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МЕТОДЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ 
ПОДДЕРЖКИ 
РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 
И ИХ КЛАССИФИКАЦИЯ
Государство оказывает поддержку рынку недвижимости не только в услови-
ях экономического кризиса, но во всех фазах экономического цикла, так как 
наряду с антикризисным стимулированием строительной отрасли государство 
одновременно решает социальную задачу обеспечения населения жильем,  
а также способствует расширению банковского сектора за счет роста ипотеч-
ных кредитов и увеличивает капитализацию фондового рынка через эмиссию 
ипотечных ценных бумаг. Классификация методов государственной поддерж-
ки рынка недвижимости позволяет выявить соответствие того или иного ме-
тода фазе экономического цикла и, тем самым, повысить эффективность его 
практического использования.

Ключевые слова: рынок недвижимости, государственная поддержка рынка 
недвижимости, субсидирование процентных ставок по ипотечным кредитам, 
классификация методов государственной поддержки рынка недвижимости, 
механизм финансирования рынка недвижимости, ипотечные ценные бумаги.

В современных условиях государство активно 
влияет на развитие рынка недвижимости, так как 
государственная поддержка этого рынка не только 
способствует достижению важнейшей социальной 
задачи, а именно обеспечению жильем широких 
слоев населения, но также стимулирует развитие 
целого ряда отраслей и секторов народного хозяй-
ства: строительной отрасли, банковского сектора 
(за счет расширения ипотечного кредитования), 
фондового рынка страны (в виде эмиссии и об-
ращения ипотечных ценных бумаг). Не случайно  
в своем Послании Федеральному собранию  
в 2019 году Президент РФ В. В. Путин поставил  
решение жилищной проблемы на четвертое место: 
«Четвертое. Правительству и Центральному Бан-
ку нужно последовательно выдерживать линию на 
снижение ставок по ипотеке до 9 процентов, а за-
тем — до 8 процентов и ниже».

А. Г. Бреусова отмечает, что первые теории 
регулирования «городской жилищной сферы» по-
явились в XIX веке. Одним из наиболее ярких 
представителей, сформировавшейся в это время ад-

министративной школы, был, по мнению А. Г. Бре-
усовой, выдающийся немецкий экономист Адольф 
Вагнер (1835–1917), который в качестве основной 
причины неэффективности рыночного механизма 
спроса и предложения жилья выдвигал монополию 
городского землевладения. А. Вагнер был сторон-
ником публичного вмешательства в процессы раз-
вития рынка городской недвижимости, говорил  
о необходимости государственного регулирования 
рынка жилья [1, с. 12–14].

А. Вагнер, говоря о неэффективности рыночно-
го механизма при установлении цен на городское 
жилье, обусловленной монополизацией городской 
земли, в значительной мере предвосхитил те идеи, 
которые в дальнейшем были сформулированы  
в виде теории «провала» рынка. Согласно данной 
теории, рыночный механизм способен обеспечить 
оптимальную по Парето аллокацию ресурсов толь-
ко при соблюдении трех условий, одним из которых 
является конкурентное поведение хозяйствующих 
субъектов. Если у одного из субъектов рынка по-
является возможность влиять на цену за счет сво-
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его монопольного положения и, благодаря этому 
влиянию, получать дополнительный доход или до-
полнительную полезность, то рынок теряет свою 
эффективность. Возникает провал рынка, который 
может быть устранен только за счет нерыночного 
(государственного) вмешательства [2].

Практическая реализация мер государственного 
вмешательства в рынок недвижимости, осуществля-
емая на системной и научно доказанной основах, 
связана с разработкой и осуществлением Нового 
курса Ф. Рузвельта. Программа Нового курса вклю-
чала среди прочих мер создание Корпорации до-
мовладельцев-заёмщиков (Home Owners’ Loan Cor-
poration), акт об учреждении которой был подписан 
в 1933 году [3].

Деятельность Корпорации домовладельцев-за-
ёмщиков финансировалась за счет бюджетных 
средств. Корпорация выпускала облигации, а затем 
за счет полученных от их размещения денежных 
средств выкупала у кредиторов ипотечные креди-
ты тех домовладельцев-заёмщиков, которые имели 
проблемы с выплатами «не по своей вине». После 
этого задолженность домовладельцев-заёмщиков ре-
финансировалась на более льготных условиях: уве-
личивался срок погашения, снижались проценты [4].

В 1938 году, как часть Нового курса, было ос-
новано крупнейшее американское ипотечное 
агентство — Federal National Mortgage Association 
(FNMA), больше известное как Fannie Mae. Цель 
создания Fannie Mae — скупка у банков ипотечных 
кредитов на вторичном рынке, их консолидация  
в пулы, дальнейший выпуск под обеспечение этих 
пулов ипотечных облигаций и продажа данных об-
лигаций на открытом рынке [5]. 

В 1997 году в России по образу и подобию 
Fannie Mae было создано Агентство ипотечного 
жилищного кредитования (АО «АИЖК»), которое  
в 2018 году изменило фирменное наименование  
на АО «ДОМ.РФ». 

Учитывая значимость рынка недвижимости как 
для развития всей страны, так и для жизнедеятель-
ности отдельного человека, вполне логичным пред-
ставляется рассмотрение вопросов государствен-
ной поддержки рынка недвижимости в достаточно 
большом количестве научных публикаций послед-
них лет.

Данные публикации с определенной долей ус-
ловности можно подразделить на три группы. Во-
первых, в ряде научных статей анализируются 
общие вопросы государственного регулирования 
рынка недвижимости, такие как: цели и задачи го-
сударственной жилищной политики, этапы ее реа-
лизации в современной России, факторы развития 
рынка недвижимости и т. д. [6, 7].

Во-вторых, часть публикаций посвящена ана-
лизу проблем развития российского рынка недви-
жимости, вызванных экономическим кризисом по-
следних лет, возникшему на фоне экономического 
кризиса ухудшению общего состояния российского 
рынка недвижимости, а также мерам государствен-
ной поддержки, направленным на преодоление 
подобного рода проблем на рынке недвижимости,  
и оценке их эффективности. В частности, по мне-
нию авторов данных публикаций, вызванное кри-
зисом падение реальных доходов населения отри-
цательно сказалось на спросе граждан на жилую 
недвижимость и, как следствие, привело к суще-
ственному падению объемов строительства жилья, 
стагнации строительной отрасли и смежных с ней 
отраслей. В указанных публикациях анализируют-

ся предпринятые правительством меры по государ-
ственной поддержке рынка жилой недвижимости  
и строительной отрасли, главным образом, бюджет-
ное субсидирование процентных ставок по ипотеч-
ным кредитам, выдаваемых банками гражданам —  
участникам долевого строительства, оценивается 
эффективность данных мер, выдвигаются пред-
ложения по их дальнейшему совершенствованию.  
В целом, авторы сходятся во мнении, что предпри-
нятые Правительством РФ в 2015–2016 годах и на-
правленные на стимулирование долевого жилищно-
го строительства меры по прямому субсидированию 
процентных ставок по выдаваемым банками конеч-
ным заемщикам ипотечным кредитам оказали зна-
чительный положительный эффект на первичный 
рынок жилой недвижимости и строительную от-
расль в целом [8–10].

Публикации, формирующие третью группу, по-
священы анализу частных проблем российского 
рынка недвижимости, связанных с ипотечным кре-
дитованием, развитием предпринимательства на 
рынке недвижимости, управлением инвестициями 
в недвижимость и т. д., а также мерами, предприни-
маемыми федеральными, региональными, местны-
ми органами власти для решения вышеуказанных 
проблем. Как правило, подобного рода проблемы 
рассматриваются вне связи с текущим экономиче-
ским кризисом, а предлагаемые авторами публи-
каций меры государственной поддержки рынка 
недвижимости имеют не антикризисный, а инсти-
туциональный характер [11–17].

Вряд ли кто будет возражать против общего 
тезиса, согласно которому меры государственной 
поддержки рынка недвижимости должны соот-
ветствовать проблемам, для решения которых эти 
меры были разработаны. К примеру, для того чтобы 
преодолеть обусловленный экономическим кризи-
сом спад строительной отрасли государство должно 
прибегнуть к использованию методов, направлен-
ных на увеличение спроса широких слоев населе-
ния на жилье, реализуемое на первичном рынке 
недвижимости. Одним из наиболее действенных 
методов стимулирования спроса населения на пер-
вичную жилую недвижимость является субсидиро-
вание процентных ставок по ипотечным кредитам, 
предоставленным российскими банками всем без 
исключения участникам долевого строительства. 
Напротив, методы государственной поддержки 
рынка недвижимости, целью которых является ре-
шение жилищных проблем отдельных, как правило, 
социально незащищенных слоев населения, будут 
малоэффективными в преодолении циклического 
спада строительной отрасли.

Вместе с тем применение вышеупомянутого 
тезиса о необходимости соответствия мер господ-
держки решаемым проблемам при оценке кон-
кретной ситуации на рынке недвижимости может 
вызывать определенные затруднения. Так, авторы 
отдельных публикаций негативно оценили при-
нятое в 2016 году Правительством РФ решение об 
отказе от субсидирования ипотечных ставок и рас-
ширении, взамен субсидирования, рефинансирова-
ния ипотеки путем увеличения выпуска Агентством 
по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК) 
ипотечных ценных бумаг [10, с. 20]. По мнению 
данных авторов, принятое российскими властями 
решение об изменении мер господдержки рынка 
недвижимости негативно сказалось на развитии 
жилищного строительства, строительной отрасли  
в целом и смежных с ней отраслей.
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Мы не можем согласиться с позицией вышеупо-
мянутых авторов, прежде всего, с методологической 
точки зрения. На наш взгляд, неправомерно ставить 
вопрос о замене Правительством РФ одних мер  
господдержки рынка недвижимости другими мера-
ми и, тем более, сравнивать эффективность этих 
мер. С точки зрения методологии, следует говорить  
не о замене, а о прекращении мер, направленных  
на сглаживание колебаний развития строительной 
отрасли в различных фазах экономического цикла. 
В связи с разразившимся в 2014 году экономиче-
ским кризисом произошло существенное паде-
ние со стороны населения спроса на жилье, что, 
в свою очередь, крайне отрицательно сказалось на 
развитии строительной отрасли. Реагируя на ци-
клическое падение производства, Правительство 
РФ в срочном порядке разработало и реализовало 
систему мер господдержки, направленных на пре-
одоление спада строительной индустрии. Основу 
этих мер составило бюджетное субсидирование 
процентных ставок по ипотечным кредитам на при-
обретение жилья на первичном рынке. К концу  
2016 года, по мнению Правительства РФ, острая 
фаза кризиса в строительной отрасли была пре-
одолена, наступила относительная стабилизация. 
В связи с этим обстоятельством Правительство РФ 
свернуло меры поддержки строительной индустрии 
путем прекращения субсидирования процентов по 
ипотечным кредитам. 

Развернутая Правительством РФ через АИЖК 
программа по секъютиризации ипотечных долговых 
обязательств не может быть отнесена к антикри-
зисным, антицикличным мерам государственной 
поддержки рынка недвижимости. Данную програм-
му следует рассматривать как метод господдержки 
инфраструктуры и институтов рынка недвижимо-
сти, привлечения потенциальных инвесторов на 
данный рынок. Основным бенефициаром подобных 
мер государственной поддержки является не стро-
ительная отрасль, а банки, занимающиеся ипотеч-
ным кредитованием, и профессиональные участни-
ки рынка ипотечных ценных бумаг.

Основная причина некорректных, по нашему 
мнению, выводов, к которым приходят авторы от-
дельных публикаций, посвященных господдержке 
рынка недвижимости, заключается в отсутствии 
классификации методов государственной поддерж-
ки рынка недвижимости и четкого понимания взаи-
мосвязи данных методов с фазами экономического 
цикла.

Поэтому одна из задач экономической науки 
при изучении господдержки рынка недвижимости 
состоит в разработке правильной классификации 
методов, с помощью которых эта поддержка реали-
зуется на практике. 

При разработке классификации методов гос-
поддержки рынка недвижимости необходимо 
учитывать не только способ выделения бюджет-
ных средств, но и объем выделенных бюджетных 
средств. В частности, субсидирование процентных 
ставок по ипотечным кредитам в зависимости от 
объема выделенных на эти цели бюджетных средств 
может рассматриваться и как мера по обеспечению 
жильем социально незащищенных слоев населения, 
и как мера поддержки строительной отрасли. В пер-
вом случае из бюджета выделяется относительно 
небольшая сумма субсидий, которая предоставля-
ется социально незащищенным гражданам вне за-
висимости от того, на каком рынке (первичном или 
вторичном) они приобретают жилье. В силу послед-

него обстоятельства, а также относительной незна-
чительности объема выделяемых на эти цели бюд-
жетных средств данная мера господдержки рынка 
недвижимости едва ли окажет существенный сти-
мулирующий эффект на строительную отрасль.

Во втором случае из бюджета на субсидирование 
ипотечных кредитов выделяется большая сумма. 
Кроме того, программой субсидирования ипотеч-
ных кредитов могут воспользоваться широкие слои 
населения, однако покупать субсидируемое жилье 
они могут только на первичном рынке недвижимо-
сти. Данная мера направлена в первую очередь на 
поддержку строительной отрасли, решение же со-
циальной задачи улучшения жилищных условий от-
дельных категорий граждан носит в данном случае 
вторичный характер.

В результате, несмотря на схожий, на первый 
взгляд, механизм выделения бюджетных средств, 
следует говорить о двух самостоятельных мето-
дах господдержки рынка недвижимости. Первый  
метод — это метод субсидирования процентных 
ставок по ипотечным кредитам с целью улучшения 
жилищных условий отдельных слоев населения. 
Второй метод — это метод субсидирования про-
центных ставок по ипотечным кредитам с целью 
господдержки строительной отрасли. Более того, 
эти два метода должны быть классифицированы 
в разные группы государственной поддержки эко-
номики недвижимости, так как они соответствуют 
различным фазам экономического цикла.

Классификация методов господдержки рынка 
недвижимости позволит решить еще одну задачу,  
а именно увязать те или иные методы с фазой эко-
номического цикла, что, в свою очередь, приве-
дет к существенному повышению эффективности 
данных методов. В частности, возвращаясь к рас-
смотренному выше примеру, использование тако-
го метода, как субсидирование процентных ставок 
по ипотечным кредитам с целью поддержки стро-
ительной отрасли, должно стать основным методом 
государственной поддержки рынка недвижимости 
в фазе экономического спада. Зато в фазе подъема, 
а тем более экономического бума, субсидирование 
процентных ставок по ипотечным кредитам с це-
лью поддержки строительной отрасли вряд ли мож-
но признать эффективным, так как это приведет  
к неэффективному расходованию бюджетных 
средств, перегреву строительной отрасли и росту 
цен на жилье.

По нашему мнению, все множество методов 
государственной поддержки рынка недвижимости 
можно разделить на три  группы методов.

Первую группу образуют методы, основное 
предназначение которых состоит в решении соци-
альной задачи, а именно в улучшении жилищных ус- 
ловий отдельных, как правило, социально незащи-
щенных категорий граждан. Общая суть методов, 
включенных в первую группу, состоит в снижении 
затрат на приобретение жилья данной категорией 
граждан. Снижение затрат на приобретение жилья 
достигается за счет бюджетного субсидирования 
расходов на его покупку или строительство. Так как 
первоочередной целью господдержки является ре-
шение социальных проблем отдельных слоев насе-
ления, а не стимулирование развития строительной 
отрасли, то бюджетные субсидии предоставляются 
независимо от того, на каком рынке приобретается  
жилье — первичном или вторичном.

В зависимости от механизма бюджетного суб-
сидирования затрат населения на приобретение 
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жилья методы господдержки, входящие в первую 
группу, можно подразделить на две подгруппы.

Первую подгруппу образуют методы субсидиро-
вания части стоимости или всей стоимости приоб-
ретаемого жилья.

В качестве примера методов господдержки рын-
ка недвижимости, входящих в первую подгруппу, 
можно привести направление средств материнско-
го (семейного) капитала на приобретение (строи-
тельство) жилого помещения или на строительство, 
реконструкцию объекта индивидуального жилищ-
ного строительства. Тем самым государство субси-
дирует улучшение жилищных условий женщинам, 
родившим (усыновившим) второго ребенка начиная 
с 1 января 2007 года, или родившим (усыновившим) 
третьего ребенка или последующих детей, если 
ранее они не воспользовались правом на дополни-
тельные меры государственной поддержки, а также 
мужчинам, которые являются единственными усы-
новителями второго, третьего ребенка или после-
дующих детей и ранее не воспользовались правом  
на дополнительные меры государственной под-
держки [18].

Еще одним примером методов, входящих в пер-
вую подгруппу, являются меры по обеспечению 
граждан жильем, право на получение которого 
удостоверяется государственным жилищным сер-
тификатом. Социальной группой, на которую на-
правлена данная мера, являются военнослужащие, 
подлежащие увольнению с военной службы; граж-
дане, подвергшиеся радиационному воздействию 
вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС, 
аварии на производственном объединении «Маяк»; 
граждане, признанные в установленном порядке 
вынужденными переселенцами и т. д. [19].

Вторую подгруппу образуют методы субсидиро-
вания процентных ставок по ипотечным кредитам, 
взятым отдельными категориями граждан. Главный 
отличительный признак данного метода заключает-
ся в том, что бюджетная поддержка в виде субси-
дирования процентов по ипотеке предоставляется 
достаточно узкой целевой группе населения.

Примером подобного рода методов является 
предоставление бюджетных субсидий по ипотеч-
ному жилищному кредитованию семьям, в кото-
рых после 1 января 2018 года родился второй, тре-
тий или последующий ребенок. Семьи, в которых  
с 1 января 2018 года по 31 декабря 2022 года родил-
ся второй ребенок, имеют право на субсидирование 
процентной ставки по ипотечному кредиту. За счет 
бюджетных средств погашаются проценты сверх  
6 % годовых. Срок предоставления субсидии состав-
ляет три года. При рождении в семье третьего или 
последующего ребенка предполагается льготное 
субсидирование кредита сроком в 5 лет [20].

При использовании методов первой группы не-
обходимо учитывать, что они наиболее эффективны 
в фазе экономического подъема. В условиях расту-
щей экономики и увеличения бюджетных доходов 
государство может позволить себе нарастить соци-
альные обязательства и гарантировано профинан-
сировать их. Однако в условиях экономического 
кризиса государство должно снижать социальную 
нагрузку на бюджет (табл. 1).

Как мы видим, по мере стабилизации эконо-
мической ситуации в России объем бюджетных 
средств, выделяемый на социальную поддержку от-
дельных слоев населения, возрастает. В частности, 
количество выданных государственных жилищных 
сертификатов в 2018 году возросло по сравнению  
с 2015 годом более чем на 30 % [21, 22].

Вторую группу методов государственной под-
держки рынка недвижимости формируют методы, 
нацеленные, главным образом, на стимулирование 
развития строительной отрасли. Общим для мето-
дов, включенных во вторую группу, является то, 
что они увеличивают спрос на жилье на первичном 
рынке недвижимости со стороны широких слоев 
населения. 

Основным методом поддержки со стороны го-
сударства строительной отрасли является метод 
субсидирования процентных ставок по ипотечным 
кредитам. Данный метод выделяют три отличитель-
ных признака.

Таблица 1
Выпуск и распределение государственных жилищных сертификатов

Категории граждан 
Количество сертификатов, шт. 

2015 год 2018 год 

Военнослужащие, сотрудники органов внутренних 
дел, подлежащие увольнению с военной службы 
(службы) и приравненные к ним лица  

304 797 

Граждане, подвергшиеся радиационному 
воздействию вследствие катастрофы на 
Чернобыльской АЭС, аварии на производственном 
объединении «Маяк» и приравненные к ним лица  

1344 1523 

Граждане, признанные в установленном порядке 
вынужденными переселенцами  

819 1668 

Граждане, выезжающие из районов Крайнего 
Севера и приравненных к ним местностей  2916 3007 

Граждане, подлежащие переселению из закрытых 
административно-территориальных образований  
и территорий, ранее входивших в границы закрытых 
административно-территориальных образований  

236 278 

Граждане, подлежащие отселению с комплекса 
«Байконур» – 146 

Всего  5619 7419 
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Во-первых, бюджетное субсидирование ипотеч-
ных кредитов становится доступным не только для 
узкоцелевой группы граждан, а для широких слоев 
населения. В рамках данной меры господдержки 
ипотечных кредитов по отношению к заемщикам 
не устанавливается никаких профессиональных, 
имущественных и тому подобное ограничений 
(рождение детей, служба в армии и т. д.). Это позво-
ляет увеличить спрос населения на жилье в объеме, 
достаточном для поддержки строительной отрасли. 

Во-вторых, субсидируется приобретение жилья 
по ипотеке только на первичном рынке. Как след-
ствие, спрос граждан на жилье перетекает со вто-
ричного на первичный рынок. Возрастающий спрос 
на строящиеся жилые дома оказывает существен-
ную поддержку строительной отрасли.

В-третьих, так как субсидии по ипотеке стано-
вятся доступными для большого количества граж-
дан, то подобная мера поддержки строительной 
отрасли связана со значительными бюджетными 
расходами.  

Методы второй группы наиболее эффективны  
в фазе экономического спада. При этом бюджетная 
поддержка строительной отрасли ведет не только  
к оживлению самой отрасли, но через значитель-
ный мультипликативный эффект к оживлению всей 
экономики в целом. 

В частности, в 2014–2015 гг. для преодоления 
кризиса российской экономики с целью дополни-
тельного стимулирования жилищного строитель-
ства осуществлялось прямое субсидирование про-
центных ставок по выдаваемым банками конечным 
заемщикам ипотечным кредитам. Всего по состоя-
нию на декабрь 2016 г. общий объем средств, за-
траченных государством на такое субсидирование, 
составил 10,7 млрд руб. [10, с. 21].

Наконец, третью группу методов господдержки 
рынка недвижимости составляют методы, цель ко-
торых состоит в создании современного рыночного 
механизма финансирования рынка недвижимости. 
Непосредственными выгодополучателями данных 
мер государственной поддержки становятся банки, 
занимающиеся ипотечным кредитованием, и участ-
ники фондового рынка, связанные с операциями  
с ипотечными ценными бумагами.

В качестве примера подобного рода мер можно 
привести рефинансирование со стороны Централь-
ного банка ипотечных кредитов, выданных кредит-
ными организациями конечным заемщикам на при-
обретение или строительство жилья. 

В самых общих чертах данный метод реализует-
ся следующим образом. Коммерческий банк выда-
ет заемщикам ипотечные кредиты, формирует пул 
стандартизированных закладных и продает этот 
пул непосредственно Центральному банку или, что 
встречается на практике гораздо чаще, созданному 
государством специально для этих целей агентству. 
При этом банк по-прежнему остается агентом по 
обслуживанию выданных им ипотечных кредитов, 
собирает платежи с заемщиков и передает собран-
ные средства ипотечному агентству. Агентство,  
в свою очередь, опираясь на стабильный и про-
гнозируемый денежный поток, генерируемый при-
обретенными у банка ипотечными кредитами, вы-
пускает на рынок обеспеченные требованиями  
к ипотечным заемщикам ценные бумаги, новые вла-
дельцы которых становятся, по сути, совладельцами 
конкретного пула закладных. 

Разновидностью вышеуказанного метода госу-
дарственной поддержки рынка недвижимости явля-

ется метод, при котором государство не выкупает 
закладные или ипотечные ценные бумаги у коммер-
ческого банка, а выдает по ним государственную 
гарантию или обменивает их на государственные 
ценные бумаги. Цель — за счет гарантии государ-
ства повысить надежность ценных бумаг и сделать 
их более привлекательными для инвесторов.

Третья группа мер господдержки рынка недви-
жимости не требует больших бюджетных расхо-
дов, за исключением значительных первоначаль-
ных вложений бюджетных средств при создании 
государственного ипотечного агента. В отличие 
от бюджетных субсидий, которые выплачиваются 
получателям безвозвратно и безвозмездно, госу-
дарственный ипотечный агент финансирует за-
емщиков по ипотечным кредитам на возвратной  
и возмездной основах. За счет увеличения объема 
предложения ресурсов и выдачи государственных 
гарантий государственный ипотечный агент облег-
чает для заемщиков рыночные условия кредитова-
ния при приобретении недвижимости (снижение 
процентных ставок, увеличение сроков ипотечных 
кредитов), но не предоставляет "бесплатных подар-
ков" в виде субсидий из бюджета. Учитывая отсут-
ствие бюджетных расходов, методы, включенные  
в третью группу, реализуются на постоянной осно-
ве, независимо от фазы экономического цикла.

Таким образом, мы классифицируем меры госу-
дарственной поддержки рынка недвижимости в за-
висимости от того, кому эта поддержка адресована 
в первую очередь кто является основным бенефи-
циаром. Это могут быть отдельные категории насе-
ления (работники бюджетной сферы, военнослужа-
щие и приравненные к ним лица, молодые ученые 
и т. д.), компании строительной отрасли и смежных 
отраслей, кредитные организации и профессиональ-
ные участники фондового рынка. В соответствии  
с этим подходом нами выделены три группы мер 
государственной поддержки рынка недвижимости.

Первую группу образуют меры, нацеленные на 
обеспечение жильем отдельных слоев населения,  
в первую очередь социально незащищенных граж-
дан, работников бюджетного сектора, государствен-
ных служащих, занятых военной или правоохрани-
тельной деятельностью. Суть включенных в первую 
группу мер состоит в том, чтобы за счет бюджетных 
субсидий уменьшить для вышеуказанных категорий 
граждан стоимость жилья до уровня, позволяющего 
им приобрести жилье в собственность.

Во вторую группу можно объединить меры, 
цель которых заключается в поддержке и развитии 
строительной отрасли и связанных с ней отраслей. 
При этом субсидии могут напрямую выделяться 
организациям, занятым строительством жилья. Од-
нако, как правило, государство осуществляет кос-
венное субсидирование предприятий строительной 
отрасли, выделяя бюджетные средства гражданам, 
решившим улучшить жилищные условия, и, тем 
самым, стимулируя спрос населения на жилье.  
В результате государство параллельно решает и 
социальную задачу обеспечения граждан жилыми 
помещениями. Тем не менее главный бенефици-
ар мер второй группы — строительная индустрия,  
а не население: граждане могут воспользоваться 
субсидиями только при покупке жилья на первич-
ном рынке, а объем субсидирования составляет  
незначительную долю в общих расходах граждан  
на улучшение жилищных условий.

Третью группу мер государственной поддерж-
ки рынка недвижимости формируют меры по соз-
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данию и развитию рыночных институтов рынка  
недвижимости, обеспечивающих привлечение 
средств широкого круга инвесторов в строитель-
ную отрасль за счет повышения ликвидности обя-
зательств, гарантированных ипотекой, и снижения 
рисков по этим обязательствам. Основными бене-
фициарами мер третьей группы являются финансо-
вые посредники, стоящие между основными участ-
никами рынка недвижимости. В первую очередь, 
к ним следует отнести банки, занимающиеся ипо-
течным кредитованием, а также профессиональных 
участников рынка ипотечных ценных бумаг.

Любая классификация, в том числе и класси-
фикация мер господдержки рынка недвижимости, 
важна сама по себе, так как вносит логику, систем-
ность и последовательность в процесс изучения 
экономических явлений. Однако классификация 
мер по поддержке со стороны государства экономи-
ки недвижимости актуальна также потому, что по-
зволяет оценить эффективность этих мер в той или 
иной фазе экономического цикла, а следовательно, 
применять в каждой фазе цикла наиболее результа-
тивные меры. Природа участника рынка недвижи-
мости, выступающего основным выгодоприобрета-
телем государственной поддержки данного рынка, 
определяет эффективность рассматриваемых мер  
в зависимости от фазы цикла. 

В частности, решение жилищных проблем от-
дельных категорий граждан за счет бюджетных 
средств предполагает рост перераспределительных 
процессов в экономике. Государство может себе 
позволить забирать больше средств у одних кате-
горий граждан в пользу других категорий только 
тогда, когда доходы граждан растут. Следователь-
но, меры господдержки рынка недвижимости, объ-
единенные в первую группу, наиболее эффективны  
в условиях экономического подъема. 

И наоборот, меры второй группы, заключающи-
еся в бюджетной поддержке строительной отрас-
ли, наиболее эффективны в фазе экономической 
депрессии, так как строительная отрасль облада-
ет значительным мультипликативным эффектом 
и, по сути, становится тем локомотивом, который 
способен вытащить за собой из кризиса всю эко-
номику. Направляя бюджетное финансирование 
в строительную отрасль, государство тем самым 
создает дополнительные рабочие места не толь-
ко в строительной индустрии, но и в смежных со 
строительством отраслях. В результате возрастает 
совокупный спрос. Вслед за ним начинает расти со-
вокупное предложение. Экономика начинает пре-
одолевать стадию депрессии.

Меры третьей группы носят скорее институци-
ональный, а не антициклический характер. Кроме 
того, эти меры предполагают выделение значи-
тельных бюджетных средств не на постоянной или 
периодической основе, а одномоментно, разово. 
Поэтому включенные в третью группу меры господ-
держки рынка недвижимости могут использоваться 
во всех фазах экономического цикла.
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METHODS OF STATE SUPPORT 
OF REAL ESTATE MARKET 
AND ITS CLASSIFICATION
The state supports the real estate market not only during the economic crisis, but in 
all phases of the economic cycle. As a result the state simultaneously solves tasks of 
providing housing to the population, the expansion of the banking sector through 
the growth of mortgage loans and the increase of the stock market capitalization 
through the issuance of mortgage-backed securities, but not only anti-crisis 
stimulation of the construction industry. Classification of methods of state support 
of the real estate market allows to identify the compliance of a method to the phase 
of the economic cycle and, thereby, increase the efficiency of its practical use.
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