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ÆÈËÈÙÍÎÃÎ ÐÛÍÊÀ ÞÔÎ

È.Â. Ïîæèëîâà

Â ñòàòüå îáîñíîâàíà àêòóàëüíîñòü ñòðàòåãèè
ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ðûíêà ÞÔÎ è âîïðîñîâ
æèëèùíîé ïîëèòèêè â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ.
Àíàëèçèðóþòñÿ ñòðàòåãè÷åñêèå ïðèîðèòåòû
ðàçâèòèÿ ðîññèéñêîãî æèëèùíîãî ðûíêà è ïåð-
ñïåêòèâû èõ äîñòèæåíèÿ, à òàêæå îñíîâíûå
ïðîáëåìíûå ñôåðû. Îïðåäåëåíû òåíäåíöèè,
îñîáåííîñòè è ïåðñïåêòèâû ðàçâèòèÿ ðûíêà
æèëüÿ ÞÔÎ. Îáîñíîâàíà ëîãèêà è íåîáõîäè-
ìîñòü óòî÷íåíèÿ è îïòèìèçàöèè çàäà÷, èíñò-
ðóìåíòîâ è ìåõàíèçìîâ ðåàëèçàöèè ñòðàòåãèè
ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ðûíêà ÞÔÎ ñ ó÷åòîì
ìåæðåãèîíàëüíîé äèôôåðåíöèàöèè ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ, ïðåèìóùåñòâ, îãðà-
íè÷åíèé, à òàêæå ýôôåêòèâíîñòè ðåãèîíàëü-
íîãî óïðàâëåíèÿ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëèùíûé ðûíîê, æèëèùíàÿ
ïîëèòèêà, ñîöèàëüíàÿ ïîëèòèêà, ñòðàòåãèÿ,
æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, Þã Ðîññèè, ðåãèî-
íàëüíîå ðàçâèòèå.

STRATEGIC VECTOR

OF THE DEVELOPMENT

OF THE HOUSING MARKET

OF THE SOUTH FEDERAL DISTRICT

I.V. Pozhilova

The understanding of urgency of the strategy of
the housing market’s development is considered.
The strategic priorities of the Russian housing
market, prospects of their implementation as well
as the problematic spheres are analyzed. Current
economic tendencies, peculiarities as well as
prospects of the development of the housing
market of the South Federal District are shown.
The logic and necessity of the effective approaches
to the strategy of the housing market’s
development and housing policy of the South
Federal Dist rict  is proved,  taking into
consideration regional social, political and
economic difference as well as the efficiency of
regional management.

Key words: housing market, housing policy, social
policy, strategy, housing construction, South of
Russia, regional development.

Ðîëü æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â ñîöèàëü-
íî-ýêîíîìè÷åñêîì ðàçâèòèè Ðîññèè îñîáåííî
çíà÷èìà â óñëîâèÿõ ðåàëèçàöèè íîâîé ìîäåëè
ýêîíîìè÷åñêîãî ðîñòà, êîòîðàÿ ïðåäïîëàãàåò â
ñâîåé ñòðàòåãè÷åñêîé îñíîâå ïîâûøåíèå óðîâ-
íÿ êà÷åñòâà æèçíè ãðàæäàí, ñîîòâåòñòâèå áîëåå
âûñîêèì ñîöèàëüíûì ñòàíäàðòàì. Ýêîíîìè÷åñ-
êèé ðîñò è ýôôåêòèâíàÿ ñîöèàëüíàÿ ïîëèòèêà
– áàçèñíûå è âçàèìîîáóñëîâëèâàþùèå ïðèí-
öèïû ñòðàòåãè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè. Ýôôåêòèâíàÿ ñîöèàëüíàÿ ïîëèòèêà
íåâîçìîæíà áåç ýêîíîìè÷åñêîãî ðîñòà è, â ñâîþ
î÷åðåäü, óëó÷øåíèå êà÷åñòâà æèçíè ïî îñíîâ-
íûì ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèì ïîêàçàòåëÿì çà
ñ÷åò ýêîíîìè÷åñêèõ è èííîâàöèîííûõ âîçìîæ-
íîñòåé ñîçäàåò óñëîâèÿ ðåàëèçàöèè èííîâàöè-
îííîãî ïîòåíöèàëà, äîñòèæåíèÿ äîëãîñðî÷íûõ
è ñðåäíåñðî÷íûõ ýêîíîìè÷åñêèõ çàäà÷.

Æèëüå – îäèí èç îñíîâíûõ ôàêòîðîâ êà-
÷åñòâà æèçíè. Îáåñïå÷åííîñòü æèëüåì ÿâëÿ-
åòñÿ ôóíäàìåíòàëüíîé ïîòðåáíîñòüþ êàæäîãî
÷åëîâåêà, âàæíåéøåé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé
õàðàêòåðèñòèêîé óðîâíÿ ðàçâèòèÿ ñòðàíû è
ðåãèîíîâ, íåîòúåìëåìûì êîíñòèòóöèîííûì
ïðàâîì. Î÷åâèäíî, ÷òî ïðîáëåìà äîñòóïíîñòè
è îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì ñâÿçàíà ñ óðîâíåì
ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, ñ ãîñóäàð-
ñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêîé, ìåòîäàìè è
èíñòðóìåíòàìè åå ðåàëèçàöèè, ñ ìåðàìè ãîñó-
äàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ è ýêîíîìè÷åñêî-
ãî ñòèìóëèðîâàíèÿ ïðåäëîæåíèÿ è ñïðîñà íà
ðûíêå æèëüÿ.

Æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî – êðóïíåéøàÿ
îòðàñëü íàöèîíàëüíîé ýêîíîìèêè ñ âûñîêèì
ìóëüòèïëèêàòèâíûì ýôôåêòîì, à ñîñòîÿíèå
ñòðîèòåëüíîãî êîìïëåêñà – îäèí èç ïîêàçàòå-
ëåé ýêîíîìè÷åñêîãî è òåõíîëîãè÷åñêîãî ðàçâè-
òèÿ ãîñóäàðñòâà. Ðàçâèòèå æèëèùíîãî ñòðîè-
òåëüñòâà ñòèìóëèðóåò ïðîèçâîäñòâî ñòðîéìà-
òåðèàëîâ, ìàøèíîñòðîåíèå, ìåòàëëóðãèþ, íåô-
òåõèìèþ. Îáùèé îáúåì ýòîé ñôåðû – áîëåå
2 òðëí ðóá., èç íèõ äîáàâëåííàÿ ñòîèìîñòü ñî-
ñòàâëÿåò áîëåå 1 òðëí, èëè 2,5 % ÂÂÏ.

Æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî àêòèâèçèðóåò
ðàçâèòèå òàêîãî ñåêòîðà ñîçäàíèÿ äîáàâëåííîé
ñòîèìîñòè, êàê ñåêòîð îïåðàöèé ñ íåäâèæè-
ìûì èìóùåñòâîì, àðåíäà è ïðåäîñòàâëåíèÿ
óñëóã. Ðàçâèòèå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà îï-
ðåäåëÿåò òåìï ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàç-
âèòèÿ ñòðàíû, ìàêðîðåãèîíîâ, èíòåíñèôèöèðó-
åò ïðîöåññû ìîäåðíèçàöèè ýêîíîìèêè, ÿâëÿåò-
ñÿ ôàêòîðîì èííîâàöèîííîãî ðàçâèòèÿ è ýô-
ôåêòèâíûì ìåõàíèçìîì çàùèòû ñáåðåæåíèé è
ñðåäñòâ â ïåðèîä ýêîíîìè÷åñêèõ êðèçèñîâ.

Ðûíîê æèëüÿ – ýòî ñëîæíàÿ, ìíîãîàñïåê-
òíàÿ ñèñòåìà îòíîøåíèé, èíòåãðèðîâàííàÿ ýêî-
íîìè÷åñêàÿ êàòåãîðèÿ, êîòîðîé ïðèñóùè ÷åð-
òû ðûíêîâ òîâàðîâ, èíâåñòèöèé è óñëóã. Ýòî
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èíôðàñòðóêòóðíàÿ êàòåãîðèÿ, ñâÿçàííàÿ ñ ñî-
çäàíèåì óñëîâèé, íåîáõîäèìûõ äëÿ îñóùåñòâ-
ëåíèÿ ïðîèçâîäñòâåííîé, êîììåð÷åñêîé, ñîöè-
àëüíîé è èíîé äåÿòåëüíîñòè [2, c. 312]. Ïðèí-
öèïèàëüíî âàæíûì ïðåäñòàâëÿåòñÿ ðàññìîòðå-
íèå ðûíêà æèëüÿ è åãî ðàçâèòèÿ âî âçàèìî-
ñâÿçè ñ æèëèùíîé ýêîíîìèêîé, ïîñêîëüêó ôîð-
ìèðîâàíèå ýôôåêòèâíîé æèëèùíîé ýêîíîìè-
êè âêëþ÷àåò â ñåáÿ ïîìèìî ðûíêà æèëüÿ ñåê-
òîð àðåíäû æèëüÿ, æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî è
æèëèùíîå ôèíàíñèðîâàíèå [7]. Ñ îäíîé ñòî-
ðîíû, èìåííî âçàèìîñâÿçü ýòèõ ñåêòîðîâ îáåñ-
ïå÷èâàåò çíà÷èòåëüíûé ñîâîêóïíûé ýôôåêò îò
ðàçâèòèÿ è ðàñøèðåíèÿ îäíîãî èç íèõ. Êà÷å-
ñòâåííîå óëó÷øåíèå æèëèùíîé ýêîíîìèêè îáåñ-
ïå÷èâàåò èíòåíñèâíûé ýêîíîìè÷åñêèé ðîñò, è
â êîíòåêñòå ñôîðìóëèðîâàííûõ ñòðàòåãè÷åñêèõ
ïðèîðèòåòîâ ðàçâèòèÿ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè
æèëèùíàÿ ýêîíîìèêà ìîæåò ñòàòü è öåëüþ, è
ñðåäñòâîì ðàçâèòèÿ. Âìåñòå ñ òåì ïðîáëåìàòè-
êà æèëèùíîé ýêîíîìèêè âåñüìà ñëîæíà, ïî-
ñêîëüêó çàñëóæèâàþò îòäåëüíîãî âíèìàíèÿ
ìàêðîýêîíîìè÷åñêèé è ìèêðîýêîíîìè÷åñêèé
àñïåêòû.

Ñ äðóãîé ñòîðîíû, ñëîæíîñòü ðàçðàáîòêè
è ðåàëèçàöèè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïî-
ëèòèêè îáóñëîâëåíà ïîèñêîì áàëàíñà ìåæäó
ïðèíöèïàìè ýêîíîìè÷åñêîé è ñîöèàëüíîé ýô-
ôåêòèâíîñòè â æèëèùíîé ñôåðå, ó÷èòûâàÿ ñî-
âðåìåííûå óñëîâèÿ ðàçâèòèÿ ðîññèéñêîé ýêî-
íîìèêè è îáùåñòâà, à òàêæå äèôôåðåíöèàöèþ
â ðåãèîíàëüíîì ðàçâèòèè.

Òàêèì îáðàçîì, ñèñòåìà áàçîâûõ êîíöåï-
öèé ñîâðåìåííîé æèëèùíîé ýêîíîìèêè îïðå-
äåëÿåò ñëîæíîñòü è ìíîãîàñïåêòíîñòü èññëå-
äîâàíèÿ ðûíêà æèëüÿ è îáîñíîâûâàåò ñòðàòå-
ãè÷åñêóþ íåîáõîäèìîñòü ýôôåêòèâíîé ãîñóäàð-
ñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè.

Ôîðìèðîâàíèå ýôôåêòèâíûõ ðûíêîâ æè-
ëüÿ è ðàçâèòèå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà –
ïðîöåññû, áåçóñëîâíî, äëèòåëüíûå. Àíàëèçèðóÿ
îñíîâíûå ðåçóëüòàòû æèëèùíîé ïîëèòèêè çà
äâàäöàòü ëåò ïðåîáðàçîâàíèé (ñ 1991 ïî 2012 ã.),
ìîæíî óòâåðæäàòü, ÷òî ïðîáëåìà îáåñïå÷åííî-
ñòè êîìôîðòíûì æèëüåì è åãî äîñòóïíîñòè
îñòàåòñÿ äî íàñòîÿùåãî âðåìåíè íåðåøåííîé,
à ïî íåêîòîðûì êàòåãîðèÿì ãðàæäàí ýòà ïðî-
áëåìà ñåðüåçíî óñóãóáèëàñü.

Â òîé èëè èíîé ñòåïåíè äëÿ âñåõ ðîññèé-
ñêèõ ðåãèîíîâ àêòóàëüíû ïðîáëåìû èçíîñà æè-
ëîãî ôîíäà, äåôèöèòà ïðåäëîæåíèÿ æèëüÿ ýêî-
íîìè÷åñêîãî êëàññà, âûñîêîé ñòîèìîñòè æèëüÿ
è íèçêîãî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà íà æè-
ëüå, íåáëàãîïðèÿòíîãî ïðåäïðèíèìàòåëüñêîãî
êëèìàòà, çàêîíîäàòåëüíîé íåîáåñïå÷åííîñòè,
àäìèíèñòðàòèâíûõ áàðüåðîâ. Ïðèíöèïèàëüíî
âàæíûå ýêîíîìè÷åñêèå ñòèìóëû è ìåõàíèçìû
äëÿ ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è øè-

ðîêîìàñøòàáíîé ðåàëèçàöèè íàïðàâëåíèé ãî-
ñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêè ïî-ïðåæíåìó â ñòà-
äèè ôîðìèðîâàíèÿ èëè íà÷àëüíîãî ðàçâèòèÿ.
Ñîâðåìåííîå ñîñòîÿíèå è îñíîâíûå òåíäåíöèè
ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëüÿ è æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà ñâèäåòåëüñòâóþò î íåýôôåêòèâíîì ðåãó-
ëèðîâàíèè, ñåðüåçíûõ ñèñòåìíûõ ïðîáëåìàõ è
ïðîòèâîðå÷èÿõ â ýòîé ñôåðå. Ñîöèàëüíî-ýêî-
íîìè÷åñêèå ïàðàìåòðû ðûíêà æèëèùíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà íå îòâå÷àþò ïîòðåáíîñòÿì ñîâðåìåí-
íîé ñîöèàëüíîé ïîëèòèêè, çàäà÷àì äàëüíåéøå-
ãî ðàçâèòèÿ ýêîíîìèêè è çàïðîñàì ðîññèéñêî-
ãî îáùåñòâà.

Ïðåäûäóùèé ýòàï ïðåîáðàçîâàíèé â æè-
ëèùíîé ñôåðå, ñâÿçàííûé ñ çàäà÷àìè Íàöèî-
íàëüíîãî ïðîåêòà «Äîñòóïíîå è êîìôîðòíîå
æèëüå – ãðàæäàíàì Ðîññèè» (2005–2010 ãã.),
íå ïîëó÷èë ñâîåãî ïîñëåäîâàòåëüíîãî ýôôåê-
òèâíîãî ðàçâèòèÿ, îäíàêî âûÿâèë êîìïëåêñ ñè-
ñòåìîîáðàçóþùèõ ïðîáëåì, êîòîðûå ïðåäñòîèò
ðåøàòü â äàëüíåéøåì. Òàê, ñîêðàùåíèå ââîäà
æèëüÿ, èçíîñ ôîíäîâ, àäìèíèñòðàòèâíûå áàðü-
åðû, íåðàçâèòîñòü ïðàâîâûõ è ýêîíîìè÷åñêèõ
ìåõàíèçìîâ ðåãóëèðîâàíèÿ, çåìåëüíûõ ðûíêîâ,
êîíôëèêò èíòåðåñîâ ñóáúåêòîâ ðûíêà, ôîðñè-
ðîâàííîå ñòèìóëèðîâàíèå ñïðîñà çà ñ÷åò ðàç-
âèòèÿ èíñòèòóòîâ áàíêîâñêîé èïîòåêè, âîçðàñ-
òàþùàÿ ìîíîïîëèçàöèÿ ðûíêà, ðîñò öåí, ïðî-
áëåìû êîììóíàëüíîé è èíæåíåðíîé èíôðà-
ñòðóêòóðû – ýòî òå ôàêòîðû, êîòîðûå èñêàçè-
ëè äåéñòâèÿ ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ â æèëèù-
íîé ñôåðå. Ýòè ôàêòîðû íå áûëè êîíöåïòóàëü-
íî ó÷òåíû è, â èçâåñòíîé ñòåïåíè, îñëàáèëè
âîçìîæíîñòè ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ.
Íåñìîòðÿ íà ñîçäàíèå îñíîâ ôóíêöèîíèðîâà-
íèÿ ðûíêà æèëüÿ è íåêîòîðûõ èíñòèòóòîâ, îáåñ-
ïå÷èâàþùèõ ôóíêöèîíèðîâàíèå ðûíêà æèëüÿ
è æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, çíà÷èòåëüíîãî
ïîâûøåíèÿ äîñòóïíîñòè êîìôîðòíîãî æèëüÿ
äëÿ ãðàæäàí Ðîññèè íå ïðîèçîøëî.

Îáúåì ââîäà æèëüÿ çà 12 ëåò (ñ 1999 ïî
2011 ã.) â ðàñ÷åòå íà 1 ìëí ðóá. ðåàëüíûõ äîõî-
äîâ íàñåëåíèÿ ñîêðàòèëñÿ ñ 2,87 äî 1,77 êâ. ìåò-
ðîâ. Â ïåðèîä ñ 2004 ïî 2009 ã. öåíû íà æèëüå â
ñðåäíåì âûðîñëè íà 91 % â ðåàëüíîì âûðàæå-
íèè, à ðåàëüíûå äîõîäû íàñåëåíèÿ – òîëüêî íà
48 % [4]. Êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ äëÿ
íàñåëåíèÿ, îïðåäåëÿåìûé èñõîäÿ èç ñîîòíîøå-
íèÿ ñðåäíåé ñòîèìîñòè êâàðòèðû ê ñðåäíåìó
ãîäîâîìó äîõîäó ñåìüè íà÷èíàÿ ñ 1999 ã. (çíà÷å-
íèå ïîêàçàòåëÿ 5,9 ëåò), èìåë ïîëîæèòåëüíóþ
äèíàìèêó, òî åñòü åãî çíà÷åíèå óìåíüøàëîñü,
íî ñ 2005 ã. çíà÷åíèå êîýôôèöèåíòà äîñòóïíîñ-
òè æèëüÿ ñòàëî óâåëè÷èâàòüñÿ èç-çà áîëåå àê-
òèâíîãî ðîñòà öåí ïî ñðàâíåíèþ ñ äîõîäàìè
íàñåëåíèÿ è â 2009 ã. ñîñòàâèë 5,3 ãîäà.

Àíàëèç ðåãèîíàëüíûõ ðàçëè÷èé â äèíàìèêå
èçìåíåíèÿ ýòîãî ïîêàçàòåëÿ ïîçâîëèë âûÿâèòü
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È.Â. Ïîæèëîâà. Ñòðàòåãè÷åñêèé âåêòîð ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ðûíêà ÞÔÎ

äâå ãðóïïû: â ïåðâîé ãðóïïå îêðóãîâ (Þæ-
íûé, Öåíòðàëüíûé, Ñåâåðî-Çàïàäíûé, Äàëüíå-
âîñòî÷íûé) çà ïåðèîä ñ 2007 ïî 2010 ã. äîñòóï-
íîñòü ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ñíèæàëàñü (êîýô-
ôèöèåíò óâåëè÷èâàëñÿ), âî âòîðîé ãðóïïå (Ïðè-
âîëæñêèé, Ñèáèðñêèé, Óðàëüñêèé) òåíäåíöèÿ
áûëà ïðîòèâîïîëîæíîé [8, c. 57–59].

Ñîâðåìåííûé ýòàï â ñîöèàëüíîì, ýêîíî-
ìè÷åñêîì è ïîëèòè÷åñêîì ðàçâèòèè Ðîññèè
ñîïðîâîæäàåòñÿ íîâûìè ïðèîðèòåòíûìè öå-
ëÿìè è çàäà÷àìè ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëå-
íèÿ. Â ÷àñòè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïî-
ëèòèêè òàêæå îïðåäåëåíû ñòðàòåãè÷åñêèå ïðè-
îðèòåòû. Îäíàêî åäèíñòâî, ñîöèàëüíàÿ îðè-
åíòèðîâàííîñòü, ñáàëàíñèðîâàííîñòü è ïîñ-
ëåäîâàòåëüíîñòü ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé
ïîëèòèêè – ýòî òå õàðàêòåðèñòèêè, êîòîðûå
íàõîäÿòñÿ â ñòàäèè ôîðìèðîâàíèÿ è óòî÷íå-
íèÿ. Âìåñòå ñ òåì åå áåçóñëîâíûì ñîöèàëüíûì
è ýêîíîìè÷åñêèì çíà÷åíèåì ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî
æèëèùíàÿ ïîëèòèêà íå ñâîäèòñÿ ê ôåäåðàëü-
íûì èíèöèàòèâàì àíòèêðèçèñíîãî õàðàêòåðà
â ÷àñòè ôèíàíñèðîâàíèÿ è ñîôèíàíñèðîâà-
íèÿ öåëåâûõ ïðîãðàìì, à ïîçâîëÿåò ðàçðàáà-
òûâàòü äîëãîñðî÷íûå ìåðû ïî âçàèìîäåéñòâèþ
ñ ðåãèîíàìè, ïî âûðàáîòêå ýôôåêòèâíûõ ìå-
õàíèçìîâ è èíñòðóìåíòîâ ðåàëèçàöèè âàæíåé-
øèõ çàäà÷.

Ðàçâèòèå ìàññîâîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà â íàñòîÿùèé ìîìåíò ñäåðæèâàåòñÿ ìíîãè-
ìè îãðàíè÷åíèÿìè. Äàæå íèçêèé ïëàòåæåñïî-
ñîáíûé ñïðîñ íàñåëåíèÿ íà æèëüå ïðåâûøàåò
ïðåäëîæåíèå æèëüÿ íà ðûíêå, îáóñëîâëèâàÿ
ðîñò öåí. Äåôèöèò çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, îáåñ-
ïå÷åííûõ íåîáõîäèìîé èíæåíåðíîé, òðàíñïîð-
òíîé è ñîöèàëüíîé èíôðàñòðóêòóðîé, íåîáõî-
äèìîñòü ðàçâèòèÿ íîâîé èíäóñòðèàëüíîé áàçû,
íîâûõ òåõíîëîãèé è ìàòåðèàëîâ â ñòðîèòåëü-
ñòâå – òàêæå ñóùåñòâåííûå ïðåïÿòñòâèÿ äëÿ
ðàçâèòèÿ ìàññîâîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.
Â òî æå âðåìÿ, èñõîäÿ èç îïûòà ìíîãèõ åâðî-
ïåéñêèõ ñòðàí, ðîñò ïðåäëîæåíèÿ íà ðûíêå
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà âîçìîæåí çà ñ÷åò
ðàçíûõ ôîðì, ó÷èòûâàþùèõ äèôôåðåíöèàöèþ
ïî äîõîäàì è ïîòðåáíîñòÿì (æèëüå ýêîíîìè-
÷åñêîãî êëàññà, ìàëîýòàæíîå ñòðîèòåëüñòâî, êîì-
ìåð÷åñêàÿ è íåêîììåð÷åñêàÿ àðåíäà).

Ñòðàòåãè÷åñêîé öåëüþ ãîñóäàðñòâåííîé
æèëèùíîé ïîëèòèêè ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå äî-
ñòóïíîñòè æèëüÿ äëÿ âñåõ êàòåãîðèé ãðàæäàí,
à òàêæå ñîîòâåòñòâèÿ îáúåìà êîìôîðòíîãî
æèëèùíîãî ôîíäà ïîòðåáíîñòÿì íàñåëåíèÿ [9].
Ðåàëèçàöèÿ ýòîé öåëè ïðåäïîëàãàåò ðåøåíèå
ñëåäóþùèõ ïðèîðèòåòíûõ çàäà÷:

– ñîçäàíèå óñëîâèé äëÿ ðîñòà ïðåäëîæå-
íèÿ íà ðûíêå æèëüÿ;

– îáåñïå÷åíèå ñîîòâåòñòâèÿ îáúåìà êîì-
ôîðòíîãî æèëèùíîãî ôîíäà ïîòðåáíîñòÿì íà-

ñåëåíèÿ è ôîðìèðîâàíèÿ êîìôîðòíîé ãîðîäñ-
êîé ñðåäû è ñðåäû ñåëüñêèõ ïîñåëåíèé.

Ïðîãíîçèðóåìûå ðåçóëüòàòû ðåàëèçàöèè
íîâûõ ñòðàòåãè÷åñêèõ íàïðàâëåíèé ãîñóäàð-
ñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè ê 2020 ã. îïðå-
äåëÿþòñÿ êà÷åñòâåííî íîâûì óðîâíåì ñîñòîÿ-
íèÿ æèëèùíîé ñôåðû, ñîîòâåòñòâóþùèì ìè-
ðîâûì ñòàíäàðòàì, è ñîïðîâîæäàþòñÿ öåëåâû-
ìè îðèåíòèðàìè è èíäèêàòîðàìè.

Äîñòèæåíèå ñòðàòåãè÷åñêîé öåëè ïðåäëà-
ãàåòñÿ îñóùåñòâëÿòü â ðàìêàõ äâóõ, âî ìíîãîì
ïðîòèâîïîñòàâëÿåìûõ, îñíîâíûõ ñöåíàðèåâ.
Ïåðâûé ñöåíàðèé îïðåäåëåí çàäà÷åé óâåëè÷å-
íèÿ îáúåìîâ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ â ðàñ÷åòå
íà 1 ÷åë., âòîðîé ñöåíàðèé èñõîäèò èç íåîáõî-
äèìîñòè ïîâûøåíèÿ ïàðàìåòðîâ (êîëè÷åñòâåí-
íûõ è êà÷åñòâåííûõ) îáåñïå÷åííîñòè íàñåëå-
íèÿ â ðàìêàõ ôóíêöèîíàëüíî-ïðîñòðàíñòâåí-
íîãî ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé è ïîâûøåíèÿ êà÷å-
ñòâà ãîðîäñêîé ñðåäû. Âîçìîæíîñòè æå ðåàëè-
çàöèè ïåðâîãî ñöåíàðèÿ ñîïðîâîæäàþòñÿ ñå-
ðüåçíûìè ðèñêàìè öåíîâîãî äèñáàëàíñà, äèñ-
áàëàíñà ïîòðåáíîñòè â æèëüå ñ ó÷åòîì ïðîãíî-
çèðîâàíèÿ ñïðîñà íàñåëåíèÿ, óðîâíÿ äîõîäîâ
è ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, äåìîãðà-
ôè÷åñêèõ ôàêòîðîâ.

Èñõîäÿ èç ýòîãî, îáîñíîâûâàåòñÿ ñòðàòå-
ãè÷åñêîå ïðåèìóùåñòâî âòîðîãî ñöåíàðèÿ ðåà-
ëèçàöèè æèëèùíîé ïîëèòèêè, à èìåííî – çà-
ìåùåíèå ñòàðîãî è íåáëàãîïîëó÷íîãî æèëèù-
íîãî ôîíäà íîâûì, ìîäåðíèçàöèÿ ñóùåñòâóþ-
ùåãî ôîíäà è ïîâûøåíèå êà÷åñòâà ãîðîäñêîé
ñðåäû â öåëîì. Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî îñíîâ-
íûå ñòðàòåãè÷åñêèå íàïðàâëåíèÿ ãîñóäàðñòâåí-
íîé æèëèùíîé ïîëèòèêè, ïðåäñòàâëåííûå â
Ñòðàòåãèè äîëãîñðî÷íîãî ñîöèàëüíî-ýêîíîìè-
÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ÐÔ äî 2020 ã., âûçâàëè øèðî-
êèé ðåçîíàíñ è ÿâèëèñü ïðåäìåòîì àêòèâíîãî
îáñóæäåíèÿ íàó÷íûì, ýêñïåðòíûì è ïðîôåñ-
ñèîíàëüíûì ñîîáùåñòâîì. Íåñáàëàíñèðîâàí-
íîñòü ïðåäëàãàåìûõ ìåð ÿâèëàñü ïîâîäîì äëÿ
äàëüíåéøåé ðàçðàáîòêè ñòðàòåãè÷åñêèõ íàïðàâ-
ëåíèé æèëèùíîé ïîëèòèêè. Â íàñòîÿùåå âðå-
ìÿ ìîæíî ãîâîðèòü îá óòî÷íåíèè ñòðàòåãèè
ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëüÿ, æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà è ìåð ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ,
êîòîðîå ïðîâîäèòñÿ íà âñåõ óðîâíÿõ êîíöåïòó-
àëüíîé ðàçðàáîòêè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé
ïîëèòèêè ñ ó÷åòîì àíàëèçà è ïðîãíîçîâ ñîöè-
àëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ìàêðîðåãèîíîâ
è ðåãèîíîâ ÐÔ.

Îïðåäåëèì îñíîâíûå ïðîáëåìíûå ñôåðû
ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè, êîòîðûå
îòðàæåíû â åå ñòðàòåãè÷åñêèõ íàïðàâëåíèÿõ.
Ýòî æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, èíñòèòóòû â
æèëèùíîé ñôåðå è ðûíêè æèëüÿ, óïðàâëåíèå
æèëèùíûì ôîíäîì, ãðàäîðåãóëèðîâàíèå, ôîð-
ìû óäîâëåòâîðåíèÿ æèëèùíûõ ïîòðåáíîñòåé
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ãðàæäàí, êîììóíàëüíàÿ èíôðàñòðóêòóðà, èïî-
òå÷íîå æèëèùíîå êðåäèòîâàíèå.

Êëþ÷åâûå íàïðàâëåíèÿ ñòðàòåãèè ãîñóäàð-
ñòâåííîé æèëèùíîé ïîëèòèêè è ðàçâèòèÿ ðûíêà
æèëüÿ, êîíêðåòèçèðîâàííûå ïî âîïðîñàì è
ñðîêàì, îïðåäåëåíû â Óêàçå Ïðåçèäåíòà ÐÔ îò
07.05.2012 ¹ 600 «Î ìåðàõ ïî îáåñïå÷åíèþ
ãðàæäàí ÐÔ äîñòóïíûì è êîìôîðòíûì æèëü-
åì è ïîâûøåíèþ êà÷åñòâà æèëèùíî-êîììóíàëü-
íûõ óñëóã». Öåëåâûå èíäèêàòîðû è ïîêàçàòåëè
ñëåäóþùèå: îáåñïå÷åíèå ââîäà æèëüÿ â 2015 ã.
äî 71 ìëí êâ. ì îáùåé ïëîùàäè æèëüÿ â ãîä, â
2017 ã. – 79 ìëí êâ. ì ïëîùàäè, ê 2020 ã. – äî
92 ìëí êâ. ì â ãîä. Äîñòèæåíèå äîëè ñåìåé,
æåëàþùèõ óëó÷øèòü ñâîè æèëèùíûå óñëîâèÿ,
îáåñïå÷åííûõ äîñòóïíûì è êîìôîðòíûì æè-
ëüåì â 2015 ã. – 22,5 %, â 2017 ã. – 37 %, â
2020 ã. – 60 %. Õîòåëîñü áû îòìåòèòü, ÷òî çà
ïåðèîä ñ 1985 ïî 2013 ã. ìàêñèìàëüíûé îáúåì
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â Ðîññèè ïî îöåí-
êàì Ðîññòàòà áûë â 1987 ã. è ñîñòàâèë 72,8 ìëí
êâ. ìåòðîâ. Ôàêòè÷åñêèé ââîä æèëüÿ â ÐÔ â
2012 ã. – 65,2 ìëí êâ. ì, â 2013 – 69,4 ìëí êâ.
ìåòðîâ [6].

Ïðèîðèòåòû ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé
ïîëèòèêè ÐÔ, íàïðàâëåííûå íà äîñòèæåíèå
ñòðàòåãè÷åñêîé öåëè îáåñïå÷åíèÿ äîñòóïíûì
æèëüåì:

1. Ñíèæåíèå ñòîèìîñòè æèëüÿ ïóòåì óâå-
ëè÷åíèÿ îáúåìîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, â
ïåðâóþ î÷åðåäü – çà ñ÷åò æèëüÿ ýêîíîìè÷åñ-
êîãî êëàññà.

2. Ðàçâèòèå ðûíêà äîñòóïíîãî àðåíäíîãî
æèëüÿ è ðàçâèòèå íåêîììåð÷åñêîãî æèëèùíî-
ãî ôîíäà äëÿ ãðàæäàí, èìåþùèõ íåâûñîêèé
óðîâåíü äîõîäîâ.

3. Ïîääåðæêà îòäåëüíûõ êàòåãîðèé ãðàæ-
äàí, êîòîðûå íóæäàþòñÿ â óëó÷øåíèè æèëèù-
íûõ óñëîâèé, íî íå èìåþò îáúåêòèâíîé âîç-
ìîæíîñòè íàêîïèòü ñðåäñòâà äëÿ ïðèîáðåòå-
íèÿ æèëüÿ.

4. Äàëüíåéøåå ñîâåðøåíñòâîâàíèå óñëî-
âèé ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ íà ðûíêå, â òîì ÷èñ-
ëå ñ ïîìîùüþ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ.

5. Óëó÷øåíèå êà÷åñòâà æèëèùíîãî ôîíäà,
ïîâûøåíèå êîìôîðòíîñòè óñëîâèé ïðîæèâàíèÿ.

6. Ìîäåðíèçàöèÿ è ïîâûøåíèå ýíåðãîýô-
ôåêòèâíîñòè îáúåêòîâ êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà.

Òàêèì îáðàçîì, ñîäåðæàíèå ïåðå÷èñëåí-
íûõ ïðèîðèòåòîâ ïîçâîëÿåò ïðåäïîëîæèòü ñëå-
äóþùåå. Ëîãèêà ðåàëèçàöèè ñòðàòåãèè òðåáóåò
íå òîëüêî äàëüíåéøåé ìåòîäîëîãè÷åñêîé ðàç-
ðàáîòêè è óòî÷íåíèÿ ðåãèîíàëüíûõ ïðîãðàìì
ïî îáåñïå÷åíèþ æèëüåì è ñòèìóëèðîâàíèþ
ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, íî è áå-
çîòëàãàòåëüíîãî ðåøåíèÿ êîìïëåêñà ïðîáëåì
è ïðîòèâîðå÷èé, êîòîðûå àíàëèçèðîâàëèñü
âûøå. Èíòåíñèâíûé ðîñò æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-

ñòâà ïðåäïîëàãàåòñÿ çà ñ÷åò æèëüÿ ýêîíîìè÷åñ-
êîãî êëàññà è äðóãèõ ôîðì, íî ýòîò ïðèîðèòåò
(êàê è âñå ïðåäñòàâëåííûå) äîëæåí äîñòèãàòüñÿ
íå òîëüêî çà ñ÷åò ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè è
ðåãóëèðîâàíèÿ. Ïðåæäå âñåãî, çà ñ÷åò ôîðìè-
ðîâàíèÿ äåéñòâåííûõ ýêîíîìè÷åñêèõ ñòèìóëîâ
äëÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ, óëó÷øåíèÿ çàêîíîäàòåëü-
íûõ, èíâåñòèöèîííûõ è èííîâàöèîííûõ óñëî-
âèé, âíåäðåíèÿ íîâûõ òåõíîëîãèé, ìàòåðèàëîâ,
êâàëèôèöèðîâàííîãî ïåðñîíàëà.

Ïî äàííûì Ðîññòàòà â 2012 ã. ñóáúåêòàìè
ÐÔ ââåäåíî 65,2 ìëí êâ. ì æèëüÿ (÷òî íà 4,7 %
áîëüøå, ÷åì â 2011 ã.), â 2013 ã. – 69,4 ìëí êâ.
ìåòðîâ. Îäíàêî àíàëèç ýòèõ äàííûõ çà ïîñëå-
äíèå ãîäû â ðàçðåçå ñóáúåêòîâ ÐÔ ñâèäåòåëü-
ñòâóåò î êðàéíåé íåðàâíîìåðíîñòè îáúåìîâ ââî-
äà æèëüÿ. Íà 10 ñóáúåêòîâ ÐÔ (Ìîñêîâñêàÿ
îáëàñòü, Êðàñíîäàðñêèé êðàé, Ñàíêò-Ïåòåðáóðã,
Ìîñêâà, Ðåñïóáëèêà Òàòàðñòàí, Áàøêîðòîñòàí,
Ðîñòîâñêàÿ îáëàñòü, Òþìåíñêàÿ îáëàñòü, ×åëÿ-
áèíñêàÿ îáëàñòü, Íîâîñèáèðñêàÿ îáëàñòü) ïðè-
õîäèòñÿ îêîëî 45 % îò îáùåé ââåäåííîé ïëî-
ùàäè æèëüÿ â ÐÔ (îêîëî 20,3 ìëí êâ. ì çà 2013 ã.)
[5]. Ïëàí ïî ââîäó æèëüÿ âûïîëíåí òîëüêî â
38 ñóáúåêòàõ ÐÔ. Äðóãîé öåëåâîé îðèåíòèð, íà-
ïðàâëåííûé íà ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû
ãðàæäàí, – ââîä 1 êâ. ì æèëüÿ íà ÷åëîâåêà â
ãîä. Ïî èòîãàì 2011, 2012 ãã. è íà íîÿáðü 2013 ã.
íè îäèí ñóáúåêò ÐÔ íå âûïîëíèë ýòó çàäà÷ó.
Ê îáúåêòèâíûì ïðè÷èíàì ýòîé ñèòóàöèè ìîæ-
íî îòíåñòè óðîâåíü ðàçâèòèÿ ïðîìûøëåííîñòè
ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ, âûñîêóþ ýíåðãîçàò-
ðàòíîñòü ñòàðîé èíäóñòðèàëüíîé áàçû, âûñî-
êèé óðîâåíü èçíîñà îñíîâíûõ ôîíäîâ (ïî
ÞÔÎ – 60 %), íèçêèé óðîâåíü ïðîèçâîäèòåëü-
íîñòè òðóäà.

Åñëè àíàëèçèðîâàòü ñîñòîÿíèå è ïåðñïåê-
òèâû ðàçâèòèÿ æèëèùíîé ýêîíîìèêè è æèëèù-
íîé ïîëèòèêè â ÞÔÎ, íåîáõîäèìî ðàññìàòðè-
âàòü ýòè àñïåêòû â êîíòåêñòå ñòðàòåãèè ñîöè-
àëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ îêðóãà, ïðîãíî-
çà äîëãîñðî÷íîãî ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî
ðàçâèòèÿ ÐÔ, ïðèîðèòåòîâ ïðîñòðàíñòâåííîãî
ðàçâèòèÿ, äèôôåðåíöèàöèè ìàêðîðåãèîíîâ è
ðåãèîíîâ, à òàêæå ôàêòîðîâ, îãðàíè÷åíèé è
ïîòåíöèàëà ïðîìûøëåííîãî, èíâåñòèöèîííîãî
è èííîâàöèîííîãî ðàçâèòèÿ.

Îñíîâíûìè ïðåèìóùåñòâàìè ÞÔÎ ÿâëÿ-
þòñÿ: áëàãîïðèÿòíûå äëÿ ïðîæèâàíèÿ, îòäûõà,
ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà ïðèðîäíî-êëèìàòè÷åñêèå
óñëîâèÿ è ïðèðîäíî-ðåñóðñíûé ïîòåíöèàë;
âûñîêàÿ ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêàÿ ïðèâëåêà-
òåëüíîñòü îêðóãà, êîòîðàÿ îáóñëîâëèâàåò ïîëî-
æèòåëüíóþ äèíàìèêó ìèãðàöèîííûõ ïðîöåñ-
ñîâ â ÞÔÎ, âñëåäñòâèå ÷åãî ïî ïëîòíîñòè íà-
ñåëåíèÿ ÞÔÎ çàíèìàåò 3-å ìåñòî ñðåäè ôåäå-
ðàëüíûõ îêðóãîâ (ïîñëå Ñåâåðî-Êàâêàçñêîãî è
Öåíòðàëüíîãî); ïðîìûøëåííî-ïðîèçâîäñòâåí-
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È.Â. Ïîæèëîâà. Ñòðàòåãè÷åñêèé âåêòîð ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ðûíêà ÞÔÎ

íûé ïîòåíöèàë. Âìåñòå ñ òåì îòðàñëåâàÿ ñòðóê-
òóðà ýêîíîìèêè ÞÔÎ ñëàáî äèâåðñèôèöèðî-
âàíà, â áîëüøèíñòâå ñåêòîðîâ ýêîíîìèêè è êëþ-
÷åâûõ îòðàñëåé îòìå÷àåòñÿ ñðàâíèòåëüíî íèç-
êèé óðîâåíü ïðîèçâîäèòåëüíîñòè òðóäà, íèç-
êàÿ ñòåïåíü èííîâàöèîííîé àêòèâíîñòè, íèç-
êèé óðîâåíü äîõîäîâ íà äóøó íàñåëåíèÿ.

Íåîáõîäèìî îòìåòèòü ðåçêóþ äèôôåðåí-
öèàöèþ Þãà Ðîññèè ïî èíâåñòèöèîííîé ïðè-
âëåêàòåëüíîñòè, à òàêæå äåêàïèòàëèçàöèþ îñ-
íîâíûõ îòðàñëåé ýêîíîìèêè ÞÔÎ ïî òåõíîëî-
ãè÷åñêîìó, îðãàíèçàöèîííîìó, êàäðîâîìó è
èíâåñòèöèîííîìó íàïðàâëåíèÿì [3, c. 41]. ÞÔÎ
õàðàêòåðèçóåòñÿ çíà÷èòåëüíûìè ìåæðåãèîíàëü-
íûìè è ìåæìóíèöèïàëüíûìè ðàçëè÷èÿìè ïî
ñòåïåíè ýêîíîìè÷åñêîé àêòèâíîñòè è óðîâíþ
æèçíè íàñåëåíèÿ, íåëåãàëüíîé ìèãðàöèåé, òåð-
ðèòîðèàëüíîé áëèçîñòüþ ê ðàéîíàì ñ íåñòà-
áèëüíîé ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèåé.
Ïåðñïåêòèâû ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ÞÔÎ
îïðåäåëÿþòñÿ ðàçâèòèåì òåõíîëîãèé, ìîäåðíè-
çàöèåé ïðîèçâîäñòâà â ìàøèíîñòðîåíèè è ìå-
òàëëóðãèè, äèâåðñèôèêàöèåé ýêîíîìèêè îêðó-
ãà çà ñ÷åò ðàçâèòèÿ âûñîêîòåõíîëîãè÷íûõ ïðî-
èçâîäñòâ. Ïî ïðîãíîçàì ÞÔÎ â äîëãîñðî÷íîì
ïåðèîäå áóäåò îïåðåæàòü îáùåðîññèéñêèé ïî-
êàçàòåëü äèíàìèêè ðîñòà ïðîìûøëåííîãî ïðî-
èçâîäñòâà, ïðè ýòîì íàèáîëåå èíòåíñèâíûé ðîñò
ïðîìûøëåííîãî ïðîèçâîäñòâà ïðåäïîëàãàåòñÿ
â Ðîñòîâñêîé è Âîëãîãðàäñêîé îáëàñòÿõ. ÞÔÎ
îïðåäåëÿåòñÿ êàê òåððèòîðèÿ ìèãðàöèîííîãî
ïðèòîêà íàñåëåíèÿ, ïîýòîìó â ÷àñòè ðàçâèòèÿ
ðûíêà æèëüÿ è æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà îñî-
áîå çíà÷åíèå ïðèîáðåòàåò ïîääåðæêà è ðàçâè-
òèå àðåíäíîãî è ñïåöèàëèçèðîâàííîãî æèëüÿ,
æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà.

Ïî ïîêàçàòåëþ ââîäà æèëüÿ çà ïîñëåäíèå
ãîäû, â òîì ÷èñëå çà 2012 è 2013 ãã., ÞÔÎ çàíè-
ìàåò 3-å ìåñòî ñðåäè âñåõ ôåäåðàëüíûõ îêðóãîâ,
çà ñ÷åò ëèäèðóþùèõ ïîçèöèé Êðàñíîäàðñêîãî
êðàÿ è Ðîñòîâñêîé îáëàñòè. Îáúåì ââîäà æèëüÿ
ïî ÞÔÎ â 2011 ã. ñîñòàâèë 6 922 òûñ. êâ. ì, â
2012 ã. – 7 867 òûñ. êâ. ì, ïëàíèðóåìûé îáúåì â
2013 ã. – 7 439 òûñ. êâ. ì, ïî ñîñòîÿíèþ íà íî-
ÿáðü 2013 ã. ôàêòè÷åñêèé îáúåì ââîäà æèëüÿ –
5 642 òûñ. êâ. ìåòðîâ. Âîëãîãðàäñêàÿ îáëàñòü ïî
äàííîìó ïîêàçàòåëþ â ÞÔÎ â òå÷åíèå íåñêîëü-
êèõ ëåò çàíèìàåò 3-å ìåñòî, ïðè ýòîì çà ïåðèîä
ñ 2010 ïî 2012 ã. äîñòèãàëà ñàìûõ âûñîêèõ òåì-
ïîâ ïðèðîñòà ââîäèìîãî æèëüÿ, îäíàêî çà ñ÷åò
ñîêðàùåíèÿ ÷èñëåííîñòè íàñåëåíèÿ. Ñðåäíåäó-
øåâûå åæåìåñÿ÷íûå äîõîäû ïî ÞÔÎ çà 2010 ã.
ñîñòàâèëè 14 930 ðóá., â 2011 ã. – 15 524 ðóá., ÷òî
íèæå ñðåäíèõ ïîêàçàòåëåé ïî ÐÔ (18 553 ðóá. è
19 515 ðóá. ñîîòâåòñòâåííî). Ïî óðîâíþ ñðåäíèõ
åæåìåñÿ÷íûõ äîõîäîâ ÞÔÎ çà óêàçàííûé ïå-
ðèîä çàíèìàåò 5-å ìåñòî, íåçíà÷èòåëüíî ïðåâû-
øàÿ ïîêàçàòåëè ïî ÑÔÎ è ÑÊÔÎ.

Óðîâåíü îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì íà äóøó
íàñåëåíèÿ â Âîëãîãðàäñêîé îáëàñòè â 2010–
2013 ãã. íå ïðåâûøàåò ñðåäíåãî ïîêàçàòåëÿ ïî
ÐÔ (23,4 êâ. ì) è ñîñòàâëÿåò 22 êâ. ì, ÷òî â
öåëîì ñîîòâåòñòâóåò ñðåäíåìó ïîêàçàòåëþ ïî
ÞÔÎ. Ïîêàçàòåëè ñðåäíåé ñòîèìîñòè 1 êâ. ì
îáùåé ïëîùàäè æèëüÿ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå ïî
ÞÔÎ çà 2010 ã. – 43 159 ðóá., çà 2011 ã. –
41 051 ðóá., çà 2012 ã. – 38 175 ðóá., ÷òî íèæå
ñðåäíèõ çíà÷åíèé ïî ÐÔ (7-å ìåñòî ñðåäè âñåõ
îêðóãîâ). Àíàëîãè÷íûå ïîêàçàòåëè ïî Âîëãîã-
ðàäñêîé îáëàñòè çà 2010 ã. – 37 018 ðóá., çà
2011 ã. – 35 759 ðóá., çà 2012 ã. – 39 726 ðóá.
(3-å ìåñòî ïî ÞÔÎ) [5].

Êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ çà ïå-
ðèîä ñ 2009 ïî 2012 ã. â ÞÔÎ, êàê è âî âñåõ
äðóãèõ îêðóãàõ, ñíèçèëñÿ (íà 16 %) è ñîñòàâèë
â 2012 ã. 3,6 ëåò, ïðè ñðåäíåì ñíèæåíèè ýòîãî
êîýôôèöèåíòà ïî ÐÔ íà 27 % (ïî îòäåëüíûì
îêðóãàì è ðåãèîíàì – ïðîèçîøëî ñíèæåíèå
íà 32 %, 26 %, 20 %). Êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè
æèëüÿ êîððåëèðóåò ñ óðîâíåì äîõîäîâ íàñåëå-
íèÿ ôåäåðàëüíûõ îêðóãîâ è Âîëãîãðàäñêîé îá-
ëàñòè, îäíàêî, ñ ó÷åòîì ïðèîðèòåòíûõ ñòðàòåãè-
÷åñêèõ çàäà÷ äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ ðûíêà æè-
ëüÿ, íåîáõîäèìî ýòîò ïîêàçàòåëü äîïîëíÿòü êî-
ýôôèöèåíòîì äîñòóïíîñòè æèëüÿ ýêîíîìè÷åñ-
êîãî êëàññà. Òàê, êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æè-
ëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà ïî ÞÔÎ çà 2010 ã. â
ñðåäíåì áûë ðàâåí çíà÷åíèþ 2,8 ëåò, çà 2011 ã.
ñîñòàâèë 2,9 ëåò. Ïðè ýòîì ïîêàçàòåëü äîñòóï-
íîñòè æèëüÿ ýêîíîìêëàññà â Âîëãîãðàäñêîé îá-
ëàñòè â 2010 è 2011 ãã. (íàðÿäó ñ Ðåñïóáëèêîé
Êàëìûêèÿ) íàõîäèëñÿ íà ñàìûõ âûñîêèõ ïîçè-
öèÿõ ïî ÞÔÎ: â 2010 ã. – 3,2, à â 2011 ã. – 3,1.
Â öåëîì, ïðåäñòàâëåííûå äàííûå ñâèäåòåëüñòâó-
þò î ñóùåñòâóþùèõ ñèñòåìíûõ ïðîáëåìàõ è
ïðîòèâîðå÷èÿõ â æèëèùíîé ñôåðå, è, áåçóñëîâ-
íî, î íåîáõîäèìîñòè êà÷åñòâåííîãî ðàçâèòèÿ
ðûíêà æèëüÿ è ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâà-
íèÿ â ÷àñòè æèëèùíîé ïîëèòèêè.

Ñòðàòåãèÿ ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëüÿ è æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â ÞÔÎ îïðåäåëÿåòñÿ
ôåäåðàëüíûìè ïðèîðèòåòíûìè öåëÿìè è íà-
ïðàâëåíèÿìè ãîñóäàðñòâåííîé ñîöèàëüíîé ïî-
ëèòèêè. Îäíàêî ãîâîðèòü î ñòðàòåãèè ðàçâèòèÿ
ðûíêà æèëüÿ è æèëèùíîé ïîëèòèêè ÞÔÎ ìîæ-
íî òîëüêî ñ ó÷åòîì îïðåäåëåííûõ àñïåêòîâ:
ìåæðåãèîíàëüíîé äèôôåðåíöèàöèè ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ, ôàêòîðîâ ïðåäïðè-
íèìàòåëüñêîãî è ïðîñòðàíñòâåííîãî ðàçâèòèÿ,
îãðàíè÷åíèé è óãðîç, à òàêæå ýôôåêòèâíîñòè
ðåãèîíàëüíîãî óïðàâëåíèÿ. Èìåííî ïîýòîìó ïî
ôåäåðàëüíûì îêðóãàì è ðåãèîíàì ñëîæíî äîñ-
òè÷ü åäèíñòâà çàäà÷, èíñòðóìåíòîâ è ìåõàíèç-
ìîâ ðåàëèçàöèè ãîñóäàðñòâåííîé æèëèùíîé
ïîëèòèêè ïî êëþ÷åâûì äîëãîñðî÷íûì ïðèîðè-
òåòàì (ìàññîâîå ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ ýêîíîì-
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êëàññà, ìàëîýòàæíîå ñòðîèòåëüñòâî, ñíèæåíèå
ñòîèìîñòè æèëüÿ, ïîâûøåíèå óñëîâèé äîñòóï-
íîñòè æèëüÿ, ñíèæåíèå àäìèíèñòðàòèâíûõ áà-
ðüåðîâ, ðàçðàáîòêà çàêîíîäàòåëüíîé áàçû).

Ìåðû ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè òåõ èëè
èíûõ ñåãìåíòîâ ðûíêà æèëüÿ è æèëèùíîé ýêî-
íîìèêè äîëæíû áûòü àäåêâàòíû ïðèîðèòåòàì
è âîçìîæíîñòÿì êîíêðåòíîãî ðåãèîíà. Â ñâîþ
î÷åðåäü, ýòî ïðåäúÿâëÿåò îñîáåííî âûñîêèå
òðåáîâàíèÿ ê ýôôåêòèâíîñòè äåÿòåëüíîñòè îð-
ãàíîâ èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè ðåãèîíîâ, ê äàëü-
íåéøåé ðàçðàáîòêå è âûïîëíåíèþ ðåãèîíàëü-
íûõ ïðîãðàìì ïî îáåñïå÷åíèþ äîñòóïíûì è
êîìôîðòíûì æèëüåì íàñåëåíèÿ.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ íàèáîëåå âàæíûå âîï-
ðîñû â ðåàëèçàöèè ãîñóäàðñòâåííîé è ðåãèî-
íàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè – ýòî íå òîëüêî
ïîñëåäîâàòåëüíîå ðåøåíèå ïðîáëåì, îãðàíè÷è-
âàþùèõ äîñòóïíîñòü è îáåñïå÷åííîñòü æèëü-
åì íàñåëåíèÿ. Ýòî òàêæå âûáîð ìåæäó êîìï-
ëåêñíûì îñâîåíèåì íîâûõ òåððèòîðèé è ðàç-
âèòèåì óæå çàñòðîåííûõ òåððèòîðèé; ìåæäó
ðàçâèòèåì ñåêòîðà æèëüÿ, íàõîäÿùåãîñÿ â ñîá-
ñòâåííîñòè ãðàæäàí, àðåíäíûì ñåêòîðîì, ôîð-
ìàìè æèëèùíîé êîîïåðàöèè è ðàçëè÷íûìè
ôîðìàìè ôèíàíñèðîâàíèÿ; ìåæäó ñòðîèòåëü-
ñòâîì ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è ìàëîýòàæíûì
ñòðîèòåëüñòâîì. Â êà÷åñòâå îðèåíòèðîâ äîëæ-
íû áûòü ðåçóëüòàòû îöåíêè ïîòðåáíîñòåé è
ñïðîñà íàñåëåíèÿ íà æèëüå, ñîïîñòàâëåíèå
îöåíêè ñ òåêóùèìè îáúåìàìè è ñòðóêòóðîé
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, äèíàìèêè îáíîâëå-
íèÿ æèëîãî ôîíäà.

Ýôôåêòèâíàÿ ñîöèàëüíàÿ ïîëèòèêà – ýòî,
ïðåæäå âñåãî, ïîâûøåíèå êà÷åñòâà æèçíè ãðàæ-
äàí, äîñòèæåíèå âûñîêèõ ñîöèàëüíûõ ñòàíäàð-
òîâ è óëó÷øåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé. Ýòî òàê-
æå îäíà èç ñòðàòåãè÷åñêèõ öåëåé ãîñóäàðñòâåí-
íîãî óïðàâëåíèÿ è ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî
ðàçâèòèÿ Ðîññèè. Ðàçëè÷íûå ôîðìû ãîñóäàð-
ñòâåííîé ïîääåðæêè èìåþò îãðàíè÷åííûé õà-
ðàêòåð, íî äëÿ óñïåøíîãî ðàçâèòèÿ ðûíêà æè-
ëüÿ è æèëèùíîé ýêîíîìèêè Ðîññèè â íàñòîÿ-
ùåå âðåìÿ ñòðàòåãèÿ ãîñóäàðñòâåííîé æèëèù-
íîé ïîëèòèêè ïðèîáðåòàåò èñòîðè÷åñêîå çíà-
÷åíèå. Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî â äîëãîñðî÷íîé ïåð-
ñïåêòèâå ðàâíîâåñèå ìåæäó ýêîíîìè÷åñêîé è

ñîöèàëüíîé ýôôåêòèâíîñòüþ âñå æå áóäåò äî-
ñòèãíóòî.
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