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МЕТОДОЛОГИЯ АНАЛИЗА РОССИЙСКИХ ПРОБЛЕМ  

ОТРАСЛИ СТРОИТЕЛЬСТВА 

 

Поставлена цель выявления проблем, с которыми столкнулась отрасль стро-

ительства с момента принятия федерального закона № 214-ФЗ от 30.12.2004 г. и 

разработки поправок к нему, начиная с 2013 г. Рассмотрены наиболее значимые 

из них, существенно ужесточающие правила возведения объектов с привлече-

нием средств граждан и деятельности СРО. Поставлен вопрос: почему рассмот-

ренные и другие ужесточающие меры не приводят к положительному измене-

нию ситуации в отрасли? Показано, что использование традиционного подхода, 

при котором проблема считается заданной, уводит от ее решения, не позволяет 

перепроектировать деятельность объектов, вызвавших ситуацию затруднения. 

Предложено использование системо–мыследеятельностной методологии. При-

ведена схема коллективного мышления, приводящая к выявлению и формули-

ровке проблемы, организации деятельности по ее преодолению. 

Ключевые слова: отрасль строительства, застройщик, системо-мыследея-

тельностная методология. 
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METHODOLOGY OF RUSSIAN PROBLEMS ANALYSIS  

IN SECTOR OF CONSTRUCTION 

 

The aim of this article is identification of problems, with which the construction 

industry has faced since theadoption of Federal law of Russian Federation no. 214-FZ 

of 30.12.2004 and developing amendments to this law since 2013.Considered the most 

relevantof them – these problems are significantly complicate the rules of buildingwith 

the involvement of private funds and activities of self-regulatory organizations. At 

study investigates a question: why are these and other toughen rules not leading to 

positive changes in the industry situation? Shown that the use of the traditional ap-

proach, in which the problem is consideredgiven, leads away from its solution, does 

not allow redesigning the activity of the objects that caused the situation of difficulty. 

Suggested to use systemic-thought-activity methodology (Russian: системо-

мыследеятельностная методология). The text developed the scheme of collective 

thinking, thatleading to the identification and formulation of the problem, its overcoming. 

Keywords: sector of construction, construction industry, developer, systemic-

thought-activity methodology. 

 

Строительная отрасль играет важнейшую стратегическую роль в хозяйстве 

страны в силу своей динамичности и перспективности, обеспечивая почти 6 % 

ВВП России. Около 2/3 инвестиций в основной капитал связаны с отраслью стро-

ительства. Отрасль имеет высокий потенциал, и вместе с тем она является одной 
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из наиболее проблемных сфер российской экономики. У всех на слуху «обману-

тые дольщики», «недобросовестные застройщики–инвесторы», рост числа за по-

следние двадцать лет проблемных объектов строительства, «откаты» за получе-

ние заказов, судебные дела по долевому строительству, снижение качества по-

строенных зданий и сооружений и т.п. Начиная с середины 2012 г. имеет место 

отрицательная динамика инвестиций и объемов строительных работ. По инфор-

мации от 4 апреля 2017 г. в России зафиксировано 714 «проблемных» объектов 

в 67 регионах 
1. В настоящее время инвестиционная активность сконцентриро-

вана преимущественно в жилищном секторе, но, в отличие от практики других 

стран, строительство жилья так и не стало локомотивом экономического роста.  

Для решения жилищной проблемы в программных документах использу-

ются целевые показатели – годовой объем ввода жилья, в том числе эконом-

класса и малоэтажного; уровень обеспеченности населения жильем; уменьшение 

доли ветхого и аварийного жилищного фонда в общей площади жилищного 

фонда страны и регионов, уровень доступности жилья для населения. Но их при-

менение автоматически не ведет к трансформации отрасли в эффективный уско-

ритель экономического роста. Отсутствуют стратегические ориентиры по мас-

штабированию отрасли и качественному изменению деятельности. Проблема от-

расли состоит не только в увеличении количества построенных квадратных мет-

ров на человека, ее решение в ХХI в. намного шире и масштабнее. Она включает 

формирование цивилизованного образа жилья в сознании населения и обеспече-

ние условий для его достойной жизни, без которых нет будущего у страны и об-

щества. Плюс к этому необходимо обновление и воспроизводство массового жи-

лого фонда, построенного в советское время. Для этого нужны соответствующие 

организационные и стимулирующие финансовые механизмы. [3; 5].  

Традиционно наличие проблем в отрасли связывают с практикой примене-

ния закона № 214-ФЗ от 30.12.2004 г. «Об участии в долевом строительстве мно-

гоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в 

некоторые законодательные акты Российской Федерации». Закон официально 

разрешил строительным организациям привлекать деньги нуждающихся в жилье 

и тем самым поддержал застройщиков, не располагающих собственными финан-

совыми ресурсами для возведения объектов недвижимости, либо не имеющих их 

в достаточном количестве. В настоящее время более 80 % от общего объема ин-

дустриального домостроения в России составляют дома, строящиеся с привлече-

нием средств граждан. Это более 5,5 тыс. застройщиков, возводящих 14 тысяч 

объектов строительства общей площадью более 113 млн м2. Количество действу-

ющих договоров долевого участия (ДДУ) по итогам 2016 г. составило более 

1 млн2. 

Нарастание проблем привело, начиная с 2013 г., к разработке ряда попра-

вок к закону № 214-ФЗ, наиболее значимые из которых и существенно ужесто-

чающие правила возведения объектов с привлечением средств граждан были 

                                                           
1 URL: http://realty.irk.ru/analytics.php?id=17039&action=show&. 
2 Там же. 

http://realty.irk.ru/analytics.php?id=17039&action=show&
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приняты весной 2017 г. Ими предусмотрено создание Фонда защиты прав граж-

дан-участников долевого строительства. Расширены полномочия контролирую-

щих органов в части надзора за целевым использованием застройщиком денеж-

ных средств, уплачиваемых по ДДУ, установлены дополнительные требования к 

раскрытию информации застройщиком и минимальному размеру его уставного 

капитала. Вводится механизм проектного финансирования банками долевого 

строительства жилья. Создается реестр застройщиков, привлекающих денежные 

средства граждан на основании договоров участия в долевом строительстве мно-

гоквартирных домов и иных объектов недвижимости. Разработан механизм пе-

редачи объектов незавершенного строительства и обязательств от застройщика, 

находящегося в процедуре банкротства, новому застройщику, принявшему на 

себя исполнение обязательств перед дольщиками. 

Организации-застройщики относятся к нововведениям настороженно. С 

2017 г. Стройнадзор по итогам проверки застройщика на соответствие всем тре-

бованиям закона, будет давать «добро» на «долевку». Без его заключения при-

влечение средств дольщиков и регистрация ДДУ будут невозможны. Привлекать 

средства дольщиков строительные компании смогут через банковские счета эс-

кроу. Планируется, что они обеспечат гарантия для дольщиков, поскольку их 

средства будут храниться в банке, пока объект не построят и не передадут им. 

Но эта схема до конца не проработана. Например, застройщики не могут напра-

вить эти деньги на разработку проекта. Минимальный размер уставного капитала 

должен составлять не менее 2,5 млн р., но его необязательно вносить их день-

гами: можно внести квартиру или земельный участок, но как будут оцениваться 

стоимость этого имущества, пока непонятно. Содержание вводимых поправок и 

их последствия нами рассмотрены в работе [4].  

Кроме поправок к закону № 214-ФЗ разработаны нововведения в федераль-

ное законодательство о саморегулируемых организациях (СРО). Одной из клю-

чевых новаций стало введение принципа регионального формирования СРО с 

целью защиты отрасли от коммерческих организаций, которые просто собирали 

деньги за свидетельство об участии в СРО. Но по факту ни одно коммерческое 

СРО не ликвидировалось, из 75 регионов, где СРО не было вообще, региональ-

ную организацию создали только в Ульяновской области. Компенсационные 

фонды СРО вопреки ожиданиям (100 млрд р. на 1 декабря 2016 г.) составили 

всего 41 млрд, причем большая часть остается в виде объектов недвижимости и 

других активов, которые сложно превратить в деньги. Строители, состоявшие в 

межрегиональных СРО, подали более 100 жалоб, но до сих пор никто из них не 

смог получить свои средства и вступить заново в региональные СРО. При этом 

сами СРО исключают из своих рядов без всяких проблем и без возмещения взно-

сов – есть случаи исключения от 20 до 600 организаций. Попытки отстоять свои 

права в суде пресекают легко и без проблем: добросовестных строителей просто 

исключают из СРО за неуплату взносов в течение двух месяцев (хотя по закону 

можно не платить год) – и суд принимает сторону СРО, а не пострадавших за-

стройщиков. Средства СРО при этом катастрофически сокращаются: имея на 

счетах миллиарды, к 1 декабря 2016 г. осталось с миллионами в результате того, 

что средства размещались в десятке коммерческих банков, у которых в 2016 г. 
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были отозваны лицензии. Авторы федеральных законов не предусмотрели про-

стые приемы явного мошенничества, при которых строителей сначала заставили 

вступить в СРО, а потом грубо обобрали. Законы о СРО, принятые Государствен-

ной думой, оставляют огромное количество лазеек для недобросовестной дея-

тельности и не защищают ни потребителей, ни добросовестные организации [1].  

Возникает закономерные вопросы: почему указанные и другие ужесточа-

ющие меры не приводят к положительному изменению ситуации в отрасли? Как 

относиться к оценке рассмотренных и других нововведений и прогнозировать их 

последствия? Ответ, на наш взгляд, следует искать с точки зрения возможностей 

решения проблем в отрасли. А для этого необходимо их выявление и формули-

ровка. При традиционном подходе предполагается, что проблемы известны, и 

для тех, кто разрабатывает законодательные и нормативные акты, они заданы. 

Но подтверждением того, что это не так, является не только невозможность ре-

шения проблем в отрасли строительства, но и появление новых, не прогнозиру-

емых разработчиками, как это было показано выше. Ложные установки и кон-

цепции уводят от решения проблем.  

Системо-мыследеятельностная методология (СМД-методология) позво-

ляет выявлять проблемы и разрабатывать средства для их решения. Методологи 

не только и не столько объясняют реальность, они разрабатывают средства для 

изменения ситуации. Одним из приемов являются организационно-деятельност-

ные игры. Суть игры: участникам предлагается сформулировать проблему, а по-

том ее решить. Результатом игры становится коллективная схема решения про-

блемы. С позиций СМД-методологии, мышление всегда первично по отношению 

к знаниям и практике, т.е. к реальности: сначала должны быть развиты средства 

человеческого мышления, а потом уже предметные или объектные знания, кото-

рые всегда являются следствием метода и средств, развития мышления и гума-

нитарных технологий. Гуманитарные технологии не управляют людьми – они 

управляют правилами и рамками их общения и взаимоотношений. Мир мыслей 

и схем определяет мир вещей, он в представлениях методологов так же реален. 

Кроме того, конечный результат в методологической системе – вещь фактически 

невозможная: их главная цель – непрерывное развитие1. 

Автору статьи приходилось участвовать в организационно-деятельност-

ных играх, проводимых совместно П.Г. Щедровицким и С.В. Поповым, а затем 

П.Г. Щедровицким. При большой разности результатов игр выработанная схема 

коллективного мышления, приводящая к выявлению и формулировке проблемы, 

последующей организации деятельности по ее преодолению, выглядела следую-

щим образом (рис.).  

                                                           
1 Щедровитяне: кто формировал мировоззрение Сергея Кириенко. Внутренней политикой России зай-

мутся методологи. URL: Carnegie.ru. 26.10.2016. 
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Работа по схеме предусматривает несколько этапов: первый начинается с 

анализа ситуации затруднения, движение идет сверху вниз. Результатом должно 

стать выявление проблемы. На втором этапе движение осуществляется в обрат-

ном направлении, идет проверка соответствия проблемы объектам, целям и си-

туации затруднения. Если проблема сформулирована правильно, то ситуация за-

труднения в итоге должна быть снята. На втором этапе идет корректировка объ-

ектов и целей, уточняется ситуация. Если соответствие не достигнуто, то осу-

ществляется третий этап. Процесс повторяется до тех пор, пока не будет достиг-

нуто соответствие.  

Достоинством схемы является возможность перепроектирования деятель-

ности объектов, вызвавших ситуацию затруднения. Коллективное обсуждение 

результатов по схеме позволяет проверить логику мышления и обеспечить не-

прерывное развитие. При традиционном подходе усилия направлены на измене-

ние формы. Таким ярким примером является создание в России СРО. 

На каждом этапе жизненного цикла отрасли и ее организаций существуют 

свои проблемы. Их выявление позволяет своевременно разрабатывать средства 

для решения, не останавливая развитие [2]. В настоящее время, на наш взгляд, 

ситуация затруднения вызвана финансовым кризисом организаций, особенно 

средних и малых. У нет собственных средств, но все принятые решения направ-

лены не на ее снятие, а на поддержку дольщиков и СРО. Обманутые дольщики – 

Анализ ситуации  

затруднения  

Цели (достижение ко-
торых должно привести 
к изменению ситуации 
и снять затруднение) 

 

 

 

Проблемы (которые 

нужно решать) 

Объекты (силы, кото-
рые вызвали ситуацию 
затруднения и кото-
рые нужно перепроек-
тировать) 

 

Этап 1 Этап 2 

 

 

 

 

Схема выявления проблемы и деятельности по ее преодолению 
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это следствие обрушения финансовых пирамид, вызванных общим экономиче-

ским кризисом в стране и снижением платежеспособности населения. Застрой-

щикам нужен дешевый кредит, а их всячески ограничивают в средствах. Наши 

расчеты показали, что при цене кредита в 5 % автоматически снимается боль-

шинство проблем, но это решение находится за пределами отрасли. Сейчас за-

стройщик может получить заемные деньги только под проектное финансирова-

ние при наличии полной проектной документации, разрешения на строительство 

и не менее 30 % средств, вложенных в осваиваемую площадку. Выполнимы ли 

эти условия? Ответ однозначен.  

Рынок коммерческого жилищного строительства может развиваться при 

благоприятных экономических условиях. Ужесточение законодательства при-

нято в момент упадка рынка. Сегодня действует механизм страхования, состав-

ляющий порядка 1,4 % от стоимости квартиры, параллельно вводится компенса-

ционный фонд – 1,2 % от стоимости квартиры, что ведет к росту цен. По оценкам 

практиков, даже 1 % роста стоимости квартиры уменьшает прибыль организации 

на 10 %, снижает рентабельность в строительном бизнесе, усугубляя и без того 

сложную ситуацию. За последние два года в Иркутской области стоимость квад-

ратного метра по государственным программам увеличена на 1,6 %, а реальная 

себестоимость возросла на 25–30 % из-за удорожания строительных материалов 

и оборудования – арматуры, цемента, импортных лифтов и пр.1. Результатом яв-

ляется экономия на качестве. На увеличение стоимости жилья влияет отсутствие 

инвестиций в инфраструктуру. Например, в Иркутске за последние 10 лет ни 

один застройщик не получил участок с подведенными сетями. Ресурсоснабжаю-

щие организации создают множество проблем при подключении к сетям. Таким 

образом, можно утверждать, что принимаемые меры фактически не приводят к 

перепроектированию деятельности объектов, вызвавших ситуацию затруднения, 

поскольку направлены на изменение формы. 
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