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Аннотация 

В современной России развитие жилищной политики регионов приобретает особую 

важность. Законодательство, регулирующее жилищную политику как на федеральном, так 

и на региональном уровне, активно меняется. Региональные правительства регулярно 

рассматривают законопроекты, направленные на регулирование жилищных отношений. 

Жилищная сфера, являясь сферой с ярко выраженным социальным характером, требует 

постоянного внимания государства. Необходимо оказывать поддержку и стимулировать ее 

развитие. Одним из препятствий для улучшения ситуации в сфере жилья является 

недостаточное изучение вопросов, связанных с эффективным управлением и 

поддержанием жилой недвижимости. В статье рассматриваются особенности жилищного 

фонда на примере одного из муниципальных округов Ставропольского края – 

Шпаковского МО.  
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Введение 

Жилищный фонд Шпаковского округа на конец 2023 составил 2640,6 тыс. кв. м 4,6% от 

общей площади Ставропольского края), из которого 1323,5 тыс. кв. м или 50,1% – это жилищной 

фонд городской местности и 1317,1 тыс. кв. м или 49,9% – жилищный фонд сельской местности 

соответственно. 

Основная часть 

В динамике жилищного фонда Шпаковского округа за период 20212023 гг. наблюдается 

тенденция уменьшения общей площади жилых домов – на 444,1 тыс. кв. м, или почти на 15% 

табл. 1). При этом сокращение жилищного фонда происходит только в городской местности, в 

сельской местности жилищный фонд увеличивается. 

Таблица 1– Жилищный фонд Шпаковского района 

Показатели 2021 г 2022 г 2023 г 2023 г в % к 2022 г 
Всего по краю, тыс. кв. м 55604.7 57371.4 57980.1 101.1 

Городская местность 32049.5 33345.1 33733.1 101.2 
Сельская местность 23555.2 24026.3 24247.0 100.9 

в т.ч.     

Шпаковский район, тыс. кв. м 3162.2 2929.9 2640.6 90.1 
г. Михайловск 1900.2 1640.4 1323.5 80.7 

Сельская местность 1262.0 1289.5 1317.1 102.1 
Удельный вес округа в жилищном фонде края, % 5,7 5,1 4,6  

Удельный вес г. Михайловска в жилищном фонде 
городской местности края, % 

5,9 4,9 3,9  

Удельный вес сельского жилищного фонда округа 
в крае, % 

5,4 5,4 5,4  

 

В Шпаковском районе обеспеченность населения жильем общей площадью жилых домов 

составляет 23,5 кв. м на человека данные за 2023 г.) табл. 2). Показатель обеспеченности 

населения жильем в Шпаковском районе выше, чем в среднем по краю – 21,4 кв. м на человека. 

Однако, несмотря на этот положительный показатель, обеспеченность населения жильем в 

Шпаковском МО в последние годы стала сокращаться. Данная негативная тенденция появилась 

из-за прироста численности населения и сильного выбытия жилищного фонда. Ситуация 

усугубляется также изношенностью жилищного фонда, которая достигает 16%. 

Необходимо принять срочные меры по улучшению жилищных условий населения, в том 

числе по строительству нового жилья и модернизации существующего. 

Таблица 2 – Средняя обеспеченность населения жильем, кв.м/чел 

 2021 г 2022 г 2023 г 2023 г в % к 2022 г 
В целом по краю 20,5 21.2 21.4 100.9 

в т.ч.     
Городская местность 20,8 21.6 21.6 100.0 

Сельская местность 20,2 20.7 21.0 101.4 
Шпаковский район 25,7 26,3 23,5 89,4 

г. Михайловск 31,5 26,9 21,5 80,0 
Сельская местность 24,7 25,5 25,9 101,5 
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Данные таблиц Ставропольского края показывают, что в Шпаковском округе 98% жилого 

фонда находится в частной собственности табл. 3). За последние годы наблюдается тенденция 

к росту этой доли. В 2023 году доля государственного жилищного фонда сократилась до 0,6%.  

Муниципальный жилищный фонд также уменьшился и составил 0,01%. Важно отметить 

различия в структуре собственности жилого фонда между районом и краем в целом. 

Так, в Шпаковском округе доля частного жилья в Михайловске и сельской местности) выше, 

чем в среднем по краю, – 98% против 96,6%. Доля государственного жилья в районе ниже, чем 

в целом по краю, – 0,6% против 1,1%. Однако в Михайловске доля государственного жилья 

составляет 10,6%, что значительно выше, чем в городской местности края 1,2%). 

Муниципальный жилищный фонд в Михайловске и сельской местности района составляет 

0,01%, что значительно ниже среднего по краю – 2,0%. Около 5% общей площади жилых домов 

в Шпаковском округе было построено до 1945 года по краю – около 12%). 

Таблица 3– Доля жилищного фонда по формам собственности в общем объеме 

жилищного фонда 

 Жилищный фонд, тыс. кв. м Доля в общем жилищном фонде, % 

2021 г 2022 г 2023 г 
2023 г в % к 

2022 г 
2021 г 2022 г 2023 г 

Государственный жилищный фонд 
Всего по краю 815.4 668.9 647.7 96.8 1,5 1,2 1,1 
Городская местность 514.0 400.6 414.6 103.5 1,6 1,2 1,2 

Сельская местность 301.4 268.3 233.1 86.9 1,3 1,1 1,0 
в т.ч.        

Шпаковскийй район 54,8 15,4 15,4 100 1,7 0,5 0,6 
г. Михайловск 4,0 15,0 15,0 100 0,8 3,7 10,6 

Сельская местность 50,8 0,4 0,4 100 16,9 0,1 0,2 

Муниципальный жилищный 
Всего по краю 3674.0 1238.3 1134.3 91.6 6,6 2,2 2,0 
Городская местность 3292.7 1020.0 976.3 95.7 14,0 3,1 2,9 

Сельская местность 381.3 218.3 158.0 72.4 1,6 0,9 0,6 
в т.ч.        

Шпаковский район 167.1 36.6 1.2 3.3 5,3 1,2 0,01 
г. Михайловск 157.7 15.4 0.5 3.2 8,3 0,9 0,04 

Сельская местность 9.4 21.2 0.7 3.3 0,8 1,6 0,05 

Частный жилищный фонд 
Всего по краю 51081.0 55311.7 55988.0 101.2 91,9 96,4 96,6 

Городская местность 28211.0 31858.2 32259.8 101.3 88,0 95,5 95,6 
Сельская местность 22870.0 23453.5 23728.2 101.2 97,1 97,6 97,9 

в т.ч.        
Шпаковский район 2940.3 2877.9 2588.3 89.9 92,3 98,2 98,0 

г. Михайловск 1738.5 1610.0 1292.8 80.3 91,5 98,1 97,7 
Сельская местность 1201.8 1267.9 1295.5 102.2 95.2 98,3 98,4 

 

Ветхие и аварийные дома в районе подлежат сносу в первую очередь. В 2023 году в 

Шпаковском округе введено в эксплуатацию 78,7 тыс. кв. м жилых домов, что составляет 7,3% 

от общего ввода по всему краю. Строительство велось за счет средств населения. Шпаковский 

МО занимает первое место в крае по этому показателю табл. 4). 
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Таблица 4 – Ввод в действие жилых домов (включая индивидуальное 

строительство) 

Показатели 2021 г 2022 г 2023 г 

Всего по краю тыс. кв. м 945.8 1065.1 1078.5 
В т.ч. населением за счет собственных и 
заемных средств 

тыс. кв. м 599,7 599,2 626,0 

% 63,4 56,3 58,0 
В т.ч.     

Шпаковский район тыс. кв. м 66.0 77.4 78.7 
В т. ч. в г. Михайловске тыс. кв. м 45,8 46,6 50,3 

В т.ч. населением за счет собственных и 
заемных средств 

тыс. кв. м 66,0 77,4 78,0 
% 100 100 99,1 

Доля нового жилищного фонда округа в крае % 7,0 7,3 7,3 

 

Шпаковский округ демонстрирует отличные показатели по качеству жилищного фонда и 

его инфраструктуры, несмотря на некоторые негативные тенденции. В 2023 году общая 

площадь жилья составила 2640,6 тыс. м², что составляет 4,6% от общего краевого фонда. Однако 

за последние три года обеспеченность жильем уменьшилась с 25,7 м² на человека до 23,5 м² на 

человека. 

Согласно плану социально-экономического развития, к 2025 году планируется ввести в 

эксплуатацию 201,5 тыс. м² жилья, что в 2,5 раза больше по сравнению с 2023 годом. Эти 

изменения влияют на стоимость недвижимости и размер налоговых поступлений в бюджет 

округа. 

Рост налоговых поступлений связан с увеличением сумм налогов на имущество и земельных 

налогов. Организации выплачивают налоги за использование государственного и 

муниципального имущества. С 2021 по 2023 год налоги на имущество, поступившие в бюджет 

Шпаковского округа, выросли на 14,2%, а доходы от использования имущества физических лиц 

увеличились на 68,4%. Наибольший рост налога на имущество был зафиксирован в  2023 году 

благодаря увеличению количества вводимого жилья. В то же время земельный налог в 2023 году 

снизился на 3,7%. Доходы от использования государственного и муниципального имущества 

выросли на 31,4% табл. 5)). 

Таблица 5 – Доходы бюджета Шпаковского муниципального округа, млн. руб. 

Наименование 
Факт 2023 в % 

к 2021 

План 2025 в % к 

2023 2021 2022 2023 2024 2025 

Налог на имущество 216,2 241,9 246,8 114,2 257,7 269,1 109,0 
в.т.ч. налог на имущество 
физических лиц 

53,5 69,1 90,1 168,4 93,3 95,9 106,4 

земельный налог 162,7 172,8 156,7 96,3 164,4 173,2 110,5 
Доходы от использования 
государственного и 
муниципального имущества 

59,6 65,8 78,3 131,4 80,2 80,2 102,4 

 

В 2025 году благодаря введению новых жилых объектов и увеличению их кадастровой 

стоимости налог на имущество вырастет на 9% по сравнению с 2023 годом и достигнет 269,1 

млн рублей. Налог на имущество физических лиц увеличится на 6,4%, а земельный налог – на 

10,5%. Ожидается также рост доходов от использования государственного и муниципального 

имущества на 2,4%. В 2023 году основную часть налога на имущество составлял земельный 

налог, занимая 63% от общей суммы (рисунок 1). 
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Рисунок 1 – Структура налога на имущество, % 

Заключение 

Таким образом, в 2025 г. в результате территориального планирования в бюджет 

муниципального образования поступит дополнительно 24,2 млн руб. 
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Abstract 

In modern Russia, the development of regional housing policy is of particular importance. 

Legislation regulating housing policy at both the federal and regional levels is actively changing. 

Regional governments regularly consider bills aimed at regulating housing relations. The housing 

sector, being an area with a pronounced social character, requires constant attention from the state. 

It is necessary to provide support and stimulate its development. One of the obstacles to improving 

the situation in the housing sector is the insufficient study of issues related to the effective 

management and maintenance of residential real estate. The article examines the features of the 

housing stock using the example of one of the municipal districts of the Stavropol Territory – 

Shpakovsky municipal district. 
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