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Àííîòàöèÿ

Êàðäèíàëüíîå èçìåíåíèå ðîëè ãîñóäàðñòâà â æèëèùíîé ïîëèòèêå â Ðîñ-
ñèè áîëüøèíñòâî ýêñïåðòîâ ñâÿçûâàþò ñ âëèÿíèåì ìèðîâîãî ôèíàíñîâîãî
êðèçèñà. Â ñòàòüå îáîñíîâûâàåòñÿ ïîçèöèÿ, ÷òî íîâûé êóðñ ñâÿçàí ïðåæäå
âñåãî ñ òåì, ÷òî ñåãîäíÿ íåò ïëàòåæåñïîñîáíûõ ãðóïï íàñåëåíèÿ, èìåþùèõ
íåóäîâëåòâîðåííûå æèëèùíûå ïîòðåáíîñòè. Êðèçèñ ëèøü îáîñòðèë è óñêî-
ðèë ôîðìèðîâàíèå íîâîé æèëèùíîé ìîäåëè, ïåðåõîä ê êîòîðîé çàêîíîìå-
ðåí ñ ïîçèöèè òåîðèè ðàçäàòî÷íîé ýêîíîìèêè. Â ðàáîòå ðàññìàòðèâàþòñÿ
êîíêðåòíûå àíòèêðèçèñíûå ïðîãðàììû â ñôåðå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà,
à òàêæå óçëîâûå ïðîáëåìû ðàçâèòèÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëèùíàÿ ìîäåëü, ðàçäàòî÷íàÿ ýêîíîìèêà, ãîñóäàð-
ñòâåííàÿ è ñîöèàëüíàÿ èïîòåêà, àíòèêðèçèñíûå ìåõàíèçìû, óïðàâëÿþùèå
êîìïàíèè

Abstract

Most experts explain a drastic change in Russian housing policy, implying
a higher role of government bodies, by the world financial crisis. This change
took place first and foremost, as we prove here, due to the fact that the buying
power of groups with unmet housing needs had exhausted. The crisis just
precipitated and intensified the transition to a new housing model by the go-
vernment, which we consider – in the context of the theory of a planned
distributive economy – as a natural phenomenon. The paper also describes some
anti-recessionary housing programs as well as the key problems which the
housing and utilities infrastructure faces.

Keywords: housing model, planned distributive economy, social and public
mortgage, anti-recessionary mechanisms, management companies
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Â Ðîññèè íà âñåõ óðîâíÿõ óïðàâëåíèÿ ïðèøëî îñîçíàíèå ãëóáèíû
âëèÿíèÿ ìèðîâîãî ôèíàíñîâîãî êðèçèñà íà ñòðîèòåëüíûé êîìïëåêñ
ñòðàíû. Ïîýòîìó ñ êîíöà 2009 ã. íà ôåäåðàëüíîì è ðåãèîíàëüíîì
óðîâíÿõ ôàêòè÷åñêè ââåäåíà íîâàÿ æèëèùíàÿ ïîëèòèêà, â êîòîðîé
êàðäèíàëüíî ìåíÿåòñÿ ðîëü ãîñóäàðñòâà. Ïåðåíîñèòñÿ öåíòð ãîñóäàð-
ñòâåííîãî âìåøàòåëüñòâà: âìåñòî ðîëè ðåãóëÿòîðà ðûíî÷íûõ îòíîøå-
íèé ãîñóäàðñòâî áóäåò âûïîëíÿòü ðîëü çàêàç÷èêà (ïîêóïàòåëÿ) çíà÷è-
òåëüíîé äîëè æèëüÿ äëÿ îáåñïå÷åíèÿ íàñåëåíèÿ ñî ñðåäíèìè è íèçêè-
ìè äîõîäàìè. Èçìåíåíèå æèëèùíîé ïîëèòèêè âíåøíå âûãëÿäèò êàê
îòâåò íà âûçîâû ìèðîâîãî ôèíàíñîâîãî êðèçèñà è ïîòîìó ðàññìàòðè-
âàåòñÿ êàê âðåìåííûé ñþæåò. Áîëüøèíñòâî ýêñïåðòîâ îæèäàþò âîç-
âðàòà ê ïðåæíèì ñõåìàì ôèíàíñèðîâàíèÿ è ôîðìàì ðåàëèçàöèè
æèëüÿ ïîñëå îêîí÷àíèÿ êðèçèñà.

Íàøà ïîçèöèÿ èíàÿ. Îíà çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî èäåò îáúåêòèâíûé
ïîâîðîò îò ÷èñòî ðûíî÷íîé æèëèùíîé ìîäåëè ê ôîðìèðîâàíèþ íî-
âîé ìîäåëè, è îí îáóñëîâëåí íåïëàòåæåñïîñîáíîñòüþ çíà÷èòåëüíîé
÷àñòè íàñåëåíèÿ, èìåþùåé äîõîäû, íå ïîçâîëÿþùèå êóïèòü ñîáñòâåí-
íîå æèëüå. Ìàññîâîå æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî «äëÿ íàðîäà», ïðàêòè-
êîâàâøååñÿ â ñîâåòñêîå âðåìÿ, ñìåíèëîñü íà «óïëîòíèòåëüíóþ» çà-
ñòðîéêó ýëèòíûì æèëüåì âíóòðè ìèêðîðàéîíîâ. Âûñîêèå è ïîñòîÿí-
íî ðàñòóùèå öåíû ïðåâðàòèëè íîâîå æèëüå â ñåêòîð íåäâèæèìîñòè,
â îñíîâíîì îðèåíòèðîâàííûé íà âëîæåíèå êàïèòàëà îáåñïå÷åííûõ
ñëîåâ íàñåëåíèÿ. Ôàêòè÷åñêè â 1990-å ãîäû æèëèùíàÿ ìîäåëü áûëà
íàïðàâëåíà íà óäîâëåòâîðåíèå çàïðîñîâ íîâîé ýëèòû. Ê 2002–2003 ãã.
ñàìûé âåðõíèé ñëîé ïëàòåæåñïîñîáíîãî íàñåëåíèÿ íàñûòèëñÿ, è ñ ïî-
ìîùüþ ãîñóäàðñòâåííûõ ìåð ïî ðàçâèòèþ èïîòåêè áûë ïîäêëþ÷åí
«âåðõíèé ñðåäíèé» ñëîé, êîòîðûé ê ìîìåíòó êðèçèñà áûë áëèçîê
ê ñâîåìó èñ÷åðïàíèþ.

Òàêèì îáðàçîì, ðûíî÷íàÿ æèëèùíàÿ ìîäåëü íàòêíóëàñü íà ñåðü-
åçíûå, à ñåãîäíÿ ïðîñòî íåïðåîäîëèìûå ïðåïÿòñòâèÿ â âèäå íåïëàòå-
æåñïîñîáíîãî ñïðîñà ñî ñòîðîíû «áàçîâîãî» ñëîÿ íàñåëåíèÿ, êîòî-
ðûé, ïî ïðèáëèçèòåëüíûì îöåíêàì, ñîñòàâëÿåò îêîëî 50% ÷èñëåííîñ-
òè çàíÿòûõ, – ýòî ïðàêòè÷åñêè âñå ðàáîòàþùèå íà ãîñóäàðñòâî â òîì
èëè èíîì âèäå, èñêëþ÷àÿ ñëîé óïðàâëåíöåâ âåðõíåãî è ñðåäíåãî óðîâ-
íåé. Îäíîâðåìåííî æèëèùíûé ñåêòîð, ïîñòðîåííûé ïî ðûíî÷íîé ìî-
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äåëè, ñòîëêíóëñÿ è ñ îãðàíè÷åíèÿìè ïî êîììóíàëüíîé è ñîöèàëü-
íî-áûòîâîé èíôðàñòðóêòóðå, ïîñêîëüêó èñïîëüçîâàë ìîùíîñòè ñî-
âåòñêîãî ïåðèîäà è íå ðàçâèâàë èõ â íóæíîì îáúåìå.

Æèëèùíûé âîïðîñ – ýòî óçåë, â êîòîðûé çàâÿçàíû ýêîíîìèêà è ñî-
öèàëüíàÿ ñôåðà. Ïîëèòè÷åñêàÿ ñèòóàöèÿ òàêæå íå ìîæåò áûòü ñòàáèëü-
íîé â îáùåñòâå, ãäå áîëüøèíñòâî ãðàæäàí ëèøåíû íàäåæäû íà óäîâ-
ëåòâîðåíèå áàçîâîé ïîòðåáíîñòè â æèëüå, íåñìîòðÿ íà äîáðîñîâåñòíóþ
ðàáîòó. Îñîáåííî ýòî êàñàåòñÿ «áþäæåòíèêîâ», ÷üè äîõîäû äàæå òåî-
ðåòè÷åñêè íå ìîãóò ïðèáëèçèòüñÿ ê óðîâíþ, äîñòàòî÷íîìó äëÿ ó÷àñòèÿ
â èïîòåêå è ïðèîáðåòåíèè íîâîãî æèëüÿ. Áîëüøèíñòâî ñåìåé äëÿ ðåøå-
íèÿ ñâîèõ æèëèùíûõ ïðîáëåì âûíóæäåíû âûñòðàèâàòü îáìåííûå öå-
ïî÷êè ñ èñïîëüçîâàíèåì ïðèâàòèçèðîâàííîãî ñîâåòñêîãî æèëüÿ, ïðè
ýòîì èõ æèëèùíûå óñëîâèÿ çà÷àñòóþ óõóäøàþòñÿ – â òåõ ñëó÷àÿõ, êîã-
äà êâàðòèðó ïðèõîäèòñÿ äåëèòü äëÿ îòñåëåíèÿ âûðîñøèõ äåòåé.

Âíåäðÿÿ «èìïîðòíûå» ðûíî÷íûå ìåõàíèçìû, æèëèùíûé ñåêòîð
âïàë â êðàéíîñòü, ïîñêîëüêó ïðàêòè÷åñêè ñâåðíóò ìóíèöèïàëüíûé ñåê-
òîð, êîòîðûé êîãäà-òî áûë äîìèíèðóþùèì. Åñëè æå îáðàòèòüñÿ ê ìåæ-
äóíàðîäíîé ïðàêòèêå, òî ìîæíî âèäåòü, ÷òî ïîêóïêà æèëüÿ íà ðûíêå
è ñîáñòâåííîå æèëüå íå ÿâëÿþòñÿ èñêëþ÷èòåëüíûìè ôîðìàìè æèëèù-
íîé ïîëèòèêè. Ïðàêòè÷åñêè âåçäå â ìèðå ñóùåñòâóåò àðåíäíûé ìóíè-
öèïàëüíûé (èëè îáùåñòâåííûé) ñåêòîð ñêðîìíîãî ïî êà÷åñòâó è ïëî-
ùàäè æèëüÿ, äîñòóïíîãî äëÿ ñåìåé ñî ñðåäíèì è íåáîëüøèì äîñòàòêîì.
Îáÿçàòåëüíûå ïðèçíàêè ýòîãî ñåêòîðà – íîðìèðîâàíèå, î÷åðåäè íà ïî-
ëó÷åíèå, ñòðîãèé êîíòðîëü çà ðåàëüíûì óðîâíåì äîõîäîâ ãðàæäàí, ïðå-
òåíäóþùèõ íà ñîöèàëüíîå æèëüå. À â Ðîññèè â ïåðèîä òðàíñôîðìàöèè
ïîëó÷èëñÿ ñòðàííûé ãèáðèä: íà ìóíèöèïàëüíîé çåìëå â áûâøèõ ãîñó-
äàðñòâåííûõ, à òåïåðü ìóíèöèïàëüíûõ äîìàõ, îáåñïå÷åííûõ ìóíèöè-
ïàëüíîé èíôðàñòðóêòóðîé, æèâóò ñîáñòâåííèêè ïðèâàòèçèðîâàííûõ
ÿ÷ååê-êâàðòèð, çà÷àñòóþ íå ñïîñîáíûå ïîëíîöåííî ñîäåðæàòü ñâîþ íå-
äâèæèìîñòü. Íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò ýòèõ äîìîâ ñåé÷àñ òðàòÿòñÿ íåìà-
ëûå áþäæåòíûå äåíüãè. Æèëèùíàÿ î÷åðåäü äëÿ ëüãîòíûõ êàòåãîðèé
ãðàæäàí ñóùåñòâåííî ïðîäâèãàåòñÿ òîëüêî â Ìîñêâå. Âîò òàêàÿ æè-
ëèùíàÿ ìîäåëü, õàðàêòåðíàÿ äëÿ ïåðåõîäíîãî ïåðèîäà, è ïðèâåëà ê êðè-
çèñó â ñòðîèòåëüíîì ñåêòîðå ýêîíîìèêè Ðîññèè.
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ÑÈÒÓÀÖÈÎÍÍÛÉ ÀÍÀËÈÇ ÑÎÑÒÎßÍÈß ÆÈËÈÙÍÎÃÎ
ÑÅÊÒÎÐÀ

Íåïðåëîæíîé èñòèíîé ýêîíîìè÷åñêîé íàóêè ÿâëÿåòñÿ ïîëîæåíèå
î òîì, ÷òî ðîñò æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ïðèâîäèò ê ðàñïðîñòðàíåíèþ
íîâîãî æèçíåííîãî ñòàíäàðòà, îáåñïå÷èâàþùåãî ïîâûøåíèå êà÷åñòâà
æèçíè íàñåëåíèÿ, à òàêæå ñòèìóëèðóåò ïîòðåáèòåëüñêèé ñïðîñ íà ïðåä-
ìåòû äëèòåëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ. Óëó÷øåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé íàñå-
ëåíèÿ îêàçûâàåò ñóùåñòâåííîå âëèÿíèå è íà äåìîãðàôè÷åñêèå ïðîöåñ-
ñû, ïîâûøàåò ðîæäàåìîñòü. Ðûíîê òðóäà íàïðÿìóþ ñâÿçàí ñ ðûíêîì
æèëüÿ, áåç êîòîðîãî íåâîçìîæíû àêòèâíûå ìèãðàöèîííûå ïðîöåññû
â óñëîâèÿõ ôîðìèðîâàíèÿ íîâûõ èííîâàöèîííûõ çîí (ðèñ. 1).

Æèëèùíàÿ ïîëèòèêà, îðèåíòèðîâàííàÿ íà ìàññîâîå ñòðîèòåëü-
ñòâî è äîñòóïíîñòü æèëüÿ äëÿ áîëüøèíñòâà íàñåëåíèÿ, èìååò ìóëü-
òèïëèêàòèâíûé ýôôåêò äàæå â ñòàáèëüíûå ôàçû ðàçâèòèÿ ýêîíîìèêè.
À âî âðåìåíà êðèçèñà æèëèùíî-êîììóíàëüíîå ñòðîèòåëüñòâî âûäâè-
ãàåòñÿ íà ïåðâîå ìåñòî ïî âîçìîæíîñòè ñîçäàòü óñëîâèÿ ïîääåðæàíèÿ
ýêîíîìèêè â ðàáîòîñïîñîáíîì ðåæèìå. Æèëèùíûé ñåêòîð ðàçâèâàåò
êàê ïîòðåáèòåëüñêèé ñåãìåíò, òàê è ïðîèçâîäñòâåííûé ñåêòîð, ñîçäà-
þùèé äîðîãè, êîììóíàëüíóþ è ñîöèàëüíî-áûòîâóþ èíôðàñòðóêòóðó.

Èìåííî ïîýòîìó ñòðîèòåëüñòâî – îñíîâíîé ðû÷àã âûâîäà ðîññèé-
ñêîé ýêîíîìèêè èç êðèçèñà. Îäíàêî âàæíî îäíîâðåìåííî ñ îñóùåñò-
âëåíèåì àíòèêðèçèñíûõ ìåð ïðîâîäèòü èíñòèòóöèîíàëüíûå ðåôîð-
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ìû, ïîñêîëüêó, âîïðåêè ðàñïðîñòðàíåííîìó ìíåíèþ, íå ìèðîâîé ôè-
íàíñîâûé êðèçèñ ïðèâåë ê ïàäåíèþ ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè â Ðîññèè,
à ñëîæèâøàÿñÿ ìîäåëü óäîâëåòâîðåíèÿ æèëèùíîãî ñïðîñà èñ÷åðïàëà
ñåáÿ è âûçâàëà êðèçèñíûå ïðîöåññû íà ðîññèéñêîì æèëèùíîì ðûíêå.
Ìèðîâîé êðèçèñ ëèøü óñêîðèë ñèòóàöèþ, â êîòîðîé ñòðàíà â áëèæàé-
øåå âðåìÿ íåèçáåæíî ñòîëêíóëàñü áû ñ êðèçèñîì ïåðåïðîèçâîäñòâà
äîðîãîãî æèëüÿ â óñëîâèÿõ îãðàíè÷åííîãî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà.

Â öåëîì ñîñòîÿíèå æèëèùíîãî ñåêòîðà ýêîíîìèêè Ðîññèè èìååò
ñëåäóþùèå ÷åðòû:

• íåäîñòàòî÷åí óðîâåíü îáåñïå÷åííîñòè íàñåëåíèÿ æèëüåì ïðè
íèçêîì óðîâíå áëàãîóñòðîéñòâà æèëèùíîãî ôîíäà è çíà÷èòåëü-
íîì èçíîñå êîììóíàëüíîé èíôðàñòðóêòóðû;

• äëÿ ïîäàâëÿþùåé ÷àñòè ñåìåé (80%) óëó÷øåíèå æèëèùíûõ
óñëîâèé ÿâëÿåòñÿ íåäîñòóïíûì èç-çà íèçêèõ äîõîäîâ è âûñîêèõ
öåí íà æèëüå;

• ñòîèìîñòü æèëüÿ â ñîîòíîøåíèè ñî ñòðîèòåëüíûìè èçäåðæêà-
ìè íåàäåêâàòíî âûñîêàÿ, ò.å. èìååò ìåñòî «ïóçûðü æèëèùíûõ
öåí» (ðèñ. 2);

• ïðåäëîæåíèå ðàçëè÷íûõ òèïîâ æèëüÿ íå ñáàëàíñèðîâàíî ñ ðå-
àëüíûì ñïðîñîì;

• èçíîøåíû ìîùíîñòè ñòðîèòåëüíîãî êîìïëåêñà è ïðîèçâîäñòâà
ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ, íåäîñòàòî÷íà èõ ìîäåðíèçàöèÿ íà
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îñíîâå ñîâðåìåííûõ èííîâàöèîííûõ òåõíîëîãèé, ñóùåñòâóåò
äåôèöèò êâàëèôèöèðîâàííûõ òðóäîâûõ ðåñóðñîâ â ñòðîèòåëü-
íîì êîìïëåêñå;

• èìåþò ìåñòî ìîíîïîëüíûå îãðàíè÷åíèÿ ïî âûäà÷å ðàçðåøåíèé
íà ïîäêëþ÷åíèå ê êîììóíàëüíûì ìîùíîñòÿì;

• ãðàäîñòðîèòåëüíûå íîðìû è ïðàâèëà çåìëåïîëüçîâàíèÿ íå ïðè-
âåäåíû â ñèñòåìó íà ðåãèîíàëüíîì óðîâíå.

Íà ýòè ïðîáëåìû íàëîæèëèñü êðèçèñíûå ÿâëåíèÿ, ê êîòîðûì ñëå-
äóåò îòíåñòè

� ðåçêîå ñíèæåíèå ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà íà æèëüå â ñâÿçè
ñ ïîòåðåé çàðàáîòêîâ è ðàáîòû;

� íåäîñòóïíîñòü äîëãîñðî÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ äëÿ
íàñåëåíèÿ â ñâÿçè ñ ðîñòîì ïðîöåíòíîé ñòàâêè, óæåñòî÷åíèåì
òðåáîâàíèé ê çàåìùèêó;

� ìíîãî÷èñëåííûå íåïëàòåæè è çàäåðæêè ïî óæå âûäàííûì èïî-
òå÷íûì êðåäèòàì;

� âûæèäàòåëüíàÿ ïîçèöèÿ ïîêóïàòåëåé è èíâåñòîðîâ â ñâÿçè
ñ îæèäàíèåì ïàäåíèÿ öåí íà æèëèùíîì ðûíêå;

� îòñóòñòâèå îáîðîòíûõ ñðåäñòâ ó çàñòðîéùèêîâ, íåâîçìîæíîñòü
êðåäèòîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà â ñâÿçè ñ ðîñòîì öåíû êðåäèòà
è ïîëèòèêîé áàíêîâ ïî ìèíèìèçàöèè ðèñêîâ;

� «çàìîðàæèâàíèå» îáúåêòîâ ñòðîèòåëüñòâà èç-çà íåõâàòêè
ñðåäñòâ, ñîêðàùåíèå âíîâü íà÷èíàåìûõ ñòðîåê.

Ãëàâíîé çàäà÷åé íîâîé æèëèùíîé ñòðàòåãèè ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå
ìíîãîñåêòîðíîé æèëèùíîé ìîäåëè, ñïîñîáíîé óäîâëåòâîðÿòü ïîòðåá-
íîñòè íàñåëåíèÿ â äîñòóïíîì è êîìôîðòíîì æèëüå íà îñíîâå ðàçíîîá-
ðàçíûõ îðãàíèçàöèîííûõ ôîðì. Àëüòåðíàòèâ ãîñóäàðñòâåííîìó ðåãó-
ëèðîâàíèþ æèëèùíîãî ðûíêà è ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêå ìàëîîáåñ-
ïå÷åííûõ ãðóïï íàñåëåíèÿ â íàñòîÿùåå âðåìÿ íå ñóùåñòâóåò â ñâÿçè
ñ èñ÷åðïàíèåì ðåñóðñíûõ âîçìîæíîñòåé ñàìîãî ðûíêà. Ðàñïðîñòðàíåí-
íîå ìíåíèå ñîñòîèò â òîì, ÷òî âûõîä èç æèëèùíîãî êðèçèñà ñâÿçàí
ñ ìåõàíèçìîì ñóáñèäèðîâàíèÿ ñóáúåêòîâ ðûíêà. Îí ïðåäïîëàãàåò íà-
ïðàâëåíèå ãîñóäàðñòâåííûõ ñðåäñòâ â ÷àñòíûå ñòðóêòóðû, ÷òî óâåëè÷è-
âàåò ðèñêè íåöåëåâîãî èñïîëüçîâàíèÿ áþäæåòíûõ ñðåäñòâ. Ìîäåëü
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ñóáñèäèðîâàíèÿ âñåõ ýëåìåíòîâ ðûíêà (èïîòåêè, çàñòðîéùèêà, ïîêóïà-
òåëÿ è ò.ä.) ïðèâåäåò ê áûñòðîìó èñ÷åðïàíèþ áþäæåòíûõ ñðåäñòâ, íî
íå äàñò ýôôåêòà â ïëàíå ôîðìèðîâàíèÿ íîâîé, àäåêâàòíîé ñîâðåìåí-
íûì ðåàëèÿì æèëèùíîé ìîäåëè, îáåñïå÷èâàþùåé ïîòðåáíîñòè âñåõ
ñëîåâ íàñåëåíèÿ. Ïîýòîìó èìåþùèéñÿ áþäæåòíûé ðåñóðñ ñëåäóåò
ñêîíöåíòðèðîâàòü íà ñîçäàíèè æèëèùíûõ ñåêòîðîâ îïðåäåëåííîãî òè-
ïà çàñòðîéêè è ñòèìóëèðîâàíèè ñòðîèòåëüñòâà òîãî òèïà æèëüÿ, êîòî-
ðûé áóäåò âîñòðåáîâàí ãîñóäàðñòâîì â êà÷åñòâå íîâîãî ñòàíäàðòà äëÿ
îñíîâíîé ìàññû íàñåëåíèÿ.

Íîâàÿ æèëèùíàÿ ìîäåëü Ðîññèè áóäåò èñïîëüçîâàòü èíñòðóìåí-
òû, ÿâëÿþùèåñÿ ðåçóëüòàòîì ñèíòåçà ãîñóäàðñòâåííûõ è ðûíî÷íûõ
ìåòîäîâ. Ïî îòäåëüíîñòè êàæäûé èç ýòèõ ìåòîäîâ áûë óæå àïðîáèðî-
âàí â ðàçíûå èñòîðè÷åñêèå ïåðèîäû ðàçâèòèÿ ñòðàíû è èñ÷åðïàë ñâîé
ïîòåíöèàë, ïîýòîìó â íàñòîÿùåå âðåìÿ íåîáõîäèìî èõ êîìáèíèðîâà-
íèå. Ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû ïðè ýòîì ñìîãóò àêòèâíî âëèÿòü íà óâå-
ëè÷åíèå ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ, ôîðìèðóÿ ðàçíûå ìå-
õàíèçìû îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì â çàâèñèìîñòè îò äîõîäîâ. Ðåçóëüòàòîì
ñòàíåò ìíîãîñåêòîðíàÿ æèëèùíàÿ ìîäåëü, âêëþ÷àþùàÿ

� ÷àñòíûé ñåêòîð, ôîðìèðóþùèéñÿ íà ïëàòíîé îñíîâå ïî ðûíî÷-
íûì öåíàì, èëè ïî èïîòåêå ñ ðûíî÷íûì ïðîöåíòîì, èëè ñ èñ-
ïîëüçîâàíèåì íàêîïèòåëüíûõ ñõåì, à òàêæå ÷åðåç ïðèâàòèçà-
öèþ è íàñëåäîâàíèå;

� ãîñóäàðñòâåííûé ñåêòîð íà ïëàòíîé îñíîâå, ñ ëüãîòèðîâàííûì
ïðîöåíòîì è äëèòåëüíîé ðàññðî÷êîé íà 15–20 ëåò ïî ãîñöåíàì
(«ãîñóäàðñòâåííàÿ èïîòåêà»), à òàêæå íà îñíîâå áåñïðèáûëüíîé
àðåíäû ñ ïðàâîì âûêóïà ïî ôèêñèðîâàííûì öåíàì;

� ñîöèàëüíûé ñåêòîð íà áåñïëàòíîé èëè ÷àñòè÷íî ïëàòíîé îñíîâå
(âêëþ÷àÿ âçíîñ â âèäå ñòàðîé êâàðòèðû) äëÿ î÷åðåäíèêîâ
è îïðåäåëåííûõ çàêîíîäàòåëüñòâîì ÐÔ ãðóïï íàñåëåíèÿ (ñ èñ-
ïîëüçîâàíèåì ìåõàíèçìîâ «ñîöèàëüíîé èïîòåêè»). Âêëþ÷àåò
òàêæå âñå æèëüå ñîöèàëüíîãî íàéìà;

� àðåíäíûé ñåêòîð. Âêëþ÷àåò æèëüå, ñäàâàåìîå ïî ðûíî÷íûì öå-
íàì. Â îñíîâíîì ñîõðàíÿòñÿ íå ëåãàëèçîâàííûå ôîðìû;

� ñåêòîð êîðïîðàòèâíîãî (íîâîãî âåäîìñòâåííîãî) æèëüÿ – íà
ïëàòíîé îñíîâå ïî ðûíî÷íûì öåíàì, à òàêæå äëÿ ñëóæåáíîãî
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ïîëüçîâàíèÿ. Çàêàç÷èêàìè ýòîãî ôîíäà ìîãóò âûñòóïàòü ïðåä-
ïðèÿòèÿ è îðãàíèçàöèè âñåõ ôîðì ñîáñòâåííîñòè.

Ìàññîâîå æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî íà áàçå ìíîãîñåêòîðíîé æè-
ëèùíîé ìîäåëè ñ ðàçíûìè ôîðìàìè äîñòóïíîñòè ñîçäàñò áëàãîïðèÿò-
íûå óñëîâèÿ äëÿ ýôôåêòèâíîãî ðàçâèòèÿ ýêîíîìèêè è çàäåéñòâóåò åå
ïðîèçâîäñòâåííûé ïîòåíöèàë. Ýôôåêòèâíîñòü èìåííî äàííîãî âàðè-
àíòà æèëèùíîé ìîäåëè äîëæíà âûðàçèòüñÿ â ïðåîäîëåíèè êðèçèñíûõ
òåíäåíöèé ñóùåñòâóþùåãî æèëèùíîãî ðûíêà.

Ìåæäóíàðîäíàÿ ïðàêòèêà ïîêàçûâàåò, ÷òî äëÿ óñòîé÷èâîãî ðàçâè-
òèÿ æèëèùíîé ìîäåëè íåîáõîäèìû êàê ðûíî÷íûé, òàê è ãîñóäàð-
ñòâåííûé ñåêòîð. Ðûíî÷íûé ñåêòîð ïîñòðîåí íà îòíîøåíèÿõ íåïîñðåä-
ñòâåííîé îïëàòû æèëüÿ ïðè ïîêóïêå ëèáî îïëàòû â ðàññðî÷êó â ôîðìå
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ, ïðîöåíò ïî êîòîðûì ðåãóëèðóåòñÿ ðûíêîì. Áó-
äóùèé ãîñóäàðñòâåííûé ñåêòîð òàêæå ïðèõîäèò ê âûðàáîòêå íîâûõ
èíñòèòóòîâ êðåäèòîâàíèÿ, íàïðèìåð â ôîðìå ãîñóäàðñòâåííîé èïîòå-
êè è ñîöèàëüíîé èïîòåêè, ïðèìåíÿåìûõ ïîêà ýïèçîäè÷åñêè â ðàçíûõ
ðåãèîíàõ Ðîññèè (òàáë. 1).

Âîçìîæíî, ÷òî ñòîðîííèêàì «÷èñòîãî» æèëèùíîãî ðûíêà ýòî
ïðåäëîæåíèå ïîêàæåòñÿ âîçâðàùåíèåì íàçàä. Îäíàêî ðå÷ü èäåò íå îá
îòêàçå îò ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ, à îá îäíîâðåìåííîì èõ ñîñóùåñòâî-
âàíèè ñ ãîñóäàðñòâåííûìè ôîðìàìè îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì. Òàê, ÷àñò-
íàÿ èïîòåêà â êëàññè÷åñêîì âèäå ñîõðàíèòñÿ äëÿ îáåñïå÷åííûõ ñëîåâ
íàñåëåíèÿ, ïðèîáðåòàþùèõ âòîðîå èëè äîïîëíèòåëüíîå æèëüå â êà-
÷åñòâå èíâåñòèðîâàíèÿ â íåäâèæèìîñòü. Ðàäèêàëüíî èçìåíèòü ñëî-
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Òàáëèöà 1

Ãîñóäàðñòâåííûé è ðûíî÷íûé ñåêòîðà æèëèùíîé ìîäåëè

Ïðèçíàê Ãîñóäàðñòâî Ðûíîê

Óïðàâëåí÷åñêèé ìåõàíèçì Ãîñçàêàç íà îñíîâå ïîòðåá-
íîñòåé â êàäðàõ

×àñòíûé çàêàç íà îñíîâå
ïëàòåæåñïîñîáíîñòè

Áàçîâûå îòíîøåíèÿ Ãîñêîíòðàêò ñ ôèêñèðî-
âàííûìè öåíàìè

×àñòíûé êîíòðàêò ïî äîãî-
âîðíûì öåíàì

Ôîðìû îáåñïå÷åíèÿ Ãîñ. èïîòåêà ïî ñõåìàì
ãîñöåí è ðàññðî÷åê

×àñòíàÿ èïîòåêà ïî ðûíî÷-
íûì ñõåìàì



æèâøóþñÿ ñèòóàöèþ ìîæíî òîëüêî âîçîáíîâèâ ìàññîâîå ñòðîèòåëü-
ñòâî ãîñóäàðñòâåííîãî æèëüÿ, ïðåäíàçíà÷åííîãî äëÿ ðàñïðåäåëåíèÿ
íà àðåíäíûõ óñëîâèÿõ ìåæäó íóæäàþùèìèñÿ äâóõ òèïîâ: ñîöèàëüíî
íåçàùèùåííûìè ãðàæäàíàìè è ñëóæàùèìè, ðàáîòàþùèìè íà ãîñóäàð-
ñòâî. Ïðè÷åì â ãîñóäàðñòâåííîì ñåêòîðå ñëåäóåò ïðàêòèêîâàòü ïëàò-
íûå ôîðìû ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëüÿ, ïðåäóñìàòðèâàþùèå åãî ïîñòå-
ïåííûé âûêóï (ðàññðî÷êà äî 20 ëåò ïî ãîñóäàðñòâåííûì öåíàì áåç
ïðîöåíòà è áåç ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà).

Ñïåöèôèêà ãîñóäàðñòâåííîãî æèëèùíîãî ñåêòîðà çàêëþ÷àåòñÿ
â åãî öåëåâîì õàðàêòåðå, ò.å. â âîçìîæíîñòè ïîëó÷åíèÿ æèëüÿ â ýòîì
ñåêòîðå òîëüêî äëÿ ëèö, ðàáîòàþùèõ íà ãîñóäàðñòâî â ðàçíûõ ñôåðàõ
(ñîöèàëüíîé, áþäæåòíîé, âîåííîé è ò.ä.). Äëÿ ýòèõ ãðóïï íàñåëåíèÿ íå-
îáõîäèì ìåõàíèçì ãîñóäàðñòâåííîé èïîòåêè – ïîêóïêè êâàðòèðû â ðàñ-
ñðî÷êó íà óñëîâèÿõ, êîòîðûå áóäóò îïðåäåëåíû ãîñóäàðñòâîì. Ãîñóäàð-
ñòâåííàÿ èïîòåêà çà ñ÷åò ñóùåñòâåííîãî ñíèæåíèÿ ïðîöåíòà, íèçêîãî
îáúåìà ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà, óäëèíåíèÿ ïåðèîäà ïîãàøåíèÿ êðåäè-
òîâ ñìîæåò ïîâëèÿòü íà ôîðìèðîâàíèå êàäðîâîãî ïîòåíöèàëà òîé èëè
èíîé òåððèòîðèè. Åñëè èïîòå÷íàÿ ôîðìà êðåäèòîâàíèÿ äëÿ áàíêîâñêîé
ñèñòåìû – ñïîñîá çàðàáîòàòü, òî ãîñóäàðñòâåííàÿ èïîòåêà ââîäèòñÿ äëÿ
îáëåã÷åíèÿ äîñòóïà ê æèëüþ òåì, êòî ðàáîòàåò â ãîññåêòîðå èëè ñëó-
æèò. Â ïåðèîä âûïëàòû ïî ãîñóäàðñòâåííîé èïîòåêå æèëüå íàõîäèòñÿ
â óñëîâíîì âëàäåíèè è íå ÿâëÿåòñÿ ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòüþ åå âëàäåëü-
öà. Ïî çàâåðøåíèè âûïëàò ïðèîáðåòàþòñÿ âñå ïðàâà íà äàííîå æèëüå.

Ôàêòè÷åñêè â ðàìêàõ ãîñóäàðñòâåííîãî ñåêòîðà íîâîé æèëèùíîé
ìîäåëè áóäåò èñïîëüçîâàòüñÿ ìîäåðíèçèðîâàííûé âàðèàíò ñîâåòñêîé
ôîðìû îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì, íî ñ ñóùåñòâåííûì óëó÷øåíèåì. Ðàáîò-
íèê íà ïðåäïðèÿòèè èëè â îðãàíèçàöèè áóäåò ñðàçó, à íå ïîñëå 10 ëåò
îæèäàíèÿ â î÷åðåäè, ïîëó÷àòü æèëüå â èïîòåêó îò ïðåäïðèÿòèÿ ïîä
íèçêèé ïðîöåíò (â ñëó÷àå ñîöèàëüíîé èïîòåêè) èëè áåç ïðîöåíòà (â ñëó-
÷àå ñëóæåáíîé èïîòåêè) ïðè óñëîâèè, ÷òî áóäåò ðàáîòàòü íà äàííîì
ïðåäïðèÿòèè â òå÷åíèå îïðåäåëåííîãî ïåðèîäà âðåìåíè. Ýòè óñëîâèÿ
ôèêñèðóþòñÿ êàê â èïîòå÷íîì êîíòðàêòå, òàê è â òðóäîâîì äîãîâîðå.
Ïðè óñëîâèè ðîæäåíèÿ äåòåé â ïåðèîä îòðàáîòêè ãîñóäàðñòâî ïîãàøàåò
çàäîëæåííîñòü ðàáîòíèêà â îïðåäåëåííûõ ïðîïîðöèÿõ (íàïðèìåð,
â ðàìêàõ ïðîãðàììû äëÿ ìîëîäûõ ñåìåé). À ïîñêîëüêó íàíÿòûé ðàáîò-
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íèê óæå ðàñïîëàãàåò ïðèëè÷íûì «èïîòå÷íûì» æèëüåì, âûñîêà âåðîÿò-
íîñòü ðåãóëÿðíîãî ïðèáàâëåíèÿ ñåìåéñòâà, ñòèìóëèðóåìîãî íå òîëüêî
æèëèùíûìè óñëîâèÿìè, íî è áîíóñàìè äåìîãðàôè÷åñêîé ãîñóäàðñò-
âåííîé ïðîãðàììû. Â êîíöå òðóäîâîãî ñðîêà, óñòàíîâëåííîãî äîãîâî-
ðîì, æèëüå ïåðåõîäèò â ñîáñòâåííîñòü ðàáîòíèêà, è îí ìîæåò ðàñïîðÿ-
æàòüñÿ èì ïî ñâîåìó óñìîòðåíèþ, êàê è ñâîåé ðàáî÷åé ñèëîé.

Åñëè æå ðàáîòíèê ðåøèë ðàçîðâàòü îòíîøåíèÿ ñ ïðåäïðèÿòèåì
ðàíüøå îãîâîðåííîãî ñðîêà, òî îñòàòîê ñóììû ïî èïîòåêå åìó ïðèäåòñÿ
âûïëà÷èâàòü ïî ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè êâàäðàòíîãî ìåòðà è ïî êîììåð-
÷åñêîé ïðîöåíòíîé ñòàâêå, ÷òî äîëæíî áûòü çàôèêñèðîâàíî â òðóäîâîì
äîãîâîðå â ìîìåíò åãî çàêëþ÷åíèÿ. Òàêàÿ ôîðìà îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì
óæå ïðèìåíåíà, íàïðèìåð, â Êåìåðîâñêîé îáëàñòè äëÿ 3 òûñ. ìîëîäûõ
ñåìåé, êîòîðûõ çàñåëèëè â ãîñóäàðñòâåííîå æèëüå áåç ïðîöåíòíîé
ñòàâêè, áåç ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà, ñ ðàññðî÷êîé âûêóïà íà 20 ëåò.

Ñîöèàëüíûé ñåêòîð – ýòî ñåêòîð ñîöèàëüíîãî íàéìà, îáåñïå÷èâàþ-
ùèé æèëüåì î÷åðåäíèêîâ èç îïðåäåëåííûõ çàêîíîäàòåëüñòâîì ÐÔ êà-
òåãîðèé íàñåëåíèÿ (âåòåðàíîâ, èíâàëèäîâ è äð.). Îí îñíîâàí íà ïðÿìîé
ðàçäà÷å áåñïëàòíîãî æèëüÿ èç ãîñóäàðñòâåííîãî ôîíäà. Îäíàêî ñîöè-
àëüíûé ñåêòîð ìîæåò ôîðìèðîâàòüñÿ è íà ÷àñòè÷íî ïëàòíîé îñíîâå, êàê
â ñîâåòñêèå âðåìåíà, êîãäà áåñïëàòíî îáåñïå÷èâàëîñü ëèøü óëó÷øåíèå
æèëèùíûõ óñëîâèé, ïîñêîëüêó íåîáõîäèìî áûëî âåðíóòü ãîñóäàðñòâó
ñòàðóþ êâàðòèðó äëÿ ôîðìèðîâàíèÿ «öåïî÷åê» óëó÷øåíèÿ.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â Ðîññèè äåëàþòñÿ òîëüêî ïåðâûå øàãè ïî îðãà-
íèçàöèè ñîöèàëüíîé èïîòåêè, ïðåäíàçíà÷åííîé äëÿ óëó÷øåíèÿ æè-
ëèùíûõ óñëîâèé ñîöèàëüíî íåçàùèùåííûõ ãðàæäàí â ïðåäåëàõ óñòà-
íîâëåííûõ íîðì. Â ðàçíûõ ãîðîäàõ ñòðàíû ïðèìåíÿþòñÿ ðàçíûå óñëî-
âèÿ ñîöèàëüíîé èïîòåêè, ðàçëè÷àþùèåñÿ ïî ïåðâîíà÷àëüíîìó âçíîñó,
ðàçìåðó è ñðîêó ïîãàøåíèÿ êðåäèòà, âåëè÷èíå åæåìåñÿ÷íûõ âûïëàò ïî
èïîòå÷íîìó êðåäèòó è ìèíèìàëüíîìó äîõîäó çàåìùèêà (åãî ñåìüè).
Ñîöèàëüíûé ñåêòîð ìîæåò òàêæå âêëþ÷àòü âàðèàíòû óëó÷øåíèé æè-
ëèùíûõ óñëîâèé î÷åðåäíèêîâ ÷åðåç ìåõàíèçìû «öåïî÷åê».

Íåîòúåìëåìûìè ýëåìåíòàìè íîâîé æèëèùíîé ìîäåëè ñòàíóò òàê-
æå ãîñóäàðñòâåííûé çàêàç íà ñòðîèòåëüñòâî îïðåäåëåííîãî òèïà
æèëüÿ ñ çàêëþ÷åíèåì ãîñóäàðñòâåííûõ êîíòðàêòîâ. Ðàçâèòèå òàêîãî
ìåõàíèçìà çàëîæåíî â Áþäæåòíîì ïîñëàíèè Ïðåçèäåíòà ÐÔ Ôåäå-
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ðàëüíîìó ñîáðàíèþ. Â íåì ïðîïèñàíî, ÷òî îñíîâíûì äîêóìåíòîì,
ðåãëàìåíòèðóþùèì âçàèìîîòíîøåíèÿ ìåæäó ãîñóäàðñòâåííûì çà-
êàç÷èêîì è ïîäðÿä÷èêîì, äîëæåí ñòàòü êîíòðàêò, çàêëþ÷àåìûé íà
âåñü ïåðèîä ðåàëèçàöèè èíâåñòèöèîííîãî ïðîåêòà, è â ýòîì êîíòðàêòå
äîëæíû áûòü ÷åòêî çàôèêñèðîâàíû îáÿçàòåëüñòâà ïîäðÿä÷èêà ïî ñäà-
÷å îáúåêòà â ýêñïëóàòàöèþ è îáÿçàòåëüñòâà ãîñóäàðñòâà ïî ôèíàíñè-
ðîâàíèþ. Ðàñõîäû íà âåñü ïåðèîä ðåàëèçàöèè èíâåñòèöèîííîãî ïðî-
åêòà, â îòíîøåíèè êîòîðîãî çàêëþ÷åí ãîñóäàðñòâåííûé êîíòðàêò,
ïîäëåæàò âêëþ÷åíèþ â ðàñõîäíûå îáÿçàòåëüñòâà ãîñóäàðñòâà è íå ìî-
ãóò áûòü ïåðåñìîòðåíû.

Ãîñóäàðñòâåííûé çàêàç ñôîðìèðóåò çàïðîñ íà îïðåäåëåííûé æè-
ëèùíûé ñòàíäàðò êà÷åñòâà è íåîáõîäèìûé îáúåì æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà. Äëÿ åãî âûïîëíåíèÿ ïðîâîäèòñÿ êîíêóðñ ñðåäè ïîäðÿä÷è-
êîâ. Ñ ïîáåäèòåëÿìè êîíêóðñà çàêëþ÷àåòñÿ ãîñóäàðñòâåííûé êîí-
òðàêò, ãäå ôèêñèðóþòñÿ ñåáåñòîèìîñòü áóäóùåãî æèëüÿ è íîðìàòèâ
ðåíòàáåëüíîñòè. Òåì ñàìûì îêàçûâàåòñÿ ñóùåñòâåííîå âëèÿíèå íà
ôîðìèðîâàíèå ïðåäëîæåíèÿ îïðåäåëåííîãî òèïà çàñòðîéêè è îïðåäå-
ëåííîé öåíû çà 1 êâ. ì.

Ãîñóäàðñòâåííûé êîíòðàêò ìîæåò ñòàòü ýôôåêòèâíûì ìåõàíèçìîì
ðåãóëèðîâàíèÿ îáúåìà ñòðîèòåëüñòâà îïðåäåëåííîãî òèïà ñ öåëüþ ñáà-
ëàíñèðîâàíèÿ ñïðîñà ñ àäåêâàòíûì ïðåäëîæåíèåì, ïîñêîëüêó íà îáúåì
âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ôîðìèðóåòñÿ ãîñçàêàç ïî æèëèùíîìó
ñòðîèòåëüñòâó äëÿ äàííîé òåððèòîðèè. Ñ ïîìîùüþ ãîñóäàðñòâåííîé
èïîòåêè ãîñóäàðñòâî ïîëó÷àåò êîíêóðåíòîñïîñîáíûé èíñòðóìåíò äëÿ
ïðèâëå÷åíèÿ êàäðîâ â ïåðñïåêòèâíûå íàïðàâëåíèÿ ýêîíîìèêè.

Âàæíûé òåîðåòè÷åñêèé âûâîä çàêëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî èíñòèòóöèî-
íàëüíàÿ ñðåäà íîâîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ñåêòîðà áóäåò ñóùåñòâåííûì
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Òàáëèöà 2

«Ñòàðûé» è «íîâûé» ãîñóäàðñòâåííûå ñåêòîðà

Ïðèçíàê Ãîññåêòîð ñîâåòñêîãî òèïà Íîâûé ãîññåêòîð

Óïðàâëåí÷åñêèé ìåõàíèçì Ãîñïëàí Ãîñóäàðñòâåííûé çàêàç

Áàçîâûå îòíîøåíèÿ Äèðåêòèâíûå çàäàíèÿ Ãîñóäàðñòâåííûé êîíòðàêò

Ôîðìû îáåñïå÷åíèÿ Ðàçäà÷à ïî î÷åðåäÿì Ãîñóäàðñòâåííàÿ èïîòåêà



îáðàçîì îòëè÷àòüñÿ îò ãîññåêòîðà ñîâåòñêîãî òèïà. Íîâûìè ñîñòàâíû-
ìè ýëåìåíòàìè áóäóùåé æèëèùíîé ìîäåëè ñòàíóò ãîñóäàðñòâåííûé
çàêàç, ãîñóäàðñòâåííûé êîíòðàêò è ãîñóäàðñòâåííàÿ èïîòåêà (òàáë. 2).

ÀÍÒÈÊÐÈÇÈÑÍÛÅ ÌÅÐÛ – ØÀÃ Â ÍÀÏÐÀÂËÅÍÈÈ
ÔÎÐÌÈÐÎÂÀÍÈß ÍÎÂÎÉ ÆÈËÈÙÍÎÉ ÌÎÄÅËÈ

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â ðåãèîíàõ ñòðàíû óæå ñôîðìèðîâàí ïàêåò
ïðîãðàìì, ðåàëèçóåìûõ ñåãîäíÿ èëè íàìå÷åííûõ ê ðåàëèçàöèè â áëè-
æàéøåì áóäóùåì. Íàïðèìåð, â Íîâîñèáèðñêîé îáëàñòè ýòî:

1) ìåðû ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ «ñïðîñà», à èìåííî, èïî-
òå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, íàïðàâëåííûå íà ñîçäàíèå ìåõàíèçìîâ îáåñïå-
÷åíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ ýêîíîìêëàññà äëÿ ãðóïï ñî ñðåäíèì óðîâ-
íåì äîõîäîâ:

• ñóáñèäèðîâàíèå ïðîöåíòíîé ñòàâêè èïîòåêè èç ðåãèîíàëüíîãî
áþäæåòà è âîçìåùåíèå 300 òûñ. ðóá.;

• ôåäåðàëüíàÿ ïðîãðàììà «ñîöèàëüíàÿ èïîòåêà»;
• ðàçâèòèå ñóùåñòâóþùèõ èïîòå÷íûõ ñõåì ñ èñïîëüçîâàíèåì ìà-

òåðèíñêîãî êàïèòàëà, âîåííàÿ èïîòåêà;
• ïðîãðàììà ðåñòðóêòóðèçàöèè çàäîëæåííîñòè ïî èïîòå÷íûì

êðåäèòàì (îñóùåñòâëÿåòñÿ ÷åðåç ÎÀÎ «Àãåíñòâî ïî ðåñòðóêòó-
ðèçàöèè èïîòå÷íûõ æèëèùíûõ êðåäèòîâ»);

2) ìåðû ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ «ïðåäëîæåíèÿ» íà æè-
ëèùíîì ðûíêå:

• ãîñóäàðñòâåííûå ãàðàíòèè çàñòðîéùèêàì è ñóáñèäèðîâàíèå
ïðîöåíòíîé ñòàâêè êðåäèòîâ ñòðîèòåëÿì ÷åðåç ðåãèîíàëüíûé
áþäæåò;

• ïðåäîñòàâëåíèå âîçìîæíîñòè âûêóïà ðåãèîíàëüíûì áþäæåòîì
íåäîñòðîåííîãî æèëüÿ (ïðåäëîæåíî âíåñòè èçìåíåíèÿ â çàêîí
î äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå íà ôåäåðàëüíîì óðîâíå);

3) ñîçäàíèå íîâûõ ãîñóäàðñòâåííûõ ñëóæá äëÿ ðåàëèçàöèè ôóíê-
öèé çàêàç÷èêà íà òåððèòîðèè îáëàñòè:

• ãîñçàêàç íà æèëèùíîå è êîììóíàëüíîå ñòðîèòåëüñòâî (÷åðåç
Àãåíòñòâî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íà îáëàñòíîì óðîâíå);
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• ãîñçàêàç íà æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî íà ìóíèöèïàëüíîì óðîâ-
íå (îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî ñòàðûì ïðàâèëàì è â ñòàðûõ ôîðìàõ);

4) ôîðìèðîâàíèå íîâûõ ñïîñîáîâ îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì:

• ñîçäàíèå ãîñóäàðñòâåííûõ ñïåöèàëèçèðîâàííûõ æèëèùíûõ
ôîíäîâ äëÿ èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ, ïðåäóñìîòðåííûõ ôåäå-
ðàëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì â îáëàñòè óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ
óñëîâèé ãðàæäàí;

• ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîääåðæêà íàóêîåìêèõ êîìïàíèé è ðåøåíèå
æèëèùíûõ âîïðîñîâ ñîòðóäíèêîâ áóäóùèõ êîìïàíèé-ðåçèäåí-
òîâ ñîçäàâàåìîãî íàó÷íî-òåõíîëîãè÷åñêîãî ïàðêà (íà óðîâíå
ïîðó÷åíèé ãóáåðíàòîðà).

Êàæäàÿ ïðîãðàììà èìååò ñâîþ íàïðàâëåííîñòü è âíóòðåííèå ìåõà-
íèçìû, êîòîðûå ñîäåðæàò â ñåáå ïðåäïîëàãàåìîå âëèÿíèå íà òå èëè èíûå
ïðîáëåìíûå çîíû æèëèùíîãî ðûíêà. Íåîáõîäèì ñèñòåìíûé ìîíèòî-
ðèíã âñåé ñîâîêóïíîñòè ïðîãðàìì äëÿ âûÿâëåíèÿ ïðîáëåì, âîçíèêàþ-
ùèõ èç-çà èõ ïðèìåíåíèÿ, à òàêæå äëÿ îòñëåæèâàíèÿ ïðîáëåì, ïîÿâëÿþ-
ùèõñÿ âíóòðè ñàìèõ ïðîãðàìì, ïðè ñòîëêíîâåíèè ñ íåîæèäàííûì «îòâå-
òîì» ðåàëüíîñòè. Ïðè âûÿâëåíèè ïðîáëåìíûõ çîí ìîãóò ðîäèòüñÿ íîâûå
ñõåìû ðåàëèçàöèè æèëèùíûõ ïîòðåáíîñòåé ðàçíûõ äîõîäíûõ ãðóïï.

Ïðîäîëæåíèå ðàáîòû ïî ñîâåðøåíñòâîâàíèþ êîíöåïòóàëüíûõ îñ-
íîâ íîâîé æèëèùíîé ìîäåëè è ðåãóëÿðíîìó ìîíèòîðèíãó ðåàëèçàöèè
ïåðå÷èñëåííûõ æèëèùíûõ ïðîãðàìì äîëæíî èäòè â íàïðàâëåíèè ðå-
øåíèÿ ðÿäà âîïðîñîâ. Âî-ïåðâûõ, ýôôåêòèâíî ëè ñîçäàíèå ãîñóäàð-
ñòâåííîãî ïîäðÿä÷èêà íà òåððèòîðèè îáëàñòè äëÿ ðåàëèçàöèè ãîñóäàðñò-
âåííûõ ñòðîèòåëüíûõ ïðîãðàìì èëè ëó÷øå äëÿ ýòèõ öåëåé ïðèâëåêàòü
íà êîíêóðñíîé îñíîâå ÷àñòíûå ñòðîèòåëüíûå êîìïàíèè? Âî-âòîðûõ,
íóæíî ëè îïðåäåëåíèå öåëåâûõ ãðóïï íàñåëåíèÿ äëÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ èì
ñóáñèäèðîâàííîé èëè ñîöèàëüíîé èïîòåêè, îñîáåííî â ñëó÷àå, åñëè ÷èñ-
ëî æåëàþùèõ ïîëó÷èòü òàêóþ èïîòåêó áóäåò ïðåâûøàòü åå âîçìîæíîñ-
òè? Â-òðåòüèõ, êàê è â êàêèõ ôîðìàõ ôèíàíñèðîâàòü ãîñçàêàç íà æèëèù-
íîå ñòðîèòåëüñòâî ïðè óñëîâèè, ÷òî áþäæåòíîå ïëàíèðîâàíèå íå ñòûêó-
åòñÿ ñî ñïåöèôèêîé äåÿòåëüíîñòè çàñòðîéùèêîâ? Â-÷åòâåðòûõ, â êàêèõ
ïðîïîðöèÿõ äîëæíû ðàçâèâàòüñÿ ñåêòîðà íîâîé æèëèùíîé ìîäåëè, ðàç-
ëè÷àþùèåñÿ ïî îáúåìó ïðàâ íà æèëûå ïîìåùåíèÿ (ñëóæåáíûé, ñîöè-
àëüíûé, ãîñóäàðñòâåííûé, âåäîìñòâåííûé, êîðïîðàòèâíûé è äð.)?
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Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â íåêîòîðûõ ðåãèîíàõ, âêëþ÷àÿ Ìîñêâó, àïðî-
áèðóåòñÿ íîâûé ìåõàíèçì ñîçäàíèÿ áåñïðèáûëüíîãî àðåíäíîãî ãîñóäàð-
ñòâåííîãî æèëüÿ. Ïî ñóùåñòâó, ýòî ïëàòíûé ãîñóäàðñòâåííûé ñåêòîð,
ãäå ïîìèìî êîììóíàëüíûõ óñëóã îïëà÷èâàåòñÿ àðåíäà, íî â 3–4 ðàçà
ìåíüøå, ÷åì â ÷àñòíîì àðåíäíîì ñåêòîðå èëè ïî èïîòå÷íûì ñõåìàì.
Ïðè ýòîì ñåìüÿ èìååò ïðàâî âûêóïà äàííîé êâàðòèðû. Ýòîò ìåõàíèçì
ìîæåò ðåàëèçîâûâàòüñÿ ëèáî äëÿ äîìîâ, âîçâåäåííûõ ïî ãîñóäàðñòâåí-
íîìó çàêàçó, ëèáî äëÿ íåäîñòðîåííîãî æèëüÿ, âûêóïëåííîãî ó ÷àñòíûõ
çàñòðîéùèêîâ, ïðè ýòîì ðåøàåòñÿ è ïðîáëåìà «çàâèñøèõ» ñòðîåê.

Æèëèùíî-êîììóíàëüíàÿ ðåôîðìà áûëà îðèåíòèðîâàíà íà ñîçäà-
íèå ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè ïîñðåäñòâîì ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî
ôîíäà è îðãàíèçàöèè ÷àñòíûõ óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé ïî åãî îáñëó-
æèâàíèþ. Íà ñàìîì äåëå ïðèâàòèçàöèÿ ïðèâåëà ëèøü ê ñóùåñòâåííî-
ìó ðàñøèðåíèþ ïðàâ ïî ðàñïîðÿæåíèþ êâàðòèðàìè â ðàìêàõ âèäîèç-
ìåíåííîãî èíñòèòóòà ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè (ñ ðàçäåëåíèåì
íà ôåäåðàëüíûé è ìóíèöèïàëüíûé óðîâíè). Íàêàíóíå ïðèâàòèçàöèè
â æèëèùíîé ñèñòåìå, áàçèðóþùåéñÿ íà ïðÿìîé ðàçäà÷å ãðàæäàíàì
êâàðòèð ñ êâàðòèðíîé ïëàòîé, íå ñâÿçàííîé íè ñ êà÷åñòâîì æèëèùà,
íè ñ ýêñïëóàòàöèîííûìè èçäåðæêàìè, íàêîïèëîñü çíà÷èòåëüíîå êî-
ëè÷åñòâî ïðîáëåì, âûçâàííûõ æåñòêîñòüþ ðåãóëèðîâàíèÿ æèëèùíûõ
îòíîøåíèé. Ïðèâàòèçàöèÿ âûâåëà æèëèùíûå îòíîøåíèÿ íà ñàìîðå-
ãóëÿöèþ, ñîçäàâ âòîðè÷íûé ðûíîê æèëüÿ, ñóùåñòâåííî îáëåã÷àþùèé
îáìåííûå îïåðàöèè ÷åðåç ñäåëêè êóïëè-ïðîäàæè.

Âíåäðåíèå ÷àñòíûõ îáñëóæèâàþùèõ îðãàíèçàöèé íà÷àëîñü ñ ýêñ-
ïåðèìåíòîâ â ðàçíûõ ãîðîäàõ Ðîññèè, â òîì ÷èñëå è â Íîâîñèáèðñêå.
Ðåçóëüòàòû ýêñïåðèìåíòà áûëè íåîæèäàííûìè.

Âî-ïåðâûõ, âñêðûëèñü ãëàâíûå äåôåêòû àäìèíèñòðàòèâíîé ñèñòå-
ìû óïðàâëåíèÿ, ôîðìèðîâàâøåéñÿ â ñîâåòñêîå âðåìÿ. Òàêèì äåôåê-
òîì áûëà õîçÿéñòâåííàÿ íåñàìîñòîÿòåëüíîñòü íèæíèõ çâåíüåâ æè-
ëèùíîãî õîçÿéñòâà, ÷òî ñîçäàâàëî óñëîâèÿ äëÿ «ïåðåêà÷êè» ÷àñòè
ôîíäà îïëàòû òðóäà íåïîñðåäñòâåííûõ èñïîëíèòåëåé â ïðåìèàëü-
íûé ôîíä ðóêîâîäèòåëåé. Ýòî ïðèâåëî ê áþðîêðàòèçàöèè è ðåçêîìó
óâåëè÷åíèþ àäìèíèñòðàòèâíî-óïðàâëåí÷åñêèõ èçäåðæåê ïðè êàòàñò-
ðîôè÷åñêè íèçêîì êà÷åñòâå æèëèùíîãî îáñëóæèâàíèÿ.
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Âî-âòîðûõ, â ðåçóëüòàòå ýêñïåðèìåíòà ñòàëî ÿñíî, ÷òî ãëàâíûì äëÿ
ïîâûøåíèÿ êà÷åñòâà æèëèùíîãî îáñëóæèâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ íå çàìåíà ãî-
ñóäàðñòâåííûõ ôîðì íà ÷àñòíûå êîìïàíèè, à ñîçäàíèå íîâîé, äîãîâîð-
íîé ìîäåëè óïðàâëåíèÿ âìåñòî àäìèíèñòðàòèâíîé ñèñòåìû. Äîãî-
âîðíàÿ ìîäåëü ïðåäóñìàòðèâàåò, ÷òî ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû, âûñòó-
ïàÿ â ðîëè çàêàç÷èêà, çàêëþ÷àþò äîãîâîðû ñ îðãàíèçàöèÿìè ðàçëè÷íûõ
îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâûõ ôîðì, âûñòóïàþùèìè â ðîëè ïîäðÿä÷èêà ïî
âûïîëíåíèþ æèëèùíûõ óñëóã. Èìåííî îòñþäà ðîäèëàñü èäåÿ «óïðàâ-
ëÿþùèõ êîìïàíèé», êîòîðûå â íàñòîÿùåå âðåìÿ ñîçäàþòñÿ èëè íà áàçå
çâåíüåâ ñòàðîé ñèñòåìû óïðàâëåíèÿ, èëè êàê íîâûå ÷àñòíûå ôèðìû.

Ñîâðåìåííûé àíàëèç ñèòóàöèè âûÿâèë áîëüøóþ êîíôëèêòíîñòü
ñôåðû æèëèùíîãî îáñëóæèâàíèÿ, îáóñëîâëåííóþ ñèñòåìíûìè äå-
ôåêòàìè ðåàëèçóåìîé ìîäåëè «òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ
(ÒÑÆ) – óïðàâëÿþùèå êîìïàíèè (ÓÊ)». Äëÿ îáåñïå÷åíèÿ öåëîñòíîãî
ïîäõîäà ê ðåøåíèþ æèëèùíîé ïðîáëåìû íåîáõîäèìî âêëþ÷èòü àíà-
ëèç æèëèùíî-êîììóíàëüíîé ñôåðû â îáùèé ìîíèòîðèíã è âûÿâèòü
óçëîâûå ïðîáëåìû, ïðîâîöèðóþùèå íåîáîñíîâàííûé è íåêîíòðîëè-
ðóåìûé ðîñò òàðèôîâ íà æèëèùíîå îáñëóæèâàíèå.

Ôîðìà ÒÑÆ â êà÷åñòâå óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè îáíàðóæèëà ñèñ-
òåìíûå äåôåêòû, èç-çà ÷åãî ïðîöåññ èõ ñîçäàíèÿ ðåçêî çàìåäëèëñÿ.
Ïðè ýòîì óæå ñîçäàííûå ÒÑÆ ëèõîðàäèò îò âíóòðåííèõ êîíôëèêòîâ.
Îãðàíè÷èâàþùèì ôàêòîðîì ðàñïðîñòðàíåíèÿ ÒÑÆ ÿâëÿþòñÿ ðàçíûé
óðîâåíü ïðèâàòèçàöèè æèëûõ äîìîâ è ðàçíàÿ ïëàòåæåñïîñîáíîñòü íà-
ñåëåíèÿ â ïðåäåëàõ îäíîãî äîìà, à òàêæå íàëè÷èå îïðåäåëåííîãî (äî-
âîëüíî óñòîé÷èâîãî) ïðîöåíòà íåïëàòåëüùèêîâ.

Ñóùåñòâóþò äâå ìîäåëè îáñëóæèâàíèÿ ôîíäà, ñâÿçàííûå ñ òåì,
êàê ñòðîÿòñÿ îòíîøåíèÿ ìåæäó çàêàç÷èêîì è ïîäðÿä÷èêîì â ðàìêàõ
óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè: îíà ìîæåò èìåòü â ñâîåì ñîñòàâå ñîáñòâåí-
íîãî óïîëíîìî÷åííîãî ïîäðÿä÷èêà, à ìîæåò íàíèìàòü íà êîíêóðñíîé
îñíîâå ðàçíûõ ÷àñòíûõ ïîäðÿä÷èêîâ. Îáå ìîäåëè åùå íå óñòîÿëèñü,
è âîçíèêàþò êîíôëèêòíûå ñèòóàöèè âíóòðè èõ ñòðóêòóðû. Íåçàâèñè-
ìûé ÷àñòíûé ïîäðÿä÷èê ñîçäàåò ïðîáëåìû äëÿ óïðàâëÿþùåé êîìïà-
íèè íåïðîçðà÷íîñòüþ ñâîèõ ôèíàíñîâûõ ïîòîêîâ è íåîáîñíîâàííûì
ðîñòîì óïðàâëåí÷åñêèõ ðàñõîäîâ. Ïîýòîìó âûÿâëåíà òåíäåíöèÿ ôîð-
ìèðîâàíèÿ «ñîáñòâåííûõ» ïîäðÿäíûõ îðãàíèçàöèé.

Íîâàÿ æèëèùíàÿ ìîäåëü êàê àíòèêðèçèñíàÿ ìåðà
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Êîíòðîëü çà äåÿòåëüíîñòüþ óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé íåýôôåêòèâåí
â ñâÿçè ñ òðóäíîñòÿìè, ñ êîòîðûìè ñîïðÿæåí ðàçðûâ äîãîâîðîâ ñî ñòîðî-
íû æèëüöîâ, íåóäîâëåòâîðåííûõ äåÿòåëüíîñòüþ ÓÊ. Ïðåäñòàâèòåëü àä-
ìèíèñòðàöèè ïðàêòè÷åñêè âñåãäà ïîääåðæèâàåò óïðàâëÿþùóþ êîìïà-
íèþ. Êîìèòåò ÆÊÕ ëèøü êîñâåííî, ïî ðåçóëüòàòàì ðåäêèõ ïðîâåðîê ñà-
íèòàðíî-òåõíè÷åñêîãî ñîñòîÿíèÿ äîìîâ è äâîðîâ äàåò îöåíêó åå äåÿòåëü-
íîñòè. Îäíàêî â ñëó÷àå íåóäîâëåòâîðèòåëüíîé îöåíêè íèêàêèõ ñóùåñò-
âåííûõ ñàíêöèé ñî ñòîðîíû îðãàíîâ âëàñòè ê ÓÊ ïîêà íå ïðèìåíÿåòñÿ.

Óïðàâëÿþùèå êîìïàíèè äîëæíû ñîáëþäàòü îáÿçàòåëüíûå ñòàí-
äàðòû æèëèùíûõ óñëóã, çà÷àñòóþ ïðîïèñàííûå åùå â ñîâåòñêèå âðå-
ìåíà (òðàâëÿ ãðûçóíîâ è ò.ä.). Ðåàëüíî ýòè ñòàíäàðòû íå ñîáëþäàþòñÿ
(ñîãëàñíî æàëîáàì æèëüöîâ), à â òàðèôû ñîîòâåòñòâóþùèå çàòðàòû
íåèçìåííî âêëþ÷àþòñÿ. Â ñâÿçè ñ ðåçêèì ðîñòîì òàðèôîâ âîçíèêàåò
ñîöèàëüíàÿ íàïðÿæåííîñòü, ëþäè îòêàçûâàþòñÿ îò îïëàòû óñëóã, ïðî-
èñõîäÿò êîíôëèêòû ìåæäó óïðàâëÿþùèìè êîìïàíèÿìè è æèëüöàìè
äîìà. À ñðåäñòâà, ñîáðàííûå íà îáÿçàòåëüíûå (íî íå âûïîëíåííûå)
ðàáîòû, âèäèìî, ÿâëÿþòñÿ èñòî÷íèêîì ÷èñòîé ïðèáûëè ÓÊ.

Îò÷åòíîñòü óïðàâëÿþùèõ êîìïàíèé ðàçðàáîòàíà òàêèì îáðàçîì,
÷òî ïîíÿòü, êàêèå ðàáîòû âûïîëíåíû ïî êîíêðåòíîìó äîìó, íå ïðåä-
ñòàâëÿåòñÿ âîçìîæíûì íè æèëüöàì, íè îðãàíàì âëàñòè, íè, çà÷àñòóþ,
ñàìîé óïðàâëÿþùåé êîìïàíèè (â ñëó÷àå ñòîðîííåãî ïîäðÿä÷èêà). Ýòè
îñòðåéøèå ïðîáëåìû èç-çà ñîõðàíåíèÿ «îáùåãî êîòëà» è íåïðîçðà÷-
íîñòè ðàñõîäîâ ïî êàæäîìó îòäåëüíîìó äîìó âûçûâàþò îãðîìíûé
ïîòîê æàëîá â ðåãèîíàëüíûå îðãàíû óïðàâëåíèÿ è ñèãíàëû â ÑÌÈ.

Â ñåêòîðå æèëèùíîãî îáñëóæèâàíèÿ íàðàñòàåò óãðîçà ìîíîïîëèç-
ìà ñîâåòñêîãî òèïà, íî â óõóäøåííîì âàðèàíòå: ÓÊ ñìîãëè óéòè êàê
èç-ïîä êîíòðîëÿ æèëüöîâ, òàê è èç-ïîä êîíòðîëÿ îðãàíîâ âëàñòè. Ïðè
ýòîì ìåõàíèçì ôîðìèðîâàíèÿ ïðèáûëè è èñòî÷íèêè åå ïîëó÷åíèÿ
îêàçûâàþòñÿ â òåíåâîé îáëàñòè. Ïî ýêñïåðòíûì îöåíêàì, óïðàâëåí-
÷åñêèå ðàñõîäû (â òîì ÷èñëå ïðèáûëü) ÓÊ âìåñòî 10% îò ñìåòû ñî-
ñòàâëÿþò äî 50%. Â ýòó öèôðó âêëþ÷åíû òðè äîõîäà: ñîáñòâåííèêîâ
ÓÊ, ìåíåäæåðîâ ÓÊ, ìåíåäæåðîâ ïîäðÿä÷èêîâ ÓÊ.

Íà çàñåäàíèè Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ â äåêàáðå 2009 ã. ðîñò òàðèôîâ íà
óñëóãè ÆÊÕ â òå÷åíèå 2005–2009 ãã., íå ñîîòíåñåííûé ñ äîõîäàìè íà-
ñåëåíèÿ, ïðèçíàí ýêîíîìè÷åñêè íåîáîñíîâàííûì, ïðè ýòîì îïðåäåëå-
íèå òàðèôîâ íà ýëåêòðè÷åñòâî, òåïëî è âîäó îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî íåïî-
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íÿòíûì è íåîáîñíîâàííûì ìåòîäèêàì. Êðèçèñ ïðîäåìîíñòðèðîâàë,íÿòíûì è íåîáîñíîâàííûì ìåòîäèêàì. Êðèçèñ ïðîäåìîíñòðèðîâàë,
÷òî òðåáóåòñÿ ãîñóäàðñòâåííîå ðåãóëèðîâàíèå òàðèôîâ êîììóíàëü-
íûõ îòðàñëåé è äåÿòåëüíîñòè åñòåñòâåííûõ ìîíîïîëèé.

Òàêèì îáðàçîì, ñîâðåìåííîå ñîñòîÿíèå ðåôîðìû â ÆÊÕ ñâÿçàíî
ñ íåäîñòàòî÷íûìè ÷åòêîñòüþ è ïðîðàáîòàííîñòüþ âçàèìíûõ îáÿçà-
òåëüñòâ, îòñóòñòâèåì êîíêðåòíîãî ìåõàíèçìà ïðèìåíåíèÿ ýêîíîìè-
÷åñêèõ ñàíêöèé çà íàðóøåíèÿ óñëîâèé äîãîâîðîâ, à òàêæå ìåõàíèçìà
óðåãóëèðîâàíèÿ ñïîðíûõ ñèòóàöèé ïî æèëèùíî-êîììóíàëüíîìó îá-
ñëóæèâàíèþ ïîòðåáèòåëåé.

Îáùåñòâåííûå ïðèåìíûå, à òàêæå ðàéîííûå, ãîðîäñêèå, îáëàñòíûå
ñòðóêòóðû óïðàâëåíèÿ ïîëó÷àþò æàëîáû ïî ïîâîäó ïðîáëåì â ÆÊÕ
è æèëèùíîé ñôåðå. Ìåõàíèçì ðàáîòû ñ æàëîáàìè îðèåíòèðîâàí íà
óñòðàíåíèå êîíêðåòíîé ïðîáëåìû, è æàëîáà ïåðåíàïðàâëÿåòñÿ ðóêîâî-
äèòåëþ òîãî õîçÿéñòâóþùåãî ñóáúåêòà, íà êîòîðûé îíà ïðèøëà. Íî ïðè
ýòîì êîìïëåêñíûé àíàëèç âñåõ æàëîá íå ïðîâîäèòñÿ, õîòÿ æàëîáû ïðåä-
ñòàâëÿþò ñîáîé öåííåéøóþ èíôîðìàöèþ î õàðàêòåðå âîçíèêàþùèõ
ïðîáëåì. Èìåííî ïîýòîìó èõ àíàëèç, ñâåäåíèå â åäèíóþ áàçó äàííûõ
äîëæíû ñòàòü âàæíûì íàïðàâëåíèåì æèëèùíîãî ìîíèòîðèíãà.
Â ÈÝÎÏÏ ÑÎ ÐÀÍ ðàçðàáîòàíà è îïðîáîâàíà ìåòîäèêà ñèñòåìàòèçàöèè
è àíàëèçà æàëîá, ñ ïîìîùüþ êîòîðîé âûÿâëÿþòñÿ íàñóùíîñòü è õàðàê-
òåð âîçíèêàþùèõ ïðîáëåì. Èññëåäîâàíèå æàëîá ïîçâîëèò çàðàíåå îïðå-
äåëÿòü óçêèå ìåñòà è óïðåæäàòü íàðàñòàíèå ñîöèàëüíîé íàïðÿæåííîñòè.

Ðàçäàòî÷íûé òèï ýêîíîìèêè ÿâëÿåòñÿ îñíîâîé ðîññèéñêîé öèâèëèçà-
öèè è ñîõðàíÿåò íåèçìåííîé ñâîþ ïðèðîäó, ëèøü âèäîèçìåíÿÿ ôîðìû.
Ðûíî÷íûå ðåôîðìû ôàêòè÷åñêè ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ôàçó òðàíñôîðìà-
öèè â åå ðàçâèòèè. Â ýòó ôàçó èíñòèòóò ÷àñòíîãî ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà
ñòàíîâèòñÿ äîìèíèðóþùèì. Â ïðîöåññå ðûíî÷íûõ ðåôîðì çàèìñòâó-
þòñÿ çàïàäíûå ìîäåëè, èç êîòîðûõ ïðèæèâàþòñÿ ëèøü òå, êîòîðûå ìî-
ãóò áûòü àäàïòèðîâàíû ê ðîññèéñêîé ýêîíîìè÷åñêîé ñðåäå*. ×òî æå êà-
ñàåòñÿ ìåõàíèçìà ðàçäà÷è æèëüÿ ïîä óñëîâèå ñëóæáû ãîñóäàðñòâó, òî
îí ñëîæèëñÿ â Ðîññèè çàäîëãî äî âîçíèêíîâåíèÿ ñàìîé èäåè ñîöèàëèç-
ìà. Íàøà ýêîíîìèêà âñåãäà áûëà â îñíîâíîì ðàçäàòî÷íîé, ïðè÷åì ðàñ-
ïðåäåëåííîé ïî îãðîìíîé òåððèòîðèè ñ òÿæåëûìè ïðèðîäíûìè óñëî-
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âèÿìè. Åå ôóíêöèîíèðîâàíèå è çàùèòà ñûðüåâûõ áîãàòñòâ îò íåäðóæå-
ëþáíûõ ïðèòÿçàíèé òðåáîâàëè õîðîøî îðãàíèçîâàííûõ îáùåñòâåííûõ
òðóäîâûõ óñèëèé è êîíöåíòðàöèè ðåñóðñîâ, ïîñèëüíîé òîëüêî äëÿ
ìîùíîãî ãîñóäàðñòâà. Äëÿ òàêîé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ìîäåëè õà-
ðàêòåðíà ïðàêòèêà ðàçäà÷ ìàòåðèàëüíûõ áëàã ïî îïðåäåëåííûì íîðìàì
ïîä óñëîâèå ãîñóäàðñòâåííîé ñëóæáû. Äàííûé òèï ýêîíîìè÷åñêèõ îò-
íîøåíèé íàçâàí «ðàçäàòêîì», îí, òàê æå êàê è «ðûíîê», èìååò îáúåê-
òèâíóþ ïðèðîäó. Ðàçäàòîê è ðûíîê ñóùåñòâóþò â ðàçíûõ ïðîïîðöèÿõ
â êàæäîì îáùåñòâå, äîñòðàèâàÿ äðóã äðóãà äëÿ îáåñïå÷åíèÿ óñòîé÷è-
âîñòè. Êîãäà ðûíîê áûë çàêîíîäàòåëüíî çàïðåùåí ïðè ñîöèàëèçìå, îí
âñå ðàâíî ïðèñóòñòâîâàë â òåíåâûõ ôîðìàõ.

Ýòè âûâîäû áàçèðóþòñÿ íà âûÿâëåííûõ çàêîíîìåðíîñòÿõ ðàçâè-
òèÿ Ðîññèè çà äëèòåëüíûé èñòîðè÷åñêèé ïåðèîä. Íà âñåì ïðîòÿæåíèè
ðîññèéñêîé èñòîðèè èìóùåñòâî îòäåëüíûõ ãðàæäàí îáðàçîâûâàëîñü
â ðåçóëüòàòå «ïîæàëîâàíèÿ», «äàðñòâîâàíèÿ», «ãîñóäàðñòâåííîãî
äàíüÿ» ñëóæèëûì ëþäÿì. Â ñîâðåìåííîì ÿçûêå ñîõðàíèëîñü ñëîâî
«äà÷à», îáîçíà÷àþùåå âûäåëåííûé çà ãîðîäîì ó÷àñòîê çåìëè. Ðàíåå
ñóùåñòâîâàëè «õëåáíûå», «íàòóðàëüíûå», «äåíåæíûå» äà÷è. Ãëàâíàÿ
ðàñõîäíàÿ ñòàòüÿ ãîñóäàðñòâåííîé ðîñïèñè XVIII â. – «îêëàäíûå
äà÷è» ïåðåêî÷åâàëà â ñîâðåìåííóþ ôèíàíñîâóþ ñèñòåìó ïîä íàçâà-
íèåì «îêëàäû». Ñåé÷àñ ñëîâî «ïîìåñòüå» àññîöèèðóåòñÿ ñ êðóïíîé
çåìåëüíîé ñîáñòâåííîñòüþ, à ïðîèçîøëî îíî îò ïîíÿòèÿ «ïî ìåñòó
ñëóæáû», ò.å. îçíà÷àëî âûäåëåííûé ó÷àñòîê äëÿ ïðîæèâàíèÿ è ñëóæ-
áû. Óæå ñî âòîðîé ïîëîâèíû XV â. áûëè âûðàáîòàíû íîðìû ðàçäà÷:
«îêëàä – ïî ÷èíó, äà÷à – ïî âîò÷èíå, ïðèäà÷à è ê îêëàäó, è ê äà÷å – ïî
êîëè÷åñòâó è êà÷åñòâó ñëóæáû».

Â ýòîì ñìûñëå â ñîâåòñêîå âðåìÿ íå áûëî èçîáðåòåíî íè÷åãî ðàäè-
êàëüíî íîâîãî, ïîñêîëüêó êàæäûé èñòîðè÷åñêèé ïåðèîä ëèøü îáíîâ-
ëÿë ôîðìû, íî ñîõðàíÿë íåèçìåííûì ïðèðîäó áàçîâûõ èíñòèòóòîâ.
Òàêèìè ôîðìàìè â ÑÑÑÐ ñòàëè ïëàíîâàÿ ýêîíîìèêà è ðàçäàòî÷íàÿ
æèëèùíàÿ ñèñòåìà ïî î÷åðåäÿì – âåäîìñòâåííûì è ìóíèöèïàëüíûì.
Íî òîòàëüíîñòü, îäíîáîêîñòü òàêèõ îòíîøåíèé âíåñëà ñâîé âêëàä
â ñèñòåìíûé êðèçèñ «ñîöèàëèçìà» èç-çà èõ êðàéíåé íåãèáêîñòè, à ïî-
òîìó è íåæèçíåñïîñîáíîñòè. Áîëåå óñòîé÷èâîé ïðåäñòàâëÿåòñÿ ñèñòå-
ìà áóäóùåãî «ëèáåðàëüíîãî ðàçäàòêà», â êîòîðîé ðàçäàòî÷íûå ôîðìû
ñîñóùåñòâóþò ñ ðûíî÷íûìè îòíîøåíèÿìè.
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Æèëèùíûé ñåêòîð – îðãàíè÷åñêàÿ ÷àñòü ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìû,
â íåì ïðîÿâëÿþòñÿ êàê áàçîâûå ÷åðòû ðàçäàòî÷íîé ýêîíîìèêè Ðîññèè,
òàê è ëîãèêà òðàíñôîðìàöèîííûõ ïðîöåññîâ. Ñíà÷àëà çàèìñòâóþòñÿ èç
ïðàêòèêè çàïàäíûõ ñòðàí èíñòèòóòû è ìåõàíèçìû ðûíî÷íîé ìîäåëè,
îäíàêî ïî ìåðå âíåäðåíèÿ ïðîèñõîäèò èõ ñóùåñòâåííîå âèäîèçìåíåíèå
â ñîîòâåòñòâèè ñ ïðèðîäîé ðîññèéñêîé ýêîíîìèêè. Âåñü îáúåì âèäîèç-
ìåíåíèé ïðèâîäèò ê ñèñòåìíîìó ýôôåêòó: çàäóìûâàëñÿ ïåðåõîä îò ðàç-
äàòî÷íîé ýêîíîìèêè ñîâåòñêîãî òèïà ê ðûíî÷íîé ìîäåëè, à íà ñàìîì
äåëå ïðîèñõîäèò ñóùåñòâåííîå îáíîâëåíèå ñàìîé ðàçäàòî÷íîé ýêîíîìè-
êè ñ îêîí÷àòåëüíûì îôîðìëåíèåì ìîäåëè ëèáåðàëüíîãî ðàçäàòêà â íåäà-
ëåêîì áóäóùåì. Ñîîòâåòñòâåííî, è íîâàÿ æèëèùíàÿ ìîäåëü Ðîññèè áó-
äåò áàçèðîâàòüñÿ íà òåõ æå ïðèíöèïàõ, ÷òî è âñÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ ñèñòåìà.

Àíàëèç ñîñòîÿíèÿ æèëèùíîé ñôåðû Ðîññèè â 2009 ã. ïîêàçàë, ÷òî ìè-
ðîâîé ôèíàíñîâûé êðèçèñ ëèøü óñêîðèë èíñòèòóöèîíàëüíûé êðèçèñ ñó-
ùåñòâîâàâøåé â 2000-å ãîäû æèëèùíîé ìîäåëè. Â íåé îòñóòñòâóþò ìå-
õàíèçìû îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì áàçîâîãî ðàáîòàþùåãî ñëîÿ íàñåëåíèÿ,
à ÷àñòíûå èíâåñòîðû-çàñòðîéùèêè íå èìåþò «äëèííûõ» äåíåã è ïîòîìó
îêàçàëèñü íåñîñòîÿòåëüíûìè â óñëîâèÿõ ñíèæåíèÿ ïëàòåæåñïîñîáíîãî
ñïðîñà, ñîêðàùåíèÿ êðåäèòîâàíèÿ, ñíèæåíèÿ óðîâíÿ öåí çà 1 êâ. ì.

Ðåçóëüòàòîì ñîâìåùåíèÿ ôèíàíñîâîãî è èíñòèòóöèîíàëüíîãî
êðèçèñîâ ñòàëà ñòàãíàöèÿ æèëèùíîãî ðûíêà: íåïðåðûâíîå ñíèæåíèå
öåí íà êâàðòèðû (íåäâèæèìîñòü) äî 30–50%, ñîêðàùåíèå êîëè÷åñòâà
ñäåëîê íà âòîðè÷íîì ðûíêå â 2–5 ðàç, íåîïðåäåëåííîñòü öåíîâîé äè-
íàìèêè, ñäåðæèâàþùàÿ ïîêóïàòåëüñêèé ñïðîñ. Òàêàÿ ñèòóàöèÿ áûëà
âûçâàíà òåì, ÷òî ïðîèçîøëè ðåçêîå ñîêðàùåíèå èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ
äëÿ íàñåëåíèÿ (â 10 ðàç), ïîâûøåíèå ïðîöåíòíîé ñòàâêè â ñðåäíåì íà
40–50%, óâåëè÷åíèå êîëè÷åñòâà äîëæíèêîâ ïî èïîòåêå èç ÷èñëà ëèö,
ïîòåðÿâøèõ ðàáîòó. Â ñòðîèòåëüíîì êîìïëåêñå êðèçèñíûå ÿâëåíèÿ
âûðàçèëèñü â ïðèîñòàíîâêå ðàáîò íà òðåòè îáúåêòîâ, áàíêðîòñòâå ðÿäà
ñòðîèòåëüíûõ ôèðì, «áðîøåííûõ» äîëüùèêàõ, ðåçêîì óìåíüøåíèè
êîëè÷åñòâà íîâûõ ñòðîèòåëüíûõ ïðîåêòîâ, ñîêðàùåíèè áàíêîâñêîãî
êðåäèòîâàíèÿ äî 10–44% îò ïîòðåáíîñòåé.

Äëÿ ïðåäîòâðàùåíèÿ ñòðîèòåëüíîãî êîëëàïñà ïîòðåáîâàëîñü ðåç-
êîå âìåøàòåëüñòâî ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ â æèëèùíûé ðûíîê. Ïîä-
äåðæêà ãîñóäàðñòâîì íà ôåäåðàëüíîì è îáëàñòíîì óðîâíÿõ èïîòå÷íîãî
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êðåäèòîâàíèÿ äëÿ ñòèìóëèðîâàíèÿ ñïðîñà âûðàçèëàñü â ñóáñèäèðîâà-
íèè ïðîöåíòíîé ñòàâêè è ñóáñèäèÿõ ïî ïåðâîíà÷àëüíîìó âçíîñó (íà-
ïðèìåð, ãóáåðíàòîðñêàÿ ïðîãðàììà â Íîâîñèáèðñêîé îáëàñòè), â ñîçäà-
íèè Àãåíòñòâà ðåñòðóêòóðèðîâàíèÿ èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâà-
íèÿ íà ôåäåðàëüíîì óðîâíå ñ ðåãèîíàëüíûìè îòäåëåíèÿìè äëÿ ðåñ-
òðóêòóðèðîâàíèÿ èïîòåêè. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ íà÷àëè ðåàëèçîâûâàòüñÿ
íîâûå ïðîãðàììû Àãåíòñòâà èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ ïî
ïåðåâîäó íå îïëà÷åííîãî ïîëíîñòüþ èïîòå÷íîãî æèëüÿ â ìóíèöèïàëü-
íûé ôîíä áåç âûñåëåíèÿ (íà ïðàâàõ ñîöèàëüíîãî íàéìà). Ïðÿìàÿ ïîä-
äåðæêà ãîñóäàðñòâîì æèëèùíîãî ðûíêà òàêæå îñóùåñòâëÿëàñü ÷åðåç
çàêóïêó æèëüÿ âûñîêîé ñòåïåíè ãîòîâíîñòè äëÿ âîåííûõ, âåòåðàíîâ
ÂÎÂ è äëÿ ðàññåëåíèÿ ïðîæèâàþùèõ â âåòõèõ è àâàðèéíûõ äîìàõ.

Â ðåçóëüòàòå ïî èòîãàì 2009 ã. áûëî íàìå÷åíî èçìåíåíèå êóðñà
æèëèùíîé ïîëèòèêè íà ôåäåðàëüíîì óðîâíå ÷åðåç Ôåäåðàëüíûé
ôîíä ñîäåéñòâèÿ ðàçâèòèþ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà. Âûðàáîòàíà
äîëãîñðî÷íàÿ îðèåíòàöèÿ íà ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ èñêëþ÷èòåëüíî
ýêîíîìêëàññà, äëÿ êîòîðîãî ãîòîâÿòñÿ ó÷àñòêè ñ êîìïëåêñíûì îáåñïå-
÷åíèåì èíôðàñòðóêòóðîé, äîêóìåíòàöèåé è ñîçäàíèåì ôèíàíñîâîãî
ìåõàíèçìà äëÿ èõ îñâîåíèÿ, à èìåííî, ñ èíäèêàòèâíî ðåãóëèðóåìûìè
êîíå÷íûìè öåíàìè æèëüÿ. Êðîìå òîãî, áóäåò ïðèíÿò íîâûé òèïîâîé
àðõèòåêòóðíûé ïðîåêò, ïîä êîòîðûé áóäåò ðàçâèâàòüñÿ ïðîìûøëåí-
íîñòü ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ ñ ñîîòâåòñòâóþùèìè òðåáîâàíèÿìè.

Â îòäåëüíûõ ñóáúåêòàõ Ôåäåðàöèè ñîçäàíû ñïåöèàëüíûå àãåíò-
ñòâà ïî ðàçâèòèþ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â ôîðìå àêöèîíåðíûõ
îáùåñòâ ñî ñòîïðîöåíòíûì ãîñóäàðñòâåííûì ó÷àñòèåì, íàäåëåííûå
óñòàâíûì êàïèòàëîì èç áþäæåòà îáëàñòè. Â çàäà÷è òàêèõ àãåíòñòâ áó-
äåò âõîäèòü ïîêóïêà íà àóêöèîíàõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïîä æèëèù-
íîå ñòðîèòåëüñòâî. Íà ïîäãîòîâëåííûõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêàõ àãåíòñòâî
áóäåò îðãàíèçîâûâàòü ïðîöåññ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, ïåðåäàâàÿ
ãîòîâûå äîìà â áåñïëàòíóþ èëè ëüãîòíóþ ìíîãîëåòíþþ àðåíäó çà-
êðûòûì êîîïåðàòèâàì ãðàæäàí. Ýòî íåîáõîäèìàÿ èíñòèòóöèîíàëüíàÿ
íîâàöèÿ äëÿ ðåàëèçàöèè íîâîãî æèëèùíîãî êóðñà, ãîòîâàÿ äëÿ ðàñ-
ïðîñòðàíåíèÿ íà ñóáôåäåðàëüíîì óðîâíå.
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