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В современных условиях модернизации российской системы государст-
венного управления, внедрения подходов т.н. «нового публичного управления» 
[1. С. 92–94], с учетом социальных обязательств государства актуализируется 
необходимость комплексного административно-правового исследования со-
держания и императивов государственной жилищной политики как детермини-
рованных конституционными правами граждан на жилье и на достойную жизнь 
и, соответственно, вытекающими из этих прав социальными обязательствами 
государства.  

Тем более, эта задача актуальна в свете Указа Президента РФ от 27.07.2013 
№ 651 «О Совете при Президенте Российской Федерации по жилищной поли-
тике и повышению доступности жилья» [2]. 

Государственная жилищная политика, как и любое другое вмешательство 
государства в деятельность рынка, может рассматриваться с точки зрения трех 
задач, которые встают перед государством в традиционной государственной 
экономике. К таким задачам относятся перераспределение доходов, распреде-
ление ресурсов и стабилизация [19. С. 48]. 

Перераспределение доходов является такой сферой, вмешательство госу-
дарства в которую является наименее спорным и может реализовываться в виде 
осуществления контроля над ценами на жилье (в том числе над ценами на арен-
ду жилья), а также субсидирования строительства жилья [19. С. 48]. 

Жилищная политика, как правило, рассматривается с экономической точки 
зрения, поскольку представляет собой своего рода форму рынка. В теории, 
рынки способствуют эффективному распределению через сложный процесс со-
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гласования спроса и предложения, который зависит от конкуренции, надлежа-
щего информирования, существования нескольких поставщиков и нескольких 
покупателей, однако применительно к жилищному обеспечению такая теория 
рассматривается более ограниченно [18].  

Причинами такого ограниченного применения экономических концепций в 
отношении жилищной политики являются, во-первых, закрытость рынка жилья, 
во-вторых, факторы расположения жилья, имеющие существенное значение; в-
третьих, влияние внешних факторов. Так, жилищное строительство оказывает 
влияние на окружающую среду, при этом также попадая под ее воздействие. К 
иным причинам относятся неопределенность рынка жилья и будущего спроса, а 
также проблема обеспечения потребностей населения [18]. 

В Европе с 1970-х гг. наблюдается тенденция отхода от традиционного 
субсидирования государством жилищного сектора для обеспечения населения 
жильем. Такой традиционный подход к осуществлению государственного 
управления в сфере жилищного обеспечения включает в себя строительство го-
сударственного жилья и предоставление финансирования строительным орга-
низациям и частным застройщикам, покрывающего стоимость земли, расход-
ных материалов, а также включает в себя установление налоговых льгот и вы-
четов [7. С. 11]. 

На основе анализа, проведенного автором по целому ряду государств мира, 
исходя из понимания важности учета позитивного зарубежного опыта правово-
го обеспечения и реализации современной государственной жилищной полити-
ки, был сформулирован ряд выводов, которые будут представлены в заключе-
нии настоящей статьи. Но в начале будет изложен материалы, непосредственно 
касающийся указанного зарубежного опыта. 

Испания 
Государственная жилищная политика в Испании является частью экономи-

ческой политики, а также способствует укреплению и реализации различных 
направлений социальной политики. Указанная политика направлена на содей-
ствие реализации государственной политики занятости, поскольку направлена, 
в том числе, на облегчение географической и профессиональной мобильности 
посредством поощрения найма жилья, способствует социальной сплоченности, 
обеспечивает доступ к достойному жилью для представителей групп населения 
с низкими доходами, направлена на защиту семей, лиц пожилого возраста, мо-
лодежи и лиц с ограниченными физическими возможностями [13].  

Государственная жилищная политика в Испании включает 2 основных на-
правления: определение и обеспечение основной законодательной базы и при-
нятие мер по поддержке финансирования жилья, как косвенных, посредством 
реализации налоговой политики, так и прямых, в виде принятия государствен-
ных жилищных планов и программ [13]. 

Государственная жилищная политика в Испании к концу 2008 г., когда был 
принят важный для нашего исследования Королевский Декрет от № 2066/2008 
от 12.12.2008, была связана с двумя важными аспектами: с одной стороны, зна-
чительная часть населения испытывала серьезные трудности в доступе к жилью 
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в результате длительного роста цен на рынке жилья, значительно превышавше-
го инфляцию и рост заработной платы населения, а, с другой стороны, имела 
место тяжелая экономическая и финансовая ситуация, одним из наиболее оче-
видных проявлений которой явилось снижение спроса на жилье [16].  

Соответственно, назрела необходимость принятия мер, и после тщательно-
го анализа потребностей населения Испании в жилье был принят Государствен-
ный план жилищного обеспечения и реабилитации на 2009–2012 гг. [16]. 

В Государственном плане жилищного обеспечения и реабилитации Испа-
нии на 2009–2012 гг. было подчеркнуто, что одной из наиболее чувствительных 
проблем современного общества является обеспечение устойчивости и эффек-
тивности всех видов экономической деятельности, и что, таким образом, необ-
ходимо оптимизировать использование существующего жилья для обеспечения 
потребностей в нем населения, но при этом также не забывать, что первосте-
пенной задачей любой жилищной политики является обеспечение достаточного 
производства жилья для удовлетворения жилищных потребностей населения, и, 
соответственно, следует принимать меры для избежания недостаточности 
снабжения жильем в среднесрочной и долгосрочной перспективе [16]. 

К первостепенным задачам жилищной политики Государственный план 
жилищного обеспечения и реабилитации на 2009–2012 гг. относит следующие: 

– обеспечение свободы выбора формы доступа к жилью всех семей и граж-
дан, которая наилучшим образом соответствовала бы их обстоятельствам, 
предпочтениям или экономическим возможностям; 

– достижение того, чтобы экономический вклад семьи в получение доступа 
к жилью не превышал трети ее доходов; 

– содействие обеспечению социальным жильем — либо посредством 
строительства новых жилых объектов, либо посредством восстановления уже 
существующих и обеспечения их соответствия стандартам социального жилья; 

– достижение того, чтобы обеспечение и предложение социального жилья 
для населения составляло не менее сорока процентов от предложения арендно-
го жилья; 

– создание условий, гарантирующих гражданам доступ к жилью на равных 
условиях; 

– обеспечение правовой основы для государственной защиты жилья (в ча-
стности, для обеспечения государственного контроля за ростом цен на жилье); 

– поощрение участия муниципальных образований в реализации Государ-
ственного плана жилищного обеспечения и реабилитации Испании на 2009–
2012 гг., в частности, посредством предоставления земельных участков для 
строительства жилья, предназначенного для представителей уязвимых социаль-
ных групп населения; 

– реконструкция существующих жилых объектов и улучшение и модерни-
зация жилищного фонда [16]. 

Статья 1 Государственного плана жилищного обеспечения и реабилитации 
Испании на 2009–2012 гг. содержит перечень категорий лиц, имеющих право на 
получение государственного жилищного обеспечения. Так, семьи, чей совокуп-
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ный доход не превышает определенный установленный уровень в 1,5 раза, 
имеют право на получение арендного жилья на льготных условиях, а семьи, чей 
доход не превышает указанный уровень в 2,5 раза, имеют право на получение 
государственного жилья в собственность. Кроме того, к таким категориям лиц 
относятся также молодые люди в возрасте до 35 лет, лица в возрасте от 65 лет, 
женщины, явившиеся жертвами семейного насилия, жертвы терроризма и ката-
строф, многодетные семьи, неполные семьи с детьми, лица с ограниченными 
возможностями и их семьи, а также бездомные и жители расселяемых трущоб 
[16]. 

В рамках испанской государственной жилищной политики была сформи-
рована нынешняя испанская система жилищного обеспечения, которая не явля-
ется нейтральной в своем влиянии на владение и перераспределение богатства. 
В Испании схема вмешательства государства в сектор жилищного обеспечения 
отличается от схем государственной жилищной политики иных государств, в 
том числе из-за разных подходов к концепции обязанностей, которые берет на 
себя государство всеобщего благосостояния. Испанская государственная жи-
лищная политика стимулирует новое строительство с двумя целями, с одной 
стороны, с целью содействия позиционированию домовладения в качестве при-
оритетной формы землевладения, а также с целью стимулирования сектора не-
движимости в качестве катализатора экономического роста. Такой подход под-
держивается далеко не всеми другими европейскими государствами, где кон-
цепция государственного доступного социального жилья заняла прочное место 
в схемах жилищного обеспечения [12. С. 1]. 

Основным нормативно-правовым актом, регулирующим пользование зе-
мельными участками и строительство жилых объектов в Испании, является Ко-
ролевский Законодательный Декрет Испании № 2/2008 от 20.06.2008 «Об ут-
верждении сводного текста Закона “О земле”», устанавливающий основные ус-
ловия, гарантирующие равное осуществление конституционных прав и обязан-
ностей, связанных с землей на всей территории Испании, а также устанавли-
вающий экономические и экологические основы ее правового статуса, оценки 
земли и обязанности органов публичной власти, как это устанавливает ст. 1 
[17]. 

В соответствии с п. «а» ст. 4 Королевского Законодательного Декрета Ис-
пании № 2/2008 от 20.06.2008 «Об утверждении сводного текста Закона “О зем-
ле”», все граждане Испании имеют право на достойное, соответствующее их 
возможностям и потребностям доступное жилье, разработанное и построенное в 
соответствии с представлениями любого человека о своем доме без шума и 
иных помех и загрязнений любого вида, превышающих максимальные пределы, 
установленные действующим законодательством, находящемся в надлежащей 
экологической обстановке [17]. 

Франция 
Закон Франции № 2013-61 от 18.01.2013 «О мобилизации находящейся в 

публичной собственности земли для жилищных целей и об усилении обяза-
тельств по строительству социального жилья» [9] установил ряд дополнитель-
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ных гарантий в рамках реализуемой французскими властями государственно 
социальной жилищной политики. 

Пункт «I» ст. L3211-7 Общего кодекса собственности юридических лиц 
публичного права Франции (в редакции ст. 3 вышеуказанного Закона Франции 
№ 2013-61 от 18.01.2013) устанавливает, что «государство вправе приступить к 
отчуждению земельного участка, находящегося в его собственности, на ниже 
рыночной стоимости, когда этот земельный участок, имеется ли на нем строе-
ние или нет, задействован в реализации программ застройки, предусматриваю-
щей создание жилых помещений, по меньшей мере часть из которых отводится 
на социальное жилье. Для части программы социального жилья предоставляе-
мая скидка, которая может достигать 100% от рыночной стоимости земли, ус-
танавливается в зависимости от категории, для которой это жилье предусмот-
рено. Принимаются также во внимание местные условия, касающиеся положе-
ния на рынке земли и недвижимости, финансовое положение покупателя земли, 
доля и тип существующего социального жилья на территории рассматриваемой 
общины, финансовые и технические условия эксплуатации. Скидка не может 
превышать 50% для социальных арендованных жилищных облигационных зай-
мов на жилищные домовладения…» [4]. 

США 
Первым наиболее важным американским законом о государственной жи-

лищной политике стал Закон США «О жилье» 1949 г. [10]. Указанный Закон 
устанавливал гарантии и механизмы федерального финансирования программ 
по джентрификации трущоб, по реконструкции городов, были установлены ме-
ры стимулирующей государственной политики в сфере ипотечного страхова-
ния, было предусмотрено строительство более 800 тысяч единиц государствен-
ного жилья, закреплены механизмы финансовой поддержки исследований в 
сфере жилищной политики, гарантии финансовой поддержки сельских домо-
владельцев. 

В настоящее время в США программы государственного жилищного обес-
печения направлены на создание достойного и безопасного арендного жилищ-
ного фонда для малообеспеченных семей, лиц пожилого возраста и лиц с огра-
ниченными возможностями [14]. 

Право на получение такого жилья имеют указанные категории лиц с опре-
деленным уровнем доходов, имеющие гражданство США или легальный имми-
грационный статус. При этом, принимая решение о предоставлении такого жи-
лья, уполномоченный орган публичной власти должен убедиться, что претен-
дующее лицо и члены его семьи будут хорошими жильцами, и их привычки и 
действия не будут оказывать отрицательное влияние и причинять неудобства 
другим жильцам или окружающей среде. Такое жилье не является полностью 
бесплатным, для каждого арендатора жилья рассчитывается размер арендной 
платы в зависимости от размеров его заработка [8]. 

В США государственное жилищное обеспечение осуществляется за счет 
жилищного фонда, принадлежащего государству. Федеральный жилищный 
фонд (имеется в виду массив недвижимости) находится в собственности у Де-
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партамента жилищного обеспечения и городского развития США, а региональ-
ные — соответственно, в собственности у уполномоченных региональных ор-
ганов публичной власти [15]. 

Представляет интерес опыт штата Калифорния (США). В соответствии со 
ст. 65580 Правительственного кодекса штата Калифорния доступность жилья 
имеет важнейшее значение для штата, и скорейшее достижение достойного жи-
лищного обеспечения и подходящей среды обитания для каждого жителя штата 
Калифорния является одним из приоритетов высшего порядка. Достижение 
этой цели требует сотрудничества между государством и частным сектором в 
целях расширения жилищных возможностей и удовлетворения потребностей в 
жилье всего населения на всех экономических уровнях, а обеспечение жилья 
для семей с низким и средним уровнями доходов требует осуществления со-
трудничества на всех уровнях публичного управления. Как устанавливает п. «d» 
ст. 65580 Правительственного кодекса штата Калифорния, на местные и регио-
нальные органы публичной власти возложены функции по содействию улучше-
нию и развитию жилищного сектора для обеспечения жилищных потребностей 
всех экономических слоев общества [3].  

Ранняя редакция указанной статьи предусматривала необходимость разра-
ботки и принятия местными органами публичной власти пятилетних жилищных 
программ [6]. 

Пятилетняя жилищная стратегия штата Калифорния (США) была направ-
лена на максимизацию использования федеральных ресурсов для удовлетворе-
ния жилищных потребностей большинства населения штата. Штат при этом 
стремился поддержать деятельность в сфере жилищного обеспечения местных 
органов публичной власти и общественных организаций [6].  

В основные цели Пятилетней жилищной стратегии штата Калифорния вхо-
дило удовлетворение жилищных потребностей семей-арендаторов жилья с низ-
ким уровнем доходов, в том числе обеспечение возможностей для семей, впер-
вые приобретающих жилую недвижимость; удовлетворение жилищных потреб-
ностей семей с низким уровнем доходов, собирающихся приобретать жилье; а 
также удовлетворение жилищных потребностей бездомных и иных специфиче-
ских социальных групп, в том числе принятие мер по профилактике бездомно-
сти [6]. 

Швеция 
В Швеции национальной целью государственной жилищной политики яв-

ляется создание и обеспечение рынка жилья, который будет работать в долго-
срочной перспективе, и на котором потребители будут обеспечены выбором 
жилья, отвечающего их потребностям [11]. 

Для реализации такой политики органами публичной власти Швеции пла-
нировалось снизить налог на недвижимость для вновь построенных жилых до-
мов, продлить период льготного налогообложения жилых домов до пятнадцати 
лет, а также продлить период, в течение которого для вновь построенных жи-
лых домов применяется специально установленная арендная плата, до пятна-
дцати лет [11].  



Вестник РУДН, серия Юридические науки, 2014, № 1 156 

Некоторые реализованные меры также были направлены на то, чтобы уп-
ростить для владельцев жилых домов порядок сдачи в аренду помещений на ог-
раниченный период времени [11]. 

Австралия 
В Австралии органы публичной власти обеспечивают формирование и рас-

пределение государственного арендного жилищного фонда, предназначенного 
для обеспечения жильем лиц с низкими доходами [20]. 

Великобритания 
Основы, приоритеты и инструменты реализации государственной жилищ-

ной политики в Великобритании регулируются Законом Великобритании «О 
жилье» от 2004 г. [5]. 

Некоторые выводы 
Зарубежным правовым демократическим государствам свойственно нали-

чие специальных законов о государственной жилищной политике дополнитель-
но к законам (или кодексам) о правоотношениях в жилищной сфере (жилищ-
ным кодексам). В этих законах устанавливаются принципы и приоритеты, ин-
струменты и задачи государственного управления и государственной политики 
в сфере жилищных отношений. 

Отсутствие такого закона на федеральном уровне в Российской Федерации 
не может быть компенсировано отдельными законами субъектов Российской 
Федерации и федеральными подзаконными актами в рассматриваемой сфере, 
определяет существенный недостаток государственного управления в сфере 
жилищных отношений в России. 

Причем из всех описанных выше зарубежных подходов, как нам представ-
ляется, наибольший интерес представляет испанский опыт государственного 
управления и государственной политики в сфере жилищных отношений. 
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