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ИЗМЕНЕНИЙ 

Ï ðåäñòàâëåíà àâòîðñêàÿ ñèñòåìàòèçàöèÿ äåòåðìèíàíò òðàíñôîðìàöèè ãîñóäàðñò-
âåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì. Öåëü èññëåäî-
âàíèÿ – ðàçðàáîòêà ñèñòåìíîé êëàññèôèêàöèè óêàçàííûõ äåòåðìèíàíò, ñîçäàþùåé 
îñíîâó äëÿ äèàãíîñòèêè èñ÷åðïàíèÿ ïîòåíöèàëà äåéñòâóþùåé ïàðàäèãìû. Ïîêàçà-
íî, ÷òî ñóùåñòâóþùèå íàó÷íûå ïîäõîäû (ôèíàíñîâî-áþäæåòíûé, èíñòèòóöèîíàëü-
íî-óïðàâëåí÷åñêèé, ñîöèàëüíûé) ðàñïûëÿþò ïðåäñòàâëåíèå î ôàêòîðàõ èçìåíåíèé, 
à ïîïûòêè èõ îáúåäèíåíèÿ íàòàëêèâàþòñÿ íà îòñóòñòâèå îáùåãî ñèñòåìîîáðàçóþùåãî 
êðèòåðèÿ. Â ðåçóëüòàòå àíàëèçà óñòàíîâëåíî, ÷òî âûÿâëåííûå ôàêòîðû äåéñòâóþò íå 
èçîëèðîâàííî, à îáðàçóþò ñèñòåìó «äàâëåíèÿ èçìåíåíèé»: ýêîíîìè÷åñêèå è ôèíàí-
ñîâûå âûçîâû ôîðìèðóþò âíåøíèå îãðàíè÷åíèÿ, ñîöèàëüíî-äåìîãðàôè÷åñêèå èçìå-
íåíèÿ îáíàæàþò êðèçèñ ðåñóðñíîé ìîäåëè, èíñòèòóöèîíàëüíûå áàðüåðû áëîêèðóþò 
àäàïòàöèþ, à òåõíîëîãè÷åñêèå è ýêîëîãè÷åñêèå èìïåðàòèâû çàäàþò íîâûå òðåáîâàíèÿ 
ê êà÷åñòâó æèëüÿ. Ñäåëàí âûâîä, ÷òî ñîâîêóïíîå äåéñòâèå äàííûõ ôàêòîðîâ äåëàåò 
êà÷åñòâåííóþ òðàíñôîðìàöèþ ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè îáúåêòèâíîé íå-
îáõîäèìîñòüþ. Ðåçóëüòàòû èññëåäîâàíèÿ ìîãóò áûòü èñïîëüçîâàíû ïðè ðàçðàáîòêå 
ñòðàòåãè÷åñêèõ äîêóìåíòîâ â æèëèùíîé ñôåðå è â äàëüíåéøèõ ýìïèðè÷åñêèõ èññëå-
äîâàíèÿõ.
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Ââåäåíèå. Òðàíñôîðìàöèÿ ëþáîé ãîñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêè, â òîì ÷èñëå 
æèëèùíîé, íå ÿâëÿåòñÿ ñàìîöåëüþ, à ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé îòâåò íà âûçîâû, 
ïîðîæäàåìûå èçìåíåíèåì âíóòðåííèõ è âíåøíèõ óñëîâèé ôóíêöèîíèðîâà-
íèÿ ñôåðû îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì êàê ñëîæíîé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè-
÷åñêîé ñèñòåìû. Âûÿâëåíèå, êëàññèôèêàöèÿ è îöåíêà çíà÷èìîñòè ôàêòîðîâ, 
äåòåðìèíèðóþùèõ íåîáõîäèìîñòü èçìåíåíèé, ÿâëÿþòñÿ èñõîäíûì ïóíêòîì 
äëÿ ðàçðàáîòêè íàó÷íî-îáîñíîâàííîé êîíöåïöèè òðàíñôîðìàöèè. Èñòîðèêî-
ýâîëþöèîííûé àíàëèç ðàçâèòèÿ áåëîðóññêîé æèëèùíîé ïîëèòèêè â îáëàñòè 
îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì ñâèäåòåëüñòâóåò îá îáúåêòèâíîé öèêëè÷íîñòè, 
ïðîÿâëÿþùåéñÿ â ñìåíå ýòàïîâ, íà êîòîðûõ ñòåïåíü ãîñóäàðñòâåííîãî âìåøà-
òåëüñòâà è èñïîëüçóåìûå èíñòðóìåíòû è ìåõàíèçìû îáóñëîâëåíû ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêèìè óñëîâèÿìè ñîîòâåòñòâóþùåãî ïåðèîäà [1]. Âûÿâëåíèå äàííîé 
çàêîíîìåðíîñòè îáóñëîâëèâàåò íåîáõîäèìîñòü ñîçäàíèÿ èíñòðóìåíòàðèÿ äëÿ 
ñâîåâðåìåííîé äèàãíîñòèêè ìîìåíòîâ, êîãäà ñëîæèâøàÿñÿ ìîäåëü èñ÷åðïûâà-
åò ñâîé ïîòåíöèàë. Ðåøåíèþ ýòîé çàäà÷è ñëóæèò ïðîâîäèìûé â äàííîé ðàáîòå 
àíàëèç äåòåðìèíàíò, âûçâàííûé íåîáõîäèìîñòüþ òðàíñôîðìàöèè ãîñóäàðñò-
âåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè.

Êîìïëåêñ ôàêòîðîâ, äåòåðìèíèðóþùèõ òðàíñôîðìàöèþ ãîñóäàðñòâåííîé 
æèëèùíîé ïîëèòèêè â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì, ñèñòåìíî íå èç-
ó÷åí, îñòàåòñÿ íà ïåðèôåðèè èññëåäîâàòåëüñêîãî ïîëÿ, ãäå äîìèíèðóåò àíà-
ëèç åå èíñòèòóòîâ (ïðàâèë, ñòðóêòóð, îðãàíèçàöèé), à òàêæå èñïîëüçóåìûõ 
èíñòðóìåíòîâ è ìåõàíèçìîâ. Èçó÷åíèå ïðèâåäåííûõ íèæå ðàáîò ïîçâîëÿåò 
âû÷ëåíèòü ðàçëè÷íûå ðàêóðñû ðàññìîòðåíèÿ ïîëèòèêè: ôèíàíñîâî-áþäæåò-
íûé – Â. Â. Áóçûð¸â, Ñ. À. Íèêîëèõèíà [2], èíñòèòóöèîíàëüíî-óïðàâëåí÷å-
ñêèé – À. Ñ. Ïóçàíîâ [3], Ê. Þ. Ïðîêîôüåâ [4], ñîöèàëüíûé – Ñ. Â. Øèøêèí  
[5], Ò. Â. Ñîêîëîâà [6], Äæ. Ëå Ãðàíä, Ê. Ïðîïïåð, Ñ. Ñìèò  [7] è îðèåíòè-
ðîâàííûé íà äîñòóïíîñòü – È. Ýåêõîôô, Ë. Ã. Õîäîâ [8–10], Ë. Á. Ëåîíîâà, 
Å. Ñ. Àëïàòîâà, Ð. À. Ëåîíîâ [11]. Î÷åâèäíî, ÷òî äàííûå ïîäõîäû, áóäó÷è 
öåííûìè â ðàìêàõ ñâîèõ ïðåäìåòíûõ ïîëåé, êëàññèôèöèðóþò ïðåäñòàâëåíèå 
î äåòåðìèíàíòàõ èçìåíåíèé. Ïîïûòêè îáúåäèíèòü ýòè ðàçíîðîäíûå ðàêóðñû 
(ôèíàíñîâûé, èíñòèòóöèîíàëüíûé, ñîöèàëüíûé) â åäèíóþ êëàññèôèêàöèþ 
ôàêòîðîâ òðàíñôîðìàöèè íàòàëêèâàþòñÿ íà îòñóòñòâèå îáùåãî ñèñòåìîîáðà-
çóþùåãî êðèòåðèÿ. Â íàó÷íîì äèñêóðñå îòñóòñòâóåò öåëîñòíàÿ è àäåêâàòíàÿ 
êëàññèôèêàöèÿ ôàêòîðîâ òðàíñôîðìàöèè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòè-
êè â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì. 

Öåëü äàííîé ðàáîòû – ðàçðàáîòêà ñèñòåìíîé êëàññèôèêàöèè äåòåðìè-
íàíò òðàíñôîðìàöèè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè, êîòîðàÿ â îòëè-
÷èå îò ôðàãìåíòàðíûõ ïîäõîäîâ ñîçäàåò îñíîâó äëÿ äèàãíîñòèêè ìîìåíòîâ 
èñ÷åðïàíèÿ ïîòåíöèàëà äåéñòâóþùåé ïàðàäèãìû è íàñòóïëåíèÿ îáúåêòèâíîé 
íåîáõîäèìîñòè åå ñìåíû.

Ìåòîäîëîãè÷åñêèé ïîäõîä ê ñèñòåìàòèçàöèè. Äëÿ ïðåîäîëåíèÿ âûÿâ-
ëåííîé ôðàãìåíòàðíîñòè è ïîñòðîåíèÿ ñèñòåìíîãî ïðåäñòàâëåíèÿ î äåòåð-
ìèíàíòàõ òðàíñôîðìàöèè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè â îáëàñòè 
îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì ïðåäëàãàåòñÿ êëàññèôèöèðîâàòü èõ ïî îñíîâ-
íûì ñôåðàì îáùåñòâåííîé æèçíè. Íà îñíîâå äàííîãî êðèòåðèÿ âûäåëåíû 
ïÿòü êëþ÷åâûõ ãðóïï ôàêòîðîâ, îõâàòûâàþùèõ âñþ ñîâîêóïíîñòü çíà÷èìûõ 
îáñòîÿòåëüñòâ – îò ìàêðîýêîíîìè÷åñêèõ óñëîâèé äî âíóòðåííèõ äèñôóíêöèé 
ñèñòåìû: ýêîíîìè÷åñêèå, ôèíàíñîâûå, ñîöèàëüíî-äåìîãðàôè÷åñêèå, ïðà-
âîâûå (èíñòèòóöèîíàëüíûå), òåõíîëîãè÷åñêèå è ýêîëîãè÷åñêèå. Â îòëè÷èå 
îò òðàäèöèîííîãî âûäåëåíèÿ ýêîíîìè÷åñêîé, ñîöèàëüíîé è ïîëèòè÷åñêîé 
ñôåð îáùåñòâåííîé æèçíè ïðåäëîæåííûé ïîäõîä êîíêðåòèçèðóåò èõ ïðèìå-
íèòåëüíî ê æèëèùíîé ïîëèòèêå. Ïîëèòè÷åñêàÿ ñôåðà ðåäóöèðîâàíà äî çíà-
÷èìîãî ïðàâîâîãî (èíñòèòóöèîíàëüíîãî) èçìåðåíèÿ, èç ýêîíîìè÷åñêîé ñôå-
ðû îáîñíîâàííî âûäåëåíà ôèíàíñîâàÿ êàê ñàìîñòîÿòåëüíàÿ ãðóïïà â ñèëó 



25

2026. № 5 (178)

îïðåäåëÿþùåé ðîëè ìåõàíèçìîâ ôèíàíñèðîâàíèÿ, à òåõíîëîãè÷åñêèå è ýêî-
ëîãè÷åñêèå ôàêòîðû, íå ñâîäèìûå ê òðàäèöèîííûì ñôåðàì, âûíåñåíû îò-
äåëüíî â ñâÿçè ñ èõ âîçðàñòàþùèì âëèÿíèåì íà ñòàíäàðòû ïðîåêòèðîâàíèÿ, 
ñòðîèòåëüñòâà è ýêñïëóàòàöèè æèëüÿ. Òàêàÿ ñòðóêòóðèçàöèÿ îáåñïå÷èâàåò 
öåëîñòíîå âèäåíèå ïðè÷èííî-ñëåäñòâåííûõ ñâÿçåé, èñêëþ÷àåò ñìûñëîâîå äó-
áëèðîâàíèå è ñîçäàåò îñíîâó äëÿ äèàãíîñòèêè íåîáõîäèìîñòè òðàíñôîðìà-
öèè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí 
æèëüåì.

Îñíîâíàÿ ÷àñòü. Ýêîíîìè÷åñêèå ôàêòîðû. Äàííàÿ ãðóïïà ôàêòîðîâ îïðå-
äåëÿåò ýêîíîìè÷åñêèå óñëîâèÿ ðåàëèçàöèè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëè-
òèêè â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì è îõâàòûâàåò äèíàìèêó ÂÂÏ, 
óðîâåíü èíôëÿöèè, âàëþòíûé êóðñ, äîõîäû íàñåëåíèÿ è öåíû íà æèëüå. Àíà-
ëèç ñòàòèñòè÷åñêèõ äàííûõ ñ 2012 ã. âûÿâëÿåò òðè âçàèìîñâÿçàííûõ òðåíäà, 
îïðåäåëÿþùèõ íåîáõîäèìîñòü êîððåêòèðîâêè ñëîæèâøèõñÿ ïîäõîäîâ.

Âî-ïåðâûõ, ñòðóêòóðíîå çàìåäëåíèå ðîñòà ÂÂÏ [12] ñóæàåò ôèñêàëüíûå 
âîçìîæíîñòè ãîñóäàðñòâà. Òåìïû ýêîíîìè÷åñêîãî ðîñòà ñòàáèëèçèðîâàëèñü 
íà óðîâíå, ñóùåñòâåííî áîëåå íèçêîì, ÷åì â íà÷àëå 2000-õ ãã., ÷òî îòðàæåíî 
â Ïðîãðàììå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ íà 2026–2030 ãîäû [13] êàê 
áàçîâîå óñëîâèå. Ýòî ôîðìèðóåò îáúåêòèâíîå îãðàíè÷åíèå äëÿ ðîñòà äîõîä-
íîé ÷àñòè áþäæåòà â öåëîì.

Âî-âòîðûõ, èíôëÿöèîííî-äåâàëüâàöèîííàÿ íåñòàáèëüíîñòü [12] ðàçðóøà-
åò áàçîâûå ìåõàíèçìû íàêîïëåíèÿ è äîëãîñðî÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Ïåðèîäû 
âûñîêîé âîëàòèëüíîñòè íà ôîíå îñëàáëåíèÿ êóðñà ðóáëÿ îáåñöåíèâàþò ñáå-
ðåæåíèÿ ãðàæäàí è äåëàþò äîëãîñðî÷íûå êðåäèòíûå ïðîäóêòû ÷ðåçâû÷àéíî 
ðèñêîâàííûìè äëÿ ôèíàíñîâîé ñèñòåìû, ïîäðûâàÿ òðàäèöèîííûå êàíàëû 
óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé.

Â-òðåòüèõ, ñóùåñòâåííûé öåíîâîé ðàçðûâ ìåæäó äîõîäàìè íàñåëåíèÿ 
è ñòîèìîñòüþ æèëüÿ. Ïîêóïàòåëüíàÿ ñïîñîáíîñòü çàðïëàòû äàæå â ñåãìåí-
òå æèëüÿ ñ ãîñïîääåðæêîé, õîòÿ è âûðîñëà, îñòàåòñÿ íèçêîé, òðåáóÿ áîëåå 
1,4 çàðïëàò çà êâ. ìåòð [12; 14 ñ. 33; 15, ñ. 36; 16, ñ. 39; 17, ñ. 40]. Ýòî ôîð-
ìèðóåò îáøèðíûé ñëîé äîìîõîçÿéñòâ, èñêëþ÷åííûõ êàê èç êîììåð÷åñêîãî 
ðûíêà, òàê è óçêèõ ðàìîê ãîñóäàðñòâåííûõ ïðîãðàìì.

Ôèíàíñîâûå ôàêòîðû. Äàííàÿ ãðóïïà ôàêòîðîâ îõâàòûâàåò ìåõàíèçìû 
ôèíàíñèðîâàíèÿ ïðèîáðåòåíèÿ è ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ: ëüãîòíîå êðåäèòîâà-
íèå, áþäæåòíûå ðàñõîäû íà æèëüå, ñóáñèäèè, íàëîãîâûå ëüãîòû, ÷àñòíûå 
èíâåñòèöèè è áàíêîâñêîå êðåäèòîâàíèå. Àíàëèç ñòàòèñòè÷åñêèõ äàííûõ çà ïî-
ñëåäíåå äåñÿòèëåòèå äåìîíñòðèðóåò, ÷òî òðàäèöèîííàÿ ôèíàíñîâàÿ àðõèòåêòó-
ðà, ñôîðìèðîâàííàÿ â èíûõ óñëîâèÿõ, èñ÷åðïàëà ñâîé ïîòåíöèàë.

Êîëëàïñ ñèñòåìû ëüãîòíîãî êðåäèòîâàíèÿ. Ëüãîòíûå êðåäèòû, âûñòóïàâ-
øèå èñòîðè÷åñêèì ÿäðîì ãîñïîääåðæêè, â 2012–2016 ãã. ñîñòàâëÿëè ñâûøå 
90 % â îáùåì îáúåìå æèëèùíûõ êðåäèòîâ áàíêîâ, îäíàêî ê 2019–2023 ãã. 
èõ äîëÿ ðóõíóëà äî 20–30 % [12; 14. ñ. 11, 12; 15, ñ. 11, 12; 16, ñ. 11, 12; 17, 
ñ. 11,12]. Ãîñóäàðñòâî áûëî âûíóæäåíî ðåçêî ñîêðàòèòü ýòîò èíñòðóìåíò, ÷òî 
ñâèäåòåëüñòâóåò î åãî ôèñêàëüíîé íåïîñèëüíîñòè â íîâîé ðåàëüíîñòè.

Ïåðåêëàäûâàíèå ôèíàíñîâîãî áðåìåíè íà íàñåëåíèå. Äîìèíèðîâàíèå 
ñðåäñòâ íàñåëåíèÿ (60–65 %) â ñòðóêòóðå èíâåñòèöèé [12; 14, ñ. 11, 12; 15, 
ñ. 11, 12; 16, ñ. 11, 12; 16, ñ. 11, 12; 17, ñ. 11, 12] îçíà÷àåò ïåðåíîñ îñíîâíî-
ãî ôèíàíñîâîãî áðåìåíè íà äîìîõîçÿéñòâà ïðè ñîõðàíåíèè çà ãîñóäàðñòâîì 
êëþ÷åâûõ ñèñòåìíûõ ôóíêöèé (ñòðàòåãè÷åñêîå ïëàíèðîâàíèå, ðàñïðåäåëåíèå 
ðåñóðñîâ, ñòðàõîâàíèå ðèñêîâ). Ñðåäñòâà îðãàíèçàöèé îñòàþòñÿ ìàðãèíàëü-
íûìè (7–9 %) [12; 14, ñ. 11, 12; 15, ñ. 11, 12; 16, ñ. 11, 12; 17, ñ. 11, 12], 
÷òî ïîäòâåðæäàåò íåäîñòàòî÷íóþ ïðèâëåêàòåëüíîñòü ñåêòîðà äëÿ ÷àñòíûõ èí-
âåñòèöèé. Ýòî íå äèâåðñèôèêàöèÿ, à êîíñåðâàöèÿ çàâèñèìîñòè ïðè ñìåùåíèè 
íàãðóçêè íà ãðàæäàí.
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Óòðàòà ïðèîðèòåòíîñòè æèëèùíûõ ïðîãðàìì. Íà ôîíå ðàñòóùèõ îáÿçà-
òåëüñòâ â ñîöèàëüíîé ñôåðå è äåìîãðàôè÷åñêîãî ñòàðåíèÿ ôèíàíñèðîâàíèå 
æèëüÿ âûíóæäåíî êîíêóðèðîâàòü â óñëîâèÿõ æåñòêèõ áþäæåòíûõ îãðà-
íè÷åíèé.

Ñîöèàëüíî-äåìîãðàôè÷åñêèå ôàêòîðû. Äàííàÿ ãðóïïà ôàêòîðîâ îõ-
âàòûâàåò äåìîãðàôè÷åñêèå ïðîöåññû è ñîöèàëüíûå èçìåíåíèÿ, âëèÿþùèå 
íà ñïðîñ è ñòðóêòóðó ïîòðåáíîñòåé â æèëüå: ñòàðåíèå íàñåëåíèÿ, óðáàíè-
çàöèþ, èçìåíåíèå ñòðóêòóðû äîìîõîçÿéñòâ, ñìåíó ïîêîëåí÷åñêèõ ïðåäïî÷-
òåíèé. Àíàëèç ñòàòèñòè÷åñêèõ äàííûõ çà ïîñëåäíåå äåñÿòèëåòèå âûÿâëÿåò 
÷åòûðå êëþ÷åâûõ òðåíäà, îïðåäåëÿþùèõ íåîáõîäèìîñòü êîððåêòèðîâêè æè-
ëèùíîé ïîëèòèêè.

Ñîêðàùåíèå è ñòàðåíèå íàñåëåíèÿ. Óñòîé÷èâàÿ äåïîïóëÿöèÿ ñíèæàåò 
àáñîëþòíîå ÷èñëî ïîòåíöèàëüíûõ ïðèîáðåòàòåëåé æèëüÿ, ïîäðûâàÿ ëîãèêó 
ýêñòåíñèâíîãî íàðàùèâàíèÿ îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà. Äîëÿ ëèö ñòàðøå òðóäî-
ñïîñîáíîãî âîçðàñòà âûðîñëà ñ 13,7 % â 2012 ã. äî 16,8 % â 2023 ã. [12], 
÷òî ïåðåîðèåíòèðóåò áþäæåòíûå ðàñõîäû íà ñîöèàëüíûå íóæäû, îáîñòðÿÿ 
êîíêóðåíöèþ çà ôèíàíñèðîâàíèå è ñóæàÿ ðåñóðñíóþ áàçó äëÿ ìàñøòàáíûõ 
æèëèùíûõ ïðîãðàìì.

Ïðîñòðàíñòâåííàÿ ïîëÿðèçàöèÿ ñïðîñà. Àêòèâíàÿ óðáàíèçàöèÿ (ðîñò êî-
ýôôèöèåíòà óðáàíèçàöèè çà ýòè æå ãîäû âûðîñ ñ 75,5 äî 78,5 % [12]) êîí-
öåíòðèðóåò ñïðîñ â Ìèíñêå è îáëàñòíûõ öåíòðàõ, ñîçäàâàÿ òàì î÷àãè âûñî-
êîé ñòîèìîñòè æèëüÿ. Â ìàëûõ ãîðîäàõ è ñåëüñêîé ìåñòíîñòè óñóãóáëÿþòñÿ 
ïðîáëåìû äåïîïóëÿöèè è âåòõîñòè ôîíäà, ÷òî òðåáóåò ïðèíöèïèàëüíî èíûõ 
ðåãèîíàëüíûõ èíñòðóìåíòîâ.

Èçìåíåíèå ñòðóêòóðû äîìîõîçÿéñòâ. Äåìîãðàôè÷åñêèå òåíäåíöèè ïîñëåä-
íèõ äåñÿòèëåòèé (ðîñò ðàçâîäîâ, ñòàðåíèå íàñåëåíèÿ, èçìåíåíèå ìîäåëåé ñå-
ìåéíûõ îòíîøåíèé) âåäóò ê óâåëè÷åíèþ äîëè îäèíîêèõ è ìàëûõ ñåìåé. Ýòî 
ôîðìèðóåò ñïðîñ íà ìàëîãàáàðèòíûå, ãèáêèå ôîðìàòû æèëüÿ è àðåíäíûå ìî-
äåëè. Ïðåäëîæåíèå, ñôîêóñèðîâàííîå íà ñòàíäàðòíûõ ìíîãîêîìíàòíûõ êâàð-
òèðàõ, âõîäèò â ïðîòèâîðå÷èå ñ ýòîé íîâîé ñòðóêòóðîé ñïðîñà.

Ñìåíà ïîêîëåí÷åñêèõ ïðåäïî÷òåíèé. Ïîêîëåíèÿ Y è Z ïðåäúÿâëÿþò ïîâû-
øåííûå òðåáîâàíèÿ ê êîìôîðòó, öèôðîâèçàöèè è ýêîëîãè÷íîñòè æèëîé ñðåäû 
[18]. Îðèåíòàöèÿ íà óñòàðåâøèå ñòàíäàðòû âåäåò ê ìîðàëüíîìó óñòàðåâàíèþ 
íîâîãî æèëüÿ, ñíèæàÿ åãî öåííîñòü.

Ïðàâîâûå (èíñòèòóöèîíàëüíûå) ôàêòîðû. Äàííàÿ ãðóïïà ôàêòîðîâ 
îõâàòûâàåò ñîñòîÿíèå èíñòèòóöèîíàëüíîé ñðåäû è ñèñòåìû ðåãóëèðîâàíèÿ 
æèëèùíîé ñôåðû: çàêîíû è íîðìàòèâíûå àêòû, ðàñïðåäåëåíèå ïîëíîìî÷èé 
ìåæäó îðãàíàìè âëàñòè, àäìèíèñòðàòèâíûå ïðîöåäóðû, çàùèòó ïðàâ ñîáñò-
âåííîñòè, à òàêæå íàëè÷èå èëè îòñóòñòâèå ïðàâîâûõ ìåõàíèçìîâ äëÿ íîâûõ 
ôîðì æèëèùíîãî îáåñïå÷åíèÿ. Àíàëèç ïîçâîëÿåò âûäåëèòü êëþ÷åâûå èí-
ñòèòóöèîíàëüíûå ïðîòèâîðå÷èÿ, áëîêèðóþùèå àäåêâàòíûé îòâåò íà íîâûå 
âûçîâû.

Ðàçðûâ ìåæäó ñòðàòåãè÷åñêèìè öåëÿìè è îïåðàòèâíûìè èíñòðóìåíòà-
ìè. Ñèñòåìà îêàçàëàñü â ïàðàäèãìàëüíîì ðàçðûâå: îíà ïðîâîçãëàøàåò êà÷å-
ñòâåííûå öåëè (êîìôîðòíàÿ ñðåäà, áëàãîóñòðîéñòâî, ýíåðãîýôôåêòèâíîñòü)  
[19], íî íå ñîçäàëà èíñòèòóòû, êîòîðûå ïðåâðàùàëè áû ýòè öåëè â ðàáîòàþùèå 
ýêîíîìè÷åñêèå ñòèìóëû. Îòñóòñòâóþò ìåõàíèçìû, óâÿçûâàþùèå ëüãîòíîå ôè-
íàíñèðîâàíèå ñ ðåàëüíûìè ïàðàìåòðàìè êà÷åñòâà çàñòðîéêè, ÷òî êîíöåíòðè-
ðóåò ïðàêòèêó íà àäìèíèñòðàòèâíî óïðàâëÿåìûå êîëè÷åñòâåííûå ïîêàçàòåëè 
(îáúåì ââîäà, îáåñïå÷åííîñòü).

Èíñòèòóöèîíàëüíàÿ èíåðöèÿ è ñîïðîòèâëåíèå èçìåíåíèÿì. Íàçâàííûå 
ïðîòèâîðå÷èÿ ôîðìèðóþò ñèñòåìíóþ èíåðöèþ, âûðàæàþùóþñÿ â ñîõðàíå-
íèè ñëîæíûõ ìíîãîñòóïåí÷àòûõ ïðîöåäóð è íåãîòîâíîñòè ê âíåäðåíèþ íî-
âûõ ôîðìàòîâ. Òàê, îòñóòñòâèå ïðàâîâîãî ñòàòóñà îïåðàòîðîâ äîëãîñðî÷íîé 
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àðåíäû è ñòàíäàðòíûõ ïðàâèë âçàèìîîòíîøåíèé àðåíäîäàòåëåé ñ àðåíäàòîðîâ 
êîíñåðâèðóåò «òåíåâîé» õàðàêòåð ýòîãî ñåãìåíòà. Áîëåå òîãî, àðåíäíûå îò-
íîøåíèÿ íå ó÷èòûâàþòñÿ â îôèöèàëüíîé ñòàòèñòèêå æèëèùíîãî ôîíäà, ÷òî 
ñîçäàåò ïðîáåëû â ìîíèòîðèíãå è îöåíêå ðåàëüíîé îáåñïå÷åííîñòè ãðàæäàí 
æèëüåì, çàòðóäíÿÿ âûðàáîòêó àäåêâàòíûõ ìåð ïîëèòèêè.

Òåõíîëîãè÷åñêèå è ýêîëîãè÷åñêèå ôàêòîðû. Äàííàÿ ãðóïïà îõâàòûâàåò 
èçìåíåíèÿ, âëèÿþùèå íà ñòàíäàðòû ïðîåêòèðîâàíèÿ, ñòðîèòåëüñòâà è ýêñïëó-
àòàöèè æèëüÿ: ýíåðãîýôôåêòèâíîñòü, öèôðîâèçàöèþ, «çåëåíîå» ñòðîèòåëüñò-
âî. Ïðîâåäåííûé àíàëèç ïîçâîëÿåò âûäåëèòü êëþ÷åâûå íàïðàâëåíèÿ, çàäàþ-
ùèå íîâûå òðåáîâàíèÿ ê êà÷åñòâó æèëüÿ.

Ýíåðãåòè÷åñêàÿ ýôôåêòèâíîñòü êàê íîðìàòèâíûé èìïåðàòèâ. Çàêîíîäà-
òåëüíîå çàêðåïëåíèå çàïðåòà íà ïðîåêòèðîâàíèå íåýíåðãîýôôåêòèâíûõ äîìîâ  
[20] ïåðåâåëî ýòó ïðîáëåìó â ïëîñêîñòü îáÿçàòåëüíîãî ñòàíäàðòà. Îäíàêî 
â óñëîâèÿõ äîìèíèðîâàíèÿ êðèòåðèÿ ìèíèìèçàöèè ïåðâîíà÷àëüíîé ñòîèìîñòè 
âîçíèêàåò äèëåììà: ëèáî èíâåñòèðîâàòü â êà÷åñòâåííûå òåõíîëîãèè íà ýòàïå 
âîçâåäåíèÿ, óâåëè÷èâàÿ öåíó, ëèáî ôîðìàëüíî ñîáëþäàòü íîðìû, ïåðåíîñÿ 
ðàñõîäû íà ýêñïëóàòàöèþ. Ñóùåñòâóþùàÿ ìîäåëü ñòèìóëèðóåò âòîðîé âàðè-
àíò, çàìîðàæèâàÿ ýòîò ðàçðûâ.

Öèôðîâàÿ òðàíñôîðìàöèÿ. Îæèäàíèÿ ïîòðåáèòåëåé ñìåùàþòñÿ â ñòîðîíó 
«óìíîé» æèëîé ñðåäû. Ïàðàëëåëüíî ðàñòåò çàïðîñ íà öèôðîâèçàöèþ âçàèìî-
äåéñòâèÿ ñ ñèñòåìîé æèëèùíîãî îáåñïå÷åíèÿ. Îòñòàâàíèå â ýòèõ ñôåðàõ âåäåò 
ê ìîðàëüíîìó óñòàðåâàíèþ íîâîãî æèëüÿ è ñíèæàåò ýôôåêòèâíîñòü ñàìîé 
ñèñòåìû.

Ýêîëîãè÷åñêèé ñòàíäàðò. Óñèëèâàåòñÿ çàïðîñ íà ýêîëîãè÷íîñòü ñòðîèòåëü-
ñòâà: áåçîïàñíîñòü ìàòåðèàëîâ, ìèíèìèçàöèÿ óãëåðîäíîãî ñëåäà. Ýòè òðåáîâà-
íèÿ, ïîêà ñëàáî îòðàæåííûå â íîðìàõ, óæå âëèÿþò íà ïðåäïî÷òåíèÿ ïîêóïà-
òåëåé, ñîçäàâàÿ îäíîâðåìåííî îãðàíè÷åíèÿ è âîçìîæíîñòè äëÿ êîíêóðåíòíûõ 
ïðåèìóùåñòâ.

Îáîáùàþùàÿ äèíàìèêà êëþ÷åâûõ äåòåðìèíàíò òðàíñôîðìàöèè ãîñóäàðñò-
âåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè çà 2019–2025 ãã. ïðåäñòàâëåíà â òàáëèöå. 

Ïðèâåäåííûå äàííûå ïîäòâåðæäàþò ñäåëàííûå â ñòàòüå âûâîäû: çà 2019–
2025 ãã. ïîêóïàòåëüíàÿ ñïîñîáíîñòü ñòàáèëèçèðîâàëàñü íà óðîâíå 0,70–0,74 
(çà èñêëþ÷åíèåì 2025 ã., ãäå äàííûå îòñóòñòâóþò), ÷èñëåííîñòü íóæäàþùèõ-
ñÿ ñîêðàòèëàñü íà 105 òûñ. ñåìåé, à äîëÿ íàñåëåíèÿ ñòàðøå 65 ëåò âûðîñëà 
íà 2,8 ï.ï. Äîëÿ ñðåäñòâ íàñåëåíèÿ â èíâåñòèöèÿõ óâåëè÷èëàñü íà 10 ï.ï., 
à äîëÿ ëüãîòíûõ êðåäèòîâ, íåñìîòðÿ íà êîëåáàíèÿ, ñîõðàíèëàñü â äèàïàçîíå 
20–37 %, ÷òî ñâèäåòåëüñòâóåò î ôèñêàëüíîé ïåðåãðóçêå äàííîé ìåðû ïîääåð-
æêè. Ïðîãíîç íà 2026 ã. [13] ïðåäïîëàãàåò äàëüíåéøåå ñîêðàùåíèå ëüãîòíîãî 
êðåäèòîâàíèÿ äî 15–17 %.

Çàêëþ÷åíèå. Âûÿâëåííûé êîìïëåêñ âçàèìîñâÿçàííûõ ôàêòîðîâ îáðàçó-
åò ñèñòåìó «äàâëåíèÿ èçìåíåíèé» íà ñëîæèâøóþñÿ ìîäåëü ãîñóäàðñòâåííîé 
æèëèùíîé ïîëèòèêè â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì. Ýêîíîìè÷åñêèå 
è ôèíàíñîâûå âûçîâû ôîðìèðóþò îáùèé êîíòåêñò è âíåøíèå îãðàíè÷åíèÿ. 
Ñîöèàëüíî-äåìîãðàôè÷åñêèå èçìåíåíèÿ îáíàæàþò êðèçèñ ðåñóðñíîé ìîäåëè. 
Ïðàâîâûå (èíñòèòóöèîíàëüíûå) ôàêòîðû âûÿâëÿþò ãëóáèííûå ñèñòåìíûå áà-
ðüåðû äëÿ àäàïòàöèè. Òåõíîëîãè÷åñêèå è ýêîëîãè÷åñêèå èìïåðàòèâû çàäàþò 
íîâûå òðåáîâàíèÿ ê êà÷åñòâó ðåçóëüòàòà. Ïðåäëîæåííàÿ êëàññèôèêàöèÿ ïðåî-
äîëåâàåò ôðàãìåíòàðíîñòü ñóùåñòâóþùèõ ïîäõîäîâ è ïîçâîëÿåò ýìïèðè÷åñêè 
îöåíèòü ñòåïåíü âîçäåéñòâèÿ êàæäîãî âûäåëåííîãî ôàêòîðà íà æèëèùíóþ 
ñèñòåìó. Ñîâîêóïíîå è âçàèìîóñèëèâàþùåå äåéñòâèå âûäåëåííûõ ôàêòîðîâ 
äåëàåò êà÷åñòâåííóþ òðàíñôîðìàöèþ ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè 
â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì îáúåêòèâíîé íåîáõîäèìîñòüþ äëÿ ñî-
õðàíåíèÿ åå ðåçóëüòàòèâíîñòè è ñîöèàëüíîé ïðèåìëåìîñòè â äîëãîñðî÷íîé 
ïåðñïåêòèâå.
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Ðåçóëüòàòû ïðîâåäåííîãî èññëåäîâàíèÿ ìîãóò áûòü èñïîëüçîâàíû â íå-
ñêîëüêèõ íàïðàâëåíèÿõ. Â íàó÷íî-èññëåäîâàòåëüñêîé ñôåðå ïðåäëîæåííàÿ 
ñèñòåìàòèçàöèÿ äåòåðìèíàíò ñëóæèò òåîðåòè÷åñêîé ðàìêîé äëÿ ïðîâåäåíèÿ 
ýìïèðè÷åñêèõ èññëåäîâàíèé, ïîçâîëÿÿ ïåðåéòè îò ôðàãìåíòàðíîãî àíàëèçà 
îòäåëüíûõ àñïåêòîâ ê êîìïëåêñíîé îöåíêå ôàêòîðîâ, âëèÿþùèõ íà ãîñó-
äàðñòâåííóþ æèëèùíóþ ïîëèòèêó â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí æèëüåì. 
Â íîðìîòâîð÷åñêîé è óïðàâëåí÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåí-
íîãî óïðàâëåíèÿ ïðåäñòàâëåííàÿ êëàññèôèêàöèÿ ìîæåò ïðèìåíÿòüñÿ ïðè 
ðàçðàáîòêå ñòðàòåãè÷åñêèõ äîêóìåíòîâ è ïðîãðàìì ðàçâèòèÿ æèëèùíîé ñôå-
ðû, ïîñêîëüêó ïîçâîëÿåò èäåíòèôèöèðîâàòü íå òîëüêî òåêóùèå ïðîáëåìû, 
íî è äîëãîñðî÷íûå ñèñòåìíûå âûçîâû, òðåáóþùèå óïðåæäàþùåãî ðåàãèðî-
âàíèÿ.
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Abstract. The article presents the author´s systematization of determinants of 
transformation of state housing policy in the sphere of providing citizens with housing. 
The aim of the study is to develop a systematic classification of these determinants, 
which creates a basis for diagnosing the moments when the potential of the current 
paradigm is exhausted. It is shown that existing scientific approaches (fiscal-budgetary, 
institutional-administrative, social, affordability-oriented) fragment the understanding 
of factors of change, and attempts to combine them face the lack of a common system-
forming criterion. To overcome this fragmentation, it is proposed to classify determinants 
according to the main spheres of public life. Based on this criterion, five groups of factors 
are identified: economic, financial, socio-demographic, legal (institutional), technological 
and environmental. The analysis reveals that the identified factors do not operate in 
isolation but form a system of «pressure for change»: economic and financial challenges 
create external constraints, socio-demographic changes expose the crisis of the resource 
model, institutional barriers block adaptation, and technological and environmental 
imperatives set new requirements for housing quality. It is concluded that the combined 
effect of these factors makes qualitative transformation of state housing policy an objective 
necessity to maintain its effectiveness and social legitimacy. The research results can be 
used in the development of strategic documents in the housing sphere and in further 
empirical research.

Keywords: state housing policy; transformation; determinants; factors; systemic 
approach; institutional changes; provision of citizens with housing; housing system.
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