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В статье проведен поэтапный анализ динамики незавершенного строительства за 1991–2017 гг., масштабы 
которого значительно превышают годовые объемы капитальных вложений, направляемых в строительство. 
При этом выявлено, что наиболее эффективными были 2000–2010 гг., когда число незавершенных объектов  
сократилось в 2 раза. С ростом незавершенного строительства из народно-хозяйственного оборота отвлека-
ются большие капитальные вложения, а также увеличивается стоимость последующей достройки таких объ-
ектов. Автором проанализированы причины высоких сверхнормативных объемов незавершенного строи-
тельства (включая долгострои) и обоснованы предложения по их вовлечению в хозяйственный оборот. При 
этом предлагаются два основных направления их реализации: во-первых, достройка или продажа незавер-
шенных объектов; во-вторых, предотвращение появления новых долгостроев, в том числе и в жилищном 
строительстве. При реализации первого направления предлагается разработка целевой программы привати-
зации объектов незавершенного строительства (с конкретизацией по регионам), а также их достройки и 
продажи, что позволит мобилизовать средства для завершения других или постройки новых объектов. При 
формировании такой общероссийской программы обязательным условием должно стать проведение 
сплошной инвентаризации каждого объекта по специальной паспортной характеристике, изложенной в ста-
тье, а также принятие экономически обоснованного решения по каждому объекту. В качестве второго 
направления рассмотрен ряд возможностей как по сокращению, так и по предотвращению появления новых 
незавершенных объектов. Особое внимание уделено повышению инвестиционной активности отрасли на 
основе вовлечения в хозяйственный оборот неиспользуемых объектов или площадей государственной и му-
ниципальной собственности. Это касается прежде всего прозрачности сдачи свободных объектов или пло-
щадей в аренду по узаконенным договорам и ценам. 
Ключевые слова: строительство, капитальные вложения, долгострой, факторы роста незавершенного строи-
тельства, пути сокращения незавершенного строительства и его вовлечения в хозяйственный оборот. 

 

ABOUT THE SITUATION WITH UNFINISHED 
CONSRTUCTION AND ITS INVOLVEMENT  

IN ECONOMIC TURNOVER 
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The article analyzed the dynamic of unfinished construction in 1991–2017, whose volume exceeds the annual capital 
investment directed to construction. It was found out that 2000–2010 were the most effective years, when the 
number of unfinished projects halved. When unfinished construction grows, big capital investment is withdrawn 
from economic turnover and the cost of these projects’ finishing goes up. The authors analyzed the reasons for such 
excessive amounts of unfinished construction (including long-term one) and put forward ideas of their involvement 
in economic turnover. Two key lines in their realization are proposed: firstly, construction completion or sale of 
unfinished projects and secondly, prevention of new long-term construction, including projects in housing 
construction .In respect of the first variant the authors suggest the development of a target program aimed at 
privatization of projects of unfinished construction (with concrete information about regions), as well as their 
completion and sale, which will provide an opportunity to get funds necessary to complete other projects or build 
new ones. To develop such an all-Russian program it is necessary to carry out an overall stock-taking of each project 
in line with a specific passport characteristic provided in the article and to make an economically grounded decision 
for each project. As for the second line, a number of possibilities were considered aimed at cutting the number of 
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unfinished projects and prevention of new projects emergence. Special attention is paid to increasing investment 
activity in the industry, which is based on involvement of unused projects or areas of state and municipal property 
in economic turnover. It refers mainly to transparency of leasing vacant projects or areas according to fixed contracts 
and prices. 
Keywords: construction, capital investment, long-term construction, factors of unfinished construction increase, ways 
of unfinished construction reduction and its involvement in economic turnover. 

 
 

ажным дополнительным инвестици-
онным источником в сфере капи-
тального строительства является во-

влечение в хозяйственный оборот неис-
пользуемых объектов отрасли, а также не-
завершенного строительства, объемы ко-
торого достаточно велики. В целом по 
стране они значительно превышают годо-
вые капитальные вложения, направляемые 
во все виды строительства. А это означает, 
что вложенные ранее огромные финансо-
вые средства, выведенные из народно-
хозяйственного оборота, лежат омертвлен-
ным капиталом на балансе государства, его 
отраслей и предприятий, а также значи-
тельной части населения страны (долевых 
инвесторов) в виде незаконченных жилых 
объектов или долгостроев. 

Поэтому решение проблемы сокраще-
ния незавершенного строительства, вовле-
чения его объектов в хозяйственный обо-
рот путем их достройки является важной 
задачей и настоятельной необходимостью, 
обусловленной целым рядом обстоя-
тельств, которые ограничиваются не толь-
ко строительством, но и многими важней-
шими сферами экономики страны. Реали-
зация данной задачи в условиях ограниче-
ния ресурсной базы, сокращения объемов 
нового строительства является весьма 
крупным стратегически эффективным ре-
зервом повышения инвестиционно-эконо-
мической устойчивости развития строи-
тельного бизнеса и экономики в целом. 

Динамику объемов и масштабов неза-
вершенного строительства за годы рыноч-
ной экономики следует рассматривать по 
трем периодам. В первый период (1991–
2000) число объектов незавершенного 
строительства было достаточно велико и 
сократилось всего лишь на 8%, в то время 
как число законсервированных или при-

остановленных строительством объектов 
возросло в 3 раза, а вновь начинаемых со-
кратилось в 6 раз. Такое положение стало 
следствием того, что в условиях значи-
тельного сокращения объемов производ-
ства, в том числе и в строительной сфере, 
значительного спада в эти годы валового 
национального продукта и валового наци-
онального дохода инвестиционные воз-
можности предприятий и страны в целом 
по завершению начатых строек много-
кратно снизились. Образовавшиеся на базе 
приватизированных государственных 
предприятий акционерные или частные 
предприятия и организации (особенно ак-
тивно процесс приватизации прошел в 
сфере строительства) либо не обладали 
финансовыми средствами для завершения 
долгостроев и других незавершенных объ-
ектов, либо не имели желания вкладывать 
средства в их завершение или реконструк-
цию, стараясь побыстрее максимально все 
выжать из действующих производств. 

В 2000–2010 гг. положение с незавер-
шенным строительством значительно 
улучшилось. Число объектов, находящих-
ся в незавершенном строительстве, за эти 
годы сократилось почти в 2 раза (до 57%) и 
составило 103,1 тыс. Из них число при-
остановленных или законсервированных 
объектов сократилось до 48,8% и составило 
24% от общего числа объектов незавер-
шенного строительства. В результате такой 
положительной динамики уже в третьем 
периоде (2010–2017) число незавершенных 
строек сократилось лишь на 8,4%, а при-
остановленных и законсервированных – на 
0,2%. При этом в целом за последние 17 лет 
общее число зданий и сооружений, нахо-
дящихся в незавершенном строительстве, 
сократилось почти в 2,1 раза, а законсер-
вированных – в 2,7 раза (таблица). 

  

В 
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Число зданий и сооружений, находящихся в незавершенном строительстве* 
 

Год 
Число зданий и сооружений, 

находящихся в незавершенном 
строительстве, – всего, шт. 

В том числе приостановленные 
или законсервированные 

шт. % 

2000 
2005 
2010 
2015 
2016 
2017 

179 667 
128 496 
103 107 
97 965 
90 342 
86 849 

88 379 
45 810 
24 796 
13 525 
11 800 
11 776 

49,2 
35,6 
24,0 
13,8 
13,1 
13,5 

2017 в %  
к 2000 

47,2 13,3 2,7 раза 

____________________ 
* Составлено по: Россия в цифрах / Росстат. – М., 2018. – С. 49. 

 
Несмотря на столь положительную ди-

намику, общий объем незавершенного 
строительства остается достаточно высо-
ким и составляет около 85 тыс. незавер-
шенных объектов (из них только в Москве, 
по ориентировочным данным, насчитыва-
ется свыше 150 долгостроев), что значи-
тельно ухудшает как производственно-
экономическое состояние строительных 
организаций, предприятий-заказчиков 
этих строек, так и их инвестиционные воз-
можности. Это обусловлено тем, что боль-
шие сверхнормативные объемы незавер-
шенного строительства ведут к увеличе-
нию условно-постоянной части накладных 
расходов (административно-хозяйствен-
ных, по содержанию пожарной и стороже-
вой охраны, износу временных нетитуль-
ных сооружений и приспособлений и др.), 
заготовительно-складских затрат, прямых 
затрат на эксплуатацию машин, механиз-
мов, заработную плату работающих и др. 

При этом следует отметить, что с увели-
чением сроков строительства объектов, 
длительным замораживанием капиталь-
ных вложений не только ухудшаются ре-
зультаты деятельности строительных ор-
ганизаций и их инвестиционные возмож-
ности (о чем отмечалось выше), но и обес-
ценивается стоимость вложенных ресурсов 
вследствие внешнего или функционально-
го износа незаконченных объектов, увели-
чивается стоимость их достройки в связи с 
непредсказуемым влиянием уровня ин-
фляции, возможных рисков, экологиче-
ских факторов, ветшанием и разрушением 

отдельных конструктивных элементов, 
необходимостью проведения их эксперти-
зы, частичной замены и т. д. Одновремен-
но возрастают потери интегрального эф-
фекта инвестиционного проекта при пре-
вышении установленного нормативного 
срока строительства и запаздывании нача-
ла его эксплуатационной стадии [7], а так-
же параметров его спроса. Основными 
причинами высоких объемов незавершен-
ного строительства, как показывают иссле-
дования, являются: 

 дефицит финансирования, особенно 
в связи с недостаточным обоснованием ис-
точников его формирования [6]; 

 высокие ставки по кредитам, что за-
частую приводит к долгостроям; 

 нарушение инвесторами требований 
к проектной документации; 

 несбалансированность объемов стро-
ительно-монтажных работ с мощностями и 
возможностями строительных организа-
ций [5; 8]; 

 несвоевременное обеспечение строи-
тельных организаций проектно-сметной 
документацией при ее низком уровне; 

 недостатки в системе взаимоотноше-
ний между генподрядными и субподряд-
ными организациями, поставщиками и 
др., отсутствие у последних ответственно-
сти за плановый ввод объектов в эксплуа-
тацию; 

 не всегда гармоничное и эффектив-
ное использование строительными пред-
приятиями финансовых, материально-
технических, людских и других ресурсов; 
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 вывод из-под государственного кон-
троля с передачей в частные руки свыше 
90% действующих строительных органи-
заций; 

 непредвиденные риски и многое 
другое. 

При этом необходимо отметить, что ис-
ходя из имеющихся результатов анализа, 
проведенного Счетной палатой по оценке 
объемов сокращения незавершенного 
строительства1, можно сделать вывод, что 
данная работа осуществляется не на по-
стоянной основе по единой разработанной 
федеральной программе (с ее конкретиза-
цией и координацией по регионам) и с 
обоснованием комплекса мер по его со-
кращению, а на основании отдельных ре-
шений правительства и некоторых отрас-
левых ведомств. 

Важной причиной, сдерживающей со-
кращение объемов незавершенного строи-
тельства, является и то обстоятельство, что 
имеющиеся нормативно-методические до-
кументы, публикации и предложения уче-
ных по реализации незавершенного стро-
ительства носят в основном рекоменда-
тельный характер, что приводит к неэф-
фективности и необязательности прини-
маемых решений по их выполнению, а 
также отсутствию должной координации 
по выявлению и учету незавершенных 
строительством объектов, возможной оче-
редности и условий их реализации, что не 
позволяет быстро вовлечь их в хозяйствен-
ный оборот путем достройки, продажи 
или ликвидации. 

Нельзя не отметить и такое важное по-
ложение: с одной стороны, все понимают и 
признают, что незавершенное строитель-
ство сегодня является крупнейшим нереа-
лизованным инвестиционным источни-
ком, а с другой – практически ни один из 
органов государственного управления и 
ни одно из ведомств не уделяют должного 
внимания изучению всех возможностей его 
реального использования, обоснованию 

                                                
1 См.: Бюллетень Счетной палаты Российской Феде-
рации. – 2015. – № 9 (213). – С. 3–61. 
 

конкретных мероприятий и нормативных 
актов, регулирующих управление неза-
вершенным строительством, вовлечение 
вложенных в него капитальных вложений 
в хозяйственный оборот. 

Поскольку в последние 2–3 десятилетия 
не осталось в отрасли ни одного научного 
подразделения, занимающегося данной 
проблемой, то инициатива по ее решению, 
очевидно, должна исходить как от органов 
государственного управления (федераль-
ного и регионального уровня), так и непо-
средственно от заказчиков и их инвесто-
ров. Если в советское время этой пробле-
мой профессионально и целенаправленно 
занимались целые научные подразделе-
ния, лаборатории и широко известные 
ученые (доктора экономических наук, 
профессора И. Г. Галкин, И. К. Комаров,  
А. И. Митрофанов, кандидаты экономиче-
ских наук, профессора И. А. Титова,  
В. И. Липанович и др.) ведущих институ-
тов страны, то в период рыночной эконо-
мики, особенно в первое ее десятилетие, 
эта проблема в научном и практическом 
плане в значительной мере была пущена 
на самотек при весьма высоких объемах 
выведенных из хозяйственного оборота 
капитальных вложений. 

В то же время определенное внимание 
заслуживает опубликованная в 2015 г. ра-
бота молодых ученых О. В. Никишиной и 
О. Б. Никишиной по проблеме возникно-
вения и возможности сокращения неза-
вершенного строительства, где авторы из-
лагают отдельные положения по решению 
данной проблемы [3]. Некоторые из них 
получили определенное отражение и 
дальнейшее развитие в данной статье. 
Проблему сокращения объектов незавер-
шенного строительства, на наш взгляд, 
следует решать по двум направлениям: во-
первых, путем их достройки или ликвида-
ции (сноса) уже существующих объектов 
незавершенного строительства; во-вторых, 
путем предотвращения появления новых 
незавершенных объектов, а тем более дол-
гостроев. 
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В первом случае в качестве одного из 
наиболее важных направлений должна 
стать разработка целевой программы при-
ватизации незавершенного строительства 
в отрасли (с учетом государственных и му-
ниципальных приватизационных про-
грамм), реализация которой позволит уве-
личить поступление средств на инвести-
ционные цели. Основными задачами такой 
программы должны стать непрерывная 
самофинансируемость и доходность этого 
процесса. Достройка и продажа готовых 
объектов по рыночной стоимости, а также 
находящихся в незавершенном состоянии 
с любой степенью технической готовности 
позволят мобилизовать дополнительные 
финансовые средства для завершения дру-
гих или постройки новых, более необхо-
димых объектов. При этом в качестве 
начального капитала могут быть использо-
ваны как собственные средства предприя-
тий и внебюджетные источники, так и  
государственные субсидии или банковские 
кредиты под доступный процент с карди-
нальной переориентацией деятельности 
банков на производственную сферу и воз-
можной дифференциацией налогообло-
жения их прибыли в зависимости от 
направлений кредитования. Прибыль, по-
лученную от краткосрочного кредитова-
ния коммерческих сделок, следовало бы 
облагать большим налогом, а прибыль, 
полученную от товаропроизводителей, – 
меньшим. Особенно это относится к кре-
дитованию банками производственных 
инвестиционно-строительных проектов, 
включая незавершенное строительство. 

Вместе с тем при разработке такой еди-
ной общероссийской программы обяза-
тельным условием ее формирования долж-
но стать, во-первых, проведение сплошной 
инвентаризации каждого объекта незавер-
шенного строительства по специальной 
паспортной характеристике с указанием 
заказчика, застройщика, назначения и ме-
стонахождения объекта незавершенного 
строительства, его сметной стоимости, пе-
риода начала и прекращения строитель-
ства, стадии его завершенности, объема 

вложенных капитальных затрат с обяза-
тельным составлением заключения о тех-
ническом состоянии объектов, их безопас-
ности, соответствии проектных показателей 
требованиям действующих норм и др., а 
также оценка их инвестиционных парамет-
ров. Во-вторых, должно быть принято эко-
номически обоснованное решение о судьбе 
каждого объекта и условиях его реализации 
[3]. Такая экспертиза должна быть обяза-
тельной, объективной и проводиться при 
участии специалистов, имеющих лицен-
зию на данный вид деятельности. При 
этом окончательные решения о продаже 
незавершенных объектов или их достройке 
должны приниматься на основе проведен-
ных соответствующих технико-экономи-
ческих обоснований и оценки возможных 
вариантов для будущих потребителей по 
показателю денежного потока от каждого 
конкретного объекта или получения иного 
полезного эффекта. 

Сокращение объемов незавершенного 
строительства путем его качественного и 
количественного учета, достройки и ввода 
в эксплуатацию, а также посредством вы-
явления и ликвидации бесперспективного 
недвижимого имущества как тяжелого 
наследия будет способствовать достиже-
нию важной цели в области как градо-
строительства [3], так и укрепления фи-
нансового состояния строительства, его 
предприятий, а также других ведомств – 
заказчиков этих объектов, а соответствен-
но, и экономики страны в целом. 

Важным экономическим механизмом 
сокращения незавершенного строитель-
ства является внесение поправок к закону 
«О лизинге», разрешающих сдачу объектов 
незавершенного строительства в лизинг. 
Принятие такого решения уже неодно-
кратно предлагалось рядом ученых, что 
может оказать положительное влияние на 
решение данной проблемы. Особый инте-
рес в этом вопросе представляет предло-
женная В. В. Берестовым схема завершения 
строительства недостроенных объектов 
через лизинг, основанная на разработан-
ном им механизме привлечения необхо-
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димых инвестиций. Однако при реализа-
ции данной программы есть одно обяза-
тельное ограничение: объект, не завер-
шенный строительством, должен иметь те 
же характеристики по площади, что и за-
конченный объект, т. е. необходимо, чтобы 
были завершены работы по возведению 
каркаса здания [1]. 

Одновременно с вышеизложенными 
положениями сокращения незавершенно-
го строительства важными условиями 
предотвращения появления новых при-
остановленных строительством незавер-
шенных объектов должны стать более объ-
ективная оценка застройщика о его инве-
стиционных возможностях по сооружению 
того или иного здания; снижение ставок по 
кредитам в условиях реально возводимых 
объектов; повышение качества проектной 
документации, особенно объектов в сфере 
«зеленого» строительства [9]; ужесточение 
ответственности заказчиков за соблюдение 
сроков строительства, вплоть до изъятия 
земельных участков; повышение обосно-
ванности загрузки мощностей строитель-
ных организаций с их производственными 
возможностями; создание государственно-
го жесткого контроля за сроками строи-
тельства; установление строгой очередно-
сти возведения объектов; рациональное 
сочетание мер административно-
государственного и экономического регу-
лирования, что поможет создать реальные 
условия для ликвидации появления нега-
тивных явлений по нормализации неза-
вершенного строительства в будущем, а 
также переход на проектное финансиро-
вание, особенно объектов жилой недви-
жимости, о чем в марте 2019 г. было уделе-
но особое внимание в выступлении прези-
дента Российской Федерации В. В. Путина 
на съезде Российского союза промышлен-
ников и предпринимателей. 

Преимущество проектного финансиро-
вания, в отличие от долевого участия, со-
стоит в том, что оно может снять риски 
граждан потерять на долгие годы свои 
вложения в строящееся жилье, а для за-
стройщиков – в упрощении системы фор-

мирования инвестиционных средств, когда 
вместо многочисленных физических лиц 
(на основе долевого участия) могут высту-
пать один или два банка. При этом деньги 
выдаются не под государственную или 
корпоративную гарантию, а под денежный 
поток, который будет генерировать проект 
после его завершения, где в качестве залога 
выступает конкретная жилая недвижи-
мость.  

В мире имеется достаточно широкий 
опыт проектного финансирования при 
реализации инвестиционно-строительных 
проектов различного назначения, и оно 
находит все более широкое применение. 
Его особенность состоит в том, что оно, как 
правило, осуществляется поэтапно, по ме-
ре технологической необходимости стро-
ящегося объекта. Сокращение сроков 
строительства зданий и сооружений, а со-
ответственно, и незавершенных объектов 
будет способствовать как укреплению фи-
нансового состояния строительного ком-
плекса и отраслей-застройщиков, так и 
экономики страны в целом. 

Наряду с большими объемами незавер-
шенного строительства, особенно с долго-
строями, как свидетельствует анализ лите-
ратурных источников, имеется также зна-
чительное количество неиспользуемых 
объектов и площадей, расположенных в 
общественных, административных и про-
изводственных зданиях. Наличие таких 
площадей не только не приносит доход 
этим предприятиям и организациям, но и 
требует определенных расходов на их 
поддержание в надлежащем состоянии, 
уплату коммунальных услуг, налога на не-
движимость, землю, что весьма отрица-
тельно сказывается как на экономическом 
состоянии, так и на инвестиционных воз-
можностях предприятий. Решениями дан-
ной проблемы могут быть сдача их в арен-
ду; продажа на аукционе, где начальная 
цена будет базовой величиной, установ-
ленной законодательно; передача в бес-
платное пользование индивидуальным 
предпринимателям или частным юриди-
ческим лицам; передача в безвозмездное 
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пользование; иное использование, не про-
тиворечащее закону. При этом безвозмезд-
ная передача неиспользуемых государством 
или муниципальными органами объектов 
частным инвесторам должна происходить, 
как правило, на основании инвестицион-
ных проектов, где инвестор обязуется ис-
пользовать данный объект по целевому 
назначению, обеспечить новые рабочие ме-
ста, дать объекту новые функции. 

Существующий механизм вовлечения в 
хозяйственный оборот неиспользуемых 
объектов недвижимого имущества, сло-
жившийся в российской практике, требует 
усиления координации работы федераль-
ных органов исполнительной власти, мест-
ного самоуправления, отраслевых ведомств 
и др., вовлеченных в данный процесс на тех 
или иных этапах, повышения прозрачности 
мероприятий, связанных с реализацией не-
используемых объектов, их технико-
экономическим обоснованием, проведени-
ем открытых конкурсов по отбору инвесто-
ров на неиспользуемые или плохо исполь-
зуемые объекты недвижимости. 

Анализ финансово-хозяйственной дея-
тельности показывает, что при возможном 
альтернативном использовании недвижи-
мого имущества ряда федеральных или 
муниципальных предприятий собствен-

ник в лице государства или конкретного 
предприятия может получить больший до-
ход, чем от его текущей финансовой дея-
тельности. Особенно это касается прозрач-
ности сдачи в аренду неиспользуемых му-
ниципальных объектов и площадей, а так-
же недвижимой собственности предприя-
тий и организаций на основе официальных 
договоров аренды по установленной в том 
или ином муниципальном округе или ре-
гионе стоимости; продажи неиспользуемой 
недвижимости на аукционе; передачи ее в 
безвозмездное пользование индивидуаль-
ным предпринимателям, негосударствен-
ным юридическим лицам и др. [2]. Причем 
обязательными условиями такого аукциона 
или безвозмездной передачи в соответствии 
с заключенным договором являются прове-
дение при необходимости текущего или 
капитального ремонта [4]; осуществление 
предпринимательской или иной полезной 
деятельности на данном объекте или кон-
кретной площади; организация того или 
иного вида производства или оказание по-
лезных услуг. Все это является важным не-
используемым инвестиционным ресурсом в 
деятельности предприятий, обновлении их 
основных фондов и повышении производ-
ственно-технического и инвестиционного 
потенциала страны в целом. 
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