çàêîíîäà-
òåëüíûå àêòû ÐÔ»;
� îðãàíèçàöèÿ ôîíäà ñóáúåêòà
ÐÔ â öåëÿõ óðåãóëèðîâàíèÿ îáÿ-
çàòåëüñòâ çàñòðîéùèêîâ, ïðè-
çíàííûõ áàíêðîòàìè, ïåðåä ó÷à-
ñòíèêàìè äîëåâîãî ñòðîèòåëüñò-
âà ïóòåì ïåðåäà÷è ôîíäó ñóáúåê-
òà ÐÔ èìóùåñòâà, â òîì ÷èñëå
èìóùåñòâåííûõ ïðàâ è îáÿçà-
òåëüñòâ çàñòðîéùèêîâ, äëÿ çà-
âåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà ìíîãî-
êâàðòèðíûõ äîìîâ è (èëè) èíûõ
îáúåêòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñò-
âà, ñòðîèòåëüñòâî êîòîðûõ îñó-
ùåñòâëÿåòñÿ ñ ïðèâëå÷åíèåì
ñðåäñòâ ãðàæäàí – ó÷àñòíèêîâ
äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà â ïîðÿä-
êå, ïðåäóñìîòðåííîì çàêîíîì îò
30 äåêàáðÿ 2004 ã. ¹ 214-ÔÇ, è
(èëè) çàâåðøåíèÿ ñòðîèòåëüñòâà
îáúåêòîâ èíæåíåðíî-òåõíè÷åñ-
êîé èíôðàñòðóêòóðû, îáúåêòîâ
ñîöèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû,
ïðåäíàçíà÷åííûõ äëÿ ðàçìåùå-
íèÿ äîøêîëüíûõ îáðàçîâàòåëü-
íûõ îðãàíèçàöèé, îáùåîáðàçî-
âàòåëüíûõ îðãàíèçàöèé, ïîëè-
êëèíèê, îáúåêòîâ òðàíñïîðòíîé
èíôðàñòðóêòóðû è îáúåêòîâ êà-
ïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà, îáåñ-
ïå÷èâàþùèõ ïîäêëþ÷åíèå (òåõ-
íîëîãè÷åñêîå ïðèñîåäèíåíèå)
îáúåêòîâ ñòðîèòåëüñòâà ê ñåòÿì
èíæåíåðíî-òåõíè÷åñêîãî îáåñïå-
÷åíèÿ (äàëåå – îáúåêòû èíôðà-
ñòðóêòóðû), äëÿ èõ ïîñëåäóþùåé
áåçâîçìåçäíîé ïåðåäà÷è â ãîñó-
äàðñòâåííóþ èëè ìóíèöèïàëüíóþ
ñîáñòâåííîñòü. Ïðè ýòîì ôîíä
ñóáúåêòà ÐÔ ìîæåò âûñòóïàòü â
êà÷åñòâå çàñòðîéùèêà è îñóùåñò-
âëÿòü äåÿòåëüíîñòü ïî çàâåðøå-
íèþ ñòðîèòåëüñòâà ìíîãîêâàð-
òèðíûõ äîìîâ è (èëè) èíûõ îáúå-
êòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà è
îáúåêòîâ èíôðàñòðóêòóðû.

Ïî ïîðó÷åíèþ ïðåçèäåíòà ÐÔ
óïîëíîìî÷åííûì áàíêîì â ñôå-
ðå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà
ñòàë Áàíê ÄÎÌ.ÐÔ (àêöèîíåðíîå
îáùåñòâî «Áàíê ÄÎÌ.ÐÔ»), êî-
òîðûé íà 100 % ïðèíàäëåæèò ãî-
ñóäàðñòâó â ëèöå Ðîñèìóùåñòâà.
Â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîì îò
27.06.2019 ã. ¹ 151-ÔÇ óïîëíî-
ìî÷åííûé áàíê â ñôåðå æèëèù-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà áóäåò îñóùå-
ñòâëÿòü áàíêîâñêîå ñîïðîâîæäå-
íèå äåÿòåëüíîñòè ïî ôèíàíñèðî-
âàíèþ è îñóùåñòâëåíèþ ìåðî-
ïðèÿòèé ïî çàâåðøåíèþ ñòðîè-
òåëüñòâà îáúåêòîâ íåçàâåðøåí-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà è îáúåêòîâ
èíôðàñòðóêòóðû îñóùåñòâëÿåìî-
ãî Ôîíäîì çàùèòû ïðàâ ãðàæäàí
– ó÷àñòíèêîâ äîëåâîãî ñòðîè-
òåëüñòâà (ôåäåðàëüíûé ôîíä).
Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî ôåäåðàëü-
íîìó ôîíäó áóäóò ñîîòâåòñòâî-
âàòü ðåãèîíàëüíûå ôîíäû, óïî-
ìÿíóòûå âûøå. Êðîìå òîãî, äåÿ-
òåëüíîñòü ðåãèîíàëüíûõ ôîíäîâ
(â ñëó÷àå, åñëè îíà îñóùåñòâëÿ-
åòñÿ íå çà ñ÷åò áþäæåòà òîãî èëè
èíîãî ñóáúåêòà) òàêæå áóäåò ïðî-
èçâîäèòüñÿ ÷åðåç óïîëíîìî÷åí-
íûé áàíê â ñôåðå æèëèùíîãî
ñòðîèòåëüñòâà, ò. å. ÷åðåç Áàíê
ÄÎÌ.ÐÔ. Â ñëó÷àå, êîãäà äåÿ-
òåëüíîñòü ñîîòâåòñòâóþùåãî ðå-
ãèîíàëüíîãî ôîíäà ã. Ìîñêâû
áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ çà ñ÷åò
áþäæåòà Ìîñêâû, çäåñü ðå÷ü èäåò
î ïðÿìûõ áþäæåòíûõ ðàñõîäàõ,
÷òî õàðàêòåðèçóåò ó÷àñòèå ãîñó-
äàðñòâà â ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè.

×òî êàñàåòñÿ ôîíäà ñóáúåêòà
ÐÔ, òî åãî ñîçäàíèå è âîçìîæ-
íîñòü äåéñòâîâàòü â êà÷åñòâå çà-
ñòðîéùèêà òàêæå ñâèäåòåëüñòâó-
þò î òåíäåíöèè ðîñòà ó÷àñòèÿ ãî-
ñóäàðñòâà â ñòðîèòåëüíîì áèçíå-
ñå. Â êîíå÷íîì èòîãå, áóäåò ëè
äàííûé ôîíä îñóùåñòâëÿòü ñâîþ
äåÿòåëüíîñòü çà ñ÷åò ôåäåðàëü-
íûõ ñðåäñòâ èëè ñðåäñòâ, íàïðè-
ìåð, áþäæåòà Ìîñêâû, áîëüøîé
ðîëè íå èãðàåò. Ïî ôàêòó ñòðîè-
òåëüíàÿ äåÿòåëüíîñòü áóäåò îñó-
ùåñòâëÿòüñÿ çà ñ÷åò ðåñóðñîâ
áþäæåòíîé ñèñòåìû ÐÔ.

3 Ôåäåðàëüíûé çàêîí îò 27.06.2019 ã. ¹ 151-ÔÇ «Î âíåñåíèè èçìåíåíèé â ôåäåðàëüíûé çàêîí
«Îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè
è î âíåñåíèè èçìåíåíèé â íåêîòîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû ÐÔ» è îòäåëüíûå
çàêîíîäàòåëüíûå àêòû ÐÔ».
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Ñèòóàöèÿ ñ ÄÄÓ, õàðàêòåðèçó-
þùèìè ïåðâè÷íûé ðûíîê æèëîé
íåäâèæèìîñòè, âûãëÿäèò êàê ïî-
êàçàíî íà ðèñóíêå, íà êîòîðîì
ïðåäñòàâëåíà ïîìåñÿ÷íàÿ äèíà-
ìèêà ÄÄÓ (æèëîé ôîíä), ðåãèñò-
ðèðóåìûõ óïðàâëåíèåì Ðîñðåå-
ñòðà ïî Ìîñêâå â 2018, 2019 è
2020 ãã. Êàê âèäíî èç ðèñóíêà, â
2018 ã. íà÷èíàÿ ñ ëåòà çàìåòåí
óñòîé÷èâûé ðîñò ÄÄÓ. Â 2019 ã.
îòìå÷àåòñÿ ïðåâûøåíèå ðåãèñò-
ðèðóåìûõ ÄÄÓ äî èþíÿ ïî îòíî-
øåíèþ ê àíàëîãè÷íîìó ìåñÿöó
2018 ã. Â èþíå 2019 ã. çàìåòåí
ïèê ïðèðîñòà ÄÄÓ â ñâÿçè ñ äåê-
ëàðèðóåìûì ïîëíûì ïåðåõîäîì
ñ 1 èþëÿ 2019 ã. ê ýñêðîó-ñ÷åòàì.
Ïîñëå ýòîãî ñ èþëÿ 2019 ã. êîëè-
÷åñòâî ðåãèñòðèðóåìûõ ÄÄÓ, ñ
îäíîé ñòîðîíû, íå äîñòèãàëî
óðîâíÿ àíàëîãè÷íûõ ïåðèîäîâ
2018 ã., ñ äðóãîé – ïî÷òè íåïðå-
ðûâíî ðîñëî êàæäûé ìåñÿö ïî
îòíîøåíèþ ê ïðåäûäóùåìó ìå-
ñÿöó 2019 ã. çà èñêëþ÷åíèåì íîÿ-
áðÿ. Â 2020 ã. êîëè÷åñòâî ðåãèñò-
ðèðóåìûõ ÄÄÓ âïëîòü äî ìàðòà
ïðåâûøàëî ïîêàçàòåëè àíàëîãè÷-
íûõ ïåðèîäîâ 2018 ã., íî íå äîñ-
òèãàëî óðîâíÿ àíàëîãè÷íûõ ïåðè-
îäîâ 2019 ã. Çàòåì â àïðåëå 2020
ã., â ñâÿçè ñ ýêîíîìè÷åñêèì êðè-
çèñîì è ïðîòèâîýïèäåìè÷åñêèìè
ìåðîïðèÿòèÿìè, êîëè÷åñòâî ÄÄÓ
ðåçêî ñîêðàòèëîñü è âïëîòü äî
èþëÿ 2020 ã. âêëþ÷èòåëüíî íå
ïðåâûøàëî óðîâíè 2018 è 2019
ãã. Ïðè ýòîì íàäî îòìåòèòü, ÷òî â
ïåðâîé ïîëîâèíå 2019 ã. ðîñò
ÄÄÓ âî ìíîãîì áûë îáóñëîâëåí
ïðåäñòîÿùèì â èþëå ôîðìàëü-
íûì ïåðåõîäîì, íåñìîòðÿ íà âñå
çàêîíîäàòåëüíûå îãîâîðêè, íà
ýñêðîó-ñ÷åòà.

Óïðàâëåíèå Ðîñðååñòðà ïî
Ìîñêâå ïî èòîãàì èþíÿ 2020 ã.
ïðèâîäèò äàííûå î äîëå ÄÄÓ,
îôîðìëåííûõ ñ ïðèâëå÷åíèåì
ýñêðîó-ñ÷åòîâ, íå ðàçäåëÿÿ èõ íà
äîãîâîðû ïî æèëûì è íåæèëûì
îáúåêòàì, îòìå÷àÿ, ÷òî äîëÿ äî-
ãîâîðîâ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå íå-
äâèæèìîñòè, îôîðìëåííûõ ñ
ïðèâëå÷åíèåì ýñêðîó-ñ÷åòîâ, äî-

ñòèãëà 38 % îáùåãî ÷èñëà çàðå-
ãèñòðèðîâàííûõ ñòîëè÷íûì Ðîñ-
ðååñòðîì4. Ýòî îçíà÷àåò, ÷òî íå-
ñìîòðÿ íà çàÿâëåííûé ïåðåõîä
íà ïðîåêòíîå ôèíàíñèðîâàíèå,
áîëüøàÿ ÷àñòü ÄÄÓ ïðîäîëæàþò
îôîðìëÿòüñÿ ïî ñòàðîé ñèñòåìå,
áåç ýñêðîó-ñ÷åòîâ. Áåçóñëîâíî,
íåêîòîðàÿ ÷àñòü çàñòðîéùèêîâ
ïðè ýòîì ïðîèçâîäèò îò÷èñëåíèÿ
â êîìïåíñàöèîííûé ôîíä, îäíà-
êî äåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî ïåðå-
õîä ê ïðîåêòíîìó ôèíàíñèðîâà-
íèþ îñóùåñòâëåí ïîëíîñòüþ, íà
äàííûé ìîìåíò ïðåæäåâðåìåí-
íî.

Â õîäå àíàëèçà èíñòèòóöèî-
íàëüíûõ èçìåíåíèé â ñôåðå ðå-
ãóëèðîâàíèÿ äîëåâîãî ôèíàíñè-
ðîâàíèÿ áûëî óñòàíîâëåíî, ÷òî
ïåðåõîä ê ïðîåêòíîìó ôèíàíñè-
ðîâàíèþ îêàæåò è óæå îêàçûâàåò
âîçäåéñòâèå íà ìîñêîâñêèé ðû-
íîê íåäâèæèìîñòè, à òàêæå è íà
Ïðîãðàììó ðåíîâàöèè æèëèùíî-
ãî ôîíäà â ã. Ìîñêâå [6], â òîì
÷èñëå â ðàìêàõ âîçìîæíîñòè äî-
êóïêè æèëüÿ ïî äàííîé ïðîãðàì-
ìå. Íà ïåðâûé âçãëÿä, ïîñêîëüêó

ïðîãðàììà ðåíîâàöèè ðåàëèçóåò-
ñÿ çà ñ÷åò ñðåäñòâ áþäæåòà ã.
Ìîñêâû, ïåðåõîä íà ïðîåêòíîå
ôèíàíñèðîâàíèå (ýñêðîó- ñ÷åòà)
íå äîëæåí îêàçàòü íà íåå ñóùå-
ñòâåííîãî âëèÿíèÿ. Íî íåïîñðåä-
ñòâåííûé ïðîöåññ ñòðîèòåëüñòâà
æèëûõ äîìîâ ïî ïðîãðàììå ðå-
íîâàöèè îñóùåñòâëÿåòñÿ êîí-
êðåòíûìè ñòðîèòåëüíûìè êîìïà-
íèÿìè, ÷üÿ äåÿòåëüíîñòü íå îãðà-
íè÷èâàåòñÿ òîëüêî äàííîé ïðî-
ãðàììîé, ïîñêîëüêó ýòè êîìïà-
íèè òàêæå ñîçäàþò îïðåäåëåí-
íûé îáúåì ïðåäëîæåíèÿ íà ðûí-
êå íåäâèæèìîñòè. Ïåðåõîä ê
ïðîåêòíîìó ôèíàíñèðîâàíèþ,
êàê ìèíèìóì íà ïåðâîíà÷àëüíîì
ýòàïå, ïðèâåäåò ê ñîêðàùåíèþ
ñïðîñà íà ðûíêå æèëüÿ, ÷òî ïî-
âëèÿåò íà ôèíàíñîâî-ýêîíîìè÷å-
ñêîå ïîëîæåíèå çàñòðîéùèêîâ.
Ýòî, â ñâîþ î÷åðåäü, ìîæåò âû-
çâàòü îïðåäåëåííûå ïðîáëåìû ñ
ðåàëèçàöèåé ïðîãðàììû ðåíîâà-
öèè â ñëó÷àå îáùåãî êðèçèñà â
ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè.

Êðîìå òîãî, ñëåäóåò îòìåòèòü
ðîñò çíà÷èìîñòè áàíêîâñêîé ñèñ-

4 Â Ìîñêâå òðåòü äîãîâîðîâ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå íåäâèæèìîñòè îôîðìëÿåòñÿ ñ ïðèâëå÷åíèåì
ýñêðîó-ñ÷åòîâ, https://rosreestr.ru/site/press/news/v-moskve-tret-dogovorov-na-pervichnom-
rynke-nedvizhimosti-oformlyaetsya-s-privlecheniem-eskrou-schet.
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òåìû äëÿ ñòðîèòåëüíîãî áèçíåñà
è ïîêóïàòåëåé æèëüÿ íà ðûíêå
íåäâèæèìîñòè, à òàêæå òî îáñòî-
ÿòåëüñòâî, ÷òî ïðèâëå÷åíèå áàí-
êîâñêèõ êðåäèòîâ ïðàêòè÷åñêè
ïðè ëþáûõ ïðîöåíòíûõ ñòàâêàõ
âûçîâåò óâåëè÷åíèå äîëãîâîé íà-
ãðóçêè ñòðîèòåëüíûõ îðãàíèçà-
öèé. Ñîîòâåòñòâåííî, îïîñðåäî-
âàííî ïåðåõîä íà ïðîåêòíîå ôè-
íàíñèðîâàíèå ìîæåò ïîâëèÿòü è
íà ðåàëèçàöèþ Ïðîãðàììû ðåíî-
âàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ã. Ìî-
ñêâå.

Â òî æå âðåìÿ â õîäå ïðîâîäè-
ìûõ èññëåäîâàíèé áûëà óñòàíîâ-
ëåíà âçàèìîñâÿçü: Ïðîãðàììà
ðåíîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â
ã. Ìîñêâå õàðàêòåðèçóåòñÿ ñòàáè-
ëèçèðóþùèì âîçäåéñòâèåì íà
ñòðîèòåëüíóþ îòðàñëü ãîðîäà.
Ðåàëèçàöèÿ äàííîé ïðîãðàììû
íà îñíîâå áþäæåòíûõ ñðåäñòâ
ñîçäàåò óñòîé÷èâûé ñïðîñ íà äå-
ÿòåëüíîñòü îðãàíèçàöèé ñòðîè-
òåëüíîãî êîìïëåêñà [7]. Ïðè
ýòîì â óñëîâèÿõ ðàñòóùåé íåîï-
ðåäåëåííîñòè äàëüíåéøåãî ýêî-
íîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ðîññèè â
óñëîâèÿõ êðèçèñà ìèðîâîé ýêî-
íîìèêè, äëÿ êîòîðîãî ñâîåãî ðî-
äà «ñïóñêîâûì êðþ÷êîì» ñòàëà
ñèòóàöèÿ ñ ðàñïðîñòðàíåíèåì íî-
âîãî êîðîíàâèðóñà è ðåçêèì ïà-
äåíèåì öåí íà íåôòü, âîçíèêàþò
âîïðîñû ñ óñòîé÷èâîñòüþ áþä-
æåòíîé ñèñòåìû ÐÔ [8].

Âëèÿíèå èíñòèòóöèîíàëüíûõ
èçìåíåíèé â ñôåðå ðåãóëèðîâà-
íèÿ ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè (ïåðå-
õîä ê ïðîåêòíîìó ôèíàíñèðîâà-
íèþ) ïî îòíîøåíèþ ê ðûíêó íå-
äâèæèìîñòè ñëåäóåò ðàçäåëèòü
íà äâà ïåðèîäà. Â êðàòêîñðî÷-
íîì ïåðèîäå íà ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè ïðîèçîéäåò ðîñò öåí
âñëåäñòâèå íåîáõîäèìîñòè ñî
ñòîðîíû ñòðîèòåëüíûõ êîìïàíèé
óïëà÷èâàòü ïðîöåíòíûå ïëàòåæè
ôèíàíñîâûì îðãàíèçàöèÿì. Äàí-
íûå çàòðàòû â òîé èëè èíîé ñòå-
ïåíè áóäóò ïåðåëîæåíû íà ïîêó-
ïàòåëåé æèëüÿ ñ ïîìîùüþ öåíî-
âîãî ìåõàíèçìà. Â òî æå âðåìÿ â
äîëãîñðî÷íîì ïåðèîäå ñóùåñò-

âóåò âåðîÿòíîñòü ðîñòà ðûíêà íå-
äâèæèìîñòè çà ñ÷åò ñíèæåíèÿ
ðèñêîâ, ïðèñóùèõ ñèñòåìå äîëå-
âîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ ïî ïðåæ-
íèì ïðàâèëàì.

Ó÷èòûâàÿ ðîñò çíà÷èìîñòè äëÿ
ñòðîèòåëüíîãî áèçíåñà è ðûíêà
íåäâèæèìîñòè áàíêîâñêîé ñèñòå-
ìû, îñîáîå âíèìàíèå ñëåäóåò
óäåëèòü òàêîìó ìàêðîôàêòîðó,
êàê êëþ÷åâàÿ ñòàâêà Áàíêà Ðîñ-
ñèè [9]. Êëþ÷åâàÿ ñòàâêà – ýòî
öåíà ïðåäîñòàâëÿåìûõ Áàíêîì
Ðîññèè êîììåð÷åñêèì áàíêàì
ôèíàíñîâûõ ðåñóðñîâ â ðàìêàõ
ñäåëîê ðåïî [10].

×òî êàñàåòñÿ âçàèìîñâÿçè ìå-
æäó êëþ÷åâîé ñòàâêîé è ðûíêîì
íåäâèæèìîñòè, òî èçìåíåíèå
ýòîé ñòàâêè ìîæåò ïîâëèÿòü êàê
íà ñïðîñ, òàê è íà ïðåäëîæåíèå
íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè. Â ñëó-
÷àå ïîâûøåíèÿ êëþ÷åâîé ñòàâêè
ïðîèñõîäèò, êàê ïðàâèëî, àâòî-
ìàòè÷åñêîå ïîâûøåíèå ïðîöåíò-
íûõ ñòàâîê êîììåð÷åñêèõ áàí-
êîâ, â òîì ÷èñëå ñòàâêè ïî èïîòå-
÷íîìó æèëèùíîìó êðåäèòîâà-
íèþ. Ñíèæåíèå êëþ÷åâîé ñòàâ-
êè ïðè ïðî÷èõ ðàâíûõ îáåñïå÷è-
âàåò âîçìîæíîñòè áàíêîâñêîé
ñèñòåìû ïî ïðåäîñòàâëåíèþ
èïîòå÷íûõ æèëèùíûõ êðåäèòîâ
ïî áîëåå íèçêèì ñòàâêàì, ÷òî
óâåëè÷èâàåò ñïðîñ íà ðûíêå íå-
äâèæèìîñòè. Äèíàìèêà çíà÷å-
íèé êëþ÷åâîé ñòàâêè íà÷èíàÿ ñ
îêòÿáðÿ 2019 ã. ïðåäñòàâëåíà â
òàáëèöå.

Íà çàñåäàíèè ñîâåòà äèðåêòî-
ðîâ Áàíêà Ðîññèè îò 24.07.2020
ã. áûëî ïðèíÿòî ðåøåíèå ñíè-
çèòü êëþ÷åâóþ ñòàâêó íà 25 áàçè-
ñíûõ ïóíêòîâ ñ 4,5 % ãîäîâûõ äî
4,25 % ãîäîâûõ5. Èñõîäÿ èç òîãî
îáñòîÿòåëüñòâà, ÷òî ìèíèìàëü-
íîå çíà÷åíèå êëþ÷åâîé ñòàâêè
ñîñòàâëÿëî 5,5 % (äî 3 ìàðòà
2014 ã.), ìîæíî ñäåëàòü âûâîä,
÷òî Áàíê Ðîññèè ïðîäîëæàåò
ïðîâîäèòü áåñïðåöåäåíòíî ìÿã-
êóþ ïî ðîññèéñêèì ìåðêàì äåíå-
æíî-êðåäèòíóþ ïîëèòèêó. Äîñ-

òèãíóòûé óðîâåíü êëþ÷åâîé ñòàâ-
êè îáóñëîâëèâàåò èñòîðè÷åñêè
ìèíèìàëüíûå ñòàâêè ïî êðåäè-
òàì, ïðåäîñòàâëÿåìûì êîììåð-
÷åñêèìè áàíêàìè áèçíåñó, â òîì
÷èñëå ñòðîèòåëüíûì îðãàíèçàöè-
ÿì, à òàêæå ìèíèìàëüíûå ñòàâêè
ïî èïîòåêå äëÿ ôèçè÷åñêèõ ëèö,
êîòîðàÿ ìîæåò ïðèâëåêàòüñÿ êàê
äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ íà ðûí-
êå íåäâèæèìîñòè, òàê è ïðè äî-
êóïêå æèëüÿ â ðàìêàõ ïðîãðàììû
ðåíîâàöèè.

Åùå îäèí çíà÷èìûé ìàêðîôà-
êòîð, îêàçûâàþùèé âëèÿíèå íà
ðûíîê íåäâèæèìîñòè, – ðåàëü-
íûå äîõîäû íàñåëåíèÿ [11]. Ïî
äàííûì Óïðàâëåíèÿ Ôåäåðàëü-
íîé ñëóæáû ãîñóäàðñòâåííîé
ñòàòèñòèêè ïî ã. Ìîñêâå è Ìîñ-
êîâñêîé îáë. (Ìîññòàò), â Ìîñêâå
â ïåðèîä ñ 2014 ïî 2016 ãã. îòìå-
÷àëîñü ïàäåíèå ðåàëüíûõ äåíåæ-
íûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ. Â 2014
ã. äîõîäû íàñåëåíèÿ ñîñòàâèëè
91,4% îò óðîâíÿ 2013 ã., â 2015
– 94,9 % ê 2014 ã., â 2016 – 95,3
% ê 2015 ã. Â 2017 ã. ðåàëüíûå
ðàñïîëàãàåìûå äåíåæíûå äîõî-
äû íàñåëåíèÿ ñîñòàâèëè 101,1 %
îò óðîâíÿ 2016 ã. (íåçíà÷èòåëü-
íûé ðîñò). Â 2018 ã. çíà÷åíèå
ýòîãî ïîêàçàòåëÿ ñîñòàâèëî
100,3 % îò óðîâíÿ 2017 ã. (òàêæå
íåçíà÷èòåëüíûé ðîñò). Ïî äàí-
íûì Ìîññòàòà, â 2019 ã. ðåàëü-
íûå äåíåæíûå äîõîäû æèòåëåé
Ìîñêâû ñîñòàâèëè 103,5 % îò
óðîâíÿ 2018 ã., à çà I êâàðòàë
2020 ã. – 100,6 % îò óðîâíÿ
I êâàðòàëà 2019 ã.5 https://cbr.ru/press/keypr/.

Êëþ÷åâàÿ ñòàâêà, óñòàíîâëåííàÿ
Áàíêîì Ðîññèè, % ãîäîâûõ

Ñðîê, ñ êîòîðîãî
óñòàíîâëåíà ñòàâêà

Êëþ÷åâàÿ
ñòàâêà

Ñ 27 èþëÿ 2020 ã. 4,25

Ñ 22 èþíÿ 2020 ã. 4,5

Ñ 27 àïðåëÿ 2020 ã. 5,5

Ñ 10 ôåâðàëÿ 2020 ã. 6

Ñ 16 äåêàáðÿ 2019 ã. 6,25

Ñ 28 îêòÿáðÿ 2019 ã. 6,5
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Íåñìîòðÿ íà ïîëîæèòåëüíóþ
äèíàìèêó ðîñòà ðåàëüíûõ ðàñïî-
ëàãàåìûõ äåíåæíûõ äîõîäîâ â
Ìîñêâå â 2019 ã. è I êâàðòàëå
2020 ã., ñ ó÷åòîì êðèçèñà ðîññèé-
ñêîé è ìèðîâîé ýêîíîìèêè, ñî II
êâàðòàëà 2020 ã. è ïî íàñòîÿùåå
âðåìÿ íàáëþäàåòñÿ ïàäåíèå ðå-
àëüíûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ. Ñî-
îòâåòñòâåííî, âëèÿíèå ðåàëüíûõ
äîõîäîâ íàñåëåíèÿ â Ìîñêâå íà
ñòðîèòåëüíóþ äåÿòåëüíîñòü è
ðûíîê íåäâèæèìîñòè ñëåäóåò
îöåíèâàòü êàê íåãàòèâíîå. ×òî
êàñàåòñÿ ïðîãðàììû ðåíîâàöèè,
òî ñèòóàöèÿ ñ äîõîäàìè íàñåëå-
íèÿ, õîòÿ è ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé
ñäåðæèâàþùèé ôàêòîð äëÿ äî-
êóïêè æèëüÿ â ðàìêàõ ýòîé ïðî-
ãðàììû, êîìïåíñèðóåòñÿ îòëî-
æåííûì ñïðîñîì íà íåäâèæè-
ìîñòü â ñëîæèâøèõñÿ ðàéîíàõ
çàñòðîéêè.

Êðîìå ðàññìîòðåííûõ èíñòè-
òóöèîíàëüíûõ èçìåíåíèé â
ñôåðå ðåãóëèðîâàíèÿ äîëåâîãî
ñòðîèòåëüñòâà, êëþ÷åâîé ñòàâ-
êè Áàíêà Ðîññèè, à òàêæå ðå-
àëüíûõ äîõîäîâ íàñåëåíèÿ, èñ-
ñëåäîâàëèñü è äðóãèå ìàêðî-
ôàêòîðû, îêàçûâàþùèå âëèÿ-
íèå íà ñòðîèòåëüíóþ îòðàñëü
Ìîñêâû, à òàêæå Ïðîãðàììó
ðåíîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â
ã. Ìîñêâå. Ê ýòèì ìàêðîôàêòî-
ðàì ñëåäóåò îòíåñòè èïîòå÷íîå
æèëèùíîå êðåäèòîâàíèå [12],
èíôëÿöèþ [13], äîëãîâóþ íà-
ãðóçêó íà ïðåäïðèÿòèÿ ñòðîè-
òåëüíîãî êîìïëåêñà, â òîì ÷èñ-

ëå íåïîñðåäñòâåííî íà ñòðîè-
òåëüíóþ îòðàñëü è îòðàñëü ïî
ïðîèçâîäñòâó ñòðîèòåëüíûõ ìà-
òåðèàëîâ, äèíàìèêó ïðîìûø-
ëåííîãî ïðîèçâîäñòâà ñòðîè-
òåëüíûõ ìàòåðèàëîâ, âàëþòíûé
êóðñ [14], ñâÿçàííûé ñ èñïîëü-
çîâàíèåì èìïîðòíûõ ñòðîè-
òåëüíûõ ìàòåðèàëîâ è çàêóïêà-
ìè çàðóáåæíîé ñòðîèòåëüíîé
òåõíèêè èëè åå ëèçèíãîì, äðó-
ãèå èíñòèòóöèîíàëüíûå èçìåíå-
íèÿ, íàïðèìåð, â ñôåðå ðåãóëè-
ðîâàíèÿ èïîòå÷íîãî æèëèùíî-
ãî êðåäèòîâàíèÿ («èïîòå÷íûå
êàíèêóëû» [15]) è ò. ï. Ïðè âû-
ïîëíåíèè èññëåäîâàíèé áûëè
ó÷òåíû ñïåöèôèêà Ìîñêâû âî
âíóòðèðîññèéñêîì ðàçäåëåíèè
òðóäà è åå ðîëü â ðîññèéñêîé
ýêîíîìèêå.

Â û â î ä û

Êîìïëåêñíûé àíàëèç âëèÿíèÿ
îñíîâíûõ ìàêðîýêîíîìè÷åñêèõ
ôàêòîðîâ íà ñòðîèòåëüíûé êîìï-
ëåêñ ãîðîäà, ôîðìèðóþùèé
ïðåäëîæåíèå íà ñòîëè÷íîì ðûí-
êà íåäâèæèìîñòè è âûïîëíÿþ-
ùèé ðåàëèçàöèþ Ïðîãðàììû ðå-
íîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà ã.
Ìîñêâû ïîçâîëèë ñäåëàòü ñëåäó-
þùåå.

1. Ñ ó÷åòîì îïûòà Ìîñêâû ðå-
íîâàöèîííûå ïðîãðàììíî-öåëå-
âûå ìåõàíèçìû âîçìîæíî èñ-
ïîëüçîâàòü â äðóãèõ ðîññèé-
ñêèõ ðåãèîíàõ ñ ó÷åòîì èõ ñïå-
öèôèêè.

2. Íåîáõîäèìà ðàçðàáîòêà

äàëüíåéøèõ ìåð ãîñóäàðñòâà ïî
ïîâûøåíèþ äîñòóïíîñòè êðåäè-
òîâ äëÿ ñòðîèòåëüíûõ îðãàíèçà-
öèé, êîòîðûå, êðîìå ðåàëèçàöèè
ãîñóäàðñòâåííûõ ïðîãðàìì â
ñôåðå ñòðîèòåëüñòâà çà áþäæåò-
íûå äåíüãè, äîëæíû áóäóò ïðî-
äîëæàòü äåÿòåëüíîñòü çàñòðîé-
ùèêîâ äëÿ ñîçäàíèÿ îáúåêòîâ
êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà
ðûíêå íåäâèæèìîñòè. Ýòî îñî-
áåííî àêòóàëüíî â ñâÿçè ñ ïåðå-
õîäîì ïåðâè÷íîãî ðûíêà íåäâè-
æèìîñòè ê ïðîåêòíîìó ôèíàíñè-
ðîâàíèþ è ýñêðîó-ñ÷åòàì, à òàê-
æå â ñâÿçè ñ ðîñòîì ó÷àñòèÿ áàí-
êîâ â ýòîé ñèñòåìå.

3. Â óñëîâèÿõ ðàñòóùåé íå-
îïðåäåëåííîñòè â ýêîíîìèêå
óâåëè÷èòñÿ çíà÷èìîñòü àíòè-
êðèçèñíûõ ìåð ãîñóäàðñòâà ïî
ñòðîèòåëüñòâó æèëüÿ è èíôðà-
ñòðóêòóðû ñ ó÷åòîì âëèÿíèÿ
ìàêðîýêîíîìè÷åñêèõ ôàêòîðîâ
íà ñòðîèòåëüíûé áèçíåñ, à òàê-
æå ðåàëèçàöèþ ãîñóäàðñòâåí-
íûõ ïðîãðàìì â ñôåðå ñòðîè-
òåëüñòâà, ïðèìåðîì êîòîðûõ
ÿâëÿåòñÿ Ïðîãðàììà ðåíîâàöèè
æèëèùíîãî ôîíäà â ã. Ìîñêâå.

4. Ñîçäàíèå óñòîé÷èâîãî
ñïðîñà ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà
íà äåÿòåëüíîñòü ñòðîèòåëüíûõ
îðãàíèçàöèé, êîòîðàÿ õàðàêòå-
ðèçóåòñÿ ñóùåñòâåííûìè ìóëü-
òèïëèêàòèâíûìè ýôôåêòàìè,
äëÿ ïîääåðæêè ñòðîèòåëüíîãî
êîìïëåêñà â óñëîâèÿõ ðàçâîðà-
÷èâàþùåãîñÿ ýêîíîìè÷åñêîãî
êðèçèñà.

ÍÀÓ×ÍÎ-ÏÐÎÅÊÒÍÛÉ ÖÅÍÒÐ «ÐÀÇÂÈÒÈÅ ÃÎÐÎÄÀ» – ÑÒÐÎÈÒÅËÜÍÎÌÓ ÊÎÌÏËÅÊÑÓ

Ë È Ò Å Ð À Ò Ó Ð À

1. Çèìèíà À. Ñ. Êîëè÷åñòâåííîå ñìÿã÷åíèå êàê èíñò-
ðóìåíò âîçäåéñòâèÿ Öåíòðàëüíîãî áàíêà íà ýêîíî-
ìèêó ñòðàíû // Áèçíåñ-îáðàçîâàíèå â ýêîíîìèêå
çíàíèé. 2017. ¹ 2 (7). Ñ. 57–59.

2. Àêñåíîâ Ï. Â. Ãîñóäàðñòâåííûé äîëã â ýêîíîìèêå
ÑØÀ // Ýêîíîìèêà ÑØÀ â 21 â.: âûçîâû è òåíäåí-
öèè ðàçâèòèÿ. Ì. : Èíñòèòóò Ñîåäèíåííûõ Øòàòîâ
Àìåðèêè è Êàíàäû ÐÀÍ, 2018. Ñ. 256–268.

3. Òîïîðêîâà Ì. Ê., Ñìîðîäèíîâà Ë. Þ. Ðåàëèçàöèÿ
Ïðîãðàììû ðåíîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ãîðîäå
Ìîñêâå // Ðîññèéñêîå ãîñóäàðñòâîâåäåíèå. 2018.
¹ 1. Ñ. 69–82.

4. Ñàäûêîâà À. È., Êóðìàíîâà Ë. Ð. Ïðîåêòíîå ôè-

íàíñèðîâàíèå ðûíêà æèëîé íåäâèæèìîñòè: ïðîáëå-
ìû ðàçâèòèÿ // Ýêîíîìèêà è óïðàâëåíèå. 2018.
¹ 4(142). Ñ. 100–103.

5. Ìàòüÿíîâà Å.Ñ. Ñ÷åò ýñêðîó è íîìèíàëüíûé ñ÷åò
êàê ýëåìåíòû êîíñòðóêöèè óñëîâíîãî äåïîíèðîâà-
íèÿ (ýñêðîó) // Ôèíàíñîâîå ïðàâî. 2019. ¹ 5.
Ñ. 27–32.

6. Àðñåíüåâ Ñ. Â., Êèåâñêàÿ Ð. Ë. Îðãàíèçàöèîííî-
ýêîíîìè÷åñêàÿ ìîäåëü ðåíîâàöèè ñ ó÷åòîì ðàçðà-
áîòêè ïðîåêòîâ ïëàíèðîâêè òåððèòîðèé // Ïðî-
ìûøëåííîå è ãðàæäàíñêîå ñòðîèòåëüñòâî. 2019.
¹ 8. Ñ. 44–48.

7. Êèåâñêèé È. Ë., Êèåâñêèé Ë. Â., Ñåðãååâ À. Ñ. Ðå-



11/2020 ÏPÎÌÛØËÅÍÍÎÅ È ÃPÀÆÄÀÍCÊÎÅ CÒPÎÈÒÅËÜCÒÂÎ 55

íîâàöèÿ è ïðîèçâîäèòåëüíîñòü òðóäà // Ïðîìûø-
ëåííîå è ãðàæäàíñêîå ñòðîèòåëüñòâî. 2020. ¹ 2.
Ñ. 4–11.

8. Áóõàðü Â. Â. Áþäæåòíûé ïðîöåññ íå ïðåðâåòñÿ //
Áþäæåò. 2020. ¹ 6(210). Ñ. 17–19.

9. Ñàìîéëîâ Í. À. Èíñòðóìåíòû óïðàâëåíèÿ ïðîöåíò-
íûìè ðèñêàìè // Òåîðèÿ è ïðàêòèêà ñåðâèñà: ýêî-
íîìèêà, ñîöèàëüíàÿ ñôåðà, òåõíîëîãèè. 2020.
¹ 1(143). Ñ. 29–33.

10. Áóëàòíèêîâà À. Â., Êîáöåâà Ê. Ì., Ìàøêèíà Í. À.
Ôèíàíñîâûå ìåõàíèçìû ðåãóëèðîâàíèÿ äåíåæíî-
êðåäèòíîé ñèñòåìû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè //
Èííîâàöèîííàÿ ýêîíîìèêà: ïåðñïåêòèâû ðàçâèòèÿ
è ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ. 2019. ¹ 1(35). Ñ. 110–118.

11. Êàéãîðîäöåâ À. À. Îöåíêà ñîñòîÿíèÿ ñîöèàëüíîé
áåçîïàñíîñòè ãðàæäàí // Âåñòíèê Ìîñêîâñêîãî
ôèíàíñîâî-þðèäè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2019. ¹ 2.
Ñ. 72–85.

12. Êàðíàåâà Â. Â. Âëèÿíèå êðèçèñíûõ ÿâëåíèé íà ðûíêå
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ // Âåêòîð ýêîíîìèêè.
2020. ¹ 5(47). Ñ. 76.

13. Êàðàâàåâà È. Â., Áóõâàëüä Å. Ì., Ïàâëîâ Â. È.
[è äð.]. Ôåäåðàëüíûé áþäæåò Ðîññèè íà 2018–
2020 ãã.: íîâûé øàã ê ïîáåäå íàä äåôèöèòîì è èí-
ôëÿöèåé? // Âåñòíèê Èíñòèòóòà ýêîíîìèêè ÐÀÍ.
2018. ¹ 1. Ñ. 40–61.

14. Ãðèøèí Â. È., Ãðèøèíà Î. À., ×àëîâà À. Þ. [è äð.].
Âèðóñ íå îáîéäåò ôåäåðàëüíûé áþäæåò: ïîòåðè
äîõîäîâ íåèçáåæíû // Âåñòíèê Èíñòèòóòà ýêîíî-
ìèêè ÐÀÍ. 2020. ¹ 3. Ñ. 40–59.

15. Ãðèöåíêî Ì. À., Äðîçäîâà À. Â. Èïîòå÷íîå êðåäè-
òîâàíèå: òåêóùåå ñîñòîÿíèå è ïåðñïåêòèâûðàçâèòèÿ
â óñëîâèÿõ ýïèäåìèè êîðîíàâèðóñà // Ýêîíîìèêà è
áèçíåñ: òåîðèÿ è ïðàêòèêà. 2020. ¹ 5-2(63).
Ñ. 25–30.

R E F E R E N C E S

1. Zimina A. S. Quantitative easing as a tool for the central
bank to influence the country's economy. Biznes-
obrazovanie v ekonomike znanij, 2017, no. 2 (7),
pp. 57–59. (In Russian).

2. Aksenov P. V. Government debt in the US economy.
Ekonomika SSHA v 21 veke: vyzovy i tendencii raz-
vitiya [US economy in the 21st century: challenges and
trends]. Moscow, Institut Soedinennyh shtatov Ameriki
i Kanady RAN Publ., 2018, pp. 256–268. (In Russian).

3. Toporkova M. K., Smorodinova L. Yu. Implementation
of the housing fund renovation program in the city
of Moscow. Rossijskoe gosudarstvovedenie. 2018,
no. 1, pp. 69–82. (In Russian).

4. Sadykova A. I., Kurmanova L. R. Project financing
of the residential real estate market: development
problems. Ekonomika i upravlenie, 2018, no. 4(142),
pp. 100–103. (In Russian).

5. Matyanova E. S. Escrow account and nominee account
as elements of the escrow design. Finansovoe pravo,
2019, no. 5, pp. 27–32. (In Russian).

6. Arsenev S. V., Kievskaya R. L. Organizational and
economic model of renovation with due regard for the
development of territory planning projects. Promysh-
lennoe i grazhdanskoe stroitel'stvo, 2019, no. 8,
pp. 44–48. DOI: 10.33622/0869-7019.2019.08.44-48.
(In Russian).

7. Kievskiy I. L., Kievskiy L. V., Sergeev A. S. Renovation
and labor productivity. Promyshlennoe i grazhdans-
koe stroitel'stvo, 2020, no. 2, pp. 4–11.
DOI: 10.33622/0869-7019.2020.02.04-11.
(In Russian).

8. Buhar V. V. The budgeting process will not be inter-

rupted. Byudzhet, 2020, no. 6(210), pp. 17–19. (In
Russian).

9. Samojlov N. A. Interest rate risk management tools.
Teoriya i praktika servisa: ekonomika, social'naya
sfera, tekhnologii, 2020, no. 1(143), pp. 29–33. (In
Russian).

10. Bulatnikova A. V., Kobceva K. M., Mashkina N. A.
Financial mechanisms for regulating the monetary
system of the Russian Federation. Innovacionnaya
ekonomika: perspektivy razvitiya i sovershenstvova-
niya, 2019, no. 1(35), pp. 110–118. (In Russian).

11. Kajgorodcev A. A. Assessment of the state of social
security of citizens. Vestnik Moskovskogo finansovo-
yuridicheskogo universiteta, 2019, no. 2, pp. 72–85.
(In Russian).

12. Karnaeva V. V. Impact of the crisis on the mortgage
market. Vektor ekonomiki, 2020, no. 5(47), p. 76. (In
Russian).

13. Karavaeva I. V., Buhvald E. M., Pavlov V. I. et al.
Russia's federal budget for 2018-2020: a new step
towards defeating deficit and inflation? Vestnik Instituta
ekonomiki RAN, 2018, no. 1, pp. 40–61. (In Russian).

14. Grishin V. I., Grishina O. A., Chalova A. Yu. et al. The
virus will not bypass the federal budget: revenue losses
are inevitable. Vestnik Instituta ekonomiki RAN, 2020,
no. 3, pp. 40–59. (In Russian).

15. Gricenko M. A., Drozdova A. V. Mortgage lending:
current state anddevelopment prospects in the context
of the coronavirus epidemic. Ekonomika i biznes:
teoriya i praktika, 2020, no. 5-2(63), pp. 25–30. (In
Russian).

ÍÀÓ×ÍÎ-ÏÐÎÅÊÒÍÛÉ ÖÅÍÒÐ «ÐÀÇÂÈÒÈÅ ÃÎÐÎÄÀ» – ÑÒÐÎÈÒÅËÜÍÎÌÓ ÊÎÌÏËÅÊÑÓ

Äëÿ öèòèðîâàíèÿ: Àáÿíîâ Ð. Ð. Ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå ôàêòîðû, âëèÿþùèå íà ñòðîèòåëüíóþ äåÿ-
òåëüíîñòü â Ìîñêâå è ðåàëèçàöèþ ïðîãðàììû ðåíîâàöèè // Ïðîìûøëåííîå è ãðàæäàíñêîå ñòðîèòåëüñò-
âî. 2020. ¹ 11. Ñ. 49–55. DOI: 10.33622/0869-7019.2020.11.49-55.

For citat ion: Abyanov R. R. Macroeconomic Factors Affecting Construction Activities in Moscow
and the Implementation of the Renovation Program. Promyshlennoe i grazhdanskoe stroitel’stvo [Industrial
and Civil Engineering], 2020, no. 11, pp. 49–55. (In Russian). DOI: 10.33622/0869-7019.2020.11.49-55. �


