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Реферат 

Выпускная работа бакалавра состоит из 111 страниц, в том числе  10 

рисунков и 4 таблицы. 

СОВЕРШЕНСТОВОВАНИЕ СИСТЕМЫ ГОСДАРСТВЕННОГО 

РЕГУЛИРОВАНИЯ В ОТРАСЛИ СТРОИТЕЛЬСТВА (НА ПРИМЕРЕ 

СНИЖЕНИЯ АДМИНИСТРАТИВГЫХ БАРЬЕРОВ) 

Целью выпускной работы является разработка рекомендаций 

по совершенствованию государственного регулирования в области 

снижения административных барьеров. 

Для достижения цели был проанализирован строительный 

рынок, определены основные понятия строительной отрасли, 

выявлены и классифицированы барьеры в отрасли строительства, 

проведён анализ строительного рынка в настоящее время, проведён 

анализ нормативно правовой базы регламентирующей строительство, 

изучен зарубежный опыт по снижению административных барьеров, а 

также сформулированы основные мероприятия направленные на 

снижение административных барьеров. 

На основании проведённого анализа строительного рынка, 

изученной нормативно правовой базы, были выявлены 

административные барьеры, стоящие перед застройщиком 

(инвестором). В результате чего, были предложены мероприятия по 

снижению административных барьеров, к ним относятся: ввод 

электронного документооборота,  уменьшение количества процедур 

требуемых для начала строительства, обязательный контроль над 

выполнением законодательства РФ, прозрачность предоставления 

участков для строительных целей,  должны быть предусмотрены 

карательные меры и экономическая мотивации органов власти на 

местах, сокращение сроков предоставления государственных услуг. 

 Предполагаемые результаты от реализации мероприятий: 

улучшения качества строительных объектов, благоприятные условия 

для конкуренции. создание благоприятных условий для 

инвесторов, снижение цен на объекты недвижимости. 



 

 
 

Essay 

Final work of bachelor consists of 111 pages, including 10 figures and 4 

tables. 

IMPROVEMENT OF SYSTEM OF STATE REGULATION IN THE 

CONSTRUCTION INDUSTRY (FOR EXAMPLE, REDUCING 

BARRIERS ADMINISTRATIVE) 

The purpose of the final work is to develop recommendations for 

improving state regulation in the area of reducing administrative barriers. 

For this purpose we analyzed the construction market, the basic concepts 

of the construction industry, identified and categorized the barriers in the 

construction industry, the analysis of the construction market at the 

present time, the analysis of the legal and regulatory framework 

governing the construction, studied international experience on reduction 

of administrative barriers, and also formulated the main activities aimed 

at reducing administrative barriers. 

On the basis of the analysis of the construction market, explored legal and 

regulatory framework, identified administrative barriers faced by the 

developer (investor). As a result, were suggested measures to reduce 

administrative barriers, these include: input electronic document, reducing 

the number of procedures required to start construction, compulsory 

control over implementation of the legislation of the Russian Federation, 

the transparency in the provision of land for construction purposes should 

be subject to punitive measures and economic motivation of the 

authorities in the field, reduction of terms of granting of the state services. 

Expected results of implementation of measures: improve the quality of 

construction projects, favourable conditions for competition. the creation 

of favorable conditions for investors, lower prices for real estate. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Административные барьеры, ограничивая конкуренцию и 

снижая эффективность строительного сектора, приводят к 

значительным финансовым потерям для бизнеса, ухудшению 

делового климата и целому ряду социально-экономических проблем. 

Власти это прекрасно понимают и принимают меры по снижению 

административного давления на строительный бизнес. Изучение и 

анализ административных барьеров, которые появляются перед 

застройщиком до начала, в процессе и после окончания 

строительных работ является неотъемлемой процедурой при 

совершенствовании системы административных барьеров. 

Актуальность  темы обусловлена низкой доступностью 

жилья для малообеспеченных семей. Для того, чтобы цена жилой 

недвижимости эконом класса была ниже, нужно совершенствовать 

систему государственного регулирования, а именно, снижать 

административные барьеры, чтобы на рынок могли выйти 

небольшие компании, которые могли бы осуществлять менее 

интересные  и прибыльные проекты, что для крупных компаний не 

приемлемо.  

Снижение административных барьеров в строительстве - 

один из ключевых факторов повышения инвестиционной 

привлекательности.  

Целью данной работы является разработка рекомендаций по 

совершенствованию государственного регулирования в области 

снижения административных барьеров. 

Для достижения поставленной цели нужно решить 

следующие задачи: 

1) Определить понятия и описать историю строительной 

отрасли в РФ. 

2) Выявить и классифицировать барьеры в отрасли 

строительства. 
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3) Провести анализ строительного рынка в настоящее время в 

РФ. 

4) Провести анализ нормативно правовой базы регулирующей 

отрасль строительства. 

5) Изучить зарубежный опыт по снижению административных 

барьеров в строительной отрасли. 

6) Сформулировать мероприятия, направленные на снижение 

административных барьеров. 

Структура работы: выпускная работа состоит из 

введения, трёх глав, заключения и списка использованных 

источников. 

Во введении сформулирована актуальность выпускной 

работы, а также цель и задачи. 

В первой главе речь идёт об основных понятиях, видах, 

истории строительной отрасли.  Также в этой главе были 

рассмотрены понятия, виды и способы установления барьеров в 

строительстве. 

Вторая глава состоит из нормативно правовой базы, которая 

регулирует строительную отрасль. Также в этой главе был проведён 

анализ нормативно правовой базы, барьеров в строительстве и 

анализ системы государственного регулирования в строительной 

отрасли. 

В третьей главе были сформулированы мероприятия, 

направленные  на снижение административных барьеров. Также был 

проведён анализ зарубежного опыта по снижению 

административных барьеров, выявлены факторы препятствующие 

снижению административных барьеров. 

В заключении подводятся итоги выпускной работы, особое 

внимание уделяется цели и поставленным задачам. 
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1. ПОНЯТИЯ И ВИДЫ БАРЬЕРОВ СТРОИТЕЛЬНОЙ 

ОТРАСЛИ 

1.1 Строительная отрасль: понятия, история развития 

 

Строительное производство предусматривает получение 

доброкачественной продукции, например, мраморной столешницы в 

процессе комплексного труда рабочих, при этом продукцией 

строительного производства являются полностью законченные 

здания и сооружения либо их части и конструктивные элементы.  

Отдельные части зданий и конструктивные элементы 

являются промежуточной продукцией строительного производства, 

так как сами по себе они не могут служить тем целям, для которых 

возводится данное сооружение. Тем не менее к ним может быть 

применен термин строительной продукции, так как они 

представляют собой определенный этап работ, выполнение которых 

требует соответствующей специализации. Примерами 

конструктивных элементов являются фундаменты зданий, сборный 

железобетонный каркас их, санитарно-технические устройства и т. д.  

По видам получаемой продукции строительное производство 

можно подразделить на жилищное, культурно-бытовое, 

промышленное, гидротехническое, специальное, транспортное и 

сельскохозяйственное; сюда же относятся и ремонтно-строительные 

работы, Особенности строительного производства 

Строительному производству присущи все черты 

предприятия: сочетание централизованного руководства с 

хозяйственной самостоятельностью и инициативой предприятия, 

выполнение работ на основе хозяйственного расчета в соответствии 

с народнохозяйственным планом, соблюдение во всей своей 

деятельности социалистической законности и государственной 

дисциплины, управление на основе единоначалия и т. д.  

Однако наряду с этим строительное производство имеет свои 

характерные особенности, которые выделяют его среди других 
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областей и сфер материального производства. Оно существенно 

отличается, например, от промышленного производства. Также 

сейчас очень важную роль играет компьютерное проектирование 

строительных работ, поэтому любой курс компьютера для 

начинающих будет пройти очень полезно.  

   Каждое возводимое здание, каждый новый объект строительства 

чем-то обязательно отличаются друг от друга. Различия эти могут 

носить самый разнообразный характер и касаться не только 

конструктивных особенностей сооружения, его архитектуры, 

компоновки, геологических условий площадки строительства и т. д., 

но затрагивать технологию и методы производства работ. Поэтому 

строительству каждого нового сооружения, как правило, 

предшествует продолжительный подготовительный период, когда 

тщательно изучаются проектно-сметная документация, 

геологические особенности площадки и разрабатывается проект 

производства работ (ППР).  

В ППР закладываются самые прогрессивные и оптимальные 

решения по вопросам механизации строительно-монтажных работ и 

способов их производства, что позволяет снизить стоимость 

строительства. Этим строительное производство существенно 

отличается от промышленности, где технология меняется очень 

редко. В некоторых случаях строительство осуществляется в крайне 

стесненных условиях: на территории действующих предприятий, в 

недоступных для транспорта местах, вблизи линий электропередач, в 

условиях старой, дореволюционной планировки жилого массива и т. 

д.  

Все это накладывает свои ограничения па организацию и 

технологию производства работ, зачастую препятствует созданию на 

объекте гарантийных производственных запасов материалов и 

изделий. К этому следует добавить, что такие объекты не всегда 

представляется возможным обеспечить в необходимом количестве 

водой, электроэнергией, паром и т. д., что в значительной мере 
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сказывается на материальных затратах и сроках строительства. В 

этом случае проект производства работ должен разрабатываться 

особенно тщательно и детально, на основе технико-экономического 

сравнения нескольких вариантов и учитывать все факторы, прямо 

или косвенно влияющие на строительство объекта.  

Наземные сооружения, имеющие внутри себя помещения, 

которые определяют их основное назначение, и построенные с 

целью удовлетворения потребностей человеческого общества, 

называются зданиями. Здания подразделяются на гражданские 

(жилые дома, клубы, торговые центры, больницы и т. д.) и 

промышленные (корпуса заводов, фабрик, вспомогательные и 

складские помещения промышленных комплексов и т. д.).  

Ко всякому зданию предъявляют ряд требований, которые 

диктуются условиями целесообразности его возведения. К этим 

требованиям относятся: прочность, устойчивость, долговечность и 

огнестойкость (капитальность), архитектурная выразительность, 

внутреннее благоустройство (планировка помещений, отделка, 

санитарно-техническое оборудование и т. д.) и экономичность.  

Нормами строительного проектирования для каждого класса 

устанавливаются требования как эксплуатационные (состав и 

площади помещений, техническое оборудование, качество наружной 

и внутренней отделки и т. д.), так и степени долговечности и 

огнестойкости основных несущих конструкций. Классы зданий и 

сооружений обозначаются римскими цифрами и проставляются на 

титульных листах рабочих проектов.  

В зависимости от количества этажей здания подразделяются 

на одноэтажные и многоэтажные, при этом полы помещений, 

образующих этаж, должны быть расположены на одном уровне (на 

одной отметке) либо незначительно отклоняться от этого уровня.  

По материалу, из которого выполняются стены, различают 

каменные и деревянные здания. К каменным материалам относятся: 

кирпич, бетон, керамзитобетон, шлакобетон и др.  
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Между зданиями разных групп и классов существуют 

большие различия, которые могут быть замечены даже без 

детального их изучения, тем не менее в каждом здании можно 

выделить особые группы конструктивных элементов, призванных 

выполнять строго определенные и заранее обусловленные функции.  

Объединяя основные элементы зданий в группы по признаку 

их работы в конструкциях, можно получить следующую 

классификацию: несущие элементы зданий; ненесущие 

(ограждающие) элементы зданий; элементы, сочетающие в себе 

функции несущих и ненесущих конструкций здания.  

Несущими называются такие элементы зданий, которые 

воспринимают основные нагрузки (собственный вес конструкций, 

вес оборудования, воздействия природных факторов — ветра, снега, 

колебаний почвы при землетрясениях и т. п.) и несут их на 

протяжении всего периода эксплуатации здания (постоянно или 

временно).  

Ненесущими, или ограждающими, называются конструкции, 

служащие для ограждения и защиты помещений от атмосферных 

воздействий и позволяющие обеспечить в здании определенный 

температурно-влажностный режим. Ограждающие элементы зданий 

призваны также отделять одно помещение от другого в пределах 

этажа.  

Основными элементами здания являются фундамент, стены, 

перекрытия, крыша, перегородки, лестницы, фонари, элементы 

заполнения оконных и дверных проемов, опоры-стойки.  

Фундаменты являются подземной конструкцией, которая 

непосредственно соприкасается с основанием и передает на него 

нагрузки от здании. Основанием может служить как слой 

естественного грунта (естественное основание), так и искусственно 

уплотненный грунт (искусственное основание).  

Стенами называются вертикальные ограждения здания, 

разделяющие его на отдельные части как с целью создания 
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пространственной жесткости здания, так и для образования 

отдельных помещений в соответствии с его назначением. Стены, 

которые ограждают помещение от внешнего пространства, 

называются наружными. Эти стены, испытывают непосредственное 

воздействие климатических факторов (дождь, снег и др.). Стены, 

которые отделяют одно помещение от другого, называются 

внутренними. Кроме того, стены могут быть несущими и 

ненесущими.  

Перекрытия — это горизонтальные конструкции, которые 

разделяют здание на этажи по высоте. В этом заключаются их 

ограждающие функций, так как перекрытия ограничивают 

пространство, занятое этажом, снизу и сверху. Помимо этого, 

перекрытия являются несущими элементами здания, которые 

воспринимают нагрузки от оборудования, веса людей, предметов, 

находящихся на этаже, и т. д.  

Крышей называется самая верхняя ограждающая 

конструкция здания, предназначенная для защиты его от 

атмосферных осадков. Крыша состоит из покрытия и кровли.  

Конструктивные схемы зданий 

В зависимости от решения несущего остова различают две основные 

конструктивные схемы зданий:  

1) с несущими стенами;  

2) каркасные,  

В зданиях с несущими наружными и внутренними стенами 

пространственная жесткость и устойчивость обеспечиваются 

наличием и совместной работой междуэтажных перекрытий и стен, 

образующих вертикальные и горизонтальные диафрагмы, при этом 

основными несущими конструкциями являются стены, которые 

воспринимают нагрузки от перекрытий и крыши, а также несут 

собственный вес элементов здания.  

Каркасные здания представляют собой систему 

вертикальных опор-стоек (колонн), связанных в плоскости этих 
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колонн на отметках междуэтажных перекрытий горизонтальными 

прогонами (ригелями). При этой конструктивной схеме все нагрузки 

от здания 'воспринимаются колоннами и передаются 

непосредственно на фундамент.  

Кроме указанных двух основных схем зданий существуют и 

другие. Однако, являясь по своей конструкции комбинированными и 

промежуточными, они без всякой ошибки могут быть отнесены к 

первому или второму виду.  

Промышленные здания и их особенности 

Промышленные здания могут быть одноэтажными, 

многоэтажными и смешанной этажности. Одноэтажные 

промышленные здания по своим конструктивным решениям 

существенно отличаются как от ранее рассмотренных типов зданий, 

так и от многоэтажных промышленных сооружений.  

Характерным для них является: большие производственные 

помещения — с крупными размерами в плане и по высоте, 

отвечающие особенностям технологического процесса, а также 

условиям размещения и эксплуатации крупногабаритного 

оборудования: наличие подъемно-транспортного оборудования в 

виде мостовых кранов, тельферов, монорельсов, кран-балок и т. д.; 

бесчердачные покрытия с устройством фонарей для естественного 

освещения помещений в дневное время; большие пролеты, т. е. 

расстояния между рядами опор-стоек, достигающие 36 м и более; 

использование ряда специальных конструктивных решений по 

обеспечению пространственно» жесткости » устойчивости здания, 

по устройству полов, транспортных путей и др.  

Одноэтажные промышленные здания бывают 

однопролетными и многопролетными, при этом шаг колонн, т. е. 

расстояние в поперечном направлении между опорами-стойками, 

поддерживающими основные несущие элементы покрытия может 

быть 6 и 12 м, а ширина пролета зависит не только от условий 
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размещения оборудования и специфики технологического процесса, 

но также и от наличия кранового оборудования.  

Несущий остов таких сооружений решается в большинстве 

случаев по каркасной схеме. Это обусловливается тем, что в этих 

зданиях сосредоточенные (собственный вес и вес элементов 

покрытия) и динамические (от кранового оборудования) нагрузки 

достигают значительных величин.  

Несущий остов состоит из фундаментов (обычно стаканного 

типа), колони, основных несущих конструкций покрытия и 

поперечных связей (шиит покрытия, подкрановых балок, прогонов, 

ветровых связей), которые придают пространственную жесткость 

всему зданию.  

Санитарно-техническое оборудование зданий служит целям 

улучшения условий труда и быта в помещениях, поддержания в них 

нормального температурно-влажностного режима, увеличения срока 

службы зданий, уменьшения запыленности и загрязненности их и 

многим другим.  

В комплекс санитарно-технического оборудования зданий 

входят центральное отопление, газоснабжение, вентиляция, горячее 

и холодное водоснабжение, внутренняя канализация и 

мусоропровод.  

Водяные системы отопления, где теплоносителем является 

вода, нагретая до температуры 100° и более, бывают однотрубные и 

двухтрубные. Наиболее экономичными по расходу материалов 

являются однотрубные системы отопления.  

Паровые системы центрального отопления делают только 

двухтрубными с отводом конденсата по обратному трубопроводу.  

Газ благодаря своим преимуществам перед другими видами 

топлива нашел широкое применение как в промышленности, так и в 

быту. Высокая теплотворная способность, простота и удобство 

использования, возможность получения высоких температур и их 

регулирования, высвобождение больших площадей, занятых под 
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складирование твердого топлива и шлака, отсутствие продуктов 

сгорания — все это характеризует газ как прекрасное топливо, 

имеющее большое народнохозяйственное значение.  

К недостаткам газа, как природного, так и искусственного, 

следует отнести его ядовитость и взрывоопасность, что не только 

требует соблюдения определенных условий и высокого качества 

работ при монтаже газопроводов и установке газовой аппаратуры, но 

и повышает ответственность эксплуатационных служб.  

Вентиляцией называется комплекс устройств, позволяющий 

удалять из помещений загрязненный и подавать в них чистый 

воздух. В силу особенностей технологического процесса сильному 

загрязнению газами, парами и пылью подвергается воздух в 

помещениях промышленных предприятий. Там необходимо 

обеспечить непрерывный приток свежего воздуха.  

Вентиляция может быть следующих видов: естественная, 

вытяжная, приточная и приточно-вытяжная. В системах 

естественной вентиляции воздухообмен и приток свежего воздуха в 

помещения осуществляется через специальные устройства (фонари, 

форточки, фрамуги), а также через конструктивные щели между 

элементами строительных конструкций.  

Проектирование является предшествующей строительству 

стадией и играет огромную роль в его планировании и организации. 

Вопросы долговечности, надежности и эффективности будущего 

объекта строительства, а также вопросы себестоимости 

производства, качества продукции и уровня производительности 

труда на намечаемом предприятии решаются уже в период 

разработки проекта.  

На стадии разработки как технического, так и техно-рабочего 

проекта составляется сводная смета для определения стоимости 

строительства, которая является составной частью всего проекта. В 

смете дается расчет стоимости всех строительных и монтажных 

работ, которая определяется по действующим прейскурантным 
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ценам и сметам к типовым проектам, а также стоимости 

оборудования к величине затрат, предусмотренных проектом.  

Задание на проектирование является тем документом, 

который направляет всю работу проектировщиков, и потому должно 

содержать основные данные и все необходимые указания по 

проектируемому объекту.  

Существует два основных вида специализации проектных 

организаций — технологическая и отраслевая. При технологической 

специализации проектная организация участвует в, разработке 

только отдельных частей проекта, например строительной, 

энергетической, технологической, санитарно-технической и т. д. 

Отраслевая специализация предусматривает разработку проектов по 

отдельным отраслям народного хозяйства — транспорта, связи, 

сельского хозяйства, жилищно-коммунального хозяйства, науки и 

культуры и т. д.  

Общестроительные работы включают в себя тот комплекс 

работ, после завершения которого получается незаконченная 

строительная продукция в виде так называемой коробки здания или 

сооружения, полностью соответствующая своему проектному 

объему. Сюда относят земляные, свайные, бетонные, каменные, 

отделочные, монтажные (монтаж строительных конструкций) и 

другие работы. Большинство перечисленных работ выполняется 

специализированными строительными организациями.  

Специальные работы производятся после завершения 

отдельных видов общестроительных работ либо параллельно с ними. 

Продукцией этих работ являются смонтированные системы 

водоснабжения, канализации, отопления, вентиляции, 

электроосвещения, пароснабжения и т. д. К ним относят также 

монтаж технологического оборудования промышленных цехов, 

котельных, резервуаров, газгольдеров и т. п. Специальные работы 

осуществляются непосредственно специализированными 

строительными организациями.  
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Вспомогательные работы сами не создают строительной 

продукции, однако правильная и четкая организация их 

способствует быстрейшему завершению строительства. К ним 

относят погрузочно-разгрузочные, заготовительные и транспортные 

работы, обеспечивающие объекты конструкциями, деталями, 

изделиями, заготовками и т. д. Вспомогательные работы 

выполняются теми же строительными организациями, которые ведут 

общестроительные и специальные работы. Для этих целей они 

создают специализированные участки и заводы по заготовке и 

изготовлению нестандартных изделий, бетона, арматуры для 

железобетонных конструкций, элементов и узлов санитарно-

технического оборудования зданий, а также бригады транспортных и 

подсобных рабочих.  

Строительно-монтажные работы представляют собой 

строительные процессы, которые складываются из совокупности 

рабочих операций.  

Рабочей операцией называется такой технологически 

однородный, простой и организационно неделимый процесс, 

который характеризуется постоянством применяемых машин, 

механизмов и инструмента, а также состава исполнителей и рабочего 

места последних. Рабочая операция распадается на несколько 

технологически связанных между собой рабочих приемов, которые 

состоят в свою очередь из рабочих движений.  

Прокладка наружного трубопровода — строительный 

процесс. Он состоит из следующих рабочих операций: отрывки 

траншей, укладки труб, испытания трубопровода на плотность 

(герметичность) или прочность стыков, обратной засыпки и отвозки 

грунта. Рабочая операция по укладке труб включает в себя такие 

рабочие приемы: подноска трубы, опускание ее в траншею, 

устройство приямка для заделки стыка, заделка стыка, присыпка 

трубы грунтом. Рабочий прием по подноске трубы расчленяется на 
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ряд рабочих движений: надо нагнуться, взять трубу, поднять ее, 

перенести и т.д.  

Строительные процессы, выполняемые вручную с 

использованием ручного инструмента и простейших 

приспособлений, называются ручными. Процессы, которые 

производятся с помощью механизированного инструмента 

(паркетно-строгательной машины, электропилы и др.), служащего в 

основном для обработки строительных изделий, называются 

полумеханизироваными. Строительно-монтажные процессы, 

выполняемые с помощью машин и механизмов, где функции 

рабочего сводятся лишь к управлению данной машиной, называются 

механизированными.  

Автоматизированные — это такие процессы, которые 

осуществляются с использованием автоматических устройств и 

контрольно-измерительных приборов.  

По организационной структуре строительные процессы 

подразделяются на простые и комплексные.  

Простые процессы выполняются одним или группой 

рабочих, имеющих одну специальность, и характеризуются 

применением одного и того же инструмента (например, настилка 

паркета). Для выполнения комплексных процессов необходим такой 

состав исполнителей, который мог бы осуществлять одновременно 

несколько простых рабочих процессов, технологически связанных 

между собой.  

Комплексные процессы характеризуются получением 

готовой продукции в виде частей зданий или их конструктивных 

элементов. Так, комплексный процесс по устройству монолитных 

фундаментов состоит из нескольких последовательно выполняемых 

простых рабочих процессов: отрывки грунта, устройства опалубки, 

установки арматуры, бетонирования и разборки опалубки.  

Рабочее место — это пространство, в пределах которого 

осуществляется строительный процесс. В границах рабочего места 
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размещаются машины и механизмы для производства работ, здесь 

складируются необходимые материалы и изделия и передвигаются 

рабочие, обслуживающие машины и выполняющие отдельные 

строительные операции.  

От правильной организации рабочего места во многом 

зависит производительность труда. Рациональное складирование 

материалов, позволяющее сократить потери рабочего времени на их 

дополнительные переноски и перекладки, хорошо продуманное 

размещение механизмов и машин в зоне работ, удобные проходы и 

проезды, четкое соблюдение правил техники безопасности — все это 

служит повышению производительности труда.  

Захваткой называется часть возводимого здания или 

сооружения, на которой в определенной технологической 

последовательности выполняется один строительный процесс либо 

определенный цикл работ. Захваткой может быть этаж, секция в 

пределах одного этажа, температурный блок и т. д. Захватка 

является рабочим местом одной специализированной или 

комплексной бригады. Комплексная бригада при этом выполняет 

последовательный цикл работ.  

Бригады строительных рабочих комплектуются из звеньев. 

Для организации работы звена захватка разбивается на отдельные 

участки, которые называются делянками. Делянкой может быть 

комната, лестничная площадка, этаж в пределах температурного 

блока или секции и т. д.  

Для рациональной организации строительного производства 

необходим фронт работ, который характеризуется территориальной 

и технологической возможностями осуществления строительно-

монтажных работ. Для обеспечения фронта работ требуется не 

только необходимое пространство, позволяющее выполнять 

определенную операцию, но и законченность предшествующих 

работ. Например, нельзя забивать сваи под фундаменты сооружения, 
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если не выполнены подготовительные работы: не срезан кустарник, 

не разобраны подлежащие сносу сооружения и здания и т. д.  

Рабочие, участвующие в строительном производстве, 

различаются по профессии, специальности и квалификации.  

Вид выполняемой работы определяет профессию рабочего: 

бетонные работы осуществляют бетонщики, арматурные — 

арматурщики и т. д. В некоторых случаях строительные профессии 

охватывают не одну, а несколько специальностей. Так, рабочие-

монтажники могут иметь специальности монтажника-бетонщика, 

монтажника металлоконструкций, монтажника технологического 

оборудования и т. д.  

Квалификация рабочего характеризуется тем уровнем знаний 

и практических навыков, которые необходимы ему для выполнения 

работ, соответствующих его специальности и степени мастерства.  

Для выполнения строительных работ комплектуются 

бригады и звенья, состоящие из рабочих различной квалификации, 

но имеющих одну специальность. Такие бригады называются 

специализированными (например, бригады штукатуров, 

каменщиков, плотников и т. д.).  

Для выполнения нескольких строительных процессов 

одновременно создаются комплексные бригады, которые состоят из 

рабочих не только различной квалификации, но и различных 

специальностей. Комплексные бригады, выполняющие законченный 

цикл общестроительных работ (например, внутреннюю отделку 

помещений с устройством паркетных и плиточных полов), 

называются бригадами конечной продукции.  

Заработная плата начисляется бригадам в зависимости от 

количества совместно выработанной продукции.  

Тарифное нормирование в строительстве служит для 

установления норм оплаты труда рабочих в зависимости от 

количества и качества выполненной ими работы, ее условий, 

квалификации рабочих и характера строительного процесса. 
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Тарифная система базируется на технически обоснованной тарифной 

сетке и соответствующих ей тарифных ставках. В строительстве 

действует шестиразрядная тарифная сетка, на основании которой 

устанавливается квалификация рабочих. Коэффициент, 

показывающий, во сколько раз тарифная ставка данного разряда 

больше ставки 1-го разряда, называется тарифным коэффициентом.  

Заработная плата, начисляемая бригаде, распределяется 

между ее членами пропорционально тарифным ставкам, 

соответствующим квалификации (разряду) рабочего и фактически 

отработанному времени.  

В строительстве действуют две формы оплаты уда: сдельная 

и повременная. При сдельной форме оплаты труда заработок 

рабочего зависит от количества выполненной работы и определяется 

путем умножения расценки на объем полученной продукции, при 

повременной заработная плата насчитывается а основании тарифной 

ставки соответствующего разряда и количества отработанных часов.  

   Техническое нормирование служит для установления технически 

обоснованных норм: затрат труда, производительности машин и 

расхода материалов. С помощью технического нормирования 

выявляется режим использования рабочего времени, изучаются 

передовые методы и приемы выполнения работ,  

Установленные методами технического нормирования нормы 

затрат труда используются при составлении графиков производства 

работ, для определения потребности в рабочей силе, правильного 

укомплектования рабочих звеньев и бригад, а также для технико-

экономического сопоставления способов производства работ.  

   Нормой времени называется время, затрачиваемое на получение 

единицы продукции. Норма времени измеряется в единицах 

текущего (календарного) времени — минутах, часах, сменах, сутках 

и т. д.  

Норма выработки — это количество выработанной 

продукции за единицу времени (час, смену) с применением 
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новейших методов производства работ и в условиях достигнутого 

уровня развития строительной техники. Норма выработки 

измеряется в физических единицах: погонных метрах, квадратных и 

кубических метрах, тоннах и т. д.  

   Нормой машинного времени называется время, необходимое и 

достаточное для производства единицы продукции в условиях 

достигнутого уровня механизации. Норма машинного времени 

измеряется в машино-часах или машино-сменах.  

   Проект организации строительства выполняется проектной 

организацией, ведущей проектирование объекта, и входит в состав 

технического проекта под наименованием «Организация 

строительства». Он составляется для всего объема работ по 

техническому проекту и на весь период строительства.  

   Исходными материалами при этом являются: задание на 

проектирование, технические решения, положенные в основу 

разработки технического проекта и его отдельных разделов, 

топографические и гидрогеологические данные изысканий площадки 

строительства, документы согласования технического проекта с 

соответствующими службами и организациями по вопросам 

обеспечения строительства водой, электроэнергией, паром, 

строительными конструкциями, жильем для рабочих и т. д.  

   Проект разрабатывается с целью установления оптимальной 

продолжительности строительства в целом, его очередей и пусковых 

комплексов, определения объемов строительно-монтажных работ и 

потребностей в оборудовании, конструкциях, материалах, изделиях, 

полуфабрикатах и энергоресурсах, установления сроков выполнения 

работ и выбора методов их производства с разработкой 

технологической схемы возведения здания или сооружения, 

выявления потребности в рабочих кадрах, жилье, основных 

строительных машинах, механизмах и транспортных средствах. В 

ПОС должны быть решены вопросы организации или развития 

производственной базы подрядной строительной организации и 
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определен состав и месторасположение временных зданий и 

сооружений. 

Проект организации строительства утверждается в составе 

технического проекта.  

Проект производства работ на пусковой комплекс, отдельное 

здание или сооружение составляется по рабочим чертежам на основе 

решений, принятых в проекте организации строительства. ППР 

разрабатывается той подрядной строительной организацией, которая 

выполняет данный вид (комплекс) работ.  

Исходными материалами для него служат: утвержденный 

технический проект, рабочие чертежи и сметы, данные о поставках 

оборудования, принятые в утвержденном техническом проекте, а 

также о поставках строительных конструкций, деталей и изделий, 

сведения о наличии и мощности парка машин и механизмов данной 

строительной организации, действующие нормативные документы, 

инструкции и указания по производству и приемке строительных, 

специальных и монтажных работ. К разработке проекта 

производства работ должны привлекаться непосредственные 

исполнители — мастера, прорабы, начальники участков.  

ППР является основным руководящим документи для 

организации и производства работ по возведению объекта, а также 

для их оперативного планирования, контроля и учета. В ППР 

уточняются сроки выполнения строительных и монтажных работ, 

устанавливается их очередность и методы производства, 

определяется потребность в строительных машинах и транспортных 

средствах, а также в конструкциях, материалах, оборудовании и 

рабочей силе, указываются мероприятия по контролю за качеством 

строительно-монтажных работ.  

Как проектирование строительно-монтажных работ, так и их 

производство должно полностью удовлетворять требованиям 

«Строительных норм и правил» (СНиП). Строительные нормы и 

правила являются сводом законов, определяющих основные 
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положения в строительстве и трактующих единую техническую 

политику во всех областях строительного проектирования и 

производства. Выполнение положений СНиП обязательно для всех 

строительных и проектных организаций (занятых строительным 

проектированием.  

СНиП состоят из четырех частей:  

-нормативные требования, области применения и параметры 

строительных материалов и конструкции;  

-нормы строительного проектирования;  

-организация и технология строительной производства;  

-сметные нормы. 

Организация строительного производства в (18-19 век). 

Развитые экономические страны в те времена (период Петра), 

крупные масштабы строительства потребовали новой организации 

всего строительного дела. 

1706-создана канцелярия городовых дел, которая в 1723 году 

переименована в канцелярию от строений Санкт-Петербурга, 

которая ведала застройкой Петербурга. Канцелярия состояла из 

судьи, двух комиссаров и дьяка. Комиссары следили за ходом 

строительства, а дьяк вел протоколы, в которых фиксировались все 

указания Петра и его сподвижников. Канцелярии подчинялись все 

архитекторы, их ученики и мастера, а также два батальона пехоты 

для ведения казенного строительства. 

1714-Выпуск серии “образцовых” проектов, утвержденных 

именным указом Петра. Серия состояла из трех вариантов домов: 

дом для “подлых”, дом для “зажиточных”, дом для “именитых”. 

1737-1742-организована специальная комиссия о Санкт-

Петербургском строении, которая разработала трактат-кодекс 

“Должность архитектурной экспедиции” — это был первый русский 

труд по архитектуре, имевший большое значение для развития 

строительства по “образцовым” проектам. В 1742 году комиссия 

была упразднена и руководство строительством вновь переходит в 
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ведение канцелярии от строений, которая широко использует 

“образцовые” проекты. 

40-е годы 18 века- контроль за строительством перешел в 

ведение полиции, которая по образцу Петербургской была 

организована во многих городах России. При полицмейстерской 

канцелярии были учреждены должности архитекторов и их 

помощников. 

1757-открыта академия художеств в Петербурге, готовившая 

художников, скульпторов и архитекторов. 

1776-создана первая архитектурная школа в России. 

1775-административная реформа, по которой государство 

было разделено на 50 губерний с 443 уездами (вместо 20 губерний), 

что дало толчок для роста городского строительства. 

1762-создана комиссия о строительстве Санкт-Петербурга и 

Москвы, которая вела большие работы по реконструкции городов 

России (выдаче “образцовых” проектов, утверждение 

индивидуальных, разработка и утверждение планов городов, 

проработка “образцовых” проектов, которые и отличии от 

петровских лимитировали лишь основные размеры зданий и 

пропорции фасадов. 

Вторая половина 18 века — Характерно: 1) привлечение 

военных для отдельных видов работ (геодезическая съемка планов 

городов, строительство казенных зданий); 2) значительный размах 

дворцового строительства, были созданы шедевры зодчества, 

вошедшие в перечень наиболее знаменитых мировых архитектурных 

сооружений. 

Однако общий уровень производства строительных работ 

оставался на уровне кустарного промысла. 19 век-эпоха зарождения 

капитализма в России. 

1802-в составе Министерства внутренних дел был создан 

строительный комитет, в обязанности которого входило 
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рассмотрение планов и фасадов зданий и представленных к ним смет 

(16человек). Он осуществлял проектирование крупнейших объектов. 

До 1819-делами строительства ведало Министерство 

полиции, в обязанности которого входило обеспечение городов 

планами и фасадами, размножение и рассылка образцовых проектов 

по губерниям, где наблюдение за строительством осуществляли 

строительные экспедиции. 

- При проведении дорогостоящих строительных работ утверждались 

Временные комиссии И комитеты, за работу которых нес 

ответственность гражданский губернатор (с 1800 года действовала 

комиссия по постройке Казанского собора). 

- Существовала система государственного планирования в 

строительстве, которая распределяла государственные и бюджетные 

средства на постройку и починку казенных зданий и сооружений 

между специализированными министерствами и ведомствами. 

Финансирование осуществлялось на основании смет, утверждаемых 

в составе проектов. 

1811-создается первый нормативный справочник на 

строительные работы — “Урочный реестр” — ГУПС, в котором 

имелись технологические правила, которые предусматривали 

расчеты продолжительности строительства, наборы необходимого 

инструмента, потребности в транспортных средствах, определение 

объемов земляных работ, расчет численности и квалифицированного 

состава рабочей бригады. 

1804-открыт институт инженеров путей сообщения. 

Одновременно возникают среднетехнические училища. 

В 18 веке основной фигурой ра стройке был мастер. Появление 

инженерных кадров привело к изменению состава работников на 

стройке. Снизилась роль мастера, исчезли подмастерья, но 

выдвинулась фигура десятника — специалист для наблюдения и 

организации работы основных и вспомогательных рабочих. 
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В конце 18 начале 19 века в России появились механические 

заводы, выпускавшие различные приспособления для производства 

строительных и монтажных работ. 

1803-1828- выпускаются “ образцовые” проекты фасадов 

казенных зданий, которые сыграли значительную роль в застройке 

городов, способствовали унификации проектных решений. 

В 19 веке в строительстве очень широко стал применяться 

чугун, а затем и сварочное железо, однако, основными материалами 

еще долгое время оставались камень и дерево. 

Примерно к середине 19 века в России было около 1000 

мелких кирпичных заводов, где работали 10000 рабочих, годовой 

выпуск составил 125000000 штук кирпичей. 

1832-создание нового административного органа — Главного 

управления путей сообщений и публичных зданий, которое ведало 

строительством, проектированием, подготовкой кадров и 

обеспечением рабочей силы. При этом органе были созданы 

губернские строительные комиссии и строительные училища, 

арестантские роты и полуроты для производства работ по 

гражданской части. 

1843-1852-выпущены новые две серии образцовых проектов, 

одна из которых для обывателей уездных городов. На ряду с 

жилыми разрабатываются образцовые проекты для 

административных “казенных зданий” и путевых сооружений 

(вокзалы и др.), атлас чертежей для сельских построек. 

1858-обязательное применение “образцовых” проектов было 

отменено. Система типового проектирования распалась, и на его 

смену пришло индивидуальное проектирование. Это объясняется 

достаточным количеством инженеров-строителей, владеющих 

проектным делом, а также возросшими потребностями определенной 

части разбогатевшего городского населения. 

1864-управление гражданским строительством в стране было 

передано МВД. В следующем году (1865) был утвержден технико-
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строительный комитет и выделен ряд министерств и ведомств с 

полной самостоятельностью в области строительства. 

Строительством общественных зданий стали заниматься земства. 

Строительные отделения при губернских правлениях больше не 

распоряжались арестанслими ротами и средствами. 

-Таким образом, в конце 19- начале 20 века Управление кап. 

строительством перестало быть общегосударственным делом. 

Городское строительство приобретало случайный характер, 

промышленное строительство было подчинено тенденциям 

капиталистического развития хозяйства. 

-Многие отрасли промышленности перестраивались За счет 

банковских кредитов и притока иностранного капитала. 

“Образцовые проекты” применялись под названием “нормативные” 

или типовые при строительстве больниц, школ, тюрем и др. 

-В строительстве укрепился подрядный способ производства работ. 

Развивались специализированные акционерные общества: 

-по строительству железных дорог (Главное общество российских 

железных дорог); 

-по строительству и эксплуатации административных зданий 

(“Архитектор”) и жилых домов и лавок (Акционерное 

домовладельческое и строительное общество); 

-по строительству и производству строительных материалов 

(“Инженер”). 

Предреволюционный период (кон.19- нач.20 века): 

1) Управление строительством было нецентрализовано. Ряд 

министерств и ведомств имели полную самостоятельность в области 

кап. строительства. 

2) Укреплялся подрядный способ производства работ, развивались 

специализированные акционерные общества, например “Главное 

общество российских железных дорог”. “Инженер”- по 

строительству и производству строительных материалов. 
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К 1913 году в России действовали 22 русских и 8 

иностранных крупных Акционерных обществ и 457 строительных 

фирм. Это, как правило, комплексные организации, выполняющие 

все виды работ. 

3) Существовали Три вида подряда: 

“Гуртом” - выполнялся одной фирмой; 

“Раздробленный” - заключались два договора (на поставку 

материалов и на производство работ); 

“Хозяйственный” - заготовка материалов, монтажного оборудования 

и наем рабочих строителей осуществлял сам заказчик. 

4) Оборудование поставлялось и монтировалось специалистами 

машиностроительных фирм с участием эксплуатационного 

персонала. 

5) Появились первые признаки индустриализации строительного 

производства: 

- передвижные энергетические установки 

- механизированные стройдворы 

- механизация вертикального транспорта. 

6) В области организации строительства разрабатывались и 

внедрялись такие приемы, как: 

- совмещение строительных процессов; 

- сокращение технологических разрывов; 

- рациональная организация труда. 

Благодаря чему удалось построить театр Корша (МХАТ) за 3 месяца, 

в 1899-1902 годах создать огромный комплекс Политехнического 

института в Петербурге. 

7) В основной массе Строительное производство носило сезонный 

характер. 

8) Оплата труда рабочих осуществлялась по трем видам: Сдельная, 

повременная, аккордная. 
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9) Большая часть работ выполнялась вручную. Так земляные работы 

выполнялись с помощью лопаты, кирки, лома, носилок, тачек и для 

перевозки — грабарки (специальные лошадиные повозки). 

10) Основным Нормативным документом в строительстве было 

“Урочное положение” (1843, в редакции в 1869и в 1906). 

“Строительный устав”. Этот документ устанавливал: 1) формы 

взаимоотношений между лицами, ведущими строительство, 2) 

технологические условия на приемку и производство работ, 3) 

порядок разработки и утверждения проектов и смет. 

11) Механизация строительных работ была на довольно низком 

уровне, что объясняется наличием дешевой рабочей силы и 

отсталостью русского машиностроения. 

Тем не менее в крупнейших строительных фирмах появились: 

бетономешалки, башенные поворотные краны, камнедробилки, 

экскаваторы, буровое оборудование, транспортеры-элеваторы, 

пневмомолоты. 

В 1889 году в Москве введен в эксплуатацию завод подъемных 

машин по выпуску лебедок, кранов, элеваторов и др. Появились для 

дорожного строительства и морских сооружений скреперы, конные 

катки, паровые плуги-рыхлители, землечерпалки и паровые 

землесосы. 

12) Во второй половине 19 века в ответственных сооружениях 

прочно заняли место металлические конструкции. Начиная с 80-х 

годов появились железобетонные конструкции. Но Дерево 

оставалось основным конструкционным материалом. Например, из 

13294 мостов России 8211 было из дерева (61,8%). 

13) В конце 19 начале 20 веков в России формировалась 

промышленность строительных материалов. В 1900 году уже 

существовало 2228 крупных предприятий и мелких кустарных 

производств с общей численностью рабочих 100000 человек, в том 

числе на кирпичных заводах 46%, на деревообрабатывающих 35% (с 
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1897-1904 построено 43 крупных цементных завода). Начато 

производство плитки, толя, асфальта, фибролита и др. 

Строительное производство в период восстановления 

народного хозяйства(1917-1927). С первых дней советской власти 

встал вопрос о перестройке всей системы строительного 

производства. 

1917 года 2 декабря декретом ВЦИК и СНК создан Высший 

Совет Народного Хозяйства (ВСНХ). В составе его был 

предусмотрен “Подотдел общеполезных государственных 

сооружений”. 

1918 года 14 мая декретом СНК за подписью В. И.Ленина 

Создан Комитет государственных сооружений “Комгосоор”, на 

который возлагалась задача создать в стране государственное 

строительство, которое бы на рациональном использовании всех 

достижений науки и техники. 

Комгосоор координировал все вопросы проектирования и 

организации работ, решаемые ВСНХ и наркоматами, создавались 

условия рационального использования инженерных и рабочих 

кадров, материальных, технических и финансовых ресурсов: 

появилась возможность проведения единой технической политики и 

области строительства, четкого разграничения функций 

строительства и эксплуатации. 

На местах создавались губернские комгосооры при ГУБНСХ: 

в крупных экономических районах создавались областные 

управления комгосоора (в т. ч. в Уральско-Волжском районе). 

На каждой стройке создавались построечные управления 

численностью рабочих от 20-30 до 2000 человек. На отдельных 

стройках общая численность рабочих доходила до 15000 человек. 

В период военного коммунизма характерными чертами 

строительства были: минимальные сроки, широкое привлечение 

местных строительных материалов, принудительное привлечение 

рабочей силы, примитивные средства механизации. 
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Стройки делились на три вида: военные, ударные и прочие. 

После Гражданской войны и период восстановления 

народного хозяйства кап. строительство перестраивалось на основе 

новых социалистических принципов: 

- Государственное руководство (было создано 135 подрядных 

построечных управлений только в 1919 году). 

- Введено планирование выделения денежных средств. 

- Созданы государственные органы управления. 

- Установление государственного контроля. 

Впервые же месяцы советской власти национализированы 

все крупные стройки. 

По мере роста объемов СМР Создаются подрядные 

строительные тресты: “Госпромстрой”, “Строитель”, “Мосстрой” и 

др. В этих организациях были проведены первые мероприятия по 

совершенствованию организации строительства, технологии и 

механизации работ. Государственные организации в 1917-1920 годах 

выполняли 10% СМР, остальное велось хозяйственным способом. 

1920, декабрь — 8 Всероссийский съезд Советов принял Ленинский 

план ГОЭРЛО. Этим планом намечалось за 10-15 лет не только 

восстановить промышленность, но и увеличить производство 

продукции в 2 раза. 

Всего намечалось построить: 30 гидро и тепловых станций 

мощностью 1,425 млн. кВт., 20-30 тысяч км железнодорожных 

магистралей, Волго-Донской и Беломоро-Балтийский каналы. 

Реконструкция и расширение металлургических заводов, 

доведение их мощности до 2,4 млн. тонн в год [24].   

Ввод в действие основных фондов, капитальные вложения и 

объёмы выполненных строительно-монтажных работ представлены 

в таблице 1.1 [17]. 
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Таблица 1.1 - Ввод в действие основных фондов, капитальные 

вложения и объёмы выполненных строительно-монтажных работ 

(ʤʣʨʜ. ʨʫʙ., в сопоставимых ценах) 

Периоды 

Объём строительно-монтажных работ (включая 

колхозы), без работ по индивидуальному 

жилищному строительству 

всего 
в том числе, выполненные подрядным 

способом 

1918 — 28 (без 

4-го квартала 

1928) 

1,6 0,2 

1-я пятилетка 

(1929-

1932,включая 

4-й квартал 

1928) 

7,2 2,5 

2-я пятилетка 

(1933-1937) 

15,8 4,8 

3-я пятилетка 

(1938 — 1-е 

полугодие 

1941) 

15,7 8,0 

1941 (2-е 

полугодие) — 

1945 

15,3 8,1 

4-я пятилетка 

(1946-1950) 

30,2 19,9 

5-я пятилетка 

(1951-1955) 

58,1 42,5 

6-я пятилетка 

(1956-1960) 

104,9 80,1 

7-я пятилетка 

(1961-1965) 

150,3 123,3 
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Окончание таблицы 1.1 

Периоды 

Объём строительно-монтажных работ (включая 

колхозы), без работ по индивидуальному 

жилищному строительству 

всего 
в том числе, выполненные подрядным 

способом 

8-я пятилетка 

(1966-1970) 

211,9 

 

181,1 

 

9-я пятилетка 

(1971-1975) 

294 260,2 

О зарождении рынка недвижимости в России заговорили с 

началом процесса приватизации в 1991 г., хотя реальное 

функционирование рынка недвижимости началось в 1993 г. К этому 

моменту рынок пополнился за счет приватизированных квартир, на 

нем появилось достаточное количество профессиональных 

участников, количество сделок стало выходить на тот уровень, 

при котором цена на объекты начинает определяться исходя из 

спроса и предложения [4].  

Можно выделить главные черты этой стадии развития рынка 

жилой недвижимости.  

Во-первых: можно отметить очень быстрый рост цен в 

начале периода (с 1991 по1994 г.г. в Москве цены выросли в 30 и 

более раз и составили до $900 за м2, в Санкт-Петербурге в 15 и более 

раз и составили $450 за м2) и его затухание, и даже падение к концу 

периода. К 1995 г. в Петербурге был отмечен практически нулевым 

приростом цен, в Москве — ростом цен в пределах 5–10 %.  

Во-вторых: период характеризуется установлением границ 

государственного вмешательства в отношения, связанные с 

оборотом жилой недвижимости. Для 1991 года характерны высокие 

ставки государственной пошлины (10%), повышенный размер 

комиссионного вознаграждения (до 15%) и отсутствие 
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налогообложения доходов от продажи недвижимости, которая 

находится в собственности.  

В-третьих: для этой стадии свойственны проблемы с 

функционированием механизма заключения сделок (заключение 

договоров). Документы можно было оформить только в 

государственной нотариальной конторе того района, где 

непосредственно расположен продаваемый объект недвижимости.  

В-четвертых: именно на этой стадии происходит 

формирование риэлтерского (посреднического) сообщества как 

организованного участника рынка.  

К 1998 г. рынок жилья в большом количестве городов 

выходил на стадию стабилизации. Если в 1992–1993 гг. таких 

городов было 4–5% из выборки в 50 городов, а уже к 1997 г. стадии 

стабилизации достигли около 30% городов, а в 1998 г. эта величина 

определялась на уровне 60–70%.  

Кризис 1998 года ознаменовал собой начало следующей 

стадии развития рынка недвижимости в России. В городах с 

долларовыми ценами инициатива продавцов, поднявших цены не 

вызвала ответного движения покупателей, и в конечном итоге цены 

на жилье остались на прежнем уровне. В городах с рублевыми 

ценами на недвижимость стоимость жилья поднялась в среднем на 

20%. Далее определяющим фактором стал паралич банковской 

системы в сочетании с политическим кризисом. В отличие от 

кризиса 1994 года, это вызвало сокращение количества сделок с 

недвижимостью.  

В конце 1999 г. — середине 2000 г. рынок прошел стадию 

депрессивной стабилизации.  

Следующий этап развития рынка длился вплоть до кризиса, 

начавшегося в 2008 г. После 2000 г. на российском рынке жилой 

недвижимости наступает «эпоха покупателя». Данный этап связан с 

бурным развитием рынка недвижимости и его поднятием на 

качественно новый уровень. Это и начало формирования 
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цивилизованных отношений между продавцом и покупателем, и 

развитие (пусть медленное, но верное) законодательной базы, и 

высокий уровень конкуренции, и обилие предложений на любой 

вкус и карман: от массовой панельной застройки до индивидуальных 

проектов, и внедрение новых технологий и решений.  

В 2007 г. влияние на рынок новостроек было оказано 

введением нового Градостроительного кодекса и запретом ранее 

широко распространенной практики точечной застройки, чему в 

кодексе уделено особое внимание. В связи с этим многие мелкие 

застройщики были вынуждены переходить на региональные рынки, 

т.к не могли выдержать большие объемы строительства. В 2007 г. 

продолжило сказываться и усложнение работы в области жилой 

недвижимости, вызванное принятием в середине 2006 г. новой 

редакции закона «О долевом строительстве» (214-ФЗ). Опыт 2007 г. 

также показал, что даже резкий рост цен на нефть не оказывает на 

рынок жилой недвижимости прямого влияния.  

Период с 2000 г. по конец 2008 г., несмотря на кажущееся 

благополучие, не решил проблемы недостаточной законодательной 

базы, поэтому по-прежнему остаются проблемы минимизации 

инвестиционных рисков и оптимизации налоговых выплат. Высокие 

цены на жилье связаны с малыми объемами ввода жилья. Развитие 

рынка жилой недвижимости обусловлены низкими доходами 

большинства населения и отсутствием кредитных историй у 

заемщиков.  

Рынок жилой недвижимости в отношении  других сегментов 

рынка недвижимости более активен. Жилье как товар имеет свои 

особенности, в отличие от других товаров:  

— жилищный фонд неоднороден, делится в зависимости от качества 

на субрынки жилья;  

— жилье - недвижимостью, которая напрямую связана с землей; 

— жилье долговечно, отсюда на рынке большое количество 

объектов недвижимости с большим износом;  
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— жилье дорогой товар, покупателю нужны большие 

единовременные затраты, поэтому часто прибегают к привлечению 

заемных средств под залог (ипотека) или зачет стоимости другого 

жилья;  

— переезд со старого  на новое место жительства связано с 

материальными затратами и психологическими издержками.  

Особенностям российского рынка недвижимости  являются:  

- высокое количество  общежитий и коммунальных квартир; 

- установление в России валютных цен на квартиры, начиная с 

момента становления рынка (колебания на валютном рынке 

сказываются на цене жилья); 

- формирование в России большого количества новых собственников 

— владельцев комнат и квартир из ведомственного и 

муниципального фонда в результате приватизация недвижимости. 

Для полноты представления картины рынка жилой 

недвижимости необходимо описать жилищный фонд России, в 

котором выделяются следующие виды фондов: частный жилищный 

фонд,  государственный жилищный фонд, муниципальный 

жилищный фонд общественный жилищный фонд, жилищный фонд 

коллективной собственности. По данным Федеральной службы 

государственной статистики динамика и структура жилищного 

фонда РФ показана в таблице 1.2 [33]. 

Таблица 1.2 – Жилищный фонд РФ 2000-2008 гг. 
Годы 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

Всего 2787 2822 2853 2885 2917 2955 3002 3058 3116 

Частный 

жилищный фонд 

1819 1910 1993 2063 2145 2280 2394 2479 2562 

Жилищный фонд в 

собственности 

граждан 

1620 1809 1897 1971 2055 2182 2298 2385 2462 

Государственный 

жилищный фонд 

177 193 186 168 161 188 167 161 160 

Муниципальный 

жилищный фонд 

739 680 643 626 586 487 437 412 388 

Общественный 

жилищный фонд 

2 2 2 2 1     

Смешанная форма 

собственности 

50 37 29 26 24     

Другой       4 4,6 6 
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Проведя расчеты на основании данных из таблицы 1.2, 

можно понять, что за указанный период времени наблюдается 

постоянный рост  частного жилищного фонда в общем жилищном 

фонде РФ  (с 65% до 82%). Также наблюдается резкое снижение 

муниципального и государственного  фондов в сумме на 40%. 

Полученные значения показывают активный процесс покупку жилья 

частными собственниками. 

Согласно классификации жилищного фонда по 

градостроительным ориентирам, можно отметить следующие виды 

жилья: 

- дома старого фонда (дореволюционный период); 

- дома постройки 1917–1930 гг. (не популярные в настоящее время, 

так как располагаются в промышленных районах, но обладают 

высокими конструктивно-технологическими особенностями); 

- “сталинские” дома  (располагаются в престижных районах, 

удалены от пром. зон); 

- “хрущёвки” 1960 – годов (дома первого поколения домостроения,  

низкие архитектурно-технологические характеристики); 

- дома второго поколения домостроения  1970–1980 гг. (высокие 

стандарты и нормы  проектирования); 

- современные жилые дома (разнообразные характеристики). 

Также можно выделить четыре типа индивидуальных жилых 

строений: 

— для постоянного проживания  (обеспечивают хозяину такие же 

условия, как и городская квартира); 

— загородный дом  (предназначен для отдыха в любое время года); 

— дачный дом (дом для летнего проживания); 

— коммерческие дома (предназначение: для отдыха и приема 

деловых партнеров. Фермерские хозяйства, дачи,  предназначенные 

для коммерческих целей, частные мини-отели). 

По продажам жилой недвижимости есть разделение на 

первичный и вторичный рынки. 
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Первичный рынок недвижимости — часть рынка жилой 

недвижимости (впервые созданные объекты недвижимости). 

Вторичный рынок недвижимости — часть рынка жилой 

недвижимости  (уже были в эксплуатации после постройки). 

Для России, как государства с огромной территорией, 

свойственно также существенное различие региональных рынков. 

К специфическим особенности региона, города 

определяющим стабильный (хотя и колеблющийся в определенных 

пределах) уровень цен,  складывающийся в периоды стабилизации 

рынка, относятся: 

- экономический потенциал и уровень социально-экономического 

развития города и региона, наличие экспортно-ориентированных, 

конкурентоспособных производств; 

- административный статус и масштаб города, характер его 

промышленного и культурного развития; 

- демографические характеристики населения, миграция, 

обеспеченность жильем; 

- географическое положение (удаление от столиц, других крупных 

центров, соседних государств, характер торгово-экономических 

связей с ними, транспортная доступность); 

- структура и состояние недвижимого фонда города; 

- природно-климатические и экологические условия. 

При этом уровень цен в городах России в гораздо большей 

степени определяется индивидуальными характеристиками города, 

чем региона [30]. 

В 2010 г. объемы ввода жилья снизились. Эксперты считают 

[5], что произойдет изменение структуры жилого строительства (в 

том числе по причинам увеличения доли бюджетного 

финансирования) от объектов бизнескласса в пользу домов эконом-

класса с меньшими площадями квартир и меньшим уровнем цен. 

Уменьшится и предложение, но его структура, наоборот, изменится 

в пользу высококачественного жилья, а жилье эконом-класса 
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получит статус муниципального и не выйдет на открытый рынок. К 

концу 2010 г., в условиях восстановления платежеспособного спроса 

при сокращенном объеме строительства и предложения жилья, 

может начаться медленное повышение цен на жилье до уровня, 

обеспечивающего рентабельность. Средняя доходность 

строительного бизнеса снизится и в дальнейшем не вернется на те 

нецивилизованные уровни, на которых она была раньше. Крупные 

игроки, выжившие на рынке, расстанутся со своей агрессивной 

стратегией, и будут лучше просчитывать варианты бизнеса. В целом 

рынок сделает новый серьезный шаг в своем становлении и 

развитии. Подводя итоги, необходимо отметить, что, несмотря на 

положительную в целом динамику развития рынка жилой 

недвижимости в России, по-прежнему, перед участниками рынка 

стоит ряд проблем. Это сложности связанные с государственным 

регулированием, такие как несовершенство законов и громоздкий 

бюрократический механизм. Также существенной проблемой 

является непрозрачное ценообразование, которое, наряду с низким 

общим уровнем дохода населения, делает жилье малодоступным 

товаром для подавляющего большинства россиян. 

Вероятно, ключ к решению вышеуказанной проблемы лежит 

в разработке такого механизма функционирования рынка жилья, 

которое позволит наиболее оптимально сочетать плановый механизм 

государственных гарантий со свободными рыночными 

отношениями. 

Объекты недвижимости классифицируются с следующим  

образом:  

По типу недвижимости:  

- земля;  

- коммерческая недвижимость;  

- промышленная недвижимость;  

-      жилая недвижимость.  

По функциональному назначению:  
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- производственные (промышленные) объекты недвижимости;  

- непроизводственные объекты недвижимости. 

По происхождению:  

- воспроизводимые объекты недвижимости (здания, сооружения, 

многолетние насаждения);  

- невоспроизводимые объекты недвижимости (земля, природные 

месторождения, природные водные бассейны).  

По степени готовности к эксплуатации:  

- объекты недвижимости, введенные в эксплуатацию;  

- объекты недвижимости, находящиеся в незавершенном 

строительстве.  

По форме собственности:  

- объекты недвижимости, находящиеся в частной собственности;  

-   объекты недвижимости, находящиеся в государственной 

собственности;  

-   объекты недвижимости, находящиеся в муниципальной 

собственности;  

-  объекты недвижимости, находящиеся в собственности 

общественных организаций [6].  
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Классификация строительных объектов представлена на рисунке 1.1. 

 
Рисунок 1.1 -  Классификация строительных объектов 

 

1.2 Барьеры в строительстве: понятия, виды, способы 

установления 

 

Административные барьеры являются одним из 

инструментов политики государства, которые регламентируют 

деятельность той или иной сферы деятельности, в нашем случае 

строительство [37].  

В практике предпринимательства имеют место быть 

многочисленные административные барьеры:  

- сложное законодательство;  

- наличие многочисленных подзаконных актов;  

- противоречия между законодательством на федеральном, 

региональном и местном уровнях; 

- высокая степень инспектирования и контроля (без 

предварительного извещения); 

- значительный объем различной; 
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Многие считают, что административные барьеры - это 

затраты предприятий инвесторов, связанные с обязательным 

выполнением законодательства и многочисленных 

регламентирующих документов, так называемых подзаконных актов. 

Ресурсный центр малого предпринимательства дает 

следующее определение административных барьеров: "помехи, с 

которыми предприниматели сталкиваются в процессе своей 

хозяйственной деятельности и которые создаются чиновниками 

органов исполнительной власти". 

При теоретическом анализе административных барьеров 

можно сделать вывод о факторах и условиях возникновения 

административных барьеров в общем случае институциональной 

деятельностью по извлечению ренты политиками и государством как 

агентами государства, с сопровождающими ее потерями в 

благосостоянии общества. 

Классификацию административных барьеров можно 

проводить по различным критериям, в зависимости от поставленных 

задач. Полагаем, что наиболее характерной для административных 

барьеров является классификация по этапам предпринимательской 

деятельности. 

Административные барьеры можно разделить на барьеры, 

связанные: 

1) с входом предпринимателей на рынок: лицензирование, 

разрешения, регистрация, согласование проектной документации, 

получение доступа к льготному кредитованию, лизингу и 

выделению субсидий, заключение контрактов на государственные 

или муниципальные закупки; 

2) с допуском товаров (услуг) на рынки: разрешения, сертификация, 

маркирование, паспортизация; 

3) с проведением государственного контроля (надзора): 

делопроизводство, многочисленные формы обязательной 

отчетности. 
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4) с перерегистрацией или завершением предпринимательской 

деятельности.  

По субъектам, осуществляющим регулятивное воздействие 

административные барьеры можно разделить на административные 

барьеры связанные с деятельностью: 

1)  федеральных органов исполнительной власти; 

2) органов исполнительной власти субъектов Российской 

Федерации; 

3)  органов местного самоуправления; 

Необходимо отметить, что возникновение административных 

барьеров обусловлено целым рядом причин: 

1. Непоследовательность и несогласованность проводимых реформ в 

Российской Федерации. В некоторых случаях реформы 

ограничиваются разработкой и принятием федеральных законов и 

постановлений Правительства Российской Федерации;  

2. Нестабильность законодательства и противоречивость 

нормативных правовых актов. 

3. Некачественная и малоэффективная правоприменительная 

деятельность исполнительных органов власти (это связано с 

расширительным толкованием отдельных положений 

законодательных и иных нормативных правовых актов)       

Административные барьеры можно классифицировать по 

следующим видам: 

1) ограничение прав хозяйствующих субъектов (путем установления 

различного рода условий, не предусмотренных действующим 

законодательством); 

2) установление не предусмотренных законом сборов и 

обязанностей; 

3) принятие правовых актов с превышением предоставленных 

полномочий [23]. Виды отраслевых барьеров представлены на 

рисунке1.2. 
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Рисунок 1.1 - Виды отраслевых барьеров 

 

1.3 Анализ строительного рынка 

 

Как показывает анализ строительного рынка, последние 

политические события продолжают негативно сказываться на общем 

развитии отрасли. Спрос снижается, продолжает происходить 

сокращение персонала, растут цены на стройматериалы и тд. С 

другой стороны, стало строиться больше домов, и прибыльность 

бизнеса сохраняет положительную динамику. 

Всероссийским лидером по строительству недвижимости в I 

квартале стала Москва, на долю которой пришлось немногим более 

2 млн.м², из них 822 тыс. м² составила жилая площадь. Второй по 

итогам этого анализа строительного рынка стала Московская 

область, где было введено 1,43 млн.м² (1,02 млн.м² жилья), третьим 

Санкт-Петербург 1,37 млн.м² (934,3 тыс. м²). Далее следуют 

Краснодарский край (1,32 млн.м²), Татарстан (1,07 млн.м²), а также 

Тюменская, Ленинградская и Свердловская область. 

Одной из основных проблем данной отрасли ведущие 

специалисты называют ее монополизацию. В развитых странах 

Европы и мира подобная расстановка сил встречается крайне редко. 

Например, в Великобритании более 90% компаний состоят всего из 

http://delonovosti.ru/analitika/2334-banki-prodolzhat-teryat-pribyl.html
http://delonovosti.ru/analitika/2334-banki-prodolzhat-teryat-pribyl.html
http://delonovosti.ru/main/1493-kakoy-biznes-otkryt-v-moskve.html
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10-15 человек. Эти фирмы работают на субподрядах, кооперируясь 

друг с другом. 

Как показывает анализ строительного рынка, в России 

процесс внедрения новшества чаще всего происходит по схеме: 

импорт – налаживание совместного производства – покупка 

лицензии и открытие собственной технологичной линии. Появление 

своих инновационных решений пока еще редкость и большинство 

участников отрасли считают, что нынешняя организация процесса не 

позволяет говорить о скором прорыве в этом вопросе [18]. 

Прежде чем приступить к прогнозам на 2016 г., вспомним, 

каким был год 2015, который, можно сказать, начался в декабре 2014 

г. Ровно год назад россияне штурмовали магазины, банки, а учетная 

ставка в момент была поднята до 17%. Нефть, стоила весь декабрь 

2014 года в районе $60 за баррель.  

В 2015 году суммарный объем сделок с недвижимостью в 

стоимостном выражении в целом по России потерял, по нашим 

оценкам, 42%. Падение цен составило 15%. 

Кризисные явления на рынках, как правило, формируют 

активную динамику в технологиях, законодательстве. Интересно, 

что 2015 год не стал таким, несмотря на всю жесткость ситуации. В 

сфере жилищного законодательства всем, наверное, запомнится 

только ситуация со страховками и, возможно, с увеличением 

налогового бремени на владельцев недвижимости. 

Есть такая точка зрения, что для понимания цен на 

недвижимость достаточно понимать цены на нефть. Ниже 

составлена корреляция долларовых цен на недвижимость в России и 

долларовых цен на нефть, представлена на рисунке 1.2.  
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Рисунок 1.2 Корреляция долларовых цен на недвижимость в России 

и долларовых цен на нефть 

 

На сегодняшний день на одного жителя России в продаже 

находится более 2 квадратных метров жилья (все виды 

недвижимости). В сегодняшних реалиях это в два раза больше 

нормы. Для сравнения, в 2011 году этот показатель был 0,85 кв. м. 

Самое интересное, что по итогам 2016 года мы ожидаем его рост. 

Таким образом этот фактор станет сильно давить на снижение цены. 

Еще одним из значимый факторов, способным влиять на 

диспозицию будет цена/объем рынка, — ситуация на финансовом 

рынке. А также учетная ставка (а значит, и ставка по ипотеке), и курс 

доллара явно взаимосвязаны с ценами на нефть. Потому прогноз 

цены на нефть одновременно является условным прогнозом 

основных финансовых показателей в России. 

Развитие арендного жилья, доходных домов. Сейчас 

огромное количество нереализованной недвижимости, из-за высокой 
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маржинальности в строительстве девелоперы считали его 

слабодоходным. В 2016 г. ситуация изменится, и на этот сектор 

взглянут по-другому и банки, и застройщики, и частные инвесторы, 

и государство [28]. 

Одним из важнейших пунктов антикризисного плана в сфере 

строительства станет субсидирование ипотечных ставок на 

первичном рынке жилья. Госпрограмму, запущенную в марте 2015 

года, уже продлили до мая 2016 года против марта, когда 

планировалось ее окончание изначально. Именно данная 

господдержка не дала рынку рухнуть на дно и сохранила 

приемлемый спрос на квартиры в новостройках массового сегмента. 

Так как в некоторых проектах на ипотечные сделки приходятся 80% 

общего объема. В начале 2015 года на фоне увеличения ключевой 

ставки ЦБ, когда банки могли предложить гражданам лишь 

непомерные процентные ставки по жилкредитам, продажи 

недвижимости практически встали и ожили лишь после ввода 

властями программы субсидирования. 

Реальное улучшение может произойти только при общем 

оздоровлении макроэкономической ситуации. Это возможно, если 

стабилизируется экономико-политическая напряженность. 

Остальные меры принесут временный эффект. 

В то же время эксперты уверены, что укрупнению рынка 

поспособствуют и новые требования к компаниям, страхующим 

ответственность застройщиков перед дольщиками. С октября 2015 

года объем собственных средств страховщиков повысили с 400 

миллионов рублей до 1 миллиарда. Логично, что оставшиеся на 

рынке крупные фирмы предпочтут страховать крупных девелоперов 

ради минимизации рисков. 

Освобождение рынка от мелких и средних застройщиков не 

решит проблему обманутых дольщиков. Ярким примером является 

судьба крупнейшей строительной компании СУ-155. 

http://www.gdeetotdom.ru/new-house/moscow-econom-class/
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На сегодняшний день в государственной и муниципальной 

собственности остается 20% жилфонда страны. В четвертый раз 

продленная бесплатная приватизация предоставленных по 

социальному найму помещений должна завершиться 1 марта 2016 

года. Однако не исключено, что срок вновь оттянут. В Госдуму уже 

поступил соответствующий законопроект. После 1 марта 2016 года 

бесплатно оформить право собственности на жилье по социальному 

найму смогут проживающие в аварийных домах и другие 

очередники на квартиру от государства. То же коснется жителей 

Крыма и Севастополя, недавно вошедших в состав РФ. 

При этом Минстрой РФ предлагает сделать бессрочной 

бесплатную приватизацию для некоторых групп населения. 

Например, для детей-сирот и давних очередниках, не относящихся к 

малоимущим. 

Поправки в налоговом законодательстве, вступающие в силу 

в 2016 году, в первую очередь повлияют на тех, кто перепродает 

недвижимость. Потеряет смысл занижение стоимости квартиры до 1 

миллиона рублей. Налог станут взимать с кадастровой стоимости, 

умноженной на коэффициент 0,7. Кадастровая стоимость 

максимально приближена к рыночной, особенно это актуально для 

квартир в центре Москвы. Нововведения повысят собираемость 

налогов и сократят число спекуляций на вторичном рынке жилья. С 

1 января 2016 года срок владения недвижимостью, когда весь доход 

освобождается от налога, увеличивается до 5 лет с прежних трех. 

Что грозит снижение инвестиционной привлекательности жилья. 

Специалисты сходятся во мнении, что развитие транспортной 

инфраструктуры повышает покупательскую активность. Так как 

зачастую именно проблема с транспортной доступностью 

ограничивает спрос на жилье в той или иной локации.  

Однако отрицательное влияние приписывают изменениям в 

законы РФ в части ужесточения требований к нормам загрузки 

автотранспорта и запуска системы «Платон» для большегрузных 

http://www.gdeetotdom.ru/moscow/buy-flat/
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машин за проезд по федеральным дорогам. Что увеличит 

себестоимость строительных работ минимум на 7-8%. Особенно 

сильно это отразится на самом доступном жилье: эконом и комфорт-

класса. 

В 2016 году турецкие застройщики должны будут 

обращаться в Правительство РФ за спецразрешением на возведение 

новостроек. Однако все проекты, начатые в 2015 году, по словам 

первого вице-премьера РФ Игоря Шувалова, они смогут закончить 

беспрепятственно. Также власти составят список работодателей, 

сотрудниками которых могут быть граждане Турции. В то же время 

турецкие подрядчики продолжат строить стадионы ЧМ-2018. 

В настоящее время на стройплощадках в России трудятся 

около 10 тысяч турков. Турецкие компании реализовали в 2014 году 

47 проектов в 3,9 миллиарда долларов. В январе-сентябре 2015 года 

они сдали 8 проектов в 2,3 миллиарда долларов. Россия находится на 

первом месте в рейтинге стран, на рынке которых представлены 

турецкие стройкомпании, с долей в более 19%. 

Эксперты считают, что уход турков высвободит 

существенную часть рынка для отечественных предприятий. Однако 

за ограничением использования турецкой рабочей силы последует 

срыв сроков ввода в эксплуатацию ряда новостроек. 

Уровень критичности в особенности на рынке недвижимости 

определяется по определенной методике, которая предусматривает 

десять признаков приближения кризисной ситуации. К настоящему 

времени уже проявились на рынке жилой недвижимости в России. 

Все эти признаки широко обсуждаются в прессе и на телевидении, 

но мало кто может их объединить в единое целое. У всех на слуху 

расширение антироссийских санкций, к этому надо добавить и 

постоянный рост ключевой ставки, которая в этом году поднималась 

уже 4 раза, и которая может привести к усугублению ситуации. 

Самым оптимистическим прогнозом, который я слышал в 

этом году от Министерства Экономического Развития России, 

http://www.gdeetotdom.ru/new-house/moscow-comfort-class/
http://www.gdeetotdom.ru/new-house/moscow-comfort-class/
http://www.gdeetotdom.ru/new-house/
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который определяет уровень инфляции в этом году область 5,5%, на 

самом деле оказался очень далек от реальности. К концу августа 

этого года цифры были скорректированы до уровня 7,5%, тогда как 

большинство финансовых аналитиков склонялись к цифре в 9%, 

которая в итоге оказалась наиболее точным показателем текущей 

инфляции. В связи с этим многие аналитики прогнозировали 

обрушение ставок, а это в свою очередь ведет к увеличению 

себестоимости объектов и естественному снижение рентабельности 

у субъектов строительной отрасли. 

Согласно последним полученным обновленным данным, 

которые приводит Министерство Экономического Развития России, 

в 2014 году ВВП показывает свой рост с заявленного уровня роста в 

2,5% до 0,5%. Это общепринятый мировой показатель, 

сопоставимый в настоящее время с европейским уровнем роста. 

Сильное снижение основного индикатора экономического состояния 

страны свидетельствует о начале стагнации, что может привести к 

падению уровня жизни основного, менее защищенного слоя 

населения и естественно негативно скажется на состоянии рынка. 

Реальные доходы граждан уменьшаются, а, следовательно, 

количество потенциальных клиентов в 2015 может сократиться в 3 

раза, вплотную приближаясь к отметке 0,4%, что самым 

естественным образом приведет к значительному снижению 

покупательной способности широкого слоя граждан, которые 

одновременно являются и потенциальными клиентами, и как 

следствие к резкому ослаблению спроса на жилую недвижимость.  

Повышение процентных ставок по ипотеке, является одним 

из признаков кризисной ситуации.  Не пострадают, а даже может 

быть, и выиграют те граждане, которые уже взяли ипотечные 

кредиты раньше, но по фиксированной ставке. 

Центральный Банк России в течение этого года уже произвел 

4 корректировки ключевой процентной ставки. Уровень процентной 

ставки по ипотечному кредитованию в ноябре текущего года и так 
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уже достиг 9,5%, однако, по глубокому убеждению многих 

специалистов, это еще не предел. Доля потенциальных покупателей 

на рынке жилой недвижимости, предпочитающих покупать 

недвижимость в кредит, составляет около 70%. 

Именно эти 70% решают и основную судьбу и иностранных 

инвесторов.  

Также идёт возрастание числа отказов потенциальных 

покупателей в ипотечном кредитовании. Увеличивающееся число не 

возвращенных кредитов увеличивает желание банков уменьшить 

свои риски, привело к ужесточению требований для потенциальных 

заемщиков получения ипотечных займов, что в свою очередь и 

является причиной увеличения числа отказов. Кризисные явления 

2008 и 2009 годов послужили горьким, но поучительным уроком для 

банковской сферы. Они вызвали поистине шквал неплатежей по 

ипотечным обязательствам. В текущем году многие граждане уже 

потеряли источники постоянных доходов. 

Удорожание стоимости проектного финансирования 

Еще совсем недавно проектное финансирование обходилось 

заказчикам около 12%, к настоящему времени этот показатель уже 

составляет 15%. Максимальный уровень такого удорожания 

считается 18% годовых, при достижении такого показателя спрос 

начнет падать. Этому способствует изменение процедуры выкупа 

земельных участков под строительство и получение разрешений. 

Введение 100% предоплаты оплаты уже негативно повлияло на 

инвестиционную себестоимость жилой недвижимости. Если так и 

дальше будет продолжаться, то массовый уход с рынка постоянных 

игроков будет гарантирован. Свертывание значительной части 

проектов весьма характерное обстоятельство для кризисных 

периодов. 

Отказ от строительных проектов влечет за собой и снижение 

темпов строительства новых объектов недвижимости. Несмотря на 

сложную макроэкономическую ситуацию в 2014 году все же 
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наблюдалась повышенная покупательная активность, хоть и не 

связанная с ростом экономики и повышением покупательной 

способности, тем не менее, значительная часть проектов была 

реализована.  

Обычно началом кризисной ситуации является 10% падение 

активности покупателей. В 2014 году этот показатель не сработал, но 

все тревожные опасения перешли на 2015-2017 года. Высокая 

годовая инфляция в 2014 году заставила распечатать запасы 

граждан, и накопленные сбережения пошли больше как защитный 

актив. 

В 2014 году сложилась следующая ситуация в стоимости 

объектов недвижимости. Повышенный интерес к недвижимости 

вызвал удорожание квартир в сегменте эконом класса порядка 8%, а 

в сегменте жилья бизнес уровня порядка 12%. 

Высокие темпы строительства и высокий уровень 

обновления рынка недвижимости объектами разной ценовой 

категории являются ключевыми показателями, и пока не позволяют 

диагностировать наступивший системный кризис. Однако, все 

большее число характерных признаков позволяет уже 

прогнозировать наступление кризиса уже в 2015 году, который 

может продолжиться в лучшем варианте без учета геополитических 

напряженностей до 2018 года. 

К настоящему времени уже появилась некоторая стагнация 

спроса на жилую недвижимость. Уже совершенно определенно 

можно сказать, что в 2014 году уже отсутствовал сентябрьский 

ежегодный подъем на рынке жилой недвижимости. Пока думается 

нельзя напрямую связывать сложившееся положение с сильным 

ослаблением курса рубля к иностранным валютам. Как мне кажется 

ослабление рубля и стагнация на рынке жилой недвижимости в 

данном случае не причина и даже не следствие, а скорее всего 

бурная реакция на другие, более глобальные, геополитические и 

геоэкономические обстоятельства.  
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Сама по себе недвижимость это как инструмент получения 

прибыли, так и инструмент для защиты от инфляции. Обычно ее 

стоимость растет параллельно с инфляцией, часто немного быстрее. 

Если ослабление рубля продолжится, то цене на недвижимость не 

куда будет деваться и цены вырастут, однако это произойдет не 

сразу, потребуется в среднем год, может быть немного больше [12].  

Большинство существующих прогнозов свидетельствует о 

том, что стагнация российской экономики продолжится и в 2016 г. 

Неизбежным результатом этого станет продолжение снижения 

доходов, поступающих в бюджет, и рост его дефицита. В ходе 

обсуждения бюджета на 2016–2017 гг. правительством 

рассматривалось несколько сценариев распределения средств. 

Согласно одному из них планируется сокращение всех расходов в 

реальном выражении на 5%, что в конечном итоге привело бы к 

сокращению ежегодных инфраструктурных расходов на 15–20%. 

При таком сценарии рынок инфраструктурного строительства 

продолжит падение. А переход на однолетний цикл планирования не 

позволяет с уверенностью говорить о том, восстановятся ли расходы 

в дальнейшем.  

Последствия этих сокращений скорее всего в большей степени 

отразятся на новых проектах или проектах в начальной стадии. По 

мнению экспертов и участников рынка, приоритет в 

финансировании будет отдан объектам, находящимся на 

завершающей стадии строительства, так как их выгоднее 

дофинансировать и сдать в эксплуатацию, нежели останавливать.  

Что касается сырья и строительных материалов, на 

рентабельность компании оказывает существенное влияние 

несоответствие инфляционной составляющей, заложенной в 

контрактах, ее фактическому уровню, что приводит к разнице между 

фактической и сметной стоимостью строительных материалов. 

Участники рынка отмечают, что система реализации контрактов не 

предусматривает компенсацию роста стоимости строительных 
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материалов и, как результат, себестоимости строительства проектов, 

в связи с чем снижается рентабельность компаний.  

Анализ стоимости строительных материалов показывает, что 

наибольшим ростом за последние несколько лет характеризовались 

материалы, цены на которые формируются по экспортному 

паритету. Прежде всего это относится к металлоконструкциям. Так, 

стоимость черных металлов за 11 месяцев 2015 г. выросла на 11–

19%, что соответствующе сказалось на стоимости 

металлоконструкций. Также ожидается, что существенно увеличится 

стоимость инертных строительных материалов (песок, щебень и их 

производные) в связи с платностью автодорог для 12-тонников и 

ограничением тоннажа для перевозки.  

Основными мерами, которые используются игроками для 

снижения операционных затрат и возмещения убытков, являются 

оптимизация парка строительной техники и оборудования, 

дальнейшая оптимизация штата сотрудников, приостановка и 

консервация собственных производственных мощностей и 

приостановка программ модернизации и технического 

переоснащения, что в среднесрочной перспективе значительно 

ограничит потенциал развития отрасли в целом.  

Можно констатировать, что без государственной поддержки 

инфраструктурные компании не смогут самостоятельно справиться 

со сложным положением на рынке и отрасль будет достаточно долго 

восстанавливаться после кризисных явлений [36].  

Стоимость объекта недвижимости на рынке первичного 

строительства определяется главным образом оценкой первичного 

жилья на рынке России. Важными показателями этой оценки 

являются средняя цена 1 кв.м представленная на рисунке 1.3 и 

индекс цен на рисунке 1.4 [33]. 



56 
 

 
Рисунок 1.3 - Средние цены на первичном рынке жилья по 

Российской Федерации (руб./1 кв. м.) 

По результатам данной таблицы, мы можем проследить 

постепенное повышение средних цен на первичное жилье в 

Российской Федерации начиная с 1998 года по сегодняшний день. 

Исходя с этих данных можем проследить тенденцию индекса цен на 

первичном рынке жилья в России: 

 
Рисунок 1.4 - Индексы цен на первичном рынке жилья по 

Российской Федерации (на конец периода) 

Также те же самые результаты для вторичной недвижимости 

представлены на рисунках 1.5,1.6 [33]: 

 
Рисунок 1.5 - Средние цены на вторичном рынке жилья по 

Российской Федерации (руб./1 кв. м.) 

  

http://datahomes.ru/wp-content/uploads/2015/10/srednie_ceny_pervichki.png
http://datahomes.ru/wp-content/uploads/2015/10/index_cen_na_pervichke.png
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Рисунок 1.6 - Индексы цен на вторичном рынке жилья по 

Российской Федерации (на конец периода) 

 

Спрос на объекты недвижимости в новостройках в 

Российской Федерации напрямую зависят как от цен на эту 

недвижимость, так и от условий ипотечного кредитования, которое в 

России является одним из главных финансовых инструментов при 

покупке первичного жилья. На рисунке 4 мы можем проследить как 

изменялась ставка ипотечного кредитования за период 2010-2015 гг.: 

Ставка ипотечного кредитования в рублях, 2010-2015 гг. Изменение 

ставки ипотечного кредитования за период 2010 -2015 гг. 

представлено на рисунке 1.3. 

 
 

Рисунок 1.7 -  Изменение ставки ипотечного кредитования за период 

2010-2015 гг. 

http://datahomes.ru/novosti_stroitelstva/moscownews/spros-na-novostrojki-moskvy.html
http://datahomes.ru/wp-content/uploads/2015/10/stavka_ipotechnogo_kredita.png
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Следовательно, цены на недвижимость в 2015 стали 

снижаться, что было спровоцировано уменьшением спроса, главным 

источником которого были именно ипотечные кредиты. В результате 

увеличения ставки кредитования по недвижимости, а также 

снижением общей платежеспособности населения, наиболее ярким 

снижение цен на первичную недвижимость будет прослеживаться к 

концу 2015 – началу 2016 года. Тем не менее, цены на первичное 

жилье, да и на весь рынок недвижимости в России в 2016 году будет 

очень зависеть от экономической и политической ситуации. Все 

прогнозы на данный момент очень нестабильные, и трудно что-то 

утверждать наверняка как для определенного региона России, так и 

для всего рынка в общем. 

Если рассматривать основные параметры, которые характеризируют 

региональные рынки первичной недвижимости, то они тоже 

существенно влияют на общую картину. Можем по данным            

таблицы 1.3  проанализировать эти параметры, исходя из количества 

комнат в жилой недвижимости новостроек [8]: 

Таблица 1.3 - Основные параметры, которые влияют на 

региональный рынок первичной недвижимости в России 

Что касается структуры предложения на первичном рынке 

недвижимости в столице Москве и Московской области, на момент 

2014 года ситуация в разрезе количества квартир выглядела 

следующим образом, представленном на рисунке 1.4 [8]. 

Таблица 1.4 Основные параметры, которые влияют на 

региональный рынок первичной недвижимости в России 

Наименование параметра 1-

комнатные 

2- 

комнатные 

3- 

комнатные 

Реализованные 65% 60% 30% 

Среднее время 

экспозиции 

4,6 мес. 4,6 мес. 4,6 мес. 

 

  

http://datahomes.ru/novosti_stroitelstva/russiannews/krizis-izmenil-rynok-nedvizhimosti.html
http://datahomes.ru/novosti_stroitelstva/articles/prognoz-rynka-nedvizhimosti-moskvy-na-2016-god.html
http://datahomes.ru/novosti_stroitelstva/articles/prognoz-rynka-nedvizhimosti-moskvy-na-2016-god.html
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Окончание таблицы 1.4 

Наименование 

параметра 

1-

комнатные 

2- 

комнатные 

3- 

комнатные 

В том числе: 2,6 мес. 3,4 мес. 7,9 мес. 

Снижение стоимости 

предложения в течение 

срока экспозиции 

5% 7,4% 11,3% 

Количество (в 

процентах от общего 

объёма) предложений 

объектов, стоимость 

которых снижена в 

течение типичного 

срока экспозиции 

6,4% 10% 9,7% 

Скидка на торг 5% 6% 9% 

Средняя общая 

площадь 

выставленных на 

продажу квартир 

32 кв. м. 45 кв. м. 62 кв. м. 

Средняя жилая 

площадь 

выставленных на 

продажу квартир 

17 кв. м. 28 кв. м. 42 кв. м. 

Подтип спроса Сильно 

эластичный 

Сильно 

эластичный 

Средне и 

слабо 

эластичный 
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Что касается структуры предложения на первичном рынке 

недвижимости в столице Москве и Московской области, на момент 

2014 года ситуация в разрезе количества квартир выглядела 

следующим образом, представленном на рисунке 1.4 [8]. 

 

 
Рисунок 1.8 - Структура предложения квартир на первичном рынке 

Москвы и области в разрезе количества комнат 

 

Несмотря на кризис и упадок спроса на рынке первичной 

недвижимости, снижение цен, которое существенно подрывает 

ситуацию для застройщиков, все равно вложение в новостройки, да и 

в недвижимость в общем, является самым надежным способом 

сохранить свои деньги от инфляции. Конечно, поднятие процента по 

ипотечному кредитованию будет негативно влиять на количество 

сделок в сегменте рынка первичной недвижимости, но несмотря на 

этот момент рынок недвижимости будет медленно, но уверенно 

возвращаться к показателям последних успешных лет [12]. Ввод 

жилья в 2016 году будет на уровне 2,3–2,5 млн. кв. м [31]. 

 

http://datahomes.ru/novosti_stroitelstva/articles/prognoz-rynka-nedvizhimosti-moskvy-na-2016-god.html
http://datahomes.ru/novosti_stroitelstva/articles/prognoz-rynka-nedvizhimosti-moskvy-na-2016-god.html
http://datahomes.ru/wp-content/uploads/2015/10/struktura_predlojeniia.png
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2.  АНАЛИЗ СИСТЕМЫ ГОСУДАРСТВЕННОГО 

РЕГУЛИРОВАНИЯ В СТРОИТЕЛЬНОЙ ОТРАСЛИ 

2.1 Анализ нормативно правовой базы 

 

Одним из основных документов регламентирующих 

строительную отрасль является Градостроительный кодекс РФ (ГрК 

РФ 2015)ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ КОДЕКС РОССИЙСКОЙ 

ФЕДЕРАЦИИ(с изменениями на 30 декабря 2015 года) (редакция, 

действующая с 10 января 2016 года) [38]. 

Перечень нормативных документов, регламентирующих 

строительную деятельность на территории РФ. Нормативно-

правовые документы (Федеральные законы, постановления 

правительства РФ) представлены в таблице 5. 

Стандартизация и нормирование [25]:  

- Постановление Правительства РФ от 12.02.1994 г. N 100 (Об 

организации работ по стандартизации, обеспечению единства 

измерений, сертификации продукции и услуг) 

- Федеральный закон РФ от 27.12.2002 г. N 184-ФЗ (О техническом 

регулировании) 

- Постановление Правительства РФ от 04.09.2003 г. N 552 (Об 

утверждении положения о порядке признания жилых домов (жилых 

помещений) непригодными для проживания) 

Лицензирование строительной деятельности: 

- Федеральный закон РФ от 08.08.2001 г. N 128-ФЗ (О 

лицензировании отдельных видов деятельности) 

- Постановление Правительства РФ от 11.02.2002 г. N 135 (О 

лицензировании отдельных видов деятельности)  

- Постановление Правительства РФ от 21.03.2002 г. N 174 (О 

лицензировании деятельности в области проектирования и 

строительства) 

Экспертиза, госнадзор: 

http://www.zakonprost.ru/content/base/55747
http://www.zakonprost.ru/zakony/184-fz-ot-2002-12-27-o-tehnicheskom
http://www.zakonprost.ru/content/base/58934
http://www.zakonprost.ru/zakony/128-fz-ot-2010-07-27-o-licenzirovanii
http://www.zakonprost.ru/content/base/46981
http://www.zakonprost.ru/content/base/6682
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- Постановление Правительства РФ от 12.08.1998 г. N 938 (О 

государственном энергетическом надзоре в Российской Федерации) 

- Федеральный закон РФ от 31.03.1999 г. N 69-ФЗ (О газоснабжении 

в Российской Федерации) 

- Постановление Правительства РФ от 27.12.2000 г. N 1008 (О 

порядке проведения государственной экспертизы и утверждения 

градостроительной, предпроектной и проектной документации)  

- Постановление Правительства РФ от 03.12.2001 г. N 841 (Об 

утверждении Положения о Федеральном горном и промышленном 

надзоре России)  

- Постановление Правительства РФ от 17.05.2002 г. N 317 (Об 

утверждении Правил пользования газом, предоставления услуг по 

газоснабжению) 

Также будет не корректно не упомянуть о Федеральном 

законе от 30.12.2004 N 214-ФЗ (ред. от 13.07.2015) "Об участии в 

долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 

недвижимости и о внесении изменений в некоторые 

законодательные акты Российской Федерации" (с изм. и доп., вступ. 

в силу с 01.10.2015) 

Настоящий Федеральный закон регулирует отношения, 

связанные с привлечением денежных средств граждан и 

юридических лиц для долевого участия в строительстве 

многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и 

возникновением у участников долевого строительства права 

собственности на недвижимость. Также устанавливает гарантии 

защиты прав, законных интересов и имущества участников долевого 

строительства. 

Привлечение денежных средств граждан, связанное с 

возникающим у граждан правом собственности на жилые 

помещения в многоквартирных домах, которые на момент 

привлечения таких денежных средств граждан не введены в 

http://www.zakonprost.ru/content/base/63005
http://www.zakonprost.ru/zakony/o-gazosnabzhenii
http://www.zakonprost.ru/content/base/41108
http://www.zakonprost.ru/content/base/59835
http://www.zakonprost.ru/content/base/48327
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эксплуатацию в порядке, установленном законодательством о 

градостроительной деятельности, допускается только: 

1) на основании договора участия в долевом строительстве; 

2) путем выпуска эмитентом, имеющим в собственности или на 

праве аренды, праве субаренды земельный участок и получившим в 

установленном порядке разрешение на строительство на этом 

земельном участке многоквартирного дома, облигаций особого вида 

- жилищных сертификатов, закрепляющих право их владельцев на 

получение от эмитента жилых помещений в соответствии с 

законодательством Российской Федерации о ценных бумагах; 

3) жилищно-строительными и жилищными накопительными 

кооперативами в соответствии с федеральными законами, 

регулирующими деятельность таких кооперативов. 

Действие настоящего Федерального закона не распространяется на 

отношения юридических лиц и (или) индивидуальных 

предпринимателей, связанные с инвестиционной деятельностью по 

строительству объектов недвижимости  

 Право на привлечение денежных средств участников 

долевого строительства для строительства многоквартирного дома и 

(или) иных объектов недвижимости: 

1. Застройщик вправе привлекать денежные средства участников 

долевого строительства для строительства (создания) 

многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости только 

после получения в установленном порядке разрешения на 

строительство, опубликования, размещения и (или) представления 

проектной декларации в соответствии с настоящим Федеральным 

законом и государственной регистрации застройщиком права 

собственности на земельный участок, предоставленный для 

строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных 

объектов недвижимости, в состав которых будут входить объекты 

долевого строительства, либо договора аренды, договора субаренды 

такого земельного участка или в случаях, предусмотренных 
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Федеральным законом "О содействии развитию жилищного 

строительства" либо подпунктом 15 пункта 2 статьи 39.10 

Земельного кодекса Российской Федерации, договора 

безвозмездного пользования таким земельным участком. 

2. Право на привлечение денежных средств граждан для 

строительства (создания) многоквартирного дома с принятием на 

себя обязательств, после исполнения которых у гражданина 

возникает право собственности на жилое помещение в строящемся 

(создаваемом) многоквартирном доме, имеют отвечающие 

требованиям настоящего Федерального закона застройщики на 

основании договора участия в долевом строительстве. 

3. В случае привлечения денежных средств граждан для 

строительства лицом, не имеющим в соответствии с настоящим 

Федеральным законом на это права и (или) привлекающим 

денежные средства граждан для строительства в нарушение 

требований, установленных частью 2 статьи 1 настоящего 

Федерального закона, гражданин может потребовать от данного лица 

немедленного возврата переданных ему денежных средств, уплаты в 

двойном размере предусмотренных статьей 395 Гражданского 

кодекса Российской Федерации процентов от суммы этих средств и 

возмещения сверх суммы процентов причиненных гражданину 

убытков [2]. 

Планировалось, что этот закон ФЗ 214 защитит от:  

- Откровенных жуликов, просто собирающих деньги с дольщиков и 

не собирающихся ничего строить.  

- “Двойных” продаж.  

- Незаконного строительства. 

- Хамских изменений проектов после начала строительства. 

- Низкого качества. 

- Срывов сроков сдачи дома.  

Несмотря на действующий уже 12 лет закон, до сих пор есть 

не единичные случаи, когда застройщики, находящиеся на 
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“последнем издыхании” проводили широкую рекламную кампанию, 

активно продавали квартиры в несуществующей новостройке, а 

потом объявляли себя банкротом.  

Конечно, для того, чтобы продать квартиру, договор 

долевого участия (ДДУ) нужно зарегистрировать в органах 

госрегистрции. Однако никто не запрещает проблемному 

застройщику продать квартиру по ДДУ, а затем неограниченное 

количество раз по вексельному договору или договору 

инвестирования. Конечным владельцем проданной квартиры станет 

инвестор, на которого зарегистрирована квартира в регистрирующем 

органе. 

Очень часто размер квартиры по обмерам БТИ отличается от 

метража, заявленного в ДДУ. И если квартира больше, застройщик 

всегда найдет способ «надавить» на дольщика и «выжать» с него 

деньги. Если же должен застройщик, предстоят длительные судебно- 

административные разбирательства.  

Для того, чтобы выбить у застройщика свои деньги, нужно 

пройти большое количество организаций, заручиться поддержкой 

БТИ, привлечь экспертов, провести необходимые расчеты, выиграть 

суд и с помощью судебных приставов выбить деньги с 

застройщика.    

Для многих дольщиков это кажется неразумным, поэтому в 

большинстве случаев недостроенные метры застройщику 

прощаются. 

На основании ст. 7 «Гарантии качества, предусмотренные 

договором», квартира в новостройке должна быть передана с 

качеством, предусмотренным договором ДДУ, требованиям 

градостроительных регламентов и строительных норм.  

И если квартира не соответствует требованиям качества, то 

застройщик обязан снизить цену или устранить все недостатки. В 

теории застройщик обязан и компенсировать затраты дольщику, 

если он самостоятельно устранит недостатки. Однако на практике 
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все получатся не совсем так.  

Чтобы добиться выполнения закона, застройщик обязан:  

- За свои деньги провести экспертизу. 

- Оценить недостаточное качество в рублевом эквиваленте.  

- Подать иск в суд, выиграть в суде. 

- Взыскать с застройщика положенные по суду деньги.  

Все это очень сложно, долго и дорого. Поэтому в абсолютном 

большинстве случаев дольщики предпочитают сами устранять 

кривые двери, скрипучий паркет или неисправную сантехнику. В суд 

идут только те, у кого реально треснула стена или отваливается 

балкон.  

В суде же застройщик, у которого гораздо больше опыта часто 

доказывает, что все недостатки произошли вследствие нормального 

износа или по вине владельца квартиры, который провел 

некачественное устранение недостатков. 

Закон разрешает неоднократно переносить сроки сдачи новостройки. 

Единственно, что обязан сделать застройщик - это предупредить 

дольщика о переносе сроков за 2 месяца до срока, который указан в 

договоре. Конечно, если застройщик не выполнит обязательство 

сдать новостройку в сроки, указанные в договоре, то он должен 

заплатить неустойку в размере 1/300 от ставки рефинансирования 

ЦБ (8.25%). Но в реальности от таких массовых исков дом может 

вообще быть не построен и квартиры никто не получит. 

К примеру, если у вас квартира на втором этаже, в проекте на 

первом этаже у вас в доме планировался детский клуб, а на практике 

будет пивной бар, то вы сможете всего лишь расторгнуть договор и 

вернуть потраченные деньги, которые за время ожидания 

обесценились.  

Согласно 214 закону дольщик может в любой момент выйти 

из договора в одностороннем порядке без решения суда (п.1 статья 9 

ФЗ 214), если квартира в новостройке не получена спустя 60 дней с 
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момента ее сдачи по договору. Однако без суда это еще никому не 

удавалось сделать. 

Можно так же подать на застройщика в суд, возможно даже 

привлечь руководителя строительной кампании к уголовной 

ответственности. Однако не практике это бывает лишь в самых 

крайних случаях- собственное жилье для всех гораздо важнее, чем 

чувство мести к проблемному застройщику.  

Как мы видим, 214 закон- это не очень удачная попытка привести в 

чувство проблемных застройщиков и он практически ни от чего не 

защищает [9]. 

 Следует отметить, что Закон №214-ФЗ посвящен не только 

регулированию договора участия, но и установлению особенностей 

правового режима отношений долевого участия в строительстве как 

таковых.  

На примере типичного договора (предварительный договор купли-

продажи) можно провести сравнение юридических конструкций 

этого квазидолевого договора и договора участия, сравнение 

представлено в таблице 2.1 [21]. 

Таблица 2.1 - Сравнение юридических конструкций квазидолевого 

договора и договора участия 

Закон №214-ФЗ Предварительный 

договор купли-продажи 

Предмет договора (п. 1 ст. 4): 

застройщик обязуется в 

предусмотренный договором срок 

построить (создать) многоквартирный 

дом и (или) иной объект 

недвижимости и после получения 

разрешения на ввод в эксплуатацию 

этих объектов передать 

соответствующий ОДС дольщику, а 

тот обязуется уплатить 

обусловленную договором цену и 

принять ОДС. 

Предмет договора: В 

будущем продавец 

обязуется продать 

покупателю квартиру в 

строящемся жилом доме, 

а покупатель обязуется 

купить указанную 

квартиру на условиях и в 

сроки, установленные 

настоящим договором. 
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Продолжение таблицы 2.1. 

Закон №214-ФЗ Предварительный 

договор купли-продажи 

Застройщик должен обладать 

правом собственности на 

земельный участок, 

предоставленный для 

строительства, или быть стороной 

договора аренды такого 

земельного участка (п. 1 ст. 3), 

обладать разрешением на 

строительство. 

Продавец обладает 

правом аренды (как 

правило) на земельный 

участок, на котором 

ведется строительство, и 

разрешением на 

строительство. 

Единый для всех дольщиков срок 

передачи ОДС должен быть 

предусмотрен договором (подп. 2) 

п. 4 ст. 4, ст. 6). 

Установлен 

ориентировочный срок 

ввода объекта в 

эксплуатацию (обычно 

общий для всех 

договоров относительно 

жилого дома). 

Договор должен содержать 

определение конкретного ОДС в 

соответствии с проектной 

документацией (подп. 1) п. 4 ст. 4). 

Приводятся 

характеристики квартиры 

в соответствии со 

строительным адресом 

объекта и проектной 

документацией 

(выкопировка из 

проектного здания 

обычно прилагается к 

договору). 

Дольщик приобретает право 

собственности на ОДС (ст.ст. 1, 4, 

16). 

Покупатель по основному 

договору приобретает 

право собственности. 
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Окончание таблицы 2.1 

Закон №214-ФЗ Предварительный договор 

купли-продажи 

Договор должен содержать цену 

договора. Цена может быть 

определена как стоимость затрат на 

создание конкретного ОДС. 

Порядок и сроки ее внесения 

предусматриваются договором 

(подп. 1) п. 4 ст. 4, ст. 5). 

Предусмотрена цена 

квартиры. Установлены 

порядок и сроки внесения 

платежей покупателем 

(подавляющее большинство 

платежей или все они 

вносятся до 

ориентировочного срока 

ввода в эксплуатацию). 

ОДС передается дольщику по акту 

не ранее получения разрешения на 

ввод в эксплуатацию готового 

объекта (ст. 8). 

Передача квартиры по акту 

не ранее получения 

разрешения на ввод жилого 

дома в эксплуатацию. 

 

«Инвестиционные договоры», договоры о совместной 

деятельности и т.п. также проявляют существенное сходство с 

договором, урегулированным Законом №214-ФЗ.  

Безусловно, наблюдаются и отличия, которые, впрочем, не меняют 

существа отношений. Часто застройщики включают в свои договоры 

условия о том, что «покупатель» понимает, что заключаемый им 

договор не является договором участия, а также о праве застройщика 

(«продавца») использовать денежные средства, получаемые от 

«покупателя» на любые цели. И, напротив, очень редко в 

квазидолевые договоры включаются условия о гарантийном сроке, 

обязательные для договора участия (ст. 7). Тем не менее, правовой 

результат исполнения квазидолевых договоров просматривается 

достаточно четко: приобретение «покупателем» права собственности 

на недвижимую вещь, не существующую на момент заключения 

договора. Договор направлен на возникновение именно этого права 
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у «покупателя». Подобное сходство естественно, поскольку 

квазидолевые договоры составляются застройщиками специально с 

намерением описать отношения долевого участия, но при этом 

обойти действие Закона №214-ФЗ (Следует отметить, что в 

настоящее время на рассмотрении Государственной Думы 

Федерального Собрания Российской Федерации находится проект 

федерального закона, предусматривающего ряд поправок в 

законодательство о долевом участии в строительстве, включая Закон 

№214-ФЗ. Изменения среди прочего предусматривают внесение 

запрета на использование квазидолевых схем с установлением 

соответствующей административно ответственности – законопроект 

№98106-5 [16].  

Выбор между такими способами защиты, как признание 

квазидолевого договора незаключенным и признанием его 

недействителен, может быть сделан в пользу последнего исходя из 

следующих соображений. 

Если подходить формально, руководствуясь буквой 

договора, признать квазидолевой договор незаключенным, скорее 

всего, не получится. Как правило, квазидолевые договоры содержат 

все необходимые существенные условия и соответствуют всем 

требованиям к форме соответствующих поименованных договоров 

(например, купли-продажи, предварительного договора купли-

продажи). Поэтому, если бы стороны имели намерение заключить 

договор купли-продажи, он не обладал бы пороками содержания и 

формы и считался бы заключенным. В случае квазидолевых 

договоров действительная воля сторон отличается от буквальной, но 

для того, чтобы использовать это обстоятельство, необходимо 

обратиться не к институту незаключенности, а к институту 

недействительности. 

Признание квазидолевого договора притворным или ничтожным 

Если не принимать во внимание частные ситуации, в которых 

возможно применение иных составов недействительности сделок, 
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необходимо рассмотреть варианты признания квазидолевого 

договора притворным по ст. 170 ГК РФ или ничтожным по ст. 168 

ГК РФ. 

Это же распространяется на квазидолевые договоры. Если 

соответствующий квазидолевой договор заключен, вопреки Закону 

№214-ФЗ, он недействителен в форме ничтожности согласно ст. 168 

ГК РФ.  

Ничтожная сделка не порождает обязательств, включая 

обязательств дольщика по внесению стоимости ОДС, соблюдению 

графика платежей и т.п. Все исполненное по квазидолевому 

договору подлежит возврату в порядке реституции: каждая сторона 

обязана возместить другой все полученное по сделке [39]. 

Следует сформировать и принять поправки в 214-ФЗ с тем, 

чтобы отрегулировать ситуацию в сфере долевого строительства 

[21]. 

 

2.2 Анализ существующих барьеров в отрасли строительства 

 

В отношении инвестиционной деятельности застройщиками 

указывается на наличие значительных административных 

препятствий, главным образом до стадии получения разрешения на 

строительство, причем тенденцией последних лет было их 

увеличение. 

Основной проблемой, с которой связано наличие 

препятствий, являются широкие полномочия органов 

исполнительной власти при проведении каждой административной 

процедуры и отсутствие реальной возможности в административном 

порядке оспорить принимаемые ими решения, или ускорить 

принятие решений в случае длительного бездействия данных 

органов. При этом застройщики, как правило, не обращаются в суд, 

опасаясь еще большего затягивания процесса [34]. 

Оптимизация административных процедур снижает 

коррупционные риски. Сегодня все административные процедуры в 
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строительстве регламентированы. У любого инвестора и 

строительной организации появилось четкое понимание о 

комплектности, составе документов, сроках и результате получения 

государственной услуги. Многие процедуры при этом 

оптимизированы: по составу представляемых документов и по 

срокам их выдачи. Это позволило создать для застройщика понятные 

и прозрачные правила игры в строительной отрасли, а также снизить 

коррупционные риски. 

Стройкомплексом было принято решение об отмене 

наиболее затратных по времени процедур. Из-за больших издержек 

при проектировании и повышении инвестиционных рисков 

застройщиков отменены процедуры согласования разделов 

проектной документации – установлен прямой запрет на проведение 

государственной экспертизы в случае наличия согласований, не 

предусмотренных законодательством, а также согласования управ и 

префектур на всех стадиях реализации строительного проекта. 

Теперь не нужно оформлять и порубочный билет при наличии 

разрешения на строительство, выданного органом исполнительной 

власти Москвы, и положительного заключения государственной 

экспертизы проектной документации. 

В 2015 году отменено постановление правительства Москвы 

№ 857, которое регламентирует земляные работы и обустройство 

строительных площадок. Оно предусматривало большое количество 

процедур, многие из них приходилось проходить многократно. Его 

отмена минимизировала количество процедур и согласований. 

В соответствии с новым порядком оформления ордеров 

исключили следующие процедуры: 

-   проведение геотехнической экспертизы; 

- согласование проектной документации на проведение работ, 

связанных с нарушением дорожного полотна, изменением или 

ограничением движения транспорта и пешеходов с ГИБДД; 
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- согласование проектов организации строительства и проектов 

производства работ на земляные работы в службе 

Госсанэпиднадзора; 

- получение заключения о соответствии требованиям гражданской 

обороны и предупреждения чрезвычайных ситуаций проекта 

строительства; 

- согласование проектов благоустройства территорий в охранных 

зонах коммуникаций. 

Еще одним направлением по оптимизации 

административных процедур в строительстве является сокращение 

сроков прохождения процедур при реализации строительных 

проектов. За счет уменьшения сроков проведения государственной 

экспертизы застройщик теперь может намного быстрее получить от 

органов власти необходимую для реализации проекта 

разрешительную документацию. 

12 госуслуг в сфере строительства можно получить через 

Интернет. Москва первой в России перевела ключевые 

государственные услуги в строительстве в электронный вид. В 

настоящее время 12 из 14 предоставляются через Интернет, причем 

три из них (выдача ГПЗУ - градостроительного плана земельного 

участка, разрешения на строительство и его ввод в эксплуатацию) - 

только в электронном виде. 

От проекта до построенного объекта застройщику нужно 

сделать всего 9 шагов. По Градостроительному кодексу России все 

здания и сооружения делятся на три типа:  

- с упрощенным; 

- особым;  

- обычным регулированием.  

Объекты особого регулирования:  

технически сложные;  

уникальные;  

особо опасные.  
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Экспертизу и надзор осуществляют федеральные органы - 

Росглавэкспертиза и Ростехнадзор. 

Основная масса объектов - обычного регулирования. Речь 

идет о среднем многоквартирном доме или административном, 

офисном или торговом здании. В их случае надзор и экспертизу 

осуществляют Мосгосстройнадзор и Мосгосэкспертиза или 

негосударственная экспертиза проектной документации. 

Здания с упрощенным регулированием или так называемые 

«низкорисковые» объекты - это малоэтажная застройка, жилые 

дома (до трех этажей), склады, производственные здания (до двух 

этажей площадью 1500 кв. м). 

В отношении этих объектов нет ни государственного 

строительного надзора, ни экспертизы проектной документации. 

Выдаются лишь разрешение на их строительство и на ввод в 

эксплуатацию. Ответственность обеспечивается за счет 

саморегулирования - по обязательствам своих членов ее несет 

саморегулируемая организация в рамках существующего 

компенсационного фонда. Сегодня в Москве строительство 

«низкорисковых» объектов пользуется большим спросом у малого и 

среднего бизнеса. Теперь, с учетом всех проведенных реформ 

правительством Москвы, такие объекты можно построить за 9 

шагов. Причем часть из них коснулась не только «низкорисковых», 

но и более сложных объектов. 

Кроме того, удалось снизить и финансовые затраты на 

реализацию таких проектов. По оценке экспертов Всемирного банка, 

затраты на прохождение административных процедур снизились с 

4,2% в 2010 году от стоимости строительства до 1,7% в 2015 году (в 

соответствии с методикой Всемирного банка это уменьшение с 990 

тысяч рублей до 400 тысяч рублей). 

В 9 шагов входит: получение градостроительного плана земельного 

участка в Москомархитектуре, технических условий подключения к 

сетям водоснабжения и водоотведения в Мосводоканале, разрешения 
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на строительство в Мосгосстройнадзоре, ордера на производство 

земляных работ в Объединении административно-технических 

инспекций (ОАТИ). Кроме того, нужно провести контрольно-

геодезическую съемку Мосгоргеотрестом, выборочную проверку в 

ходе строительства ОАТИ, далее подключиться к системе 

водоснабжения и канализации Мосводоканала, закрыть ордер на 

производство земляных работ в ОАТИ и получить разрешение ввод 

здания в эксплуатацию в Мосгосстройнадзоре. После всех 

вышеперечисленных процедур заявитель должен зарегистрировать 

право собственности на здание в Росреестре. 

Получение документации для строительства 

«низкорискового» объекта займет 99 дней. Кроме того, большинство 

из 9 шагов осуществляются в электронном виде через портал 

государственных услуг. Прохождение согласовательных процедур 

можно контролировать через специальный сервис «Кабинет 

застройщика». 

Стройкомплекс в соответствии с принципами, 

установленными с 2005 года Градостроительным кодексом 

Российской Федерации, работает с застройщиками по принципу 

«одного окна»: вместо 10 различных видов экспертиз проводится 

одна, а четыре вида строительного надзора объединены в единый 

государственный строительный надзор. Причем запрещено 

требовать от заявителя документы, имеющиеся у другого органа 

власти. Они запрашиваются напрямую через Базовый регистр 

информации, необходимой для предоставления государственных 

услуг в Москве. 

Плюсы для застройщиков, горожан и властей от снятия 

административных барьеров. Административные барьеры снижают 

рентабельность построенного жилья, приводя к повышению цен на 

новостройки, ведь все издержки застройщиков, потраченные на 

создание конечного продукта, вкладываются в его стоимость. 
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Отмена избыточных процедур в сфере строительства, 

перевод государственный услуг в электронный вид и регламентация 

административных процедур выгодна всем: и органам власти, и 

застройщикам, и горожанам. Для строителей это ускоренное 

решение «бумажных» вопросов, снижение сроков возведения 

объектов и как следствие - увеличение объемов строительства. 

Горожане быстрее получают ключи от новых квартир. 

В свою очередь, Стройкомплекс Москвы сокращает сроки 

обработки заявок от застройщиков и соответственно - трудозатраты. 

Помимо этого, контроль сроков и хода предоставления госуслуг 

становится более четким и частично автоматизированным. По 

итогам работы формируется электронная база проектов, 

позволяющая оперативно получить доступ ко всей информации при 

необходимости. 

Масштабные градостроительные программы последнего пятилетия, 

в том числе проделанная работа по снятию административных 

барьеров в строительстве, вывели Москву в мировые лидеры по 

динамике развития. Те преобразования, которые делались в других 

городах в течение десятилетий, российская столица смогла пройти за 

считанные годы с помощью минимизации «бумажных» процедур. 

Оптимизация получения необходимого пакета документов для 

строительства повлияла на снижение сроков возведения объектов, а 

также на объемы ввода. Сегодня в Москве создан колоссальный 

задел на будущее, который обеспечит строителей работой на годы 

вперед [22]. 

Административные барьеры, ограничивая конкуренцию и 

снижая эффективность строительного сектора, приводят к 

значительным финансовым потерям для бизнеса, ухудшению 

делового климата и целому ряду социально-экономических проблем. 

Власти это прекрасно понимают и принимают меры по 

снижению административного давления на строительный бизнес. 

Так, в прошлом году были сокращены сроки выдачи разрешений на 
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строительство и на ввод жилых зданий в эксплуатацию, существенно 

сокращено количество работ, требующих специального допуска, 218 

организаций аккредитовано на право проведения негосударственной 

экспертизы, утвержден перечень обязательных нормативов в 

строительстве, разработана новая система ценообразования в 

отрасли, разработаны механизмы по вовлечению в строительный 

оборот земель, находящихся в федеральной собственности. 

Работа по снижению административных барьеров в 

строительстве продолжается. Этой теме было посвящено заседание 

Правительственной комиссии по вопросам регионального развития, 

состоявшееся в июле [20].  

Правительство РФ опубликовало новый план упразднения 

избыточных административных барьеров в жилищном 

строительстве. После его реализации от 134 бюрократических 

процедур останется всего 93. В основном документ нацелен на 

упрощение присоединения жилья к коммунальным, газовым и 

электросетям [15].  

Белый дом опубликовал распоряжение 1554-р от 13 августа 

2015 года, утверждающее план мероприятий по отмене избыточных 

и дублирующих актов в области жилищного строительства. 

Действующий "Исчерпывающий перечень административных 

процедур в строительстве" Минстрою, Минэкономики, Минэнерго, 

Минтрансу, Минпромторгу, Ростехнадзору и Минкульту предстоит 

сократить с 134 до 93 пунктов, предполагается уточнить сроки и 

условия проведения еще четырех. 

Идея сокращения числа строительных согласований и 

справок - наследство административной реформы. О сокращении 

объемов бумажного оформления стройки чиновники говорили еще в 

2008 году как об одной из антикризисных мер. В 2011 году тогда 

премьер Владимир Путин пообещал девелоперам создать закрытый 

перечень документов и процедур, которые власти смогут требовать 

http://government.ru/docs/19326/
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от строителей. В апреле 2012 года он вернулся к этой идее - она 

оказалась зафиксирована в майском указе №600. 

Нынешнее распоряжение Белого дома - третий подход 

правительства к этому списку. После первого этапа в 2013 году в 

нем оставалось 220 из 240 пунктов, что вызвало, в частности, 

критику уже президента Владимира Путина при подведении итогов 

исполнения майских указов осенью 2013 года. На втором этапе 

список сократился до нынешних 134 пунктов и в таком виде был 

зафиксирован постановлением правительства №403 от 30 апреля 

2014 года - этот документ готовил Минстрой под руководством 

Михаила Меня. Ведомство обещало сократить его еще на 40 пунктов 

до конца 2014 года. Судя по тому, что план утвержден лишь 13 

августа, работа все еще в разгаре, отмечает газета.  

Перешедшее от стремительного роста к спаду в мае 2015 

года жилищное строительство - приоритетный получатель 

антикризисной господдержки за счет программ льготной ипотеки, 

расселения аварийного жилья и инфраструктурных проектов фонда 

ЖКХ. В Минстрое обещают, что сокращение барьеров будет 

продолжено - план учитывает не все идеи ведомства. В частности, 

там рассчитывают со временем довести все процедуры по 

подключению жилья к сетям до создания "единого 

инфраструктурного окна". 

Ведомство готовит отдельный пакет предложений по 

сокращению числа административных процедур и для 

коммерческого строительства - в отсутствие бюджетных инвестиций 

это одна из немногих возможностей поддержать отрасль, 

снижающуюся уже более полутора лет. Но когда у правительства, а 

затем и Госдумы дойдут руки до коммерческой недвижимости, пока 

можно только гадать [15]. 

Недовольство федерального вызывает не только наличие 

барьеров в отрасли, но и отсутствие упорядоченной системы 
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сметных нормативов, что влечет за собой увеличение бюджетных 

расходов [29]. 

 

2.3 Анализ систем государственного регулирования в 

строительной отрасли 

 

Государственное регулирование экономики (ГРЭ) — это сис-

тема мер законодательного, исполнительного и контролирующего 

характера, осуществляемых государственными структурами с целью 

решения основных проблем экономики страны. Экономическая 

задача — решение проблем инвестиционно-строительной сферы, 

которая зеркально отображает состояние строительной отрасли. 

Мировой опыт свидетельствует, что, как бы ни были распро-

странены методы рыночной саморегуляции и велика доля частного 

сектора в экономике, государство всегда выступает ключевым 

фактором социально-экономического развития. А развитие 

экономики невозможно без роста инвестиций в основной капитал и 

повышения их эффективности, т.е. без позитивного положения дел в 

инвестиционно-строительной сфере. 

Невмешательство государства в этот процесс оборачивается 

серьезными экономическими последствиями. Если в конкурентной 

рыночной экономике падение платежеспособного спроса вызывает 

снижение цен, то монополии отвечают на уменьшение спроса не 

снижением цен, а сокращением объемов производства. Никакое 

снижение спроса в монополист-экономике не позволяет достичь так 

называемой «цены равновесия», поэтому данную проблему надо 

решать на основе разумной ценовой политики государства, включая 

эффективный государственный контроль за монопольным 

ценообразованием. 

Существуют три группы методов государственного 

регулирования: правовые, административные и экономические. Роль 

административных методов регулирования экономики значительна в 
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период кризисов, тогда как экономические методы преобладают во 

время стабильного развития народного хозяйства. 

Административные методы — это меры запрета, разрешения 

и принуждения. Административные средства регулирования в 

развитых странах с рыночной экономикой используются в 

незначительных масштабах. Их сфера действия в основном 

ограничивается охраной окружающей среды и созданием мини-

мальных бытовых условий для относительно слабо защищенных 

слоев населения. 

Наряду с административными средствами существует также 

неэкономическое регулирование — правительственные убеждения.  

Экономические методы, ГРЭ подразделяются на средства де-

нежно-кредитной (косвенные) и бюджетной политики (прямые). 

Основные средства денежно-кредитной политики: 

–  регулирование учетной ставки (дисконтная политика, осу-

ществляемая центральным банком); 

–  установление размеров минимальных резервов, которые фи-

нансово-кредитные институты стали обязаны хранить в центральном 

банке; 

–  операции государственных учреждений на рынке ценных бумаг, 

такие, как эмиссия государственных обязательств, торговля ими и 

погашение. 

При помощи этих инструментов государство стремится изме-

нить соотношение спроса и предложения на финансовом рынке в 

желаемом направлении. 

Государственное регулирование инвестиционно-строитель-

ной сферы — это специфическая функция управления, призванная 

объединить государственные (общественные) и частные интересы 

для формирования рациональных крупных пропорций 

(соотношений) в национальной экономике между потреблением, 

накоплением и инвестированием на основе прогнозирования, 

стратегического планирования (индикативного, рекомендательного), 
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бюджетного финансирования, налогообложения и других мер 

государственного воздействия на рынки инвестиций, подрядных 

работ, недвижимости. Государственное регулирование 

инвестиционной сферы рыночной экономики должно обеспечивать 

упорядоченность сложнейших составляющих инвестиционного 

процесса, на которые не всегда могут эффективно влиять отдельно 

применяющиеся экономические или административные регуляторы. 

При регулировании инвестиционно-строительной сферы сле-

дует выделять следующие аспекты направлений рыночной системы: 

–  антикризисный; 

–  антимонопольный; 

–  антизатратный; 

–  создание организационных структур и системы управления.  

Главные направления реформирования системы 

регулирования деятельности строительной сферы: 

1. Усиление конкуренции. 

2. Лицензирование деятельности строительных предприятий. 

3.  Бюджетно-финансовое регулирование. 

4.  Налогообложение предприятий строительной сферы. 

5. Применение ужесточенных норм продолжительности стро-

ительства объектов. 

6.  Контроль за целевым использованием амортизационных 

ресурсов.                                                   

7.  Ценообразование. 

8.  Ипотечное кредитование. 

9.  Диверсификация. 

Для повышения эффективности инвестиций рекомендуется: 

–  ввести дополнительную экспертизу инвестиционных проектов 

(независимую экспертизу); 

–  пересмотреть нормативные сроки возведения объектов в сторону 

их сокращения, 
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–  организовать деятельность подрядных предприятий на 

незатратной основе путем проведения экономического анализа; 

–  регламентировать структуру себестоимости строительно-

монтажных работ по отдельным статьям затрат; 

–  уменьшить сроки освоения новых производственных мощностей 

(ввести нормы освоения производственных мощностей и заселения 

частного жилья); 

–  практиковать обязательность проведения подрядных торгов на 

строительство всех объектов, финансируемых за счет средств 

государственных бюджетов всех уровней (главными критериями для 

победителя подрядных торгов считать минимальную стоимость 

объекта или минимальные сроки строительства при нормативной 

стоимости объекта) [35]. 

Практика административно-правовой организации 

управления в сфере градостроительной деятельности сформировала 

следующую систему форм и методов государственного управления:  

- техническое регулирование (Закон «О техническом 

регулировании»  позволяет охарактеризовать государственный 

контроль за соблюдением требований технических регламентов как 

систему организационно-правовых, технических и технологических 

мер, реализуемых с целью выяснения, соблюдает ли субъект 

хозяйственной деятельности обязательные для исполнения 

требования безопасности и качества);  

- государственный строительный надзор (ГСН осуществляется как 

федеральным органом исполнительной власти - Федеральной 

службой по экологическому, технологическому и атомному надзору, 

так и органами исполнительной власти субъектов РФ, 

регламентирует Постановлению Правительства РФ от 01.02.2006 № 

54 «О государственном строительном надзоре в Российской 

Федерации»);  

- государственная экспертиза (ГЭ) проектной документации и 

результатов инженерных изысканий, государственная экологическая 
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экспертиза проектной документации (ГЭ проектной документации и 

результатов инженерных изысканий в соответствии со ст. 49 ГрК РФ 

проводится федеральным органом исполнительной власти, органом 

исполнительной власти субъекта РФ, уполномоченными на 

проведение ГЭ проектной документации, или подведомственными 

указанным органам государственными (бюджетными или 

автономными) учреждениями по месту нахождения земельного 

участка, на котором планируется осуществлять строительство);  

- выдача разрешений на строительство, ввод объекта в эксплуатацию 

(Разрешение на строительство на земельном участке, на который не 

распространяется действие градостроительного регламента или для 

которого не устанавливается градостроительный регламент, 

выдается федеральным органом исполнительной власти, органом 

исполнительной власти субъекта РФ или органом местного 

самоуправления в соответствии с их компетенцией.  

Согласно ч. 4 ст. 36 ГрК РФ действие градостроительного 

регламента не распространяется на земельные участки:  

- в границах территорий памятников и ансамблей, включенных в 

единый государственный реестр объектов культурного наследия 

народов Российской Федерации, а также в границах территорий 

памятников и ансамблей, которые являются вновь выявленными 

объектами культурного наследия и решения о режиме содержания, 

параметрах реставрации, консервации, воссоздания, ремонта и 

приспособлении которых принимаются в порядке, установленном 

законодательством Российской Федерации об охране объектов 

культурного наследия;  

- в границах территорий общего пользования;  

- в границах земельных участков, занятых линейными объектами 

(нефте-, газо- и иные трубопроводы, железнодорожные линии и др.);  

- в пределах участков, предоставленных для целей 

недропользования);  
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- сметное нормирование и ценообразование (при расчетах начальных 

цен государственных и муниципальных контактов… на подрядные 

работы, финансируемые за счет средств бюджетной системы 

Российской Федерации, допускаются существенные погрешности, 

которые могут быть не только завышенными, но зачастую и 

заниженными в разы. Заурядные случаи - занижение цены контракта 

на 30-40%, и такие же случаи с завышением… в смежных субъектах 

Российской Федерации, находящихся в одинаковых инженерно-

геологических условиях с примерно однородной конъюнктурой 

рынка стройматериалов и рабочей силы, стоимость однотипных 

объектов может отличаться в полтора и более раз») [11].  

Полномочия государственных органов управления в сфере 

рассматриваемых правоотношений дополняются рядом 

негосударственных институтов, которые способны влиять на 

качество строительной продукции и уровень оказываемых услуг, что 

соответствует законам функционирования государственной власти 

[7]. В них входят:  

- негосударственная экспертиза проектной документации и 

результатов инженерных изысканий;  

- строительный контроль, проводимый лицом, осуществляющим 

строительство, а также застройщиком или заказчиком на основе 

договора строительного подряда, или заказчиком на основе договора 

строительного подряда;  

- полномочия саморегулируемых организаций по выдаче допуска к: 

строительным работам, работам по инженерным изысканиям, 

работам по подготовке проектной документации, если такие виды 

работ оказывают влияние на безопасность объектов капитального 

строительства [3,19].  
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3. РАЗРАБОТКА МЕРОПРИЯТИЙ НАПРАВЛЕННЫХ НА 

СНИЖЕНИЕ БАРЬЕРОВ В СТРОИТЕЛЬНОЙ ОТРАСЛИ 

3.1 Анализ зарубежного опыта по снижению барьеров 

 

В соответствии с задачей анализа медийного отражения 

зарубежного опыта в области реформирования системы оказания 

государственных услуг и снижения административных барьеров для 

бизнеса было отобрано 5 стран – Великобритания, США, Канада, 

Австралия и Германия. Как показало исследование, все они за 

последние годы столкнулись с необходимостью более или менее 

радикально трансформировать свои сервисы для граждан (и в 

меньшей степени – для бизнеса). При этом автономная медийно 

заметная повестка, связанная со снижением административных 

барьеров. 

В контексте реформ государственных сервисов в отдельных 

случаях речь идет о точечных, опытных преобразованиях (США), в 

других – о глобальной перестройке всего пространства оказания 

государством услуг потребителям (Канада, Австралия). Во всех 

случаях большую роль играет «цифровизация» сервисов и 

одновременно учет интересов тех категорий населения, которые не 

пользуются Интернетом. Исключение представляет опыт США, где с 

точки зрения администрации актуальным является переход от 

удаленного к мобильному доступу к госуслугам. Интересы бизнеса в 

рамках рассмотренных кейсов реформирования систем 

государственного обслуживания учитываются в рамках 

сопутствующих проектов роста доступности правительственных 

данных, призванных снижать транзакционные издержки. Однако, 

данное целеполагание не является универсальным и носит 

вспомогательный характер. В целом, именно население, а не бизнес, 

является адресатом подавляющего большинства сообщений, 

транслируемых в рамках коммуникационного сопровождения 

изменений. 
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С точки зрения PR-решений единый подход отсутствует. В 

отдельных случаях можно констатировать наличие продуманной 

коммуникационной программы, представленной на разных уровнях 

– от отчетов о проделанной за год работе до полурекламных 

объявлений в местных СМИ (Канада). В других речь скорее может 

идти о замыкании обсуждения преобразований в отраслевых и 

специализированных изданиях (США), что заведомо сужает круг 

участников дискуссии и численность аудитории, до которой доходят 

ее результаты. Среди публичных лоббистов реформ можно отметить 

министров, отвечающих за данный участок работ, и – реже – 

представителей IT-сектора, заинтересованных в «цифровизации». 

Серьезной содержательной критики реформы в своем 

большинстве не вызывали. Одной из объективно сильнейших сторон 

преобразований является отсутствие групп, проигрывающих от 

инициируемых изменений по облегчению взаимодействия 

государства как поставщика услуг и их потребителей. Все же 

потенциально рискосодержащим можно признать сокращение 

сотрудников, занимающихся социальным обслуживанием, из-за 

перевода сервисов в удаленный формат [34].  

Время, требуемое для получения разрешения по странам отображено 

на рисунке 3.1. 
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Рисунок 3.1 -  Время, требуемое для получения разрешения на 

строительство 

Компания, которой удалось разработать и внедрить у себя 

высокоэффективные методы работы, может принести существенную 

пользу всей отрасли. Поднимая планку отраслевых стандартов, такая 

компания вынуждает контрагентов и конкурентов незамедлительно 

внедрять у себя эти передовые методы или даже разрабатывать более 

совершенные модели. Компании-лидеры представляют особую 

ценность также благодаря тому, что нанимают на работу 

иностранных менеджеров, имеющих опыт управления 

крупномасштабными и сложными проектами. Наиболее 

существенным фактором, побуждающим передовые компании 

выходить на новые рынки, может стать благоприятный 

инвестиционный климат: стабильные макроэкономические 

показатели, приемлемый уровень инфляции, сильная судебная 

система и другие, значимые для иностранных инвесторов условия. В 

долгосрочной перспективе необходимо постоянно стремиться к 

улучшениям в масштабах всей национальной экономики, во всех ее 

отраслях, однако опыт других стран показывает, что значительно 
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повысить инвестиционные рейтинги, присваиваемые авторитетными 

международными организациями, можно и за счет менее 

масштабных мероприятий, обеспечивающих немедленный эффект.  

Ведущие исследовательские центры и международные 

организации постоянно подчеркивают важность улучшения 

хозяйственной среды для стимулирования экономического роста. 

Мощная финансовая система, подготовка специалистов по 

образовательным программам, отвечающим требованиям рынка, 

надежная и адекватная материальная инфраструктура, прозрачное и 

своевременное планирование городского и регионального развития - 

все эти факторы помогут экономической ситуации.  

Чтобы возвести многоквартирный дом, застройщику 

необходимо пройти около 100 процедур, затратив на это более трех 

лет и около 25 млн. рублей. Но, даже выполнив все инвестиционные 

обязательства, он может столкнуться с неожиданным препятствием в 

лице конкретного чиновника.  

По данным межстранового исследования Всемирного банка и 

Международной финансовой корпорации «Ведение бизнеса», по 

уровню административных барьеров в строительстве Россия 

занимает 170-е место среди 183 государств, что, конечно, печально. 

Однако предложения о том, что РФ необходимо по этому 

показателю войти в первую двадцатку, весьма сомнительны. Страны 

ЕС в рейтинге «Ведение бизнеса» занимают места с 20-го по 50-е, 

США – 17-е. Первая двадцатка состоит из развивающихся стран: 

Гонконг, Сингапур, Саудовская Аравия. И насколько качественным 

окажется результат их строительной активности в условиях 

сниженных барьеров, покажет время. Правильной задачей, на мой 

взгляд, было бы войти в 50 лидеров по этому показателю, что 

обеспечило бы равновесие между государственным контролем за 

процессом строительства и созданием для девелоперов 

благоприятной среды [26]. 
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3.2 Выявление факторов, препятствующих снижению барьеров 

 

Для застройщиков интересны земельные участки для 

строительства в застроенных территориях, для точечной застройки. 

Стоимость подключения инженерных сетей на объектах в 

застроенной территории в разы ниже, чем если бы такие инженерные 

сети пришлось строить застройщику на новых неосвоенных 

территориях. Зачастую на небольших земельных участках строятся 

огромные объекты, часто это происходит за счет придомовых 

территорий или территорий благоустройства микрорайонов, 

нарушая при этом коммуникации близлежащих объектов. 

Технические решения по изготовлению фундаментов не учитывают 

технического состояния элементов, существующих зданий и 

сооружений на момент проектирования, и строительства.  

Самая главная заслуга градостроительного законодательства 

в сфере планировки территории – это публичность, т.к до 

утверждения документация проходит стадию публичных слушаний 

при участии заинтересованных лиц, в том числе органов власти, 

граждан, государственного надзора в сфере санитарно-

эпидемиологического благополучия населения, пожарного надзора, 

и т.д. 

В земельное законодательство должны быть внесены изменения,  

которые увязывают вопросы, которые связаны с формированием 

границ земельных участков для объектов «точечной застройки».  

На практике процедура предоставления участка земли при 

отсутствии  кадастрового учета составляет  минимум 5 – 6 месяцев. 

Как правило, застройщики приступают к строительству без 

утвержденной проектной документации, на момент строительства в 

лучшем случае она направлена на государственную 

(негосударственную) экспертизу, это тоже является своего рода 

нарушением, если она выполнена в отсутствии документов на 

земельный участок и утвержденного градостроительного плана 

земельного участка. Законодательство не предусматривает 
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параллельного решения этих вопросов.  

Вследствие чего, государственный строительный надзор вынужден 

не проверять качество строительства,  а выписывать предписания об 

отсутствии разрешения на строительство, а также рассматривать 

дела об административных правонарушениях и выносить решения о 

штрафных санкциях.  

Все эти факторы влияют на качество строительства и 

безопасность строительных объектов.  

В целях усовершенствования процедур, связанных с 

подготовкой объекта капитального строительства к 

непосредственному строительству, считаю, что изменения, на 

сегодняшний день должны коснуться не сроков, установленных 

федеральным законодательством (для получения положительного 

заключения государственной экспертизы, разрешения на 

строительство, акта итоговой проверки и заключения о соответствии 

построенного, реконструированного, отремонтированного объекта, 

разрешения на ввод, регистрации права собственности), а сроков, 

процедур, которые осуществляются органами местного 

самоуправления при выделении земельных участков под 

строительство (от дня принятия решения о строительстве объекта до 

дня заключения договора аренды под строительство объекта 

недвижимости), подготовки качественных исходных данных для 

проектирования и качественной проектной документации на основе 

качественных материалов инженерных изысканий и ее утверждения, 

устранения замечаний некачественного строительства объекта при 

непосредственном производстве работ, выявленных 

государственным строительным надзором. 

Следующая проблема – отсутствие нормы права в земельном 

законодательстве о предоставлении без торгов земельных участков 

физическим и юридическим лицам, в отношении которых органами 

местного самоуправления приняты решения о подготовке проекта 

планировки, которые за свой счет выполнили проект планировки 
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территории в целях установления границ земельных участков 

объектов капитального строительства, линейных объектов, в том 

числе проект межевания и градостроительный план земельного 

участка, кроме линейных объектов, для которых градостроительный 

план земельного участка в составе планировки и межевания не 

выполняется. 

Другими важными административными барьерами в 

процессе подготовки вопросов строительства на этапе их 

организации и бюджетирования являются отсутствие 

скорректированных муниципальных программ в соответствии с 

утвержденными документами территориального планирования, 

которые на сегодняшний день должны иметь перечни и карты с 

размещением объектов местного значения независимо от источников 

финансирования и формы собственности, а также отсутствие 100% 

финансирования затрат на градостроительную деятельность 

муниципальных образований на текущий год, предусматривающую 

разработку всех видов градостроительной документации [27]. 

 

3.3 Мероприятия, направленные на снижение барьеров 

 

В начале июня 2014 г. в здании Правительства Москвы 

состоялось II Всероссийское совещание по развитию жилищного 

строительства. Организаторами мероприятия выступили 

Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства 

РФ и Ассоциация «Национальное объединение застройщиков 

жилья» (НОЗА) при поддержке Национального агентства 

малоэтажного и коттеджного строительства (НАМИКС), а также 

национальных объединений строителей и проектировщиков. 

В ходе двухдневного совещания было проведено несколько 

круглых столов. Один из них был посвящен административным 

процедурам в строительстве. Его участники обсудили несколько тем, 

в том числе пакет новых документов, направленных на оптимизацию 

процедур, учет особенностей градостроительной деятельности на 
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территории субъектов РФ и внедрение электронного 

взаимодействия.  

Обилие бюрократических преград на уровне принятия 

решений – одна из главных проблем в жилищном строительстве. На 

оптимизацию процедур в строительстве направлен план 

мероприятий («дорожная карта») «Совершенствование правового 

регулирования градостроительной деятельности и улучшение 

предпринимательского климата в сфере строительства», 

утвержденный Правительством РФ в июле 2013 г. В соответствии с 

«дорожной картой», к 2018 г. время, затрачиваемое на получение 

разрешения на строительство, должно быть сокращено до 56 дней 

(по факту в 2013 г. было 297 дней). По показателю «Получение 

разрешения на строительство» в рейтинге Doing Business 

Всемирного банка Россия должна сместиться со 178 места на 34 

место в мире (на 34 месте находятся сейчас США). 

В апреле этого года вышел пакет документов, направленных 

на оптимизацию процедур в сфере жилищного строительства, 

снижение административных барьеров в строительстве и 

сокращение сроков строительства. Разъяснения по новым 

законодательным актам – Федеральному закону от 20 апреля 2014 г. 

№ 80-ФЗ «О внесении изменений в статьи 2 и 6 Градостроительного 

кодекса Российской Федерации» и Постановлению Правительства 

РФ от 30.04.2014 № 403 «Об исчерпывающем перечне процедур в 

сфере жилищного строительства» – дал в своем выступлении 

Кирилл Вадимович Холопик, руководитель аппарата Национального 

объединения застройщиков жилья:  

- Федеральный закон от 20 апреля 2014 г. № 80-ФЗ наделяет 

Правительство РФ полномочиями (часть 2 статьи 6 ГрКодекса) 

утверждать исчерпывающие перечни процедур в сферах 

строительства и устанавливать порядок ведения реестра описаний 

процедур. Согласно закону № 80-ФЗ, Правительство РФ вправе 

утверждать исчерпывающие перечни в различных сферах 
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строительства: 

-жилищном; 

-сетей водоснабжения и водоотведения, газораспределения, 

теплоснабжения, электроснабжения; 

-складов, административных, торговых зданий; 

-производственных зданий и сооружений; 

-транспортном (дороги, мосты); 

-подземном; 

-гидротехническом; 

- объектов связи, энергетики, обороны. 

Исчерпывающие перечни включают процедуры, 

установленные федеральными законами и иными нормативно-

правовыми актами РФ. В случае выхода нового закона или 

постановления Правительства, которые устанавливает какие либо 

процедуры, они автоматически должны быть отражены в 

исчерпывающем перечне. То есть перечень является не 

правоустанавливающим, а правозакрепляющим документом, 

отражающим то, что уже существует в действующем 

законодательстве. 

Ключевым и даже революционным во всей законодательной 

реформе К.В. Холопик назвал положение нового закона о 

полномочиях региональных и муниципальных органов власти:  

- Теперь федеральным органам исполнительной власти, 

исполнительным органам государственной власти субъектов РФ, 

органам местного самоуправления, индивидуальным 

предпринимателями запрещено устанавливать обязанность 

осуществления процедур, не предусмотренных исчерпывающими 

перечнями (часть 3 статьи 6 ГрКодекса). Предпосылками такого 

решения стал, в частности, тот факт, что процедуры, которые 

установлены региональными муниципальными органами власти, 

составляют значительную часть всех процедур, и такое положение 

характерно практически для всех субъектов РФ. 
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Чтобы учесть особенности градостроительной деятельности на 

территории субъектов РФ, исчерпывающие перечни могут включать 

процедуры, предусмотренные нормативными правовыми актами 

субъектов РФ, муниципальными правовыми актами. Но включение 

таких процедур производится только по представлению высшего 

должностного лица субъекта РФ.  

Исчерпывающий перечень процедур. Через 10 дней после 

выхода федерального закона было опубликовано Постановление 

Правительства РФ от 30.04.2014 N 403 «Об исчерпывающем перечне 

процедур в сфере жилищного строительства». Помимо 

исчерпывающего перечня процедур Постановлением утверждены 

также правила внесения изменений в исчерпывающий перечень 

процедур в сфере жилищного строительства и правила ведения 

реестра описаний процедур, указанных в исчерпывающем перечне 

процедур в сфере жилищного строительства. 

В настоящее время исчерпывающий перечень процедур в 

сфере жилищного строительства включает 134 процедуры. 

Количество процедур из этого перечня для каждого конкретного 

объекта варьируется в зависимости от особенностей объекта. 

Применительно к строительству многоквартирного дома требуется 

82 процедуры, а при строительстве индивидуального жилого объекта 

– 58 процедур. То есть количество процедур остается весьма 

значительным. 

К 7 августа Минстрой России должен внести предложения по 

отмене избыточных и (или) дублирующих процедур в 

исчерпывающем перечне. Сейчас идет работа над предложениями по 

исключению 47 процедур и в отношении укрупнения и объединения 

большой части процедур, связанных с подключением к сетям. Как 

отметил К.В. Холопик, речь идет о федеральных процедурах, 

которые на сегодняшний день существуют в федеральных законах и 

постановлениях правительства РФ: 
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-  таких процедур достаточно много. Предложения серьезные, 

многие из них спорные, и будет много проблем с исключением этих 

процедур. Помимо необходимости той или иной процедуры как 

таковой, наиболее часто разногласия возникают в связи с их 

толкованием. Для решения этих проблем разрабатывается реестр 

описания процедур, который будет включать: 

- случаи, в которых требуется проведение процедуры; 

- перечень документов, которые заявитель обязан предоставить для 

проведения процедуры; 

- основания для отказа в принятии заявления заявителя; 

- основания для отказа заявителю по итогам проведения процедуры; 

- срок проведения процедуры; 

- стоимость проведения процедуры или порядок определения такой 

стоимости; 

- форма подачи заявителем документов на проведение процедуры 

(на бумажном носителе или в электронном виде). 

Минстрою России поручено разместить реестр описаний 

процедур на своем официальном сайте к 7 ноября. Сейчас над 

реестром ведется активная работа. 

Почему исчерпывающий перечень процедур изначально был 

принят в такой сложной сфере, как жилищное строительство, 

пояснил Никита Евгеньевич Стасишин, заместитель директора 

Департамента жилищной политики Минстроя:  

- В соответствии с программой «Жилье для российской семьи» до 

конца 2017 г. в России планируется дополнительно построить 20 млн 

кв. м. жилья «эконом-класса». Снижение административных 

барьеров оптимизирует не только время, но и затраты, в первую 

очередь, застройщиков, и следовательно должно способствовать 

снижению конечной стоимости квадратного метра жилья. Поэтому 

исчерпывающий перечень процедур в первую очередь появился в 

сфере жилищного строительства. 
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Н.Е. Стасишин обратил внимание участников круглого стола 

на серьезность и значимость новых нормативных документов, и 

необходимость их исполнения:  

- Исчерпывающий перечень процедур при всех его явных или 

мнимых несовершенствах, можно критиковать сколько угодно, но 

это отправная точка в оптимизации деятельности всего 

строойкомплекса. Проделана огромная работа, и Минстрой России 

сделает все для того, чтобы этот документ действовал. Утверждение 

исчерпывающего перечня очень важный и последовательный шаг, но 

его применение на уровне субъектов будет небезболезненным.  

В России много хороших законов, которые не действуют в 

силу того, в частности, что их неисполнение не предусматривает 

какой-то либо серьезной ответственности. В Государственную Думу 

РФ внесен на рассмотрении законопроект №355250-6 «О внесении 

изменений в Федеральный закон «О защите конкуренции» и 

отдельные законодательные акты РФ (об установлении процедуры 

административного обжалования действий и решений 

уполномоченных органов, предоставляющих государственные 

(муниципальные) услуги в области градостроительной деятельности 

и земельных отношений)». По этому поводу К.В. Холопик дал 

следующее пояснение:  

- Законопроект предусматривает серьезные санкции в том случае, 

если органы власти будут нарушать исчерпывающий перечень 

процедур. За нарушение порядка осуществления полномочий в 

области градостроительной деятельности и земельных отношений 

законопроект предусматривает наложение штрафа до 50 тыс. руб., 

либо дисквалификацию должностного лицо на срок до двух лет. 

Кроме того, застройщику для защиты своих интересов уже 

нужно будет обращаться в суд. Он сможет подать заявление в 

Федеральную антимонопольную службу. Антимонопольный орган 

рассматривает заявление в 14-дневный срок, принимает решение и 

выдает предписания о совершении действий, направленных на 
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устранение нарушений порядка осуществления полномочий, 

установленных законодательством РФ. Предписания 

антимонопольного органа обязательны для исполнения. 

Антимонопольный орган рассматривает жалобы на решения и 

действия при осуществлении полномочий в области 

градостроительной деятельности и земельных отношений в связи с 

такими обстоятельствами, как: 

- незаконный отказ в приеме документов, заявлений; 

- предъявление требований, не предусмотренных законодательством 

РФ к заявителю, документам и информации; 

- нарушение сроков осуществления полномочий; 

- принятие решения при отсутствии соответствующих 

оснований, установленных законодательством РФ для принятия 

такого решения. 

Правительство Москвы в последние годы целенаправленно 

проводит глубокие и серьезные преобразования административных 

процедур в сфере строительства. В 4-х государственных городских 

программах нашли отражение мероприятия, связанные со 

снижением административных барьеров в строительстве. О том, что 

уже сделано и делается в этом направлении, рассказала Надежда 

Петровна Караванова, заместитель руководителя Департамента 

градостроительной политики города Москвы: 

- Правительство Москвы активно занимается этими вопросами и 

участвовало, в том числе, и в подготовке закона № 80-ФЗ и 

постановления Правительства РФ 403 от 30 апреля 2014 г. Два года 

назад была завершена работа по регламентации процедур в 

строительстве. Административные регламенты утверждены по всем 

административным процедурам.  

Они устанавливают: 

- исчерпывающий перечень документов, необходимых для 

предоставления государственной услуги; 



98 
 

- исчерпывающий перечень оснований для отказа в 

предоставлении государственной услуги; 

- перечень действий должностных лиц органов 

исполнительной власти при предоставлении государственных услуг, 

а также последовательность и сроки их осуществления; 

- порядок обжалования нарушений должностными лицами органа 

исполнительной власти установленного порядка предоставления 

государственных услуг; 

- сроки предоставления государственной услуги. 

Сроки предоставления административных процедур были 

существенно сокращены. Были исключены также излишние 

процедуры и согласования в строительстве при получении тех или 

иных разрешительных документов. Так, например, исключены 

согласования префектур и управ на всех стадиях реализации 

строительного проекта. Н. П. Караванова заметила, что это один из 

принципиальных шагов Правительства города Москвы:  

- Еще несколько лет назад значение территориальных органов 

Москвы была очень велико при получении разрешительных 

документов в строительстве. Постановлением Правительства 

Москвы от 15.02.2013 № 76-ПП из полномочий префектур и управ 

исключены полномочия в сфере строительства. Установлен прямой 

запрет на осуществление таких действий. 

Постановлением от 21.03.2013 № 153-ПП установлен прямой 

запрет на принятие проектной документации на государственную 

экспертизу, в случае наличия в составе проектной документации 

согласований, не предусмотренных законодательством. Все эти 

меры направлены на то, что бы создать для инвестора, застройщика 

понятные и прозрачные правила игры в строительной отрасли, 

снизить коррупционные риски. 

Еще одним принципиально важным результатом 

целенаправленной работы Правительства Москвы по снижению 

административных барьеров, о котором рассказала Н.П. Караванова, 
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является обеспечение межведомственного электронного 

взаимодействия при предоставлении государственных услуг:  

- Был создан базовый регистр информации, позволяющий получать 

из ведомственных информационных систем документы и сведения, 

которые необходимы для предоставления государственных услуг, и, 

таким образом, минимизировать перечень документов, которые 

застройщик должен предоставить лично.  

Базовый регистр информации, необходимой для 

предоставления государственных услуг в городе Москве, – это 

электронный информационный ресурс, представляющий собой 

совокупность сведений и информации об их источниках, 

необходимый органам исполнительной власти города Москвы, 

организациям для предоставления государственных услуг. Базовый 

регистр является основным источником сведений для принятия и 

оформления решений, формирования документов, используемых в 

процессе предоставления государственных услуг. 

На сегодняшний день любой документ, находящийся в 

распоряжении исполнительной власти города Москвы и 

федеральных органов исполнительной власти при предоставлении 

государственных услуг запрашивается через ведомственные системы 

и базовые регистры информации. Более того, установлен запрет на 

требование с заявителя документов, которые  имеются в 

распоряжении органов, как исполнительной власти города Москвы, 

так и федеральных органов исполнительной власти. 

Еще об одном важном достижении Правительства Москвы – 

переводе государственных услуг в сфере строительства в 

электронный вид, рассказал Рафаэль Абрамович Луганский, 

начальник Управления обеспечения реализации мероприятий 

административной реформы Департамента градостроительной 

политики города Москвы: 

- Работа по переводу государственных услуг в сфере строительства в 

электронный вид, когда вся процедура от подачи заявления до 
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получения результата государственной услуги осуществляется в 

электронном виде, ведется уже несколько лет. Сегодня в Москве в 

электронном виде через портал услуг можно получить 8 

государственных услуг: 

- подготовка и выдача ГПЗУ (Градостроительный план земельного 

участка); 

- подготовка и выдача свидетельства об утверждении АГР 

(архитектурно-градострительного решения); 

- оформление паспорта колористического решения, согласование 

дизайн-проекта размещения вывески; 

- выдача разрешения на строительство; 

- выдача заключения о соответствии построенного 

(реконструированного) объекта проектной документации и 

техническим регламентам; 

- выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию; 

- проведение государственной экспертизы проектной документации 

и результатов инженерных изысканий; 

- проведение государственной экспертизы проектной документации 

и результатов инженерных изысканий. 

В текущем году планируется перевод в электронный вид еще 

нескольких услуг. Это извещение о начале строительства, которое 

должно быть направлено за 7 дней до начала строительства, 

извещение об окончании строительства. Будет также переведена в 

электронный вид госуслуга на получение разрешения на 

перемещение отходов строительства и сноса, в том числе грунтов и 

госуслуга проверки достоверности определения сметной стоимости 

объектов капитального строительства. 

Р.А. Луганский выделил несколько преимуществ 

предоставления госуслуг в электронном виде:  

- При получении госуслуг в электронном виде значительно 

сокращается время на подачу заявлений. За счет межведомственного 

электронного взаимодействия сокращается число документов, 
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предоставляемых заявителем. Например, для того чтобы получить 

разрешение на строительство, зачастую требуется одно заявление, а 

такие документы как ГПЗУ, правоустанавливающие документы на 

земельный участок, если таковые зарегистрированы в едином 

реестре, орган, предоставляющий услугу, будет запрашивать в 

рамках межведомственного взаимодействия у соответствующих 

органов. 

При получении в электронном виде госуслуги по проведению 

экспертизы нет необходимости весь объем проектной документации 

предоставлять на бумажном носителе, а это обычно большое 

количество томов. Сервис по предоставлению услуги позволяет 

загрузить проектную документацию в электронном виде через 

портал государственных услуг. Процесс загрузки занимает около 

часа. 

При получении госуслуг в электронном виде обеспечивается 

прозрачность процедуры предоставления госуслуги. На портале 

государственных услуг есть «Личный кабинет» заявителя, где 

заявитель может получить всю информацию о процессе 

прохождения заявки и о результатах ее рассмотрения органами 

исполнительной власти. В электронном виде госуслугу можно 

получить, находясь в любом месте и в любое удобное время. 

Еще одно принципиальное преимущество получения 

госуслуг в электроном виде – отсутствие личного общения заявителя 

с чиновником. При этом все действия, как со стороны заявителя, так 

и со стороны органа исполнительной власти, фиксируются в 

электронном виде. Благодаря этому перевод услуг в электронный 

вид является одним из наиболее действенных инструментов, 

решающих проблемы, связанные с коррупцией. На сегодняшний 

день административным решением все строительство, которое 

финансируется Москвой, в обязательном порядке переведено на 

получение государственных услуг только в электронном виде.  
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По некоторым государственным услугам через портал 

госуслуг в Москве в электронном виде уже выдается до 60% всех 

разрешений.  

Чтобы довести эти реформы до застройщиков и проектных 

организаций, создано несколько электронных сервисов. Помимо 

«Личного кабинета» заявителя на портале государственных услуг, на 

строительном портале Москвы есть «Кабинет застройщика», где 

можно получать всю информацию о конкретных объектах, графиках 

строительства, выдаваемых разрешениях, согласованиях, 

принимаемых решениях, изменениях в законодательстве, а также 

обращаться в органы исполнительной власти с различными 

вопросами. Работает телефон «Горячей линии», по которому 

заявитель может оперативно получить консультации и разъяснения о 

порядке предоставления государственных услуг, а также сообщать о 

нарушениях установленных процедур и подать жалобу на действия 

должностных лиц органов власти. На всех сайтах исполнительной 

власти Москвы есть специальные разделы для приема обращений и 

вся информация о том, каким образом получаются государственные 

услуги в строительстве. 

Кроме того, Департамент градостроительной политики 

города Москвы проводит активную информационно-

разъяснительную работу в виде специальных обучающих семинаров, 

на которых разъясняется, как можно получить ту или иную услугу, 

распространяет комплекты методических материалов и инструкций, 

проводит презентации электронных сервисов в рамках выставок и 

круглых столов [32]. 

Принимая во внимание ситуацию с непомерно высокими 

чиновничьими препонами, сложившуюся в российских городах, а 

также то, что строители вынуждены преодолевать их, что 

называется, «по старинке». Следует также отметить, что переход на 

современные формы предоставления государственных и 

муниципальных услуг предполагает ФЦП «Электронная Россия». 
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Внедрение программы электронного документооборота в различных 

сферах экономической деятельности даст более эффективное и 

менее затратное администрирование, что в итоге снизит стоимость и 

сроки получения услуги для потребителя; а в случае с 

автоматизированной информационной системой «Обеспечение 

административных процедур в строительстве» (АИС «ОАПС»), 

разработанной НОСТРОЙ, — для застройщика. 

Еще одно достоинство системы — удобство использования. 

АИС «ОАПС» разработана с применением современных и 

перспективных технологий. Застройщик из любой точки может 

получить доступ к информации и ресурсам сервиса. 

«Для доступа к системе достаточно иметь электронную 

цифровую подпись, подобную той, которую предприятия и 

госорганы используют для выхода на торговые площадки. 

Дополнительных затрат не нужно. Мы стараемся сделать сервис 

максимально удобным для застройщиков, чтобы помогать решать 

административные проблемы», — уточнил на конференции 

Александр Куприн, главный специалист отдела электронных 

технологий аппарата НОСТРОЙ.  

Автоматизированная информационная система в существующем 

сегодня виде — это только первый шаг к дальнейшему развитию 

электронного документооборота в предоставлении муниципальных 

услуг застройщикам. 

В настоящее время в систему включены только самые 

распространенные способы формирования земельных участков и 

приобретения прав на землю. Но законодательство предусматривает 

и множество других вариантов. Кроме того, сейчас система 

обслуживает предоставление только муниципальных услуг. А 

застройщик взаимодействует и с федеральными, и с региональными 

органами власти. В перспективе АИС «ОАПС» будет 

синхронизирована с порталом государственных услуг Российской 

Федерации [13]. 
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По нашему мнению, для снижения административных 

барьеров необходимо принимать как общесистемные меры, направ-

ленные на совершенствование административных механизмов 

государственного регулирования экономики, так и меры отраслевого 

характера, связанные с решением проблем, существующих в 

различных сферах экономической деятельности.  

Несмотря на то, что за длительный период реформирования 

строительного рынка было внесено огромное количество изменений 

в федеральное законодательство, реализация принятых решений 

идет очень медленно, а регионы и муниципалитеты зачастую их 

попросту игнорируют. В большинстве регионов сохраняется 

непрозрачный механизм предоставления земельных участков для 

целей строительства. Необходимо установить запрет на 

предоставление земельных участков без проведения аукционов, за 

исключением предусмотренных законом случаев.  

Проблема с административными барьерами в строительной 

отрасли – всего лишь срез ситуации, которая сложилась в России с 

обжалованием любых действий или бездействия должностных лиц. 

В этом смысле хорошо развиты только отдельные направления, 

например налоговое право, таможня. Должна быть реализована 

целостная концепция реформ в этом направлении. 

Прежде всего необходим огромный прозрачный регламент 

требований к чиновникам, закрепленный в законодательстве. Можно 

ничего не изобретать, а пойти по пути западных стран, в которых эти 

вопросы урегулированы. 

Также должны быть предусмотрены карательные меры и 

экономическая мотивации органов власти на местах. Для этого 

необходимо внести изменения в Налоговый кодекс и 

перераспределить налоговые потоки так, чтобы местные органы 

власти были заинтересованы в развитии подведомственных 

территорий. 
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Не следует забывать и о таком инструменте, как электронный 

документооборот. Когда чиновник не имеет под рукой документа, он 

не может задержать его прохождение по инстанциям. Публичность, 

открытость, электронность – это максимально эффективные методы 

для снижения остроты проблемы [1]. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

В ходе работы была достигнута цель и решены поставленные 

задачи, а именно: 

1) Определены понятия и описана история строительного рынка 

РФ. 

2) Выявлены и классифицированы барьеры в отрасли 

строительства. 

3) Проведён анализ строительного рынка в настоящее время в 

РФ. 

4) Проведён анализ нормативно правовой базы регулирующей 

отрасль строительства. 

5) Изучен зарубежный опыт по снижению административных 

барьеров в строительной отрасли. 

6) Сформулированы мероприятия, направленные на снижение 

административных барьеров.  

В первой главе были рассмотрены понятия, виды, история 

строительной отрасли.  Также в этой главе были рассмотрены 

понятия, виды и способы установления барьеров в строительстве. 

Во второй главе был проведён анализ системы 

государственного регулирования строительной отрасли, а именно:  

1. Анализ нормативно правовой базы. 

2. Анализ барьеров в строительстве. 

3. Анализ системы государственного регулирования в 

строительной отрасли. 

В третьей главе были сформулированы мероприятия, 

направленные  на снижение административных барьеров. Был 

проведён анализ зарубежного опыта по снижению 

административных барьеров, выявлены факторы препятствующие 

снижению административных барьеров. 
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