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ПРЕДИСЛОВИЕ

   В настоящее время в российском обществе активно обсуждается вопрос о способах решения социально-экономических проблем и необходимости реформы жилищно-коммунального хозяйства. Причем научные и общественные дискуссии проходят на фоне действий, предпринимаемых властями различных уровней. Однако логика современных российских политиков "надо что-то делать, а то будет еще хуже" не выдерживает критики. Представляется, что в решении таких масштабных вопросов, как жилищный, предпочтительнее руководствоваться старинной российской пословицей о том, что необходимо семь раз отмерить, и только один раз отрезать. Она особенно верна для жилищного вопроса ввиду его, с одной стороны, особой  важности, а с другой - сложности и комплексности. Список отрицательных последствий отсутствия жилья для человека достаточно велик. Иметь крышу над головой- это базовая потребность человека. Однако измерить ее достаточно сложно, так как здесь возникает проблема размера, стоимости, расположения жилья, наличия удобств и т.д.. Спрос на жилье также достаточно сложно определить, так как он растет не только по мере увеличения численности населения, но и возникновения новых домохозяйств, повышения продолжительности жизни, развития стремления жить самостоятельно.

Задача данного сборника - расширить горизонт обсуждения жилищной проблемы, подняв его на стратегический уровень социальной политики, который, к сожалению, очень часто ускользает из поля зрения как исследователей, так и специалистов-практиков. Жилищная политика имеет самое непосредственное отношение к социальной политике, так как служит решению социальных целей и росту благосостояния населения. Она тесно взаимосвязана и взаимодействует с другими отраслями социальной сферы. Жилищная политика затрагивает все стороны жилищного вопроса. Это определяется тем, что для его решения в современных условиях необходима консолидация и личных, и коммерческих, и государственных усилий. Вмешательство государства в решение жилищной проблемы связано с тремя ее аспектами, а именно строительством, распределением и поддержанием жилого фонда.

Специфика жилья состоит в том,  что, с одной стороны, это рыночный товар, а с другой- социальная услуга. Авторы сконцентрировались на социальных проблемах обеспечения населения жильем, что неизбежно ставит вопросы связи жилищной политики с другими сферами социальной политики, последствий для социального развития страны перехода к рыночной модели жилищной политики, обеспечения социального равенства и справедливости. 

Практика показывает, что экономические и политические факторы, обусловливающие  прямое вмешательство государства в жилищную систему, часто перевешивают социальные. В настоящее время жилье оказалось в эпицентре тенденции ухода от модели государственного вмешательства для обеспечения права на жилье к рыночной модели, где экономическое процветание становится главным гарантом удовлетворения потребности в жилье. Авторы исходят из того, что жилищная политика является важным средством государственного участия в решении жилищной проблемы. При этом для обеспечения социально приемлемых форм распределения жилья нужны соображения не только экономической эффективности, но и социальной справедливости.

В данном сборнике представлены статьи не только сотрудников Центра исследований социальных проблем ИМЭПИ РАН, но и исследователей, представляющих другие организации и научные дисциплины. Мы благодарим всех участников за поддержку нашей инициативы и надеемся на продолжение сотрудничества.

Чубарова Т.В.( 

СОЦИАЛЬНЫЕ АСПЕКТЫ ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИТИКИ

Жилищная политика: общие вопросы

Классическое определение социальной политики включает в себя наряду с образованием, здравоохранением, социальным обеспечением и личными социальными услугами, которые традиционно входят в предмет ее компетенции, и решение жилищной проблемы. Это связано с важностью для человека возможности обеспечить себе и своей семье крышу над головой. Между тем в настоящее время речь идет практически только о реформе ЖКХ, в результате чего реализация и формирование жилищной политики, по существу, отождествляются с реформой ЖКХ и рассматриваются прежде всего в технико-экономических терминах. При этом сознательно или несознательно игнорируются или замалчиваются более глубокие социальные последствия предпринимаемых в данной области действий. В связи с этим, рассмотрение жилищной политики как части социальной политики предполагает ряд уточнений. 

Прежде всего следует обратить внимание на само понятие политика. Оно подразумевает определенную систему действий, так называемый  политический цикл, который включает постановку цели, выбор методов ее достижения, оценку достигнутых результатов и с учетом этого корректировку- если это необходимо- первоначально предложенных целей и методов. В оценке этоих вопросов необходимо помнить о ряде общих положений.

Во-первых, политика неразрывно связана с государством, которое играет важную роль в решении социальных проблем, используя для этого различные методы: косвенно регулирует социальные процессы; непосредственно участвует в оказании социальных услуг населению.

Обобщение моделей социальной политики различных стран показывает, что, с одной стороны, реализация одних и тех же целей возможна различными способами, с другой стороны - страны преследуют разные цели в своей социальной политике.

Модели социальной политики легко группируются в зависимости от степени участия государства в решении социальных проблем. При этом традиционно выделяются два полюса- либеральная рыночная и социал-демократическая модели. Первая исходит из того, что социальные проблемы решаются более эффективно при минимальном участии государства. Это подразумевает, что государство приходит на помощь человеку только тогда, когда не остается другой альтернативы в лице рынка, различных институтов взаимопомощи и благотворительности, семьи и близких. То есть государство, по существу, становиться последней инстанцией оказания поддержки нуждающимся. При этом то, что человек оказался в трудной ситуации, рассматривается прежде всего как его личная неудача. 
Социал-демократическая модель признает необходимым участие государства для обеспечения справедливого распределения социальных благ. Государство берет на себя обязательство обеспечить определенный минимальный стандарт благосостояния как право гражданина. Поэтому социальные программы рассматриваются как неотъемлемая составная часть жизни современного общества.

В дополнение можно упомянуть еще одну модель - структурную- когда государство берет на себя полную ответственность за благосостояние населения, соотнося оказание социальных услуг с потребностями людей. Эта модель основана на опыте теории и практики социальной политики в СССР и других социалистических странах.

Следует отметить, что эти модели не являются описанием опыта конкретных стран, а позволяют выделить общее и особенное среди всего многообразия социальных программ. Поэтому на практике эти модели могут так или иначе пересекаться. 
Во-вторых, в политике очень важна такая категория, как интерес. В политической науке существует понятие группы интереса или группы давления, которые выражают интересы определенных слоев в обществе и ведут борьбу за их интересы. 

В жилищной сфере в этом смысле достаточно сложная ситуация, так как, с одной стороны, в условиях рыночной экономики и политической демократии возникает множество различных интересов, каждый из которых имеет право на существование. При этом следует учитывать, что интересы населения в условиях его имущественной поляризации тоже не одинаковы. Не следует забывать и о строительных компаниях, фирмах по торговле недвижимостью, организациях по защите окружающей среды. Поэтому интересы в жилищной сфере объективно достаточно сложно согласовать. С другой стороны, такая ситуация создает возможности для манипулирования, когда в результате выигрывает сильнейший интерес. Такое положение можно отнести на счет издержек демократии. В этой связи вряд ли можно ожидать принятия правильного технократичесого решения. Например, в развитых странах достаточно сильно лобби строительных компаний, когда корпоративные интересы превалируют над договорным процессом, отождествляемым с демократией. В такой ситуации всегда есть интересы выигрывающие и проигрывающие. В идеале государство ничего никому не должно априори его позиция и предпринимаемые меры зависят во многом от выбранной модели социального развития. 

В-третьих, нужно не просто ставить определенные цели выбранные методы должны вести к их достижению. Применительно к социальной политике цель не оправдывает средства - способы ее достижения должны быть социально приемлемы и основаны на сочетании экономической эффективности и социальной справедливости.

Особенности жилья:  три подхода

Жилье может рассматриваться с трех основных точек зрения. 
а). Первую условно можно назвать санитарно-эпидимеологической и экологической. Жилищная проблема возникла еще в Х1Х веке в ходе урбанизации и индустриализации  как часть рабочего вопроса. Так как рабочие жили в трущобах в антисанитарных условиях, то первоначально основной заботой властей и общества стало обеспечение гигиенических норм и предотвращение возможности возникновения эпидемий. Поэтому первоначальная постановка жилищной проблемы во многом была связана с задачами общественного здравоохранения.

б) В ХХ веке жилье стало рассматриваться как социальное право наряду с такими  социальными правами граждан, как право на труд, охрану здоровья и образование. В это время стало понятно, что рыночная экономика не может автоматически обеспечить все слои населения приемлемым жильем по доступным им ценам. Поэтому государство стало искать способы обеспечить минимальный стандарт жилья  для граждан. Стало развиваться государственное жилье и сложилась современная система основных типа жилья для потребителя, а именно:

· собственное -  дома или  квартиры;

· съемое - в частном или государственном секторе.

в) В то же время жилье следует рассматривать и как экономическую категорию. Особенности жилья как товара определяются рядом его характеристик.

· Жилье имеет длительный срок службы, что приводит к большим расходам на содержание и ремонт жилого фонда.

· Долгосрочный характер - предложение всегда будет с опозданием реагировать на спрос с сопутствующим риском краткосрочного повышения цен. Существующий жилой фонд значительно превышает создаваемые новые площади, поэтому любое повышение спроса сказывается на ценах в краткосрочном плане и вызывает значительное изменение предложения лишь в долгосрочном плане.

· Жилье - это достаточно дорогой товар и далеко не все могут себе позволить его приобрести. Для покупки жилья люди должны иметь сбережения. Это привело к широкому распространению в развитых странах кредитного способа финансирования приобретения жилья. При этом значительное влияние на спрос оказывает уровень процентных ставок. Покупка жилья - дорогостоящее занятие, требует отвлечения значительной доли семейного бюджета на выплату ипотеки в течение длительного периода времени.

· Жилье - это капитал, сфера долгосрочных инвестиций, достояние, которое передается будущим поколениям.

Таким образом, жилье следует рассматривать как мериторный товар. Оно может в принципе быть произведено на рынке, но его индивидуальное потребление вызывает не только личные, но и более широкие социальные последствия. Без вмешательства государства может возникнуть тенденция к недостаточному потреблению или ввиду непонимания людьми важности удовлетворения потребности в жилье, или из-за недостатка средств. 

Жилищная проблема особенно ярко обнажает связь экономики и социальной сферы. С одной стороны, обеспеченность "крышей над головой" является базовой потребностью человека. С другой стороны, строительство, поддержание и продажа/сдача в наем жилья стали важными проявлениями экономической активности. Более половины всех инвестиций в строительство приходится на жилищное строительство, которое выступает как источник занятости. 

На современном этапе проблемы в жилищной политике России связаны с тем, что на переднем плане сегодня в России - продвижение рыночной модели жилищной политики, в результате происходит изменение соотношения между ее экономической и социальной составляющими. Причем экономические и политические соображения преобладают над социальными аргументами в пользу прямого вмешательства государства в жилищную сферу. 

Жилье как социальная проблема: роль государства

Для того, чтобы определить жилищный вопрос как социальную проблему, необходимо иметь ввиду, что у социального в данном контексте есть два аспекта. Во-первых, человек испытывает трудности, которые в современном обществе признаются как недопустимые и поэтому требуют решения. Во-вторых, для того, чтобы их преодолеть, ему нужна помощь со стороны общества. При этом следует помнить, что возникновение многих социальных проблем не зависит от воли самого человека, а вызвано социально-экономическими процессами, протекающими в современном обществе.

В самом широком смысле жилищный вопрос в современном развитом обществе связан с обеспечением права на жилье, или если точнее, права на достойное жилье. Следует отметить, что  при социализме жилищная проблема имела несколько другой смысл. Ставилась задача  полного решения жилищного вопроса, что подразумевало обеспечение населения жильем в соответствии  с рациональными нормами его потребления. Хотя нормы эти тоже не были статичны и изменялись с течением времени.

Таким образом, решение жилищной проблемы в том или ином виде связывается с государством. Предполагается, что государство должно приложить для этого определенные усилия. В этом контексте жилищная политика - это форма вмешательства государства в строительство, распределение и использование жилого фонда, регулирование жилищного хозяйства (домов), которые влияют на его расположение, характер и наличие, и права, связанные с жильем, без учета формы собственности недвижимости, земли или средств строительства. При этом цели и задачи жилищной политики должны формироваться с учетом общих целей и задач социальной политики.

Включение жилищной проблемы в сферу социальной политики в развитых странах всегда было достаточно спорным, в частности потому, что государство в этом секторе обычно играло роль меньшую, особенно в области предложения жилья.  Большинство жилого фонда концентрировалось в частном секторе, и хотя государство его регулировало (и стимулировало), нет однозначного мнения, насколько государственное вмешательство желательно и в каких пределах. В жилищной политике достаточно сильны экономические и финансовые аспекты, которые чаще всего доминируют в открытых дискуссиях. 

Масштабы вмешательства государства определяются в соответствии с выбранной моделью социального развития. В советское время большая часть жилого фонда принадлежала государству и сдавалась гражданам в наем. Однако всегда существовал и частный сектор, включавший частные дома в сельской местности и жилищно-строительные кооперативы в городах. При этом признавалась необходимость привлечения средств населения к строительству и эксплуатации жилья. Во-первых, нехватка жилья и жесткая регламентации его распределения рассматривались как сдерживающий фактор удовлетворения потребности людей в жилье. Во-вторых, так как происходил рост доходов и уровня благосостояния населения, то предполагается, что оно уже  способно выделять средства на жилье.

Популярность собственного жилья и поддержка этой идеи государством - характерная черта развития жилищного вопроса в XX веке. Для тех, у кого есть средства, это, кроме того, и хорошее вложение в недвижимость.  Возможность получить средства для покупки жилья через долгосрочный кредит, который можно частично выплачивать в течение 20-25 лет и который гарантирован стоимостью жилья, сделал допустимым его приобретение широкому кругу людей. Это, в свою очередь, подтолкнуло строительство частного жилья на продажу, так как из-за кредитов расширился спрос на жилье. Его стимулировало и предоставление налоговых льгот, обычно в виде вычета из подоходного налога выплат процентов по ипотечному кредиту. 

Наряду с этим, государство поддерживало местные власти в развитии так называемого социального жилья, чтобы дать малообеспеченным группам населения возможность снять жилье по доступным им ценам. Сейчас его роль уменьшается, в основном оно предоставляется безработным и низкооплачиваемым, кто не может себе позволить взять кредит. 

Обеспечение таким жильем часто сталкивается со следующей проблемой: предоставление каждой последующей новой единицы жилья может быть дороже, чем старой ( рост стоимости строительства или земли, выплата большей части займов и кредитов по старому жилью, рост процентных ставок). Серьезные трудности с ремонтом и поддержанием старого жилого фонда приводят к развитию тенденции роста затрат в долгосрочной перспективе. Поэтому финансовая ситуация в сфере социального жилья значительно варьируется и зависит от возраста и состояния жилого фонда, размаха нового строительства и его месторасположения.

В некоторых странах - Франции, Германии, США - государство предоставляет субсидии частным провайдерам с тем, чтобы они могли сдавать жилье нуждающимся по  низким ценам. Квартплата таким образом находится на уровне ниже рыночной, пока действует субсидия или в течение определенного времени. 

Изменение фокуса государственного регулирования и важную роль частного сектора можно особенно ярко увидеть в Великобритании, где происходят изменения соотношения различных форм обеспечения жильем. Например, увеличилась доля собственников жилья и людей, снимающих жилье в государственном секторе у местных органов власти, снизилась доля нанимателей в частном секторе. Причем такой сдвиг часто объясняют именно вмешательством государства, в частности, введением контроля за квартирной платой и защитой квартиросъемщиков перед лицом владельцев. Последние, в свою очередь, обвиняли государство в том, что они не могут получить коммерческую выгоду, и это заставило многих продать дома или снести их. Отчасти это можно объяснить тем, что старые дома были снесены в рамках программ борьбы с трущобами, а новые уже строились инвесторами в расчете на продажу. Причем и государственные организации, и частные поощрялись к строительству, в то время как частники, сдававшие жилье в наем, не получали никакой поддержки. 

Что касается конкретного воплощения участия государства в решении жилищной проблемы, то возможно много вариантов, при чем они достаточно хорошо отработаны в мировой практике. Например,  известный британский экономист Гленстер выделяет, по крайней мере, шесть областей государственного вмешательства, которые широко используются  в развитых странах:

· регулирование стандартов строящихся домов и разрешение на эксплуатацию уже занятых;

· контроль за квартирной платой в частном секторе и обеспечение срока проживания некоторым категориям жильцов;

· строительство, владение и управление собственными зданиями;

· субсидирование расходов квартиросъемщиков как в государственном, так и в частном секторе и жилищных ассоциаций;

· субсидирование улучшения жилья частными и государственными владельцами;

· субсидирование приобретения жилья через налоговую систему.

Одна из основных проблем жилищной политики - отношение между выбором и ограниченностью ресурсов. При ограниченности ресурсов необходим выбор, удовлетворяющий и потребителя, и производителя, и государственный спрос. При этом государство сталкивается с рядом дилемм,  например, помогать конкретным людям или субсидировать жилье; развивать социальное жилье или поощрять частное. Современный мировой опыт демонстрирует следующие основные тенденции участия государства в решении жилищной проблемы:

· предоставление субсидий частному, а не государственному сектору;

· предоставление субсидий человеку/семье/домохозяйству, а не их привязка к жилому фонду;

· сокращение прямых государственных ассигнований на решение жилищной проблемы при сохранении налоговых льгот для владельцев жилья.

Сравнение практики жилищной политики в развитых капиталистических странах и в социалистических странах позволяет сделать парадоксальные выводы.

· Арсенал методов, которые могут быть использованы для помощи населению в решении жилищного вопроса, хорошо известен и принципиально не отличается ни в развитых, ни в бывших социалистических странах - это или кредиты и субсидии на покупку собственного жилья и оплату услуг, или предоставление государственного жилья. 

· Многие исследования показывают, что методы, использованные правительствами, приверженными к различным идеологиям,  практически мало отличались друг от друга. Наиболее яркий пример—жилищная политика кабинетов консерваторов и социалистов во Франции.

· Жилищная проблема до конца нигде не была решена в том виде, в каком она формулировалась.

Российское правительство, очевидно, стремится свернуть свое вмешательство в решение жилищного вопроса и переложить его на плечи граждан-собственников. При этом утверждается, что если человек владеет жильем, то он будет лучше заботиться о нем. Да, но если у него будут на это соответствующие средства. В результате современная российская жилищная политика складывается под воздействием трех основных факторов.

Во-первых, в условиях перехода к рынку в российском обществе появились новые проблемы - бездомность, и частично бедность. Здесь имеется ввиду широкое понимание бедности, которое подразумевает не просто уровень дохода или потребления, а включает состояние здоровья, образование, социальную мобильность. Городские бедные страдают от перенаселенности, насилия, выделения их в гетто. С другой стороны, современная Россия сталкивается с проблемой социальной поляризации, концентрации бедности и богатства. Частное строительство на продажу быстро развивается, в то время как рыночные цены на новое жилье и поддержание старого жилого фонда достаточно высоки. В результате доступ к жилью становится проблематичным для населения, которое не может себе позволить его купить.

Во-вторых, местные органы власти играют важную роль в развитии и реализации жилищной политики.

Изменения в структуре управления, связанные с выборностью региональные властей, дают последним большую возможность в разработке и реализации жилищной политики в рамках общефедеральной линии. Децентрализация принятия политических и экономических решений является основным направлением политического развития России. Считается, что это открывает возможности для более существенных институциональных изменений, повышает демократизацию и степень участия гражданского общества. Сегодня местные власти отвечают за оказание ряда услуг населению. Однако у них возникает проблема выполнения возросших обязанностей.

В-третьих, перенос жилищного бремени с государства на человека и семьи отражает сдвиги в оказании социальных услуг в сторону рыночного видения социальной политики. 

Относительная роль частного и государственного секторов изменяется: частный сектор все больше замещает государственный. Продвижение рыночных принципов стало определяющим фактором развития жилищного сектора. Однако  важная роль государства остается в определении политики, внедрении регулирующих механизмов и развитии институциональной структуры для обеспечения социально-уязвимых граждан. Поэтому особенно остро встает вопрос об интеграции экономических и социальных аспектов жилищной политики.

Жилье: неравенство и бедность

При рассмотрении социальной политики обычно возникает несколько проблем, среди которых следует отметить вопросы

· равенства/неравенства;

· доступности (финансовой, географической, физической) и социальной интеграции;

· поддержки социально-уязвимых категорий населения, к которым традиционно относят престарелых, инвалидов, детей-сирот, женщин, молодые и многодетные семьи, лиц, вернувшихся из мест лишения свободы, иммигрантов, бездомных.

При реализации жилищной политики необходимо соотнести ее цели с реально достигнутыми результатами. Важно оценить, действительно ли меры, предпринимаемые государством, ведут к улучшению положения социально уязвимых групп населения. 

Жилье остается ограниченным ресурсом, неровным по качеству, которое, распределяется ли оно по потребности или способности платить, будет  приносить больше  выгоду одним, по сравнению с другими. Это неизбежно происходит, когда строится жилье различного качества, состояния и благоустроенности. Зная, как функционируют рынок и бюрократия, невозможно себе представить, что жилье не будет распределяться в соответствии с социальной и экономической властью в обществе в более широком смысле.

Как система различных институтов по распределению ресурсов, жилищная система активно влияет на социальное неравенство и вносит свой вклад в процесс его системного структурирования. Она в ряде случаев играет важную роль в поддержании неравенства по доходу, статусу, занятости, существующего в современном капиталистическом обществе. Проблема заключается в том, что определенные группы населения систематически имеют больше шансов иметь худшее жилье, расположенное в худших местах (отсутствие инфраструктуры). При этом жилищные условия определяют доступ не только к крыше над головой, но и к более широкому кругу других  услуг.

Жилищная политика может способствовать преодолению бедности и социальной дезинтеграции. Например, развитие государственного жилья, особенно в послевоенный период, привело к повышению жилищных стандартов жизни людей. Поэтому жилищная политика может служить социальным целям, является неотъемлемой частью социальной политики, особенно там, где проблема бедности не сводится только к низким доходам.

С жилищной проблемой связана и территориальная дифференциация населения. Особенно остро она ощущается в сельских районах и в крупных городах, где часто образуются внутренние гетто. Например, современные тенденции градостроительства в Москве ведут к формированию замкнутых микрорайонов за высокими заборами на основе самообеспеченности.

Один из важнейших ограничителей доступа к жилью в современной России—это финансовый. Хотя строительство жилья на продажу растет довольно быстрыми темпами, однако рыночные цены но новое жилье, да и ремонт старых помещений достаточно дороги. Основные проблемы, которые затронули домохозяйства, - это резкое снижение государственных субсидий; резкий рост цен на жилье; снижение объемов государственного строительства. Как результат — снижение доступности жилья для малообеспеченных граждан и даже семей со средними доходами. Возникает необходимость решения проблемы «бедных по жилью», которая затрагивает все большее число россиян.

     В настоящее время в области жилищной политики существует реальная проблема определения «бедных по жилью». Во-первых, индикаторы бедности, используемые в России, традиционно измеряют бедность по доходам. Во-вторых, в советское время распределение жилья происходило не только по доходному, но и, прежде всего, по другим критериям. Таким образом, вполне вероятно, что семья с низким достатком имеет хорошие жилищные условия, или наоборот, относительно более состоятельные люди могут проживать в плохих жилищных условиях. 

Определение бедных по жилью должно включить следующие критерии.

     Перенаселеннность – в одном жилом помещении проживает более одного домохозяйства.

Достаточно трудно оценить число людей, проживающих в таких условиях, так как есть две формы перенаселения. Во-первых, семьи, живущие в одной квартире, могут не иметь родственных связей—это так называемая коммуналка. По официальным данным, в Москве около 3 %семей все еще живут в коммуналках. Во-вторых, семьи могут иметь родственные связи, в этом случае тот факт, что они живут в одной квартире, может быть определен, если они стоят на очереди на получение жилья.. 

      Низкое качество жилого фонда – старые здания, отсутствие горячей воды, газа, электричества, лифтов и т.д.

     Невозможность платить за квартиру и коммунальные услуги  - домохозяйства тратят на оплату жилья и коммунальных услуг больше определенного процента своего дохода. В настоящее время в среднем квартплата составляет около 19 % общего дохода российской семьи. Этот показатель варьируется по регионам, от 12 % в Ленинградской области до 22 % в Воронежской области и 33 % в ряде других регионов. 

    Отсутствие жилья (бездомность)—ситуация, в которой человек вообще не имеет жилья.

Все эти критерии в общем соответствуют тем, которые используются для определения граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, закрепленным в Жилищном Кодексе . В соответствии со статьей 65 Кодекса в России выделяются пять групп граждан, которые признаются как нуждающиеся в улучшении жилищных условий: 

1) имеющие обеспеченность жилой площадью на одного члена семьи ниже уровня, устанавливаемого Советом Министров автономной республики, исполнительным комитетом краевого, областного, Московского и Ленинградского городских Советов народных депутатов; 

2) проживающие в жилом помещении (доме), не отвечающем установленным санитарным и техническим требованиям; 
3) проживающие в квартирах, занятых несколькими семьями, если в составе семьи имеются больные, страдающие тяжелыми формами некоторых хронических заболеваний, при которых совместное проживание с ними в одной квартире невозможно; 
4) проживающие в смежных неизолированных комнатах по две и более семьи при отсутствии родственных отношений; 
5) проживающие в общежитиях, за исключением сезонных и временных работников, лиц, работающих по срочному трудовому договору, а также граждан, поселившихся в связи с обучением.

   Основной тенденцией в жилищной политике в России с начала 90-х годов прошлого века стало рассмотрение частной собственности на жилье как основной формы. Так как первая волна приватизации жилья была проведена бесплатно, то многие люди—независимо от уровня их доходов—поторопились приватизировать свое жилье, особенно в крупных городах.

Причины были достаточно очевидны—когда человек является собственником квартиры, то он может ее продать или завещать. Это было особенно важно для жителей крупных городов. Также существовал крупный ведомственный жилой фонд, принадлежащий предприятиям и организациям. В начале мало кто думал – да и не был приучен к этому советской практикой—о таких деталях как поддержание жилого фонда, оплата квартиры или налога на недвижимость. В результате после широкомасштабной бесплатной приватизации появилась проблема бедных собственников жилья, которые с трудом могут оплачивать жилищно-коммунальные услуги и поддерживать жилой фонд. 

Таблица 1.

Предоставление жилья  гражданам РФ, 2001 г.

	
	Россия
	Москва

	Число семей, получивших новое жилье и улучшивших свои жилищные условия
	
	

	Всего
	241707
	46755

	доля семей, стоявших на очереди, %
	5
	11

	Всего из семей очередников получили новое жилье семьи
	
	

	ветеранов и инвалидов Второй мировой
	7479
	2239

	военнослужащих
	6718
	83

	многодетные семьи
	6984
	1154

	молодые семьи
	16389
	-

	Число семей, включая одиночек, состоявших на очереди на 01.01.2002
	
	

	всего
	4856828
	190076

	доля всех семей, %
	10
	6


Источник:  Жилищное хозяйство в России.2002: Стат. сб. М: Госкомстат России.,2002, с.117.

Бездомные в России (на примере Москвы)

Проблему бездомных в России необходимо отметить особо по следующим причинам.

Во-первых, в России  используется определение бездомности, которое можно считать абсолютным - быть бездомным значит физически не иметь крыши над головой, жить на улице. В таком смысле для страны это новая проблема, которая появилась с началом переходя к рыночной экономике. В российском законодательстве и повседневной жизни для обозначения бездомных появилось специальная аббревиатура - бомж.

Во-вторых, в России есть значительное число бездомных, включая детей. При этом они обычно концентрируются в крупных городах, где больше шансов найти питание и прибежище. Согласно оценкам московских властей, здесь на постоянной основе обитают около 30000 бездомных. Исследование, проведенное на основании данных MВД, показало, что только 14 процентов - это лица, ранее проживавшие в Москве или Московской области, остальные приехали из других регионов России (45 %) или из стран ближнего зарубежья (в основном Украины  и Таджикистана).

В-третьих, одна из основных причин такой бездомности- криминальная в двух смыслах. С одной стороны, люди становятся жертвами обмана и мошенничества при продаже приватизированных квартир. Такие случаи достаточно распространены в крупных городах, например Москве, где жилье дефицитное и дорогое, и на него существует большой спрос. С другой стороны, бывшие заключенные, освобождаясь из мест лишения свободы, не имеют места для жилья, часто семьи не готовы принять их обратно. 49 % бездомных в Москве- это бывшие заключенные.

В-четвертых, в общественном мнении бездомность часто связана с бродяжничеством и попрошайничеством, злоупотреблением алкоголем и наркотиками. Люди предпочитают избегать контактов с бомжами и часто не оказывают последним помощь, даже если они в ней нуждаются. Негативное отношение к бомжам усиливает тот факт, что они часто занимают чердаки и подвалы жилых домов, создают пожароопасные ситуации и наносят вред жилому фонду.

В этой связи важно, как государство относится к бездомным. Так как это новая проблема, то на данном этапе политика российского государства по отношению к бездомным четко не определена. На самом деле единственным ответом государства стало открытие специальных убежищ для бомжей — соответствующее положение было разработано и принято российским правительством еще в середине 90-х гг. прошлого века. В основных законодательных актах нет упоминания об этой категории нуждающихся, у них нет права на другое жилье, а местные власти не обязаны им его предоставлять. Однако в этих условиях местные органы власти имеют возможность мобилизовать местные ресурсы для решения этой проблемы.

В действительности связь между жилищной политикой и преодолением бездомности далеко не однозначна. С одной стороны, общепризнанно, что бездомность - это проблема скорее социальная, а не просто жилищная. Бездомным необходимо не только место для проживания, но и средства для жизни, помощь и совет в том, как вернуться к нормальной жизни. Поэтому важно развитие взаимодействия между различными департаментами.

Специальная комплексная программа по преодолению попрошайничества и бродяжничества была разработана в г. Москве. Она предусматривает совместное сотрудничество различных департаментов правительства Москвы — социального обеспечения, здравоохранения, внутренних дел, занятости и жилищной политики. Была также создана специальная комиссия по проблемам предотвращения бродяжничества.

Однако департамент жилищной политики в Москве не играет важной роли в решении проблемы бездомных в городе. Московские власти готовы предоставить жилье в том или ином виде только тем бездомным, которые до потери жилья были москвичами. Для остальных предусматривается лишь временное жилье с перспективой высылки из города. Оно включает 11 учреждений на 1570 мест (4 ночных приюта - 330 мест, 3 социальных гостиницы - 380 мест, Центр социальной адаптации - 500 мест, 3 специальных отделения в домах для престарелых - 300 мест). Около 600 человек ежедневно получает питание. Ежегодно эта система пропускает около 2,5 тыс. бездомных. При этом московские власти  считают, что это удовлетворяет потребности данной группы населения.

Тип жилья, которое московское правительство готово предоставить бездомным, зависит также от того, может ли бездомный работать или имеет проблемы со здоровьем (инвалиды, престарелые) или он/она освободились из мест лишения свободы, или стали жертвами приватизации, у которых часто нет документов и им нужна помощь для того, чтобы начать новую жизнь.

Первую группу планируется помещать в специальные учреждения (дома для престарелых или душевнобольных), которые уже действуют в Москве, или в случае с детьми—отправлять обратно в семьи.

 Что касается второй группы, то бывшие заключенные, которые до осуждения проживали в Москве, могут попросить новое жилье — для этого была разработана специальная процедура. В 2001 г. 161 бывший заключенный получил жилье. Вопрос о тех, кто потерял жилье в ходе продажи, остается открытым. Сейчас обсуждается вопрос строительства  социального муниципального жилья коридорного типа, где они могли бы снимать комнаты.

 Бездомные дети вызывают особую обеспокоенность в обществе. К ним осуществляется отдельный подход. Однако здесь также проявляется деление на жителей Москвы и россиян из других городов страны. Их точное число неизвестно. В Москве сложилась достаточно развитая сеть различных социальных учреждений для детей, нуждающихся в помощи, например приюты и реабилитационные центры.  Однако в соответствии с российским законодательством дети не имеют право на жилье. Они должны жить или с родителями, естественными, приемными или фостерными, или в специальных детских учреждениях. Для детей не из Москвы есть только один специальный городской центр по предотвращению попрошайничества и бродяжничества среди детей, приехавших в Москву из других мест.

*       *

*

В общем контексте жилищной реформы в России остро встает вопрос о выборе приоритетов. В настоящее время они в основном носят финансово-экономический характер - повышение рентных платежей и переход от субсидирования жилых помещений к субсидированию людей с установлением системы защиты социально незащищенных слоев населения. Однако практика показывает, что для преодоления жилищной необеспеченности необходимы не только поддержка доходов, но и другие стратегии. 

Лучкина Л.С.(
ИСТОРИЧЕСКИЙ ФАКТОР И МЕТОДЫ ПРОВЕДЕНИЯ РЕФОРМЫ ЖИЛИЩНО- КОММУНАЛЬНОГО ХОЗЯЙСТВА В РОССИИ

         Необходимость реформы  в жилищно-коммунальном хозяйстве (ЖКХ) очевидна. По данным официальной статистики на конец 2001 г. износ основных фондов в жилищном хозяйстве составлял около 20%, в коммунальном – 43%.
 Большая часть жилищного фонда морально устарела и требует реконструкции. Удельный вес ветхого и аварийного жилфонда за период трансформации всё время увеличивался и в 2001 г. составил 3,1%.
  Реформа ЖКХ проводится  давно и  включает комплекс вопросов, связанных как с обеспеченностью населения жильём по площади и уровню благоустроенности, состоянием наличного жилищного фонда, так  и с проблемами создания нового жилищного фонда, источниками его финансирования, правом собственности на жильё, системой управления ЖКХ и др. В мае 1997 г. концепция реформы была одобрена правительством и утверждена президентом страны. Цели её состоят в обеспечении условий проживания населения, отвечающих стандартам качества, в снижении издержек производителей услуг и соответственно тарифов, смягчении для населения процесса реформирования системы оплаты жилищно-коммунальных услуг при переходе отрасли на режим безубыточной деятельности и другие. В концепции содержатся и основные способы, дающие возможность реализовать эти задачи. Однако на практике  всё оказалось не так. Социальная направленность, заложенная в концепции, не реализуется, поэтому положительных результатов реформы ЖКХ  почти нет.

          Низкая эффективность проведения реформы заключается, в частности, в несоответствии действующего жилищного законодательства содержанию мер, предусмотренных в концепции. Так, закон “Об основах федеральной жилищной политики” предусматривает 15-летний переход на новую систему оплаты жилья и коммунальных услуг, в то время как на самом деле  этот период заметно сокращается, что вызывает социальную напряжённость в обществе по причине, прежде всего, низкой  платёжеспособности населения. Имеются  юридические несоответствия  в тарифах жилищно-коммунальных услуг ( ЖКУ), жилищных стандартах, системе льгот и т.д.
  

       Одну из причин сложностей и трудностей  проведения реформы жилищно-коммунального хозяйства  в значительной мере объясняет исторический фактор.   Суть его состоит в долговременном и хроническом характере жилищной проблемы. Она возникла не в годы советской власти, а ещё раньше, по меньшей мере в XIX столетии, когда в России началось интенсивное развитие промышленности и урбанизация.

     Исторически складывалось так, что подавляющая часть населения , прибывающая  на работу в города, своего жилья там  не имела.  И вот с того времени многие, если не большинство, своё жилище в домах при заводах и фабриках получали, а не покупали или выкупали  его. В этом состоит  принципиальное отличие жилищной политики в России от других стран, которое повлекло  за собой и ряд других особенностей в развитии жилищно-коммунального хозяйства в нашей стране. В частности, оттуда, издалека тянется проблема низких параметров жилья, его благоустроенности. И вслед за этим привыкание и смирение людей с такими жилищными условиями, потому что жильё доставалось  бесплатно.  Фабрично-заводские жилые дома, построенные ещё до революции 1917 г., имели коммунальные квартиры или коридорную систему (по типу общежитий). Поскольку строящегося жилья не хватало, постепенно заселялись подвалы и полуподвалы.

         С первых лет советской власти жилищная проблема стала нарастать как снежный ком, поскольку в города хлынул большой поток сельских жителей, в основном беднота. Советское государство вынуждено было срочно изыскивать резервы для расширения жилищного фонда. Помимо уплотнения  частных квартир состоятельных граждан, использовались  гостиницы, постоялые дворы, монастыри и другие помещения. Продолжалось заселение  незанятых подвалов и полуподвалов. Уровень благоустроенности жилья большей частью был очень низкий.

      В те же  годы  начали закладываться основы решения жилищной проблемы с помощью создания нового жилищного фонда. Основным источником финансирования жилищного строительства стал государственный бюджет.  Это был один из важнейших приоритетов в социальной политике советского государства. Так, за период 1918-1928 гг. в РСФСР средства государственных и кооперативных предприятий и организаций в общем объёме капитальных вложений на жилищное строительство составили 90%.
 Остальное жильё строилось на средства населения и с помощью  государственных кредитов, главным образом,  в сельской местности. Финансирование строительства жилья с помощью данного источника продолжалось и в дальнейшем. Например, к середине 50-х годов он составил 22% от общей суммы инвестиций в жилищное строительство.

     В городах  жилищная проблема стояла особенно остро. Чтобы несколько смягчить её,  до войны были  построены  бараки, как казалось тогда, на 20-30 лет, но  простоявшие, в силу обстоятельств, более 50 лет. Тогда же   начали зарождаться  жилищно-строительные кооперативы (ЖСК).* Но война надолго отодвинула выполнение намеченных планов. После окончания войны жилищная проблема ещё больше  обострилась.

      Наиболее серьёзные попытки переломить ситуацию были предприняты во второй половине 1950-х годов в соответствии со  специально разработанной программой по улучшению жилищных условий населения. В 1956-1960 гг. в РСФСР доля капитальных вложений на жилищное строительство во всём их объёме в народное хозяйство была самой   высокой за всю историю советской власти и составила 22%. Затем она несколько снизилась, но на протяжении последующих пятнадцати лет (1961-1975 гг.) поддерживалась на достаточном  уровне - 18 %. Внедрение индустриального метода жилищного строительства, несмотря на все его недостатки, позволило за относительно короткий период - 10-15 лет заметно разрядить жилищную проблему: в значительной степени удалось расселить коммунальные квартиры, многие получили отдельные жильё с набором  основных коммунальных удобств, а главное,  удалось освободить людей от проживания в подвалах и бараках.

     Только в 1960-е годы возобновляется  создание ЖСК, но их развитие происходило медленно и с большими организационными препятствиями, поэтому  они не могли оказать серьёзное воздействие на  решение жилищной проблемы. Так, в 1961-1965 гг. в общем объёме построенной полезной площади в РСФСР, на ЖСК приходилось 3,4%, 1966-1970 гг. - 7,6%.
 Позднее данный показатель выше не поднимался, а,  наоборот, имел тенденцию к снижению. Стандарт размеров квартир по площади и числу комнат в ЖСК  мало  отличался от принятых в государственном секторе строительства. 

         В городах широко было распространено строительство  жилья за счёт средств предприятий и организаций. Создавался, так называемый ведомственный жилищный фонд, который впоследствии частично переходил в собственность местных советов.

     В эти же годы к решению жилищной проблемы подключились и колхозы, которым стали выделять целевые долгосрочные кредиты от государства. Например, в 1961-1965 гг. на них приходилось менее 1% всей построенной полезной площади в стране, в 1981-1990 гг. - 8-7%.
 

       Большая особенность состава жилищного фонда России заключается в наличии значительного количества деревянных жилых строений (в 2 и 3 этажа) в муниципальном и ведомственном секторах (помимо частных деревянных домов). Большинство из них было построено в конце XIX- начале XX веков. Единственным видом коммунальных удобств было тогда печное отопление. В советский период в разные годы в этих домах проводился капитальный ремонт, после чего в них появлялись водопровод, канализация, обеспечение бытовым газом. Отопление во многих случаях оставалось печным. Такие дома в основном сохранились в средних и малых городах по всей территории страны. 

       К  существенным особенностям жилищного фонда России следует отнести также наличие общежитий. Они создавались не только для приезжающих учиться студентов и аспирантов, но и для иногородних граждан, нанимающихся на работу в разные отрасли экономики. Особенно это было характерно для промышленности и строительства, а географически – для крупных городов и столичных центров (в границах СССР).  И хотя число общежитий в последнее время заметно сократилось, проблемой остаётся тот факт, что в них проживает много семей с детьми. Так, по данным микропереписи 1994 г. из общей численности лиц, проживающих в общежитиях, семьи с детьми составили 43 %. На долю одиночек приходилось 22%.
 К тому же 2/3  жильцов общежитий имели по одной комнате. 

      Эти факты необходимо учитывать при проведении реформы ЖКХ, так как в деревянных строениях и общежитиях проживают далеко не самые состоятельные граждане, не имеющие возможности решить свой жилищный вопрос без государственной поддержки.

      Несмотря на все принимаемые меры по улучшению жилищных условий населения в послевоенное время, кардинально решить эту задачу до сих пор не удалось. Основная часть новостроек, созданная в 50-60-е гг. - “пятиэтажки”, в очередной раз строились временно - на 20-30- лет. Они состояли из малогабаритных квартир, уровень благоустроенности которых не соответствовал  необходимым требованиям. В многоэтажных домах с более высокими жилищными параметрами во многих случаях были квартиры “с подселением”, особенно в трёхкомнатных.

      Главная же причина заключается  в том, что в планы государства не входило изменение принципов и механизмов решения жилищной проблемы, основное направление  жилищной  политики оставалось    прежним - предоставление  жилья бесплатно. Составление списков очередников и многолетнее ожидание ( в среднем не менее десяти лет) достойного жилья настолько укоренилось в советской практике, что люди по-другому не могли и мыслить. Никаких альтернативных путей  фактически не было. В СССР почему-то не использовался опыт соседей по социалистическому содружеству, где в решении жилищной проблемы активное участие принимало население при помощи щадящей кредитной системы. В странах бывшего СЭВ существовали специальные программы для молодожёнов и молодых семей, в соответствии с которыми они получали льготные кредиты для решения своих жилищных проблем.

     Таким образом, жилищная политика в России на  протяжении более, чем столетие проводилась в соответствии с принципами, когда население практически было отстранено от решения задачи по улучшению своих жилищных условий. И за долгие годы у граждан сложился стереотип мышления  и отношения к  данному вопросу: люди привыкли жильё получать бесплатно, независимо от уровня доходов, цены  и тарифы на жилищно-коммунальные услуги (ЖКУ)  были низкие и стабильные, и в семейных бюджетах затраты на них  составляли незначительную часть. 

     Кризис, сопровождавший   переход к рыночной экономике в России, обострил и эту проблему. Для основной части населения улучшение жилищных условий стало трудноосуществимой задачей, так как сразу резко сократилась доля муниципального и ведомственного жилья, распределяемого бесплатно. Кроме того, сильно подорожало  его строительство. Так, например, в 1995 г. 1 м² общей площади жилых домов стоил 1012 руб. (в масштабе цен  с 1998 г.), а в 2001 г. – 5638 руб., т.е. в  5,6 раза  дороже, а в целом за истекшее десятилетие этот рост был ещё выше.

      Цены и тарифы на коммунальные услуги в течение всех лет переходного периода растут непрерывно, заметно опережая не только цены на товары , но  и увеличение доходов населения. Поэтому  неудивительно, что всё это вызывает естественное недовольство и протест со стороны населения. Помимо материальных трудностей возникают и морально-психологические.

     В сложившейся ситуации при  проведении  реформы жилищно-коммунального хозяйства следует принимать во внимание влияние исторического фактора и осуществлять её постепенно, с большой  осторожностью и с учётом материальных возможностей населения. Дифференцированный подход должен быть не только к уровню доходов людей, но и к жилым помещениям, в которых они проживают. Переход на полную оплату ЖКУ населением следует проводить  на завершающей стадии реформы и  поэтапно. Ему должно предшествовать приведение всех жилищно-бытовых коммуникаций в квартирах, домах и инженерных сетях в надлежащий вид. Как говорит академик Н.Петраков, «нельзя наладить коммунальное хозяйство, не устранив предварительной течи в кранах, потери тепла на теплотрассах, не поставив современные счётчики».
  По его мнению, без этого, даже, если граждане будут платить за коммунальные услуги 100%, качество их не улучшится. Сначала  необходимо осуществить модернизацию всех основных фондов ЖКХ. С ним солидарны многие специалисты, занимающиеся  реформой   жилищно-коммунального хозяйства, а главное, каждый раз зимний сезон “кричит” о злободневности этого   вопроса и необходимости его скорейшего решения. Кроме того, нормативы потребления и их тарифы должны быть максимально научно обоснованы и объективны. Такой подход помимо всего прочего даст возможность смягчить или предотвратить возникновение социальной напряжённости при переходе на новый порядок оплаты ЖКУ.

      В действительности же вся реформа до последнего времени сводилась только к этому вопросу, к тому  же плохо подготовленному. В 2002 г. Правительство РФ подготовило постановление и соответствующие циркуляры “О проведении эксперимента по применению экономической модели реформирования ЖКХ”. Но уже в конце 2002 г. Государственная Дума отложила дальнейшее рассмотрение закона о переходе на новый порядок  оплаты коммунальных услуг, а правительство сделало заявление об изъятии из этого закона пункта о полной оплате их населением  на данном этапе. Более того, в начале 2003 г. правительство признало, что “реформа не дала тех результатов, на которые рассчитывали”. Фактически она будет готовиться заново, и как пообещал  глава правительства “реформа не может и не должна осуществляться за счёт населения”.

            Непременным условием проведения реформы должно стать заметное увеличение основных видов доходов населения. Система субсидий в существующем виде малоэффективна. Но даже после преобразования (сокращении числа категорий населения, имеющим право на льготы), она не сможет решить задачу социальной защиты населения. Во-первых, потому, что ряды нуждающихся  всё равно пополнятся. Во-вторых, суммы субсидий так малы, что не могут по-настоящему стать защитой от бедности. В 2001 г. число граждан, получавших субсидии на оплату ЖКУ, составило 48,8 млн. человек, или почти 1/3 населения. Ее среднемесячный размер составил 47 руб. на одного пользователя.
 Кроме того, увеличение числа нуждающихся в субсидиях  приведёт к дальнейшему расширению бюрократической машины и усилению морального дискомфорта граждан. В результате общая сумма субсидий с учётом затрат на содержание чиновников по их оформлению может превысить суммы, которые можно было использовать для повышения доходов населения.

     В целях сохранения социальной стабильности в обществе в период осуществления реформы ЖКХ целесообразно проводить постоянную общественную работу с населением через СМИ и с помощью соответствующей рекламы. Гражданам, особенно молодым, необходимо разъяснять цели, методы и ход реформы, настраивать их на поиски путей улучшения своих жилищных условий самостоятельно, изыскивать дополнительные источники доходов. Параллельно государство должно активно и эффективно развивать систему кредитования  жилищного строительства, учитывая при этом материальные возможности граждан. Действующая ныне ипотечная система кредитования жилищного строительства совершенно не учитывает уровень доходов граждан, поэтому  заметно буксует. Работа эта должна быть рассчитана на длительный период и проводиться постоянно, а не от случая к случаю.

     Осуществление реформы должно проходить не только под контролем, но и при непосредственном участии государства. Оно должно быть главным гарантом социальной защиты и помощи гражданам своей страны в решении данной проблемы в таких непростых условиях их жизни.

      Изучение жилищных условий населения и разработка мер для проведения реформы ЖКХ  непосредственно связаны с состоянием отечественной жилищной статистики. В этой области также, как и в жилищной  политике,  имеются  заметные отличия от международной практики. Особенно малодоступна  для исследований жилищных условий до последнего времени была статистика жилищного фонда. В официальных статистических изданиях можно было найти информацию только об общем объёме жилищного фонда по стране, в городской и сельской местности, измеренному в квадратных метрах в целом и в расчёте на одного жителя. Так, например, в 2001 г. на одного жителя страны приходилось 19,7 м² общей (полезной) площади жилищного фонда, в том числе в городской местности – 19,5, в сельской-  20,2 м². 

         В международной статистической практике основным измерителем в жилищной статистике является жилище* -  в нашем понимании квартира. Учитывая, что в последние годы в России широкое распространение получило строительство коттеджей и частных домов для постоянного проживания за пределами городских территорий, целесообразно было бы внедрять в статистическую практику и показатель-жилище. В дальнейшем постепенно можно  переходить к использованию его в качестве основного показателя обеспеченности населения жильём вместо квадратных метров.

       В других странах широко публикуются сведения об общем количестве квартир (жилищ) жилищного фонда и в расчёте на 1000 населения,  среднем размере квартиры, структуре  жилфонда по числу комнат в квартире, плотности заселения квартиры и комнаты. У нас такие данные  впервые появились в 2002 г. с выходом из печати статистического сборника “Жилищное хозяйство в России”, где имеются сведения за период с 1990 г.  Например, в 2001 г. весь жилищный фонд насчитывал 55,6 млн. жилых квартир, или  390 квартир на одну тысячу жителей. По сравнению с 1990 г. жилищный фонд по числу квартир увеличился на 69%.* Структура  жилфонда по числу комнат в квартире изменилась мало и в 2001 г. выглядела следующим образом: однокомнатные - 23,3%,  двух- 41, трёх- 29,2, четырёх и более комнат - 6,5%, т.е. в целом преобладают малогабаритные квартиры.
 Однако следует отметить, что в начале 90-х годов распределение  квартир по числу комнат ограничивалось тремя группами, в настоящее время стали выделяться четырёх- и более комнатные квартиры.

       Что касается показателей благоустроенности жилищного фонда, то в международной практике обычно используются следующие: наличие водопровода, ванной (или душа), канализации, центрального отопления.* *

             В нашей стране статистическое наблюдение за благоустроенностью городского жилищного фонда ведётся с 1980 г.,  сельского - только с 1993 г. Помимо показателей, применяющихся в международной статистике, у нас публикуются сведения о наличии напольных электроплит и городского водоснабжения.  Уровень комфортности сельского жилья в России намного ниже городского. Например, в 2001 г.  обеспеченность водопроводом в городах составляла 87% жилфонда, на селе – 40%, канализацией  соответственно – 85% и 31%, центральным отоплением – 88% и 40%, ванной (душем) – 80% и 24%, газом – 69% и 74%, городским водоснабжением – 77% и 19%, напольными электроплитами- 22% и 3%.
  

        Несколько шире  у нас стала публиковаться информация о жилищном строительстве. Кроме традиционного объёма построенного жилья в квадратных метрах, имеются данные о количестве построенных квартир, их среднем размере по метражу и структуре квартир по числу комнат.

            К  числу недостатков нашей жилищной статистики следует отнести и отсутствие в методологических пояснениях определений “жилище”, “комната”, их минимальных параметров; интересно бы знать, каковы  допустимые размеры кухни и в каких случаях её  можно отнести к  жилой комнате. При разъяснении показателя “общая (полезная) площадь” указывается, какие типы помещений она включает, но не указывается  как оная исчисляется. Не выделяется жилая площадь и нет её определения.           

       Основным источником сведений о жилищном фонде, как правило, являются переписи, проводящиеся одновременно с переписью населения. Но если перепись населения проводится  методом сплошного наблюдения, то жилищного фонда - выборочно.

          Совершенствование методов и показателей  жилищной статистики, более широкая публикация сведений о жилищных условиях населения должны стать также частью проводимой реформы жилищно-коммунального хозяйства.     

Яременко Г.А.(
РЕАЛЬНОСТЬ И МИФЫ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОЙ РЕФОРМЫ 

Задачи жилищной политики в России 

Сегодня стала настоятельно необходимой национальная жилищная политика. Её общегосударственный характер и программные установки предопределяются тем, что достижение жилищной обеспеченности отдельных граждан требует одновременного решения общественных задач: организации системы расселения, проработки её региональных аспектов, формирования современной жилой среды, обеспечения коммуникаций, экологических условий и природоохранных мероприятий.

Поскольку жилье – это самое дорогостоящее благо, и достижение современных удобств предполагает высокий уровень развития соответствующей инфраструктуры и отраслей строительного комплекса, принятие продуманной государственной программы строительства и общедоступной системы предложения жилья является обязательным условием достижения нормальной жилищной обеспеченности. В этой программе должны быть осмыслены многообразные пути удовлетворения жилищных потребностей, которые заведомо будут неодинаковыми для отдельных групп населения в зависимости от их социально-демографических характеристик (возраста, семейного положения, здоровья), рода занятий и профессии, проживания в городских или сельских поселениях, экономического положения, образования, культуры и т.д.

Неотъемлемым принципом политики должна быть общая доступность удовлетворения жилищных потребностей на основе создания разнообразных форм предложения и кредитования жилья для дифференцированного его приобретения в соответствии с экономическим и социальным положением семей и отдельных граждан. Задачей государства при всех формах приобретения жилья населением остается обеспечение капитальных инфраструктурных заделов, создание условий для доступности основных современных коммунальных удобств.

В иерархии жизненных потребностей людей жилище находится на одном из первых мест. Жилищные условия являются существенным фактором формирования личности, утверждения человеческого достоинства, сохранения здоровья, самореализации в трудовой и духовной сфере.

Во всем мире выработаны и действуют (в развитых странах более полувека), можно сказать, единые принципы государственной жилищной политики. Главные среди них – два следующих:

во-первых, любой человек может получить на доступных условиях долгосрочную ссуду (и/или субсидию) для приобретения собственного жилья; для неплатежеспособных строится государственное и муниципальное жилье, предоставляемое на правах найма;

во-вторых, уровень текущей платы за коммунальные услуги находится под контролем центральных или местных органов власти, которые, с одной стороны, следят за обоснованностью устанавливаемых тарифов фирмами, предоставляющими коммунальные услуги, с другой стороны, дотируют квартплату отдельным категориям жильцов по  имущественным показаниям.

Собственно, эти принципы лежали и в основе жилищной политики СССР. В современной России они подвергаются разрушению. Опыт СССР необходимо оценивать дифференцированно. Главная причина отставания СССР в решении жилищной проблемы стояла в том, что масштабы жилищного строительства лимитировались темпами развития индустрии домостроения, а не финансовыми средствами, включая и недостаточное участие населения в жилищных инвестициях.

Масштабы жилищного строительства в послевоенные годы в СССР были одними из самых высоких в мире: в 1956-1960 гг. строилось 11 квартир на 1000 человек населения, в 1961-1970 гг. – 10; в 1971-1975 гг. – 9; в 1976-1980 гг. – 8.1 (Для сравнения: в России в 1997-2001 гг. в среднем строилось 2,7 квартир на 1000 человек населения, правда, средний размер квартир стал примерно на 30% большим,2 но и по метражу различие в масштабах жилищного строительства по сравнению с рассматриваемыми годами - 2-3-х кратное). Необходимо учесть, что за годы Великой Отечественной войны на территории Советского Союза были разрушены 1710 городов и более 70 тыс. деревень, уничтожены жилые дома площадью около 100 млн.м². Этим диктовались темпы восстановления. Когда масштабы жилищного строительства снизились, уменьшилась и доля жилья, вводимого за счет средств населения и организаций. Так, удельный вес негосударственных капиталовложений снизился с 49% в 1960 г. до 27% в 1980 г.3
Однако, несмотря на большой рывок в масштабах жилищного строительства в СССР в 1960-е и 1970-е годы прошлого века, дальнейшие перспективы его развития в 1980-е годы были принесены в жертву непомерной военной нагрузке. В 1960-70-е годы в СССР поступательно развивалось кооперативное жилищное строительство. Его позитивные результаты весьма ощутимы и в сегодняшних условиях. Однако многообещающие перспективы такого строительства, связанные с расширением ввода качественного жилья по проектам новых поколений и массовым привлечением средств населения на вполне доступных условиях (выгодно отличающихся от нынешней ипотеки), были фактически похоронены массовой переброской строительных мощностей в Ташкент после разрушительного землетрясения, а также реализацией ряда амбициозных строительных проектов всесоюзного значения, таких как полное архитектурное обновление Алма-Аты, строительство олимпийских объектов и т.п.

Перспективность кооперативного жилищного строительства  в решении жилищной проблемы при доступности для средних слоев государственных форм кредитования была убедительно доказана практикой бывших стран-членов СЭВ. Значительные сдвиги в жилищной обеспеченности благодаря реализации многообразных программ кооперативного строительства произошли не только в наиболее развитых среди стран Восточной Европы, но также и в уступавших им по уровню экономического развития Болгарии и Румынии. Уже к концу 1970-х годов показатель площади жилого фонда, приходящейся в среднем на 1 жителя, достиг уровня, позволяющего говорить о снятии остроты жилищной проблемы: в Болгарии и Венгрии полезная площадь на человека достигла 20 м², ЧССР – 21 м², ГДР – 24 м². 4 (В России в настоящее время – около 20 м², а в 1990 г. было 16,4 м²).

Методы решения жилищной проблемы в странах Восточной Европы были тесно  увязаны также с актуальными направлениями демографической политики. Такая целенаправленность дала заметные результаты, о которых полезно было бы вспомнить как о ценном, подтвержденном реальностью опыте. Достаточно сказать, что благодаря разумной  политике в 1970-е годы не просто повысилась рождаемость, а была ослаблена тенденция к росту однодетных семей, увеличилось число семей с двумя детьми. Так, удельный вес рождений вторых детей в общем числе рождений за 7 лет вырос на 5-6 проц. пунктов и достиг в 1977 г. в Болгарии 42%, Венгрии – 39%, ГДР – 36%, Чехословакии – 38%. Доля первых детей в общем числе рождений в рассматриваемых странах снижалась, а доля третьих детей повысилась в Венгрии на 1,5 проц. пункта, а в Чехословакии почти на 3.5 Вклад жилищной политики в достижении позитивных демографических результатов, по оценкам демографов и экономистов этих стран, был весомым.

Расширение платных принципов получения жилья и развитие многообразных форм жилищно-строительной кооперации было обеспечено гибкой системой привлечения средств населения, обеспечивающей доступность приобретения жилья самым широким слоям населения с различным социально-имущественным положением, включая молодежь, только начинающую трудовую деятельность.

Главные составляющие этой системы включали:

- крупный банковский кредит, покрывающий преобладающую часть инвестиционных издержек на строительство как многоквартирных, так и односемейных домов при низком проценте за кредит;

- длительную рассрочку погашения кредитов, рассчитанную на 25 (Болгария, Румыния), 30 (Польша), 35 (Венгрия), 40 (ЧССР с 1986, а до этого – 30), 50 (ГДР) или даже 60 (Польша  - для кооперативов без права собственности) лет;

- низкую процентную долю первоначального взноса, вносимого единовременно, от общей стоимости кооперативных квартир, что означало посильность его оплаты для населения с разным уровнем доходов: 10%, 15%, 20% по странам при дополнительной системе льгот и дотаций от предприятия и социальной помощи для семей с детьми от государства;

- особые программы повышения доступности приобретения жилья для молодежи, предусматривавшие ряд льгот, в том числе списание определенных долей задолженности по ссуде, при рождении детей. 6
Программы содействия приобретению жилья населением с различным уровнем достатка на основе долгосрочных кредитов должны быть обязательным элементом социально-экономической политики современного государства, тем более заявившего себя социальным, как это сказано в Конституции России.

Однако элементы жилищной политики, присущей современному социальному государству, существуют в настоящее время только в экономических программах Москвы. В первую очередь речь идет о новой программе Правительства Москвы для молодых супругов в возрасте до 30 лет, имеющих принятые в Москве формальные основания для включения в очередь на жилье или состоящие в ней.

Особенности современной жилищно-коммунальной 

реформы в России. 

Разработка настоятельно необходимой национальной жилищной политики в масштабах всей страны предполагает обоснование условий ее финансирования, региональных аспектов, выделение особой программы обеспечения жильем молодых семей, создание нового комплекса социального и служебного жилья, не подлежащих приватизации.

Должны быть широко обсуждены и приняты принципы функционирования сферы жилищно-коммунального хозяйства на основе экономического и социального подходов. Такие принципы должны учитывать современный уровень оплаты массового труда и мировой опыт, выработавший пути согласования интересов потребителей и производителей жилищно-коммунальных услуг.

Эти принципы общеизвестны из российской и мировой практики.

Во-первых, ориентация на самоокупаемость жилищного хозяйства. Интересно вспомнить, что принцип полной самоокупаемости жилищного хозяйства был провозглашен в Постановлениях ЦИК и СНК СССР от 1926 г. и 1928 г., которые  регулировали нормы начисления квартплаты в СССР. Одновременно там же было указано, что плата за жилье не может превышать 10% заработка. Поскольку большому числу квартиросъемщиков на этом основании полагались скидки, источником их покрытия стала государственная дотация жилищному хозяйству (общественные фонды потребления). Безусловно, пограничный норматив -  10% семейного бюджета на текущие расходы по содержанию жилья – обоснованный и вполне современный. Другое дело, что скидки по квартплате в послевоенные годы в реальной практике перестали соответствовать этому нормативу. И низкий уровень квартплаты для проживающих в бесплатно получаемом государственном жилфонде сильно контрастировал с уровнем жилищных расходов населения, приобретающего кооперативные квартиры или  строящего индивидуальные дома в деревне и городе. При этом доля собственного индивидуального и кооперативного жилья в общем жилфонде составляла в 70-80-е годы примерно 40-45%.

Во-вторых, обоснование уровня тарифов на услуги и контроль за ними со стороны органов государственной и местной власти для обеспечения их доступности массовому потребителю;

В-третьих, регулирование границ прибыльности основных услуг жилищно-коммунального хозяйства в соответствии с уровнем и динамикой массовых трудовых доходов.

Предлагаемые правительством меры по реформированию сферы жилищного хозяйства по существу не могут называться реформой, поскольку они носят чисто перераспределительный, фискальный характер и сводятся только к повышению цен и тарифов. 

 Реформа оплаты жилищно-коммунальных услуг должна начинаться не с повышения уровня их оплаты населением, а с реформирования условий предоставления этих услуг и системы их оценки, поскольку прежде всего необходимо точно установить и публично представить, какова подлинная цена каждой из этих услуг и действительно ли платежи населения намного меньше стоимости реально получаемых им услуг.

Даже беглый анализ московской практики показывает, что активно внедряемые в сознание потребителей представления о том, что уровень современных коммунальных тарифов низок и что платежи населения должны быть повышены в несколько раз, базируются на целом ряде удобных для авторов новой жилищной политики мифов.

Миф первый. В рамках этой политики формируется идеология, согласно которой квартплата в «цивилизованной стране» должна быть очень высокой. Утверждается, что ее доля в составе личных расходов потребителя в размере 20-25% - это нормальный уровень, присущий практике развитых стран, который должен служить нам ориентиром. 

Порочность этого мифа состоит в том, что показатель расходов на жилищно-коммунальные услуги (т.е. текущая квартплата) подменяется широко понимаемой в западной бюджетной статистике комплексной статьей расходов на жилищные нужды, включающей не только квартплату, но также и расходы на приобретение собственного жилья (в форме выплат по погашению долгосрочного кредита на эти цели), и расходы на покупку всех предметов домашнего обихода длительного пользования. Нормативы  предельных расходов семейного бюджета на жилье в 25-30% в западной практике относятся именно к этому широкому кругу расходов, обозначаемому понятием «жилище», включая как текущие, так и капитальные затраты.

Например, «в статистике США расходы на жилище помимо оплаты его содержания, ремонта и коммунальных услуг включают платежи по закладной, налог на собственность, страховку и комплектование жилища мебелью, бытовой техникой, текстильными товарами, чистящими и моющими препаратами…В состав коммунальных услуг включается оплата почты, телеграфа и телефона…, затраты на производимый жильцом текущий ремонт»7. По оценке специалистов, доля расходов на жилищно-коммунальные услуги в нашей интерпретации составляет в США в семьях со средним достатком 10-12% семейного бюджета. И это при том, что доля расходов на питание в семье среднего достатка ниже 20%, а на уровне бедности – примерно 1/3 8; в современной России соответствующие доли вдвое выше.

Выдвинутые в нашей практике нормативы предельно допустимых расходов на оплату жилищно-коммунальных услуг – 25% семейного дохода – никакого соответствия западным нормативам не имеют. Несмотря на то, что в России капитальные расходы на приобретение жилья в настоящее время осуществляются преимущественно самим населением, никаких предельных нормативов по доле капитальных затрат на жилье в бюджете среднедоходных и низкодоходных групп населения авторы современной жилищной политики не предусматривают.

Миф второй. Сегодняшние платежи за услуги жилищно-коммунального хозяйства  (ЖКХ) и тарифы формируются без учета индивидуальных потребностей и реального объема потребления этих услуг каждым жителем, исходя из представлений чиновников о нормах расходов (включающих издержки «бесхозяйственности» ЖКХ) и об уровне их собственной заработной платы. Тем самым эти представления складываются под давлением стороны, заинтересованной в их завышении. Известно, что при отсутствии квартирных приборов учета расхода воды нормативы расхода на 1 жителя, положенные в основу назначаемых потребителю тарифов, берутся в значительно более высоком объеме, чем в западных странах.

Нормы так называемого технического обслуживания со стороны учреждений ЖКХ объективно не обоснованы (например, плата за уборку территории берется с квартиры  пропорционально метражу, а не числу жильцов). Объем предоставляемых услуг не является по существу объектом соглашения между их потребителями и производителями. Поэтому контроля со стороны жильцов за их исполнением, качеством и обоснованностью их оценки, равно как и возможностей применения санкций, не существует. Большинство услуг оплачивается по принципу абонентской платы, а не по объему фактически предоставленных услуг. Абонентская система, сложившаяся в текущем обслуживании телефонной связи, совершенно неоправданна при оплате домофона, телеантенны, целого ряда услуг технических специалистов. Например, весьма редко возникающая потребность в ремонте домофона оплачивается вперед в баснословных размерах. В оплате услуг сантехников и электриков абонентский принцип оплаты оправдан только по отношению к штату аварийной службы. Остальные услуги должны оплачиваться только в случае их фактического предоставления жильцам данной квартиры, а не по тарифу с каждого квадратного метра жилья.

Миф третий. Распространен также миф о давней любви нашего населения к иждивенчеству и патернализму, в том числе и в жилищном  вопросе, почему и  необходимо постоянно готовить нашего потребителя к тому, что «его шкуру будут дубить» (К.Маркс). Этот миф исторически неоправдан. В СССР в собственности населения находилась почти половина всего жилфонда: индивидуальный жилфонд составлял ¼ городского жилья и подавляющую часть сельского плюс сектор ЖСК, бурно расширявшийся до Ташкентского землетрясения. Это значит, что половина населения привыкла нести и полные, без дотаций расходы на содержание своего жилья, и  крупные капитальные затраты на его строительство. Патерналистские запросы были характерны, прежде всего, для чиновничества, и они не только сохранились в сегодняшних условиях, но и расширили масштабы своего воспроизводства.

Именно давно сложившаяся фатальная готовность населения нести высокие жилищные расходы и позволяет нынешней власти после многократного непрерывного повышения квартплаты продолжать убеждать население из года в год уже второй десяток лет, что оно содержит ЖКХ все еще лишь частично.

В научной и публицистической литературе уже длительное время обсуждаются серьезные, научно обоснованные программы реформирования жилищной сферы. Эти программы исходят из того, что первоочередным должно быть введение в цивилизованные рамки системы функционирования сферы ЖКХ. Только тогда станет возможным нормализовать оплату его услуг, сделать прозрачными и обоснованными его взаимоотношения с потребителем.  

Главные предложения  дискутирующихся программ реформирования ЖКХ включают общее ядро, разумное и приемлемое в сегодняшних условиях:

-признание отрасли ЖКХ естественной монополией, что означает ориентацию государственной политики на регулирование цен и тарифов, подчинение целей функционирования отрасли в первую очередь интересам потребителя, а не достижению определенного уровня прибыльности хозяйства;

-административный контроль за ее деятельностью и тарифной политикой (по предложению участников дискуссии в «Новой газете», необходимо возложить этот контроль на администрацию Президента, для достижения ее реальной действенности);

-переход к системе соглашений, договоров между производителями и непосредственными потребителями (отдельными гражданами) услуг ЖКХ, как это и предусмотрено российским законодательством, игнорируемым в сегодняшней практике этой отрасли.

Только совокупность качественных преобразований позволит нормализовать деятельность ЖКХ и привести квартирную плату к уровню, соответствующему платежеспособности основной массы населения. Этот принцип, как подчеркивалось выше, характерен и для мировой практики развитых стран, где давно действует система субсидий владельцам жилья,  позволяющих поддерживать квартирные расходы и арендные платежи на общественно приемлемом уровне.

Арская Л.П.(
СОСТОЯНИЕ ЭКОНОМИКИ И УРОВЕНЬ ОБЕСПЕЧЕННОСТИ НАСЕЛЕНИЯ ЖИЛЬЕМ

     Между состоянием экономики и уровнем обеспеченности населения жильем существует взаимная  связь. Уровень решения жилищной проблемы по странам в общем соотносится с масштабами производства ВВП на душу населения. Но различия между странами определяются и большим числом факторов, проистекающим из наличия и конкретного характера социальной ориентации государственной политики, связанных с историческими и природно-климатическими условиями, размерами территории, развитостью коммуникаций и  др. В свою очередь, затраты на строительство жилья, как известно, являются средством поддержания тонуса  экономики, а его доступность для широких слоев населения непосредственно выступает как способ стимулирования труда. От наличия резервов жилья и уровня его оплаты зависят миграционные потоки, включая международную трудовую миграцию. Даже конспективный анализ этих взаимосвязей потребовал бы не одной научной работы.  В данном случае круг вопросов ограничен только теми, которые можно отнести к наиболее актуальным для поддержания стабильности в нашем обществе.

     Жилищный фонд, созданный в России до 1990 г., преимущественно с 1960 г. и поныне является одним из главных компонентов общественного богатства страны. В этом смысле Россия является исключением из общего правила зависимости масштабов жилья от ВВП, поскольку обладает  жилищным фондом, куда большим, чем это вытекало бы из состояния ее экономики в последние 10 лет. Другая особенность России наших дней состоит в том, что, вступив в рыночную экономику, она получила в наследство жилье, предоставлявшееся, исходя из принципов уравнительного его распределения, пусть даже не всегда строго соблюдавшихся. В результате, за 10 лет дифференциация населения по уровню обеспеченности жильем хотя и возросла, она все еще не настолько радикальна как дифференциация по доходам. Даже если взять за основу деления общества по доходам  выделение 5 групп, представляющих по 20% населения, то разница близка к девятикратной, при делении же на группы по 10% и 5% соответствующая разница оказывается многократно выше. Еще один фактор, действие которого смягчает положение с жильем в России в условиях значительного падения производства ВВП – это, как ни прискорбно говорить с гуманистических позиций, негативные демографические тенденции, превышение смертности над рождаемостью.

    С  точки зрения общественной стабильности весьма важно, чтобы положение с жильем во всех странах, включая и наименее обеспеченную часть, не ухудшалось и чтобы у каждой страны были свои перспективы и свои реальные пути повышения обеспеченности жильем. На сегодня же реальную перспективу приобретения достойного жилья за счет текущих доходов при сложивших рыночных ценах имеют, как представляется, в основном те 2% населения России, на долю которых приходится свыше 50% сбережений  Стоимость квартиры общей площадью всего  в 30 м²  равнозначна 10-летней заработной плате среднего по уровню доходов москвича. Рынок жилья, как известно, работает не только на приобретение нового жилья, но и на улучшение жилищных условий. Взятый в этом аспекте он куда более демократичен, и тем не менее, действовать в этой сфере по своему финансовому положению не могут до половины всех жителей России.

    Если не предоставить этой части населения устойчивой перспективы, то общество должно признать, что тем самым в нем будут сохраняться обширные слои, подверженные социальному отчуждению, фрустациии, утрачивающие стимулы к труду, что немаловажно с экономической точки зрения. Стоит принять во внимание опыт развитых стран, где даже наименее квалифицированный труд обеспечивает основные потребности жизнеобеспечения самого работника и его иждивенцев  – в питании, одежде и т.п. Потребность же в жилье является стимулом к получению все более высокого образования, профессионального роста. Но срабатывает такое позитивное стимулирование в том случае, если лаг между текущими доходами и той критической массовой денежных средств, которая необходима хотя бы для начала решения жилищной проблемы, не превращается в пропасть.

    В условиях начавшегося сейчас в России экономического роста крупные предприятия долгие годы, сокращавшие занятость, столкнулись с новой для себя проблемой, хотя и вполне логично возникшей – с недостатком кадров инженеров и квалифицированных рабочих. Молодежь, которой за последние 10 лет не прививалась ориентация на промышленный труд, в сознании которой укоренились стереотипы быстрого обогащения сугубо за счет рыночных механизмов, а эталонами успеха стали профессии юриста, экономиста, менеджера, не привлекает даже относительно высокая, выше средней, заработная плата. Экономический рост пока еще очень непродолжителен и не столь масштабен, чтобы ожидать от предприятий быстрого решения назревших проблем. В этой связи большое значение имели бы государственная помощь по двум направлениям – в сфере возрождения профессиональной подготовки и в плане жилищного строительства самими предприятиями для своих работников. Первая сфера дала бы нужные производству сегодня профессии, а вторая – привлекла бы и закрепила молодежь, помогла тем работникам средних и старших возрастов, которые не имеют шансов решить жилищные проблемы  на рыночных условиях. В опыте других стран можно найти подходящие методы и формы государственного содействия, такие как, например, предоставление предприятиям права открывать в банках специальные счета для средств, не облагаемых налогом и имеющих целевое назначение на послекризисную  реструктуризацию занятости и ее расширение. Такая политика поддержания послекризисного  экономического роста способна показаться дорогостоящей, но надо учесть, что это только временный, тактический отказ от налоговых поступлений, который в условиях подъема быстро компенсируется ростом дохода государства, и чем более энергично будет поддержан подъем, тем быстрее и выше по уровню окажется соответствующий прирост в государственных финансах. Не приходится уже говорить о том, что такую активную антикризисную  политику во всех странах принято считать куда  более эффективной, чем пассивную, заключающуюся в выплате пособий безработным. Таким образом, одновременно решаются проблемы в двух областях – жилищной и занятости.

Приобретение и строительство  жилья в кредит может быть реальной формой улучшения жилищных условий для средне обеспеченного населения, но при соблюдении определенных условий. Первое из них – длительная экономическая стабильность, включая финансовую и на рынке труда, а второе – поддержка и гарантии для вступающего в кредитные отношения. Примечателен опыт Японии, где в условиях широко распространенной в 70-х –80-х годах прошлого века патерналистской практики пожизненного найма крупные предприятия обеспечивали нужды работников за счет собственного жилищного строительства. Другой формой, практиковавшейся на крупных и на средних предприятиях, которые не вели своего жилищного строительства, было  предоставление работникам кредитов или поручительство при получении ими кредитов из иных источников. Подобная политика имела выборочный характер как своеобразная форма поощрения. Участие предприятия в решении жилищной проблемы за счет кредита имело преимущественным адресом работников до 35 лет, проработавших 3 и более года в данной фирме, имевших, по мнению ее руководства, перспективу не менее 10 лет высоко эффективной работы. Здесь на лицо сочетание стимулирующего механизма и социальной политики.

Что касается России, то утвердившаяся в сознании россиян на протяжении целого десятилетия репутация нашей экономики как нестабильной, может стать препятствием для действительно стабильных кредитных отношений и сдерживать нуждающихся в жилье в использовании этой формы. Хотя безработица сейчас сократилась и составляет менее 6 млн. человек, это все же очень большая цифра. Проблемы с занятостью коснулись не только малоимущих слоев, но и достаточно  высокооплачиваемых контингентов, что расшатало в их собственном сознании веру в устойчивость жизненного положения. Тот же эффект произвел всем известный “обвал”, когда зарплата в долларовом эквиваленте значительно понизилась у прежде привилегированных работников частных фирм. Известно, что кредитные отношения требуют стабильности, в особенности это относится к столь долгосрочному и масштабному кредиту как жилищный. На Западе, многократно прошедшем фазы спадов и подъемов в экономике, кредитная паника является одним из первых признаков надвигающегося кризиса. Владельцы жилья усиливают требования срочного погашения кредитной задолженности, учащаются выселения, поскольку владельцы стремятся реализовать высвобождающееся жилье в кратчайший срок до наступления развернутой фазы кризиса. Россия еще практически не знает подобных явлений, и трудно предсказать, какой вид они могут принять у нас в случае чрезвычайных  экономических  обстоятельств.

Что касается наименее обеспеченных слоев населения, то здесь фактором социальной стабильности способна быть только государственная политика, ориентированная на предоставление бесплатного жилья. Не секрет, что себестоимость нового строительства ниже рыночных цен на жилье, а поэтому легко предположить, что уже за счет реализации высвобождаемого жилья по рыночным ценам государство имеет шанс если не полностью, то, по крайней мере в значительной части окупить свои затраты (даже при том условии, что “очередник” получает в свое распоряжение лучшее и более просторное жилье). Иными словами, государство не делает “подарка” населению, а выступает как предприниматель, который ведет беспроигрышную для себя игру.

Что касается уровня оплаты за жилье, то и  в данном случае, население выиграло бы, если в дополнение  к экономической тактике у нас появилась бы еще и экономическая стратегия антикризисной направленности. Высокая плата за жилье и коммунальные услуги резко прижимает  “планку” остающихся в распоряжении большинства населения денежных средств к такому уровню, за которым остается лишь минимум потребления, необходимый для физического существования. Нет того ресурса средств, который позволял бы удовлетворять нужды иного порядка, например, приобретать новую бытовую технику, мебель, покупать качественную одежду и т.п. В итоге больше всего страдает российский производитель. Подчеркнем, именно  российский, реализующий  товары по средним ценам. Ограничение средств для потребления  побуждает часть общества, естественно, наименее состоятельную, покупать дешевые товары восточного производства, высшие же слои потребителей привязаны к западным товарам. Когда производство теряет покупателя в лице  массовых слоев собственного населения, это служит трудно преодолимым барьером для экономического роста. Именно такая потеря  массового потребителя, на наш взгляд, была одной из главных причин пережитого Россией затяжного экономического кризиса, и она же может сдерживать подъем. Возможности же наших производителей выйти с потребительскими товарами, как показал  опыт последних 10 лет, и как это можно было предвидеть, оказались ограниченными. 

Таким образом, допуская постоянный рост цен в жилищно-коммунальной сфере, государство через систему экономических  взаимосвязей обрекает себя в очередной раз на пассивное антикризисное регулирование, те же пособия, дотации и т.п. Проверенным другими странами способом является стимулирование потребительского спроса, то есть линия, противоположная росту изъятий у населения в жилищно-коммунальной сфере, проводимой российским правительством.

Если исходить из интересов экономики, особенно ее сектора, ориентированного непосредственно на потребление, плата за жилищно-коммунальные услуги для той части населения, которая получает доходы ниже прожиточного минимума, должна быть понижена, а для отдельных контингентов -  вообще отменена. 

Чтобы этот аргумент выглядел убедительным, представляется целесообразным принять во внимание методику расчета потребительской корзины для пенсионера. Прожиточный минимум для пенсионера оказался ниже, чем для работающего в значительной мере по той причине, что он был привязан к реально сложившимся низким потребительским стандартам этой части населения, или в качестве нормы ему предназначались весьма заниженные потребительские стандарты. Расчеты, проводившиеся в США по сопоставлению финансовых нужд пожилого населения и более молодых контингентов, показали, что с возрастом потребность в денежных средствах объективно не снижается, а растет, разумеется, если отталкиваться от медицинских, общественных норм, а не от сложившихся в результате ограничения доходов стереотипов. Так, возрастает потребность  в индивидуально изготовленной одежде и обуви, требуются дополнительные услуги –уборка помещений и т.п. Что касается расходов на питание, то с возрастом потребность в денежных средствах объективно не имеет тенденции к уменьшению.

В нашей же потребительской корзине для пенсионера оказались сведенными даже не к минимуму, а к мизеру как раз те статьи расходов, которые делали бы их платежеспособным потребителем отечественных товаров. Только один пример, – покупка демисезонного пальто запланирована один раз в 8 лет. Всякое дополнительное давление на потребительские бюджеты наименее оплачиваемых слоев населения, оказывается, бумерангом, бьющим по экономике, занятости и т.д. И если не ограничивать рост цен в жилищно-коммунальной сфере, вплоть до хотя бы временных мораториев, ситуация порочного круга будет мучительно долгой.

Даже такая  “обновка”, как чулочно-носочное изделие, позволительна 1 раз в два года, новую пару обуви (это при нашем-то климате) рекомендуется покупать 1 раз в 3,5 года. Нет речи о замене имеющейся у большинства пенсионеров советской бытовой  техники, сейчас с трудом поддающейся ремонту. Нет даже упоминания о многих реально необходимых услугах. Надо принять во внимание, что в силу сложившихся в России демографических тенденций, в предстоящие годы численность пенсионеров будет интенсивно  возрастать, так как в пенсионный возраст  входит многочисленное поколение послевоенного “бэби-бума”. И если они не работают или работают за незначительную оплату, это равнозначно значительному увеличению неплатежеспособного спроса, с одной стороны, и  нереализованных товарных запасов российских предприятий – с другой. 

Среди идей, циркулирующих в последние годы, несомненный  интерес для обсуждения представляет собой предложение о переходе к оплате жилищно-коммунальных услуг по полной стоимости  наиболее обеспеченными слоями населения. Думается, целесообразно сопоставить эту новацию и налоговую систему. Наша налоговая система близка к принятой в США в том смысле, что она добровольно-принудительная, то есть добровольно декларируется доход, но несоблюдение правил игры влечет за собой весьма жесткие меры наказания. В Америке эта система ставилась, внедрялась в сознание на протяжении более чем столетия, и, тем не менее, в США признается, что не  достигнута стопроцентная собираемость налогов. За столетие противная сторона разработала свой арсенал мер, позволяющий уйти из-под мощного пресса. В России тем более нет 100-процентной собираемости и не только по причине ухода от самого налогообложения. Видимо, в ряде случаев действует нежелание сообщать размеры доходов и их источник. При введении полной оплаты за жилье пока никаких способов наказания за уклонение не предусматривается.  Побуждения для уклонения могут быть те же, а разработать механизм противодействия им вряд ли составит большего труда. Введение этой системы, как думается, социально-психологический момент превалирует над собственно экономическим. Общество будет убеждено, что богатые платят больше в то время, как финансовый эффект вряд ли окажется впечатляющим. Если и заплатят сполна, то не самые богатые получатели доходов, а скорее средне обеспеченные, особенно те, чьи доходы легко поддаются контролю, ибо носят форму заработной платы. Если же пойти по пути принуждения, то, на какой бы конкретной сумме ни была установлена разграничительная линия, многим получателям доходов, близким к этой линии, выгодно будет пойти на их снижение, чтобы остаться под чертой и фактически при этом выиграть. Возможно, эти опасения преувеличены, но сама идея все же заслуживает внимания.

Не секрет, что за последние 10 лет, заработная плата в России в значительной степени утратила функции измерения затрат труда по его количеству и качеству, в то время как выполнение ею этой функции является основополагающим принципом рыночной экономики. Дифференциация заработной платы, куда в большей степени определяется отраслевыми, региональными различиями и, особенно,  различиями предприятий по форме собственности. Общество нуждается в корректировке этих механизмов. Одним из вариантов способен стать учет заслуг (длительность трудового стажа, характер выполняемой работы) при предоставлении жилья. Такие трудовые параметры привнесут существенный  элемент социальной справедливости в жилищный механизм. Применение одного принципа нуждаемости не только чревато примитивным эгалитаризмом, но влечет за собой всевозможные уловки населения, хорошо известные из практики.

Что касается  условий работы, то их изменение, хотя и в меру, должно вести к изменению принципов жилищной политики. Например, распространение компьютеров нередко стирает грань между жильем и рабочим местом. С этой проблемой столкнулись в США уже в 80-х годах прошлого века. Фирмы предоставляли компьютеры и давали  право на надомный труд тем, у кого были  приемлемые жилищные условия. Спрос на такие рабочие места показался высоким, поскольку открывалась возможность совмещать работу с уходом за больными и престарелыми в семье, решения других семейных проблем. Особенно хорошо такая работа подошла для  инвалидов. В Японии наличие собственного домика было важным условием для превращения его владельца в мелкого предпринимателя, особенно в сфере торговли. Два эти примера показывают, что между жилищной проблемой и проблемой занятости существует взаимная связь – работа позволяет улучшить жилищные условия, а они, если благополучны, дают дополнительные шансы для получения дохода от трудовой деятельности.

Таких взаимосвязанных аспектов жилищной ситуации и социально-экономического развития можно привести еще немало. Отсюда следует, что социально-ориентированная экономика – это такая форма хозяйственного развития, при которой интересы общества в целом гармонизированы с интересами личности в сферах труда, потребления, доступности высших форм духовного развития, обладания жильем и иными благами, обеспечивающими в свою очередь импульсы и условия для экономического прогресса. Понимание этого на макросоциальном уровне и, что называется, в буднях общественных отношений и есть тот архимедов рычаг, с помощью которого в нормальном варианте приводятся в движение позитивные мотивации миллионов людей, открывается путь к лучшему будущему.

Шмидт В.Р.*
СТАНДАРТЫ БЕДНОСТИ И ЖИЛИЩНЫЕ СТАНДАРТЫ – ЗНАК ТОЖДЕСТВА?!

Одной из основных проблем социальной сферы современной России становятся пробелы в определении стандартов жизни. Трудно установить, кто является бедным, потому что не ясны стандарты бедности. Весьма проблематично выявить актуальные направления социального развития, потому что не понятно, по каким критериям выявлять первоочередные задачи социальной политики. Можно (и нужно) исследовать причины, затрудняющие выработку социальных стандартов. Несомненно, следует определиться и с тем, что такое социальный стандарт, какие параметры он включает. Следует обосновать значение выработки социальных стандартов, т.е. ответить не только на вопрос, что случится с российской социальной политикой, если мы будем продолжать планировать социальную сферу вне стандартов жизни, но и для чего следует вырабатывать стандарты качества жизни, социальной услуги и т.д. В связи с этим представляет интерес  методика выработки социальных стандартов, т.е. принципов их формирования и применения.

Основополагающим социальным стандартом является стандарт бедности и благосостояния. Он в первую очередь нужен для разработки других социальных стандартов, так как обеспечение социальных прав, таких как образование, здравоохранение, жилье, взаимосвязаны с общим стандартом благополучия и бедности. Разработка стандарта бедности и стандартов социальных прав взаимосвязаны: выработка одного зависит от выработки другого и т.д. Более того, представляется мало возможным выработать стандарт бедности вне определения стандартов обеспечения социальных прав.

Исходной посылкой рассуждений для нас стало положение о том, что любое направление социального развития связано со всеми другими, а, соответственно, социальные стандарты, которые задают некую шкалу измерения социальных проблем и путей их решения, также должны иметь системный характер. Современное понимание бедности далеко ушло от исключительно экономических показателей. Бедность встроена в такие явления как дискриминация, эксклюзия(, ограничение социальной мобильности. Поэтому и измерение бедности приобретает комплексный характер. Бедность и социальное неравенство  определяют, но и определяются через другие социальные проблемы. Посредством анализа обеспечения прав на образование, здравоохранение, труд и жилье измерение бедности приобретает все качества социальной политики, ориентированной на оценку ресурсной базы (т.е. не только установление проблемы, но и определение путей ее решения). 

Оценка удовлетворения жилищных потребностей разных социальных групп представляется весьма перспективным способом оценки масштабов обеднения населения, поскольку  большинство населения благодаря жилищной политике советского периода и приватизации оказались владельцами жилья, т.е. вполне обеспеченными с точки зрения удовлетворения жилищных прав. Кроме того, советская политика строительства дорогого и дешевого жилья в одних и тех же районах  привела к тому, что по территориальным критериям сегрегации многие городские жители оказались отчужденными от своих жилищных прав. Т.е. в начале 1990-х с точки зрения стандартов обеспечения жилищных прав многие россияне не были бедными. Однако спустя 10 лет ситуация существенно изменилась – появились бездомные, увеличилась доля коммунальных квартир, люди стали реже делать ремонт, уменьшилось число возможных путей для улучшения жилищных условий и т.д. Изучение обеспечения жилищных прав и анализ динамики бедности оказались связаны двусторонним отношением.

Можно говорить о мульти-комплексности социальных стандартов, которые даже при беглом рассмотрении включают несколько измерений. Во-первых, это междисциплинарность, т.е. необходимость применения различных социальных наук для разработки критериев оценки рассматриваемой проблемы. Во-вторых, это комплексность социальной проблемы, которая, в свою очередь, состоит из целого ряда проблем, направлений развития, более или менее связанных друг с другом. В-третьих, это стандарты качества, которые наиболее наглядно связывают стандарт бедности и стандарт реализации того или иного социального права.  Как и другие социальные проблемы, жилищный вопрос может быть рассмотрен в рамках данных измерений. 

Измерение 1. Междисциплинарная природа жилищных стандартов.

Как и любая другая социальная проблема, жилищная проблема требует понимания в свете самых разных дисциплин и подходов. Жилищные стандарты могут включать: 

· экономические и финансовые параметры; 

· организационные и институциональные условия функционирования ЖКХ;

· политические и законодательные основы, обеспечивающие осуществление жилищных реформ и деятельность ЖКХ;

· социально-психологические аспекты. 

Так, одна из недавних, но набирающих актуальность проблем –  выселение людей вследствие задолженности по квартплате - может быть стандартизирована следующим образом. Необходимо установить предел задолженности, после которого могут применяться такие административные меры, как штраф, выселение. Важно соотнести предел задолженности с уровнем доходов семьи и получаемыми жилищными субсидиями. Следует определить порядок принимаемых административных решений и полномочия органов власти в данной ситуации. В жилищном законодательстве должны быть закреплены правовые стандарты в ситуации выселения, которые определяют предоставление жилья, возможность возврата жилья, пути опротестования административного решения и т.д. Чиновники должны принимать во внимание и тот факт, что данная мера взыскания настолько не привычна для людей, что их поведение в данном случае трудно предсказуемо (достаточно вспомнить опыт ряда стран Латинской Америки, в которых введение данной меры пресечения привело к массовым волнениям).

Любой аспект жилищной проблемы, будь то введение ипотечного кредитования или расприватизации жилищного фонда, может быть проанализирован с точки зрения междисциплинарного подхода. Более того, как о стандарте стандарта можно говорить о таком показателе, как согласованность между всеми этими измерениями. Современная ситуация в России характеризуется недостаточной согласованностью между правовыми, организационными и экономическими стандартами. Например, возможность получения кредита с точки зрения закона не столь тяжела, как с точки зрения реальных экономических рисков. Степень согласованности или рассогласованности между этими направлениями обеспечения жилищной политики становится основным критерием оценки ее эффективности. Вопрос о согласованности показателей для современной России в первую очередь означает реализацию междисциплинарного подхода к выработке жилищных стандартов. Ограниченность исследований в области жилищной политики  экономическими (а скорее финансовыми) критериями приводит к тому, что жилищные стандарты теряют свою социальную направленность. Если экономические основы социальной политики развитых стран ушли далеко от первоначального варианта, в котором доминировали финансовые показатели, российская социальная политика остается  в границах прежнего экономического подхода. 

В качестве основного показателя развития жилищного сектора в развитых странах рассматривается соотношение домохозяйств и союзов жильцов, динамика этого соотношения в течение последних 10 лет. Еще один используемый показатель – степень различия между потребностью в жилье и эффективным спросом на жилье. Потребность в жилье всегда выше, чем спрос, поскольку не всегда потребность в жилье  означает готовность человека или домохозяйства покупать жилье. Аналогично рассматривается соотношение между потребностью в жилье и объемом свободного жилищного фонда. Два комплексных показателя, - 1) соотношение между потребностью и спросом; и 2) соотношение между потребностью и объемом жилищного фонда позволяют определить долговременные стратегии реформирования жилищной сферы. Данные критерии приобретают решающее значение  в рекомендациях Мирового Банка при разработке моделей реформирования жилищного сектора. Применение данных критериев предполагает опору на междисциплинарный подход, который включает все аспекты жилищной политики. 

Согласованность между различными стандартами проявляется и в том, что для каждого человека существует как минимум две более или менее совпадающих системы стандартов: объективные стандарты, установленные властью, законом, социальными обстоятельствами, и те стандарты, которыми оперирует сам человек. Проблема согласования объективных (закрепленных в законах, правилах и нормах) и субъективных (регулирующих поведение человека) стандартов решается в современной России как минимум в двух направлениях. С одной стороны, в период реформирования человек волей–неволей оказывается в ситуации двух систем, той, к которой он привык, и новой, отличающейся от прежней системе. Сообразность новой системы стандартов оценивается рядовым пользователем, в том числе и по степени отличия новой системы от прежней привычной. С другой стороны, объективные стандарты социальных прав, в том числе и жилищные стандарты, всегда критикуются с точки объективности, т.е. многие аналитики обращают внимание на то, что стандарт квартплаты существенно завышен, т.е. не является в строгом смысле слова объективным. Подобное замечание можно отнести и к стандарту ставок кредитования по жилью, и к правилам наследования при равнодолевом участии в приватизации, и т.д.  На данный момент в России можно говорить о проблеме частичной институционализации субъективных стандартов жилья, когда личные стандарты группы людей становятся объективными стандартами. Схема 1 иллюстрирует соотношение объективных и субъективных стандартов в сфере ЖКХ.

Такие критерии, как дорого – дешево, удобно - неудобно, престижно – не престижно, сталкиваются с изменением цен на рынке жилья, тарифов на квартплату, условиями получения субсидий. Несовпадение объективного и субъективного экономического стандарта приводит к целому ряду проблем, от невыплат квартплат до мало регулируемого ценообразования на рынке жилья. Ключевая проблема состоит в том, что доходы населения пока мало включаются в данные экономические стандарты. Так, предоставление субсидий в г. Москве часто связано со стажем проживания в городе, а не доходами семьи, льготами по инвалидности, возрасту и т.д. Собственно доход регулирует в основном предоставление субсидии на квартплату.  Одной из причин трудности выработки не только жилищных, но и других социальных стандартов является влияние прежнего советского понимания социального стандарта – «Сколько и чего человеку нужно для благополучия», который в полной мере отражает противоречивую и патерналистскую социальную политику СССР. Западный стандарт, который включает ответ на два вопроса: «Сколько человек должен зарабатывать для благополучной жизни?» и «Каков предел помощи государства в ситуации, когда человек не может заработать?», прививается в российском сознании с трудом.

В области институциональных стандартов понимание того, что несовпадение объективных и субъективных стандартов может проявиться самым негативным образом, сложилось относительно проблемы самоуправления жилищным фондом. Сформировавшиеся у населения и служб ЖКХ негласные, но известные всем правила взаимодействия (дополнительная оплата, в том числе и «натурой») тормозят внедрение новых форм жилищного самоуправления не в меньшей степени, чем отсутствие опыта гражданской инициативы. В голове рядового гражданина России не укладывается понимание того, зачем брать на себя еще и управление жильем, если взаимодействие со службами идет в основном по неформальным каналам.

Если в развитых странах система институтов, которая участвует в решении жилищных проблем, устоялась и всем известна, в России, как и других странах переходного периода, институциональная перестройка столь значительна, что рядовые граждане просто не успевают осмыслить плюсы и минусы появляющихся институциональных схем. Действующие в западных странах четыре основные системы финансирования жилищного хозяйства традиционно делят рынок потенциальных пользователей. В основе каждой их схем находится тот или иной финансовый или общественно-политический институт. Коммерческий банк, система страхования, ипотека, специальные институты движения ценных бумаг выполняют функции обеспечения жилищной политики и граждан средствами. В России институциональные изменения уже, к сожалению, традиционно существенно опережают правовые, поэтому пользование каждой из систем, которые теперь, по крайней мере, номинально действуют, всегда сопряжено со значительными финансовыми рисками.

Схема 1

Объективные и субъективные жилищные стандарты

	Тип стандарта
	Объективный (государственный) стандарт, закрепленный в законодательстве 
	Субъективный (личный) стандарт 

	Экономические стандарты
	Тарифы на квартплату

Услуги ЖКХ 

Цены на жилье

Ставки по кредитам и ипотеке

Показатели дохода как основание для социальной поддержки, выдачи субсидии и т.д.
	Сравнение прежнего соотношения дохода и квартплаты с современными условиями установление стоимости жилья в ситуации продажи и покупки

Определение себя как имущего или неимущего

Свои стандарты «дорого» и «дешево» в сфере ЖКХ.

	Институциональные стандарты
	Обязанности ЖКХ и пути их реализации

«Пирамида» управления жилищными службами

Органы самоуправления в ЖКХ (кооперативы, жилищные кондоминиумы и т.д.)

Институциональные пути получения субсидий, льгот и т.д.

Конкурентная среда между службами ЖКХ.
	Пути взаимодействия населения и служб, формальные и неформальные

Стандарты проявления инициативы в сфере самоуправления ЖКХ

Понимание того, куда следует обращаться в той или иной проблемной ситуации.

	Правовые стандарты
	Правила прописки, регистрации;

Правила приватизации и расприватизации, страхования, кредитования, наследования, использования жилья и т.д.;

Правила продажи и покупки жилья;

Правила перестройки и перепланировки жилья;

Правила расселения и переселения (в коммунальных квартирах, хрущевках);

Правила выселения за неуплату коммунальных платежей.
	Интерпретация правовых норм, поведение в соответствие с тем, как нормы понимаются, а не согласно реально действующим нормам.

	Социально психологические стандарты
	Стимулирование к участию в осуществлении жилищной политики: система стимулирования граждан к участию в строительстве жилья, его реконструкции, оплаты коммунальных платежей, в том числе, стимулирование к выбору того варианта решения жилищного вопроса, который больше всего подходит для данной семьи.
	Представление о том, что такое «хорошее» жилье; нормы поведения в собственном жилище, помещениях общего пользования, прилегающей территории;  неформальные правила взаимодействия с соседями;

Представление о том, сколько денег необходимо тратить на удовлетворение жилищных потребностей.


Источник: составлена автором

Правовые стандарты ЖКХ в России за последние 16 лет (с момента принятия закона о приватизации жилья в 1987 г.) развивались стремительно и часто весьма противоречиво. Волна приватизации сменилась расприватизацией, происходило то смягчение, то ужесточение правил регистрации, преобразовывались правила продажи жилья и т.д. Основным источником непрекращающегося реформирования жилищного законодательства можно считать недальновидность тех, кто принимает законы.  Первые законы о приватизации были столь несовершенны, что дети из семей группы риска, одинокие пожилые люди, люди с психическими отклонениями сразу попали в число тех, чьи жилищные права были нарушены. Многочисленные поправки не могли полностью устранить последствия непродуманных законов. Аналогично, правила регистрации противоречили основным гражданским свободам, многочисленные изменения в этих правилах также не устранили данной проблемы. Примеры, подтверждающие хаотичное формирование жилищного законодательства, можно продолжать. Соответственно, правовая компетентность граждан отражает логику формирования законов. Граждане скорее действуют в соответствии со своим пониманием норм, чем с их реальным содержанием.

Менялись не только правовые, но и экономические стандарты жилищной политики. За последние 10 лет существенно увеличились расходы населения на жилищно-коммунальные услуги.

Таблица 1 

Доля жилищно-коммунальных услуг в общем объеме потребительских расходов в домашних хозяйствах 

(России, в %)

	
	1980
	1990
	1991
	1992
	1993
	1994

	Жилищно-коммунальные услуги, всего
	3,7
	3,1
	1,6
	0,9
	0,7
	1,8

	Жилье
	1,2
	1,0
	0,5
	0,2
	0,1
	0,5

	Коммунальные услуги 
	2,5
	2,1
	1,1
	0,7
	0,6
	1,3


	
	1995
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000

	Жилищно-коммунальные услуги, всего
	4,3
	5,7
	5,1
	5,2
	4,7
	4,6

	Жилье
	4,3
	1,7
	1,6
	1,5
	1,6
	1,2

	Коммунальные услуги 
	3,0
	4,0
	3,5
	3,7
	3,1
	3,4


Источник: Российский статистический ежегодник. М., Госкомстат, 2001, с. 192

Жилищная политика свидетельствует о том, что различия в идеологической подоплеке социально-экономических решений проявляются не только и не столько в используемых финансовых схемах (они единообразны и для левых, и для правых), а в том, каким образом обеспечиваются правовые основы жилищной политики. Правая идеология сосредоточена на таких проблемах жилищной сферы (соответственно, их законодательном обеспечении), как покупка жилья и сопутствующие приобретению жилья акции (кредитование, ипотека, создание кооперативов). Такие меры, как выселение, штрафные санкции, используются именно в странах с правым социально-политическим профилем. Левая идеология включает правовые механизмы, ориентированные на обеспечение социального жилья. Правовая база жилищной политики современной России отличается противоречием: принимаются решения, которые дезориентируют людей в выработке стратегии решения жилищных проблем. Этим можно объяснить пассивное отношение к решению жилищных проблем, т.е. система психологических стимулов участия в жилищной политике остается неэффективной.

Можно выделить комплекс социально-психологических характеристик, который характеризует отношение большинства россиян к экономическим реформам в целом. Во-первых, это пассивное ожидание результатов реформ. В рамках реформирования жилищно-коммунальной сферы эта особенность поведения россиян проявилась в том, что программа развития сообществ жильцов, собственников жилья практически не прививалась на российской почве. Одной из отличительных особенностей поведения современных россиян становится идеал жилья, который не регулирует реальное поведение на жилищном «рынке», т.е. россияне хотят того, чего, скорее всего, достигнуть не могут. Так профессор университета в ответ на вопрос «Что для Вас идеальное жилье?» описывает собственный дом за городом. Во-вторых, недостаток компетентности и понимания последствий экономических реформ. В-третьих, тотальное недоверие любым реформам («лучше не будет, будет хуже»). В-четвертых, непринятие зарубежного опыта с отсылкой на недостаток средств. Поведение большинства россиян соотносится с тем, как люди оценивают свой социальный статус – многие, несмотря на низкий доход, не считают себя бедными.

Можно сделать вывод, что выработка объективных стандартов, а главное, путей их реализации должна основываться на изучении субъективных стандартов, степени их соотнесения с действующими объективными стандартами. Изучение соотношения объективных и субъективных жилищных стандартов существенно дополнит анализ правомерности объективных стандартов. Если рассматривать бедность как социальный статус, который не исчерпывается экономической несостоятельностью, но включает эксклюзию на основе ограничения доступа к правам, то соотношение между объективными и субъективными стандартами в решении жилищной проблемы является важным критерием для разработки социальных программ профилактики бедности.
Измерение 2. Многосоставность жилищной проблемы.

Проблема ЖКХ неоднородна и состоит из более и менее связанных между собой трудностей и особенностей функционирования этой системы. С точки зрения многосоставности описание жилищных проблем  может быть сделано по-разному. Чаще всего жилищные проблемы делятся в соответствии с тем, о каком жилье идет речь, о новом или старом. Постепенно в Россию проникает и про-социальный подход к описанию жилищных стандартов, когда многосоставность жилищных проблем обосновывается многообразием социальных групп: молодежь, беженцы, пожилые, люди, оставшиеся без попечения и т.д. Данное измерение жилищной проблемы направлено на выявление актуальных направлений жилищной политики и определение ее приоритетов.

Мировой Банк предлагает типизировать жилищные проблемы по двум критериям: направлениям поддержания должного уровня жилищных прав и моделям (институтам), которые обеспечивают функционирование каждого из этих направлений. К основным аспектам жилищной сферы относят: строительство жилья, поддержание жилищного фонда (содержание жилья в порядке, ремонт и реконструкция), аренда жилья, коммунальные услуги, предоставление жилья особым группам населения.

Доля капитально отремонтированного жилья в период «советского застоя»  составляла от 41 до 55 млн. м2. В период с 1985 г. по 1990 г. она снизилась с 43,8 млн. м2 до 29,1 млн. м2, затем до 1993 г. наблюдался незначительный рост показателя (22, 8млн. м2 в 1993 г.), с 1994 г. этот показатель резко снизился (9 млн. м2), ненамного вырос в следующем году и продолжал снижаться и далее до уровня 3,8 млн. м2 в 2000 г. Эти показатели косвенно свидетельствуют о том, что жилищные условия граждан в период с 1970 по 2000 г. ухудшались.

Показатели приватизации также подтверждают общее неблагополучие  в сфере обеспечения жилищных прав. В период с 1990 г. по 1991 г. процесс приватизации шел крайне медленно: в 1990 г. было приватизировано 53 тыс. помещений (0,2% от всего фонда, подлежащего приватизации), а в следующем году 0,5%.  Период с 1992 по 1994 г.г. был временем самой интенсивной приватизации. В 1992 г. доля приватизации составила уже 9%, в 1993  - 24%, а в 1994 г. – 32%. Затем до 2001 г. каждый год доля приватизированного жилья возрастала на 3-4%.
 Однако, уже с 2001 г. происходит интенсификация процесса расприватизации, которая с 2002 г. поддерживается и правительством. Одним из основных доводов расприватизации становятся отрицательные последствия проведенной приватизации. Во-первых, жилищная сфера приобрела все черты криминального бизнеса, жертвами которого в первую очередь стали неимущие и социально незащищенные группы. Во-вторых, приватизация вытеснила другие формы обеспечения жильем. Покупка жилья или приватизация уже имеющегося жилья в собственность стали основными и практически единственными путями решения жилищных проблем. В-третьих, переход жилья в частную собственность не означал повышения уровня ответственности и инициативы в содержании жилищного фонда. Оказавшись собственниками, многие малоимущие граждане не смогли содержать жилье в соответствующем состоянии.

Другая актуальная проблема жилищной политики – уменьшение доли коммунальных квартир. Существующая программа расселения коммунальных квартир в Москве практически не действует, поскольку правительству г. Москвы не выгодно расселять большие коммунальные квартиры, в которых больше, чем 2 лицевых счета. Такая программа может действовать только относительно двухкомнатных квартир или квартир с двумя лицевыми счетами, а доля таких квартир не превышает 15% от всех московских коммуналок.
 

Многосоставность жилищной проблемы проявляется и в том, что жилищная политика увязана с политикой страхования и пенсионного обеспечения. Принципиальное изменение схем пожизненного страхования, которое происходит в России, существенно усложняет взаимосвязь между этими направлениями социальной политики. Жилищная политика тесно связана с системой социального страхования. Институты страхования в развитых странах предоставляют гражданам гарантии их вкладов в строительство, покупку жилья. Страховые компании являются наряду с пенсионными фондами основными источниками долговременного финансирования жилищной сферы. Наличие развитой системы страхования (в том числе и  пенсионного) является условием активного внедрения таких форм финансирования жилищной сферы, как ипотечное кредитование и кредитование по договору. В противном случае (при отсутствии сформированной и популярной системы страхования) источники финансирования ипотеки и кредитования по договору не могут обеспечить возможность доступа к этой форме финансирования для наиболее нуждающейся в жилье части населения. 

Взаимосвязь жилищной политики и пенсионной системы выходит за пределы финансовых вопросов. Известно, что либерализация пенсионных систем в большинстве стран переходного периода сопровождается такими явлениями, как некомпетентность граждан, их низкая мотивация к участию в новых пенсионных схемах, недоверие к нововведениям в пенсионном законодательстве. Новая система пенсионного обеспечения, по сути, бросает вызов стереотипам людей. Если создателям либеральной пенсионной системы пришлось бы описывать «идеальный» портрет пользователя пенсионной системы, то они отметили бы не только средневысокий стабильный доход, но и активность, готовность взять ответственность за себя, правовую и экономическую компетентность, принятие принципа «За все надо платить» и т.п. Все эти характеристики составляют мотивационные предпосылки участия граждан в непривычных для стран бывшего социалистического лагеря формах финансирования жилищного комплекса. Можно говорить о том, что в основе готовности обеспечивать свою старость лежат те же мотивы и страхи, что и в основе самостоятельного финансирования жилищного вопроса.

Жилищная политика и политика в области труда связаны с доходом, населения, их стабильностью и размером и методами регуляции теневой занятости. Доходы населения как показатель используются в развитых странах для прогностической оценки возможности применения той или иной схемы финансирования жилищной сферы. Кроме дохода существует и такой значимый аспект, как строительство жилья производствами, наличие у предприятий и организаций своего жилищного фонда. Льготное предоставление жилья, обусловленное местом работы человека, - отличительная черта ряда стран Центральной Восточной Европы (Чехия, Венгрия, Болгария). Поскольку ренессанс развития предприятий, который наблюдается в данный период после длительной стагнации, позволяет предположить, что ряд промышленных организаций вернется к данному типу социального развития, требуется оценить, насколько данное направление эффективно с точки зрения мотивации людей и развития других форм обеспечения жильем. В рамках взаимосвязи жилищной политики и политики в трудовой сфере определяется и то, как социальная система может обеспечивать жилищные потребности людей, чьи доходы не позволяют самостоятельно покупать жилье, оплачивать коммунальные услуги, поддерживать нормальное состояние жилищного фонда. Нельзя сказать, что жилищная политика не реализует социальные приоритеты. Только в сопоставлении того, что делается и что должно быть сделано, можно понять, как долго жилищная политика будет оставаться злободневной темой отечественной социальной сферы. Так, например, программа оптимизации коммунальных платежей включает соотношение задач и достигнутых результатов жилищной политики.

Что должно быть сделано.

Жилищные платежи должны зависеть от качества жилья и соотношения качества жилья и социально-экономической дееспособности семьи. Оплата коммунальных услуг собственниками жилья и арендаторами должна быть гибкой, зависеть от качества жилья и уровня дохода домохозяйств.

Что уже сделано.

Некоторые неблагополучные с точки зрения экологии районы Москвы ввели политику льготной оплаты жилья для всех жителей. Однако отсутствие постоянного мониторинга состояния экологии не позволяет оценить масштабы необходимости введения таких льгот с точки зрения территории. Коммунальные платежи в коммунальных квартирах ниже, чем для проживающих в изолированных квартирах. Но в данный момент коммунальные платежи в коммуналках не зависят от количества лицевых счетов и проживающих в квартире людей. Субсидии на оплату жилья выдаются по совокупному доходу семьи.

Такую же схему можно применить и для оценки политики в области предоставления субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг.

Что должно быть сделано.

Расширение круга субсидий путем предоставления субсидии на ремонт; выкуп коммунальный квартиры; компенсации плохого качества жилья ( для жителей «хрущевок» и квартир в неблагополучных районах); 

Изменение критериев субсидирования путем введения социальных показателей в сочетании с экономическими.
Что уже сделано.
Действуют программы субсидирования жителей коммунальных квартир, проживающих в Москве свыше 15 лет. 

Программа «Молодой семье – доступное жилье» имеет разнообразные типы субсидирования молодых семей

Многосоставность жилищной проблемы свидетельствует о том, насколько неоднородно понятие бедности и критерии ее определения. Право на жилье, как и другие социальные права, оцениваются на современном этапе по системе двойных стандартов: как закрепленные в законодательстве и как реальные нормы. Это приводит к тому, что граждане занимают пассивную позицию, не желая участвовать в реформировании системы, которая еще сильнее закрепляет разницу между номинальным и существующим уровнями обеспечения социальных прав.   

Измерение 3. Качество жилья. 

Обеспеченность жильем означает не только наличие жилья (в традиционном российском понимании – крыши над головой), но и его качество. Стало общим местом указывать на то, что в России применяется ограниченный список критериев качества жилья, из-за чего многие экологические и санитарно-гигиенические проблемы остаются в тени. Однако представляется, что проблема оценки качества жилья не может быть ограничена только оценкой самого жилья – характеристики жилья должны быть соотнесены с качеством жизни семьи в целом. Используемая в Европе система критериев качества жилья может быть соотнесена с социальными проблемами российской семьи.
 

Пространство является основным комплексным стандартом в Европе, который включает размер помещения (имеется в виду не квартира, а здание, в котором находится квартира или весь дом); размер комнат; пространство, отданное в личное пользование; общее внутреннее пространство; внутренняя планировка; наличие кладовок; частное пространство вне жилья. В России размер жилого помещения измеряется квадратными метрами, тогда как в большинстве развитых стран используется показатель кубометров. Стандарт размера жилья в России – один из самых низких в Европе. 

Несмотря на то, что в России используется только один показатель пространства жилого помещения, его площадь, этот стандарт является основным для определения необходимости расширения размера квартиры при предоставлении субсидий и решения вопроса о возможности прописки. Показатель пространства позволяет сделать вывод, что с середины 90-х происходит изменение стратегии строительства – размер квартиры (общая площадь в квадратных метрах) увеличивается, а количество квартир снижается. Увеличение площади квартир необходимо рассматривать в первую очередь как приближение к санитарным нормам жилья. 

Таблица 2. 

Динамика жилищного строительства в России

	
	1956-1960
	1961-1965
	1966-1970
	1971-1975
	1976-1980
	1981-1985
	1986-1990
	1991-1995
	1996-2000

	Всего, тыс. квартир
	1370
	1363
	1304
	1325
	1212
	1169
	1216
	681
	413

	Средний размер одной квартиры, м²
	41
	41
	43,6
	45,9
	48,7
	52,8
	56,5
	62,8
	77,9


Источник: Народное хозяйство РСФСР за 70 лет. Стат. сборник М., с. 345; Народное хозяйство России в 1992 г.. М., Госкомстат, 1993, с. 223; Российский статистический ежегодник. М., Госкомстат, 2001

Доступность жилищного пространства – еще один значимый показатель по европейским меркам: удобство внешнего входа; удобство передвижения по жилью; размер дверных проемов; размер комнат; другие возможности движения в пространстве жилья; условия для людей с особыми потребностями и ограничениями в движении; наличие вариантов для будущей адаптации жилья. Этот показатель практически не знаком с официальной точки зрения, но в повседневной практике многие сталкиваются с неудобным крыльцом, неосвещаемыми лестницами, многочисленными порожками и т.д. Отсутствие этого стандарта в практике ЖКХ приводит к тому, что и требовать от служб ремонта входа, домофона, установления пандусов и т.д. невозможно.

Внутренний сервис и гигиена  - используемый и в России стандарт, однако его содержание существенно отличается от европейского. В Европе  учитываются мощность и освещение осветительных приборов; телекоммуникации; прием теле- и радио программ (качество антенны); обеспечение работы кухонных приборов; обеспечение оборудования, связанного с санитарией; очищение мусорных контейнеров и сбор мусора. В России основным показателем соблюдения санитарных стандартов остается отсутствие паразитов и грызунов, а внутренний сервис остается в ведомстве жильцов. Программы контроля за кухонными и домовыми приборами (печками, колонками и т.д.) фрагментарны. Так, в коммунальных квартирах замена газового оборудования производится бесплатно при условии, что срок эксплуатации приборов превышает 16 лет. Однако группа пожилых людей и мало обеспеченные семьи, которые, возможно, также нуждаются в аналогичной программе, не включены в данную льготу. 

Внутреннее пространство и здоровье – включает систему отопления; обеспечение водой, в том числе и горячей; эффективность системы энергоснабжения; вентиляцию; качество воздуха; дневное освещение и солнечное освещение; акустику. Данные критерии затрагивают такие болезненные для российского ЖКХ проблемы, как регулярное и длительное отключение горячей воды в летний период, частые (и непредсказуемые) отключения отопления в холодное время года и т.д. При этом люди продолжают платить за данные услуги и в период отключения. В России появилось движение за экологическое жилье, в котором часто рассматривают такие экзотические для большинства проблемы, как радиационная безопасность жилья, но такие массовые проблемы, как наличие темных помещений, устаревшая система вентиляции, значительная звукопроницаемость, остаются за кадром внимания служб.

Безопасность жилища включает такие показатели, как безопасность лестниц и жилища, в котором есть многоуровневое пространство (ступеньки, пристройки другого уровня); безопасность окон и застекленных поверхностей в квартире; безопасность на кухне; безопасность системы отопления. 

Соседство - весьма значимый для развитых стран критерий, который включает плотность соседей (как много и на какой территории); передвижение и циркуляция пешеходов; парковка машины; общая открытая территория; возможность уединения; защита; другие аспекты качества жилья, связанные с соседством. 

Современные европейские стандарты качества жилья хотя и выходят за пределы применяемых в России стандартов, но не покрывают всех  проблем качества жилья, которые требуют изучения и решения. Опираясь  на стандарты развитых стран, Россия должна выработать свои стандарты жилья.  Реализация стандартов качества жилья прямо связана с социальным благополучием домохозяйства. Мониторинг обеспечения жилищных прав  должен осуществляться на основе интеграции различных измерений стандартов жилищной политики. Например, значимость жилищной проблемы может быть оценена с помощью следующих показателей.

· Динамика спроса на жилье (количество регионов, в которых обеспечение жильем реально, темпы обеспечения жильем; рост цен на вторичном рынке и на новостройки, соотношение между ними).

· Динамика расходов на содержание коммунально-жилищного фонда в различных регионах (изменение финансирования по различным статьям: ремонт, снос, реставрация).

· Динамика изменения жилищных условий разных групп населения за последние 16 лет (расширение жилищной площади, ремонт, переезд и т.д.).

       Показатели обеспечения жилищных прав населения  могут включить следующие.

· Динамика участия населения в жилищно-коммунальных кооперативах (количество людей, вложение денег, рост кооперативов – в регионах с разной доходностью, разной концентрацией производства). 

· Социальные последствия участия в ЖКХ: создание дополнительных рабочих мест, использование труда мигрантов, активизация населения к использованию кредитов (динамика количества тех, кто взял кредиты, использовал право на льготное строительство и т.д.), может быть, сведения по распавшимся кооперативам – освещение в прессе всех проблем – комплексный показатель по активности граждан в жилищно-коммунальной реформе.

· Динамика платы за коммунальные услуги (по отношению к средней заработной плате, по отношению к минимальной заработной плате, по отношению к прожиточному минимуму) и динамика выплаты кредита (задержки в выплатах со стороны населения).

· Динамика строительства жилья по регионам (массовые застройки, по квадратным метрам, темпы строительства – как быстро, как меняется скорость со временем, замедление и убыстрение темпов – с чем оно связано; изменение источников финансирования жилья, изменение долевого участия государства в финансировании жилья; качество строительства; контроль, стандарты качества, даты принятия, даты внесения изменений).

· Динамика обеспечения жильем социально незащищенных групп (предоставление жилья пожилым, одиноким матерям, детям-инвалидам, детям без попечителей и т.д.).

· Уровень запросов граждан в области их жилищных прав, соотношение уровня притязаний и доходов, уровня притязаний и реального обеспечения жилищных прав.

· Уровень правовой компетентности граждан в вопросах обеспечения их прав и реализации обязанностей как собственников  жилья, квартиросъемщиков и т.д.

В России жилищные права могут составить основу такой диагностики бедности или малой обеспеченности, поскольку в рамках изучения обеспеченности жилищных прав можно выделить и скрытую бедность (среди тех, кто имеет жилье, но не в состоянии его содержать), и показатели необходимости оказания материальной помощи. Реализация такой программы предполагает ведущую роль государства, цель которого - содействие гражданам и активизация их социальной мобильности.

Гришанов В.И.(
НЕРАВЕНСТВО В ДОХОДАХ И НЕРАВЕНСТВО В КАЧЕСТВЕ ЖИЛЬЯ


В эпоху главенства социалистического принципа распределения благ существовала дифференциация по доходам, что оправдывалось (и фактически определялось) различием в характере, тяжести труда и квалификации работников. В то же время в распределении жилья декларировался и в значительной степени реализовывался принцип социального равенства. Основанием для получения нового жилья служил его недостаточный размер (чаще всего – менее 5 м² жилой площади на 1 человека) или его качество (коммунальное жилье или общежитие, а также ветхое или аварийное состояние жилья).  Можно говорить о преимуществах в получении жилья лишь некоторых социальных групп (партийная элита, руководители предприятий и организаций, частично творческая интеллигенция), и это являлось как бы дополнительной платой за преданность или ответственность выполняемой работы в условиях незначительной дифференциации оплаты труда. В то же время в первую очередь имели право на получение жилья многодетные семьи, неполные семьи с детьми, ветераны Великой Отечественной войны и т.п. Различия в качестве жилья были связаны не с доходом домохозяйства, а, прежде всего, с типом и отраслью предприятия, учреждения или ведомства, где работали члены семьи, и которое предоставляло семье бесплатное жилье, а также с различием масштабов жилищного строительства в том или ином населенном пункте. 

Накануне реформ 1990-х годов Россия относилась к государствам с меньшей дифференциацией доходов, чем большинство европейских стран: коэффициент дифференциации (коэффициент фондов) составлял 4,5 раза. Однако уже к 1999 г. неравенство населения России достигло уровня, превосходящего уровень многих стран Запада: коэффициент дифференциации составил 14,1 раз
. Исследования показывают, что такой уровень расслоения достигается, главным образом, быстрым отрывом самых богатых (10-й дециль) от всех остальных доходных групп. Доходы нижней децильной группы (самых бедных) примерно на 70% ниже доходов следующей децильной группы, в то время как в верхней (десятой) децили отрыв от уровня предыдущей децили составил в 1997 г., согласно данным наших исследований, 336% в Санкт-Петербурге и 157% в Вязниках.

Происходит ли подобная поляризация и по жилищным условиям? Насколько высокая  доходная обеспеченность сопровождается сегодня и высоким качеством жилья? Насколько тип города и связанное с этим развитие новых рыночных отношений влияет на тесную связь показателей дохода и качества жилья? 

С началом реформ 90-х годов в России начался процесс приватизации жилья и создания на месте распределительной системы рыночных механизмов его продажи. Приватизация жилья «по-русски» – это повсеместная и бесплатная приватизация жилья,  закрепляющая за домохозяйством то жилье, которым оно располагало в момент начала реформ, и делающая тем самым нанимателей государственного жилья его собственниками. Таким образом, к собственникам односемейных домов в довольно короткие сроки добавилась масса собственников квартир в многоквартирных домах. Так, до начала реформ (1990 г.) в собственности граждан находилось лишь 26,4% жилищного фонда, к 2001 г. эта доля выросла до 64,1%.
 Благодаря этому стал быстро развиваться рынок жилья. 


Сведение к минимуму в большинстве городов системы бесплатного предоставления социального жилья привела к тому, что возможности улучшения жилищных условий стали напрямую зависеть от дохода домохозяйства. Жилье, превратившись в результате приватизации в высоколиквидное недвижимое имущество, становится (наряду с высокими доходами) значимой составляющей материального благосостояния и качества жизни населения. Развитие рынка жилья дает возможность богатым строить и покупать дома более высокого качества,  переезжать в более просторные квартиры, а также в более престижные районы, где цены на недвижимость выше. С другой стороны, бедная часть населения использует новые возможности, появившиеся вместе с рынком жилья, для решения своих, как жилищных, так и материальных проблем, переезжая в непрестижный район, где цены на жилье ниже, выигрывая в площади квартиры, или, например, в меньшее по размерам жилье, но получая за это доплату. Это становится характерным как для малых, так и для крупных городов, хотя в больших масштабах такие процессы идут всё же в крупных городах.

  
К сожалению, государственная статистика не дает информации об изменении неравенства жилищных условий населения, связанного с поляризацией общества по доходам. Поэтому для анализа мы использовали результаты трех обследований условий жизни и бедности домохозяйств крупного города (Санкт-Петербург) и малого города (Вязники Владимирской области), проведенных нами в течение последних 10 лет (1992, 1997, 2001)
. Материалы этих обследований дали нам возможность проследить динамику расслоения домохозяйств не только по доходам, но и по показателю жилищной обеспеченности.
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Диаграммы 1 и 2 могут служить иллюстрацией неравномерности роста жилищной обеспеченности, определяемой размером жилья (квадратных метров общей площади на 1 человека), в домохозяйствах с разным уровнем дохода. В крупном городе наибольший рост отмечается в высокодоходных группах, а минимальный – у самых бедных домохозяйств (первый дециль доходного распределения) при относительном равенстве ситуации в остальных доходных группах. 

Диаграмма 1.

Рост жилищной обеспеченности (все типы жилья). Крупный город (общей площади м² на человека)

Источник: рассчитано автором по материалам исследований ИСЭПН РАН

Диаграмма 2

Рост жилищной обеспеченности (все типы жилья). Малый город (общей площади м² на человека)
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Источник: рассчитано автором по материалам исследований ИСЭПН РАН

Таким образом, в отношении крупных центров типа Москвы и Санкт-Петербурга можно говорить о формировании класса богатых людей с обеспеченностью жильем, значительно превышающим средний уровень. Такой картины не наблюдается в малых городах, где лишь бедные домохозяйства (первый дециль) выделяются по низким размерам жилья в расчете на 1 члена домохозяйства.

Специфика малого города, где значительная часть жилья представляет из себя частные дома относительно больших размеров, чем квартиры, но с ограниченным набором коммунальных удобств (нет туалета внутри дома, горячей воды, центрального отопления и т.п.), не позволяет проследить реальную дифференциацию по качеству жилья, используя лишь показатель размера жилья на 1 члена семьи. Мы обратились к характеристике обеспеченности «качественным жильем», к которому отнесли отдельное жилье (дом или часть дома с отдельным входом, квартира) с основными удобствами и размером жилья, равным или выше так называемой социальной нормы (см. диаграммы 3 и 4)
. 

Диаграмма 3

Изменение доли домохозяйств, живущих в качественном жилье, %

Крупный город
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Источник: рассчитано автором по материалам исследований ИСЭПН РАН

Диаграмма 4. 

Изменение доли домохозяйств, живущих в качественном жилье, %

Малый город
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Источник: рассчитано автором по материалам исследований ИСЭПН РАН

Еще одним показателем качества жилья является количество комнат. Соотношение количества комнат с размером домохозяйства в условиях советской жилищной политики не регламентировалось так же жестко, как размер предоставляемой жилой площади. Как известно, жилищным стандартом в большинстве развитых стран уже давно является соотношение n+1 (число комнат должно быть как минимум на одну больше числа членов семьи). Советским жилищным стандартом было соотношение n–1 (число комнат на одну меньше числа членов семьи), лишь одиноко проживающим гражданам в виде исключения предоставлялись обычно однокомнатные квартиры (то есть для последних соотношение равнялось n). В то же время исследования, проводившиеся еще в «советскую» эпоху (в том числе и наши исследования), показывали, что от 5% до 19% семей в Москве (в зависимости от вида жилищного фонда) располагали жильем, в котором число комнат превышало число членов семьи.  Излишки жилой площади с точки зрения жилищного стандарта «по-советски» образовывались, главным образом, вследствие уменьшения размера семьи, поэтому нами была зафиксирована более высокая жилищная обеспеченность у одиноких пенсионеров в сравнении с семьями других демографических типов. Вместе с тем, как мы уже отмечали, важную роль играл и социальный статус жильцов, в соответствии с которым предоставлялась обычно новая квартира. Так, при исследовании 1988 г. в Москве нами было установлено, что семьи руководящих работников имели относительно больше «излишков» жилплощади, чем семьи других социальных групп.
 Анализ  данных наших исследований за 1992-2001 гг. показывает, что в 90-е годы прошлого века все более важным фактором, влияющим на достижение высокого жилищного стандарта, становится  доход: в высокодоходных группах особенно быстро увеличивается доля домохозяйств, располагающих жильем на уровне европейского стандарта: n+1 комната и выше.

Таблица 1

Динамика распределения домохозяйств в России по соотношению количества занимаемых комнат и размера домохозяйства (число членов) в крупном и малом городе в 2001 г., в %

	Соотношение количества комнат и размера домохозяйства
	Крупный город
	Малый город

	
	Все домохозяйства
	В том числе:
	Все домохозяйства


	В том числе:

	
	
	бедные

( D1)
	богатые

(D10)
	
	бедные

( D1)
	богатые

(D10)

	1992

	n-2 и меньше*
	29,8
	36,0
	23,0
	43,4
	54,2
	29,2

	n-1
	37,0
	35,0
	45,0
	28,5
	16,7
	29,2

	n
	28,2
	27,0
	29,0
	21,5
	25,0
	29,2

	n+1 
	4,6
	1,0
	3,0
	5,4
	4,2
	12,5

	n+2 и больше
	0,5
	1,0
	1,0
	1,2
	-
	-

	Всего
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0

	2001

	n-2 и меньше
	24,2
	39,5
	1,9
	23,2
	48,0
	8,0

	n-1
	40,1
	33,3
	31,4
	24,4
	20,0
	16,0

	n
	27,7
	23,0
	47,6
	34,0
	30,0
	34,0

	n+1 
	6,6
	4,2
	13,8
	14,0
	2,0
	34,0

	n+2 и больше
	1,4
	-
	5,2
	4,4
	-
	8,0

	Всего
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0


*) n – количество комнат.

Источник: рассчитано автором по материалам исследований ИСЭПН РАН

В первый год реформ (1992 г.) тесное жилье (число комнат меньше числа членов домохозяйства) в крупном городе было почти в одинаковой степени характерно как для бедных (первый дециль доходного распределения), так и для относительно более обеспеченных домохозяйств (десятый дециль): 71% и 68%, соответственно. Через 10 лет доля живущих в тесном жилье среди бедных почти не изменилась (72,8%), в том числе крайне тесно живут почти 40%. Домохозяйства, входящие в самую высокодоходную группу, смогли значительно улучшить свои жилищные условия: крайняя теснота (число членов домохозяйства превышает число комнат на 2 и более) у них почти не встречается, а случаи проживания в благоприятных условиях, когда число комнат превышает число членов домохозяйства, отмечается чаще, чем у остальных (19%). Однако даже в этой группе очень просторное жилье встречается лишь у 5% домохозяйств, т.е. высокие текущие доходы не всем позволяют достичь качественно иного уровня жилищной обеспеченности. При той высокой стоимости качественного жилья, которая отмечается в Санкт-Петербурге или Москве, аккумуляция средств на его приобретение проходит в течение нескольких лет, а это возможно лишь при стабильно высоком уровне жизни. 

В малом городе отсутствие явной связи между доходной и жилищной обеспеченностью в начале реформ за 10 лет перерастает в заметную поляризацию общества: почти половина бедных домохозяйств города остается в крайне стесненных жилищных условиях (n-2 и хуже). Высокие доходы позволили качественно изменить ситуацию с жильем: 34% живут по западным стандартам проживания (n+1), а еще 8% в более просторном жилье (n+2 и лучше). Большую роль здесь играет отсутствие притягательности малых городов для потенциальных покупателей жилья, а, следовательно, и относительно более низкие цены, которые дают возможность и не самым богатым улучшать свои жилищные условия. По данным обследования 2001 г., 26 % домохозяйств, входящих в 7-ю дециль по доходам в малом городе имеют просторное жилье (n+1 и лучше), в то время как в крупном  городе таких только 4 %. 

Качество жилья не ограничивается лишь его размером или наличием необходимых удобств. Высокий жилищный стандарт на Западе повсеместно включает в себя и экологический фактор, а также такие характеристики, как степень изношенности зданий, сырость или холод в жилых помещениях и т.п. Именно по этим характеристикам, отмеченным респондентами, можно видеть существенные различия между крупным и малым городом: даже высокодоходные в малом городе лишь в 30%  случаев указывают на отсутствие недостатков в жилье, тогда как в мегаполисе среди самых богатых почти половина не отметила в своем жилье никаких недостатков (см. Диаграмму 5).

Диаграмма 5

Доля домохозяйств, не отметивших недостатков в своем жилье, % (2001 г.)
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Источник: рассчитано автором по материалам исследований ИСЭПН РАН

Приватизация и наличие рынка жилья сделало его элементом дорогостоящей собственности. Вторая квартира в городе, коттедж или капитальная дача в пригороде в качестве второго жилья
 – это элементы материального благополучия. Однако бесплатная приватизация и право наследования жилья родственников могут делать собственниками второй квартиры не только богатых людей, но и домохозяйства, чьи текущие доходы не очень велики. Процесс сдачи в наем для получения доходов или продажи второго жилья растянут во времени и сопряжен с трудностями (особенно в малых городах), а также с низким платежеспособным спросом основной массы населения. Поэтому данные обследований показывают наличие такой собственности
 во всех доходных группах, с некоторым преобладанием у высокодоходных, особенно явно проявляющееся в малом городе (см. Диаграмму 6).

Диаграмма 6

Доля домохозяйств, имеющих второе жилье в собственности, %

Крупный город
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Таким образом, особенности российской приватизации жилья в некоторой степени закрепили относительное равенство жилищных условий, не зависящих от доходов домохозяйств. Процесс расслоения происходит, но  пока только по уровню самого качественного жилья  и сверхдорогой собственности. При этом можно говорить лишь о последнем дециле доходного распределения как наиболее выделяющемся из всего остального населения, более или менее однородного по признаку жилищной обеспеченности. Однако и здесь обеспеченность качественным жильем далеко не всегда была результатом высоких доходов домохозяйства: лишь около четверти жилья, которым пользуются богатые домохозяйства в крупном городе, была ими куплена (20%) или получена по наследству (3,9%), в остальных случаях они продолжают жить в государственном жилье или бесплатно приватизированном государственном жилье. (см.табл. 2)      

Таблица 2. 

Структура основного жилья в городе по типам собственности и размеру города,  %.

	Тип собственности
	Крупный город
	Малый город

	
	Все домохозяйства
	В том числе:
	Все домохозяйства


	В том числе:

	
	
	Бедные

( D1)
	Богатые

(D10)
	
	Бедные

( D1)
	Богатые

(D10)

	Государственное
	42,8
	57,1
	29,5
	43,9
	60,0
	37,8

	Приватизированное
	46,5
	38,6
	38,6
	48,9
	36,0
	54,1

	Частное (купили, досталось по наследству)
	8,1
	0,0
	23,9
	4,2
	4,0
	5,4

	Прочее 
	2,7
	4,3
	8,0
	3,0
	0,0
	2,7

	Всего
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0


Источник: рассчитано автором по материалам исследований ИСЭПН РАН

      Об отсутствии пока в России значительного расслоения жителей городов по жилищным условиям говорят и данные о пространственном расселении бедных и богатых  в таком крупном городе, как Санкт-Петербург. Проведенное там в 2001 г. исследование пространственной сегрегации показало высокую степень совмещения в пространстве города групп населения, полярных по жилищным показателям
. Даже в престижном центре города, где предпочитает селиться петербургская элита, отмечается высокая социальная неоднородность. Городская сегрегация, уходящая корнями в историю застройки города или вновь появляющаяся с возникновением рынка жилья, проявляется в относительной концентрации элиты в центре, но и там есть кварталы, где 60-80% домохозяйств живут в комнатах коммунальных квартир. По уровню доходов среди них преобладают бедные.

Исследование, проведенное в Москве еще в начале реформ (1993 г.), также показало престижность центра для вновь возникающей социальной элиты, его «обуржуазивание»
. Процесс покупки и расселения жителей коммуналок в периферийные районы города, снос или реконструкция старого жилья и возведение элитных домов вымывают из центра города рабочих и интеллигенцию, пенсионеров, то есть самые малоимущие категории населения. Однако даже в Москве – городе с наибольшей пространственной сегрегацией по принципу бедности – она еще не существует в законченном и ярко выраженном виде, как во многих других странах. Речь может идти лишь об отдельных элитных домах, где нет «посторонних», с охраной у входа, но в том же квартале возможно существование домов с коммунальным жильем, качественных домов старой постройки со смешанным составом жильцов. 

Ситуация сглаживается проводимой правительством бесплатной приватизацией жилья, что дает населению возможность использовать имеющееся жилье как базу для дальнейшего улучшения жилищных условий. Кроме того, уровень оплаты жилья и коммунальных услуг, хотя и имеет тенденцию к постоянному росту, не находится еще на уровне западных стран. В результате, заметная поляризация общества по доходам не трансформировалась пока в аналогичную поляризацию по жилищным условиям: слишком мало очень богатых людей в общей численности населения страны, которые могут себе позволить элитное жилье, а с другой стороны, крайняя бедность еще не трансформировалась с неизбежностью в  худшие жилищные условия или бездомность. Процесс расслоения городского населения и социально-пространственной сегрегации прослеживается в России как тенденция, постоянно набирающая темп. Продолжение  жилищной политики в том виде, в каком она проводится сегодня, скорее всего приведет к тому, что уже в ближайшем будущем дифференциация населения по размерам и качеству жилья (включая его местоположение) возрастет и станет значимым фактором социальных отношений.


Седлов А.П.(
НЕКОТОРЫЕ ОЦЕНКИ СОЦИАЛЬНЫХ ПОСЛЕДСТВИЙ ЖИЛИЩНОЙ РЕФОРМЫ

Трудно переоценить значение социально-экономических отношений в сфере жилищно-коммунального хозяйства ввиду их масштабности, значительности финансовых потоков, включая социальные трансферты. Более того, благополучие в этой области общественных отношений большинство населения ассоциирует с успехами рыночных преобразований, их установками на социальную справедливость. В немалой степени достаточно острое социальное восприятие современной реформы ЖКХ определяется бедностью населения, национальным менталитетом и богатыми традициями государственных социальных гарантий.

Общественные отношения в данной сфере определяются структурой экономических и социальных интересов их субъектов: жилищно-коммунального хозяйства, представляющего одновременно собственника и управителя ЖКХ; населения, являющегося персонифицированным нанимателем жилого фонда и государства, определяющего хозяйственные нормы жилищных отношений. 

Результаты взаимодействия субъектов этих отношений на сегодняшнем рубеже становления рыночных отношений в значительной мере определяются степенью социализации способов удовлетворения потребностей населения в жилье и жилищно-коммунальных  услугах, или, проще говоря, распределении финансовой нагрузки между ЖКХ, государством и населением. Финансовый аспект реформы определяется, с одной стороны, исходной точкой реформирования ЖКХ - 100% оплата государством расходов на создание и содержание жилого фонда, а с другой – минимальным уровнем государственных  (включая федеральный, местные бюджеты, муниципальные или иные промежуточные конгломераты финансовых образований) расходов и соответственно максимальной финансовой нагрузкой на главного субъекта отношений – население. На практике суть реформы ЖКХ сводится к тривиальному росту тарифов, уменьшению объемов государственных дотаций на содержание ЖКХ и субсидий населению на коммунальные услуги.

При подобной постановке стратегия реформы представляется достаточно простой, однако, как показывает практика, ее реализация на фоне институциональных слабостей рыночных реформ в России приводит к явной рассогласованности интересов субъектов ЖКХ. Она выражается в конкретных результатах их взаимодействия: государство в лице ЖКХ и естественных монополий, являющихся продавцами коммунальных услуг (воды, отопления, электроэнергии, телефона) последовательно осуществляет означенную стратегию; население в своем большинстве оплачивает рост тарифов, не получая и не видя адекватной связи их роста с количеством и качеством услуг, а беднейший и бедные его классы становятся не в состоянии оплачивать реформу ЖКХ; система адресной социальной помощи, жилищных субсидий не в состоянии обеспечить поддержку беднейшего класса населения и компенсировать бедному классу безудержный рост тарифов на коммунальные услуги на фоне тотального повышения стоимости услуг потребительского рынка.

В этой связи достаточно важным представляется более детальное рассмотрение социальной структуры участников или субъектов ЖКХ с позиций их установок, мотиваций, экономических интересов и возможностей. Особенно актуальной представляется оценка результатов реформы применительно к социальным группам, классам, т.к. только персонифицированная социальная идентификация дает возможность обеспечить адресную социальную политику государства.

Уже «расхожей монетой» в разноцветной палитре критики настоящего российского социума становится очевидная несогласованность интересов государства, общества и народа, некогда составлявших «монолитное единство, основу содержания социальных ценностей». В реальной жизни, соблюдая формальные демократические процедуры государство от имени народа, в лице вполне конкретных групп чиновничьей бюрократии узурпировало право устанавливать, регулировать и контролировать основные юридические и хозяйственные нормы, в том числе в ЖКХ. Категория «общество» достаточно неконкретна и применительно к текущим потребностям персонифицированных субъектов общественных отношений может употребляться лишь в контексте обсуждения общественного прогресса, гражданского общества, общечеловеческих ценностей и т.п. То же можно отнести и к достаточно абстрактным понятиям «народ» и «население», которые при оценке интересов следует ранжировать по социальным «адресам».

Не будет большим преувеличением дать оценку фискальной политике государства, процесса утверждения и реализации федерального и местного бюджетов (включая далеко не приоритетные статьи социальной сферы, в том числе дотации на содержание ЖКХ) не с точки зрения достаточно эфемерных «социума» или «народа», а с позиций конкретных экономических интересов отдельных корпоративных групп, правительственных чиновников и отраслевых хозяйственников.

Государство официально демократическим путем от имени большинства населения реализует эти экономические интересы посредством конкретных личностей, являющихся носителями материальных, социальных, корпоративных, клановых интересов, которые отнюдь не всегда соответствуют не только интересам большинства населения, но нередко и здравому смыслу, что достаточно очевидно при оценке деятельности органов, осуществляющих управление ЖКХ. Более чем очевидна гипертрофия решений стратегии  перехода ЖКХ на рыночные принципы ведения хозяйства, как тотального роста тарифов на обслуживание жилого фонда, который, в свою очередь, обеспечивается далеко не бескорыстным законотворчеством соответствующих ветвей и уровней законодательной и исполнительной власти.

Вместе с тем,  при оценке интересов правящей бюрократии, представляющей определенную отрасль национальной экономики, ЖКХ не многим отличается от военного, нефтяного, топливно-энергетического или какого-либо другого корпоративно-коррупционного образования.

Не ставя перед собой цели рассмотрения генезиса становления рыночных отношений современной России, укажем все же, что в цивилизованных общественных  системах эффективное функционирование экономики и социальной сферы далеко не в последнюю очередь обеспечены сложившимися относительно демократичными законодательной, исполнительной властью и юридическими нормами, выражающими интересы сформировавшихся социальных групп населения и предполагающими достаточно высокую степень ответственности конкретных представителей властных структур за их соблюдение.

Очевидно, что в России отсутствуют обе необходимые основы – сложившиеся социальные группы и выражающие их интересы юридические нормы. На этом фоне поспешные, непродуманные радикальные преобразования выглядят преждевременными, не убедительными с точки зрения результатов, и в представлениях большинства населения дискредитируют рыночные инструменты.

В настоящее время бурных экономических трансформаций, в большинстве своем неоправданных приватизационных процессов, происходящих в большинстве ключевых отраслей российской экономики, становление легитимного института частной собственности в ЖКХ явно задерживается, что, по нашему мнению, связано с достаточно большой социальной значимостью и экономической ценой сферы. Население РФ достаточно диверсифицировано по уровню доходов, с точки зрения социальных установок, менталитета, мотиваций и состоит из разных социальных страт. В отличии от промышленно-развитых стран в России по группам населения уровень доходов имеет крайне высокую степень дифференциации. Так, различия в доходах 10% населения с самыми высокими доходами и соответственно 10% с самыми низкими составляют более 20 раз, что существенно превышает соответствующие показатели в развитых европейских странах, где эти различия составляют 6-8 раз.

Для России на фоне тотальной бедности большинства населения этот критерий играет несомненно более важную роль, являясь  «лакмусовой бумажкой» всех проводимых в стране социально-экономических преобразований.

Если на настоящие условия проецировать оплату населением 100% коммунальных услуг, то окажется, что значительная, если не большая его часть физически не сможет обеспечить оплату жилья, т.к. кроме последней необходимо удовлетворять и другие жизненно важные потребности, и без того находящиеся за границей прожиточного минимума и реальных доходов. В особенности это относится к пенсионерам, студентам, работникам бюджетной сферы, неконкурентоспособным на рынке труда группам населения.

Цена труда, стоимость жизни, конкретные категории – прожиточный минимум, минимальный уровень оплаты оказались вырванными из формата реальных доходов населения на фоне безудержного роста потребительских цен, в том числе и на оплату услуг ЖКХ, однако это предмет специальных исследований.

В числе главных причин потребительских «ножниц» - низких доходов и высоких потребительских цен - отметим неконтролируемый государством свободный рост цен на товары и услуги естественных монополий, фискальная и бюджетная политика, проводимая в интересах корпоративно-коррупционных групп, осуществляющих управление экономикой и социальной сферой. Для сравнения укажем, что в странах с относительно развитыми социально-экономическими системами доля живого труда в стоимости производимой продукции, услуг и часть национального дохода, используемая государством для обеспечения населению социальных гарантий, значительно выше, чем в современной России. Нерациональное распределение ВВП является главной причиной деформаций распределительных отношений и низкой степени социализации создаваемого общественного продукта.

На этом фоне проводимая реформа ЖКХ, по крайней мере в ближайшей перспективе, не имеет больших шансов на успех с точки зрения создания рационального баланса интересов субъектов отношений ЖКХ и финансовых потоков, обеспечивающих оплату содержания жилого фонда и коммунальных тарифов.

Более того, негативные экономические и социальные последствия проводимой реформы ЖКХ могут усилиться в случае весьма возможных в ближайшее время приватизаций ЖКХ. По некоторым оценкам, доходы от реструктуризации и эксплуатации ЖКХ, включая операции с куплей-продажей объектов жилого фонда, нежилых помещений, приватизацией жилья, могут быть соизмеримы с доходами нефтегазового комплекса или рынка алкогольной продукции. По своему экономическому содержанию внедрение рыночных отношений в ЖКХ несомненно оживит экономические отношения в этой сфере, однако слабые институциональные основы рыночных трансформаций могут привести к спекуляциям, необоснованным соотношениям капитализации и социализации доходов от продажи и содержания жилого фонда.

Характеризуя исходные экономические позиции, социальные установки и мотивы поведения населения как основного субъекта отношений реформы ЖКХ, последние можно представить в виде договора между собственником и одновременно управляющим жилым фондом - с одной стороны, и пользователем - с другой. Надо отметить преобладающий менталитет пользователей жилья, сформированный тотальной государственной «ничейной собственностью», не отличающийся проявлением аккуратности и бережливости по отношению к жилому фонду. Свидетельством являются бесконтрольное пользование отоплением, телефоном, водой, газом, загрязнение мест общего пользования (подъезды, подвалы, лифты). Индифферентное отношение граждан к жилому фонду и предоставляемым коммунальным услугам формировалось у населения в течение не одного поколения на фоне бесплатного жилья, символичных тарифов и капитальных ремонтов за счет государства. В то же время исторически сложившийся контроль за пользованием электроэнергией сформировал бережное отношение пользователей к использованию осветительных и электронагревательных приборов. Есть все основания полагать, что установление при помощи счетчиков нормы и меры оплаты пока бесконтрольных коммунальных услуг позволит обеспечить и к ним соответствующее «хозяйское» отношение. Однако, как свидетельствуют независимые аналитики, и это подтверждают экспертные оценки специалистов, жилищно-коммунальные службы не только не проявляют заинтересованности и желания в установлении индивидуальных средств контроля за расходованием соответствующих ресурсов, но и, как выясняется, готовы в прямую саботировать кампанию по производству и установке счетчиков в квартирах и нежилых помещениях. Очевидно, этот необходимый атрибут цивилизованного коммунального хозяйства встанет на пути обеспечения главного источника корпоративных доходов ЖКХ - части себестоимости для покрытия неэффективных затрат и скрытой формой неучтенных доходов, присваиваемых корпоративно-коррупционными группами ЖКХ в виде фиктивных работ, непредоставленных услуг. 

Один из основополагающих элементов реализации жилищно-коммунальной реформы, существо которой состоит в поэтапном переложении расходов по содержанию жилищного фонда и оплате коммунальных услуг непосредственно на пользователя –предоставление малоимущим, социально уязвимым слоям населения государственных жилищных субсидий, перераспределение финансовой нагрузки между малообеспеченными и состоятельными категориями населения. 

Необходимость социальной помощи малоимущим в нашей стране основана на христианских представлениях о социальной справедливости и проверенных временем механизмах их реализации в развитых социально-экономических системах. Основа эффективности социальных трансфертов, в том числе и жилищных субсидий, состоит в обеспечении адресного характера их предоставления, базирующегося на соответствующих приемах и способах определения объективных параметров «адресов» представителей населения, действительно нуждающихся в социальной защите. 

Оставляя вопрос о довольно спорных критериях социальной стратификации (властные полномочия, уровень образования, престиж, общественное мнение, установки социального поведения данной группы и др.), укажем, что в приводимой классификации мы исходим из основного критерия – уровня доходов, который в том числе лежит в основе определения меры социальной идентификации «адреса» для предоставления жилищных субсидий. Главная сложность в определении «адреса» – отсутствие надежного механизма реальных оценок уровня доходов. Очевидно, что предлагаемые социологами классы, слои населения, социальные ранги носят довольно условный характер в определении границ соответствующих групп  и, что значительно более важно, во всем механизме государственных жилищных субсидий.

По нашему мнению, по уровню доходов население России можно представить в виде четырех основных классов: богатые, составляющие около 5% населения, беднейшие – приблизительно его четверть или 25%, бедные несколько больше 35% и средний класс, зажиточные – соответственно оставшиеся 35%. Предложенная классификация опирается на исследования ученых и  экспертные оценки специалистов и далеко не бесспорна. 

В отличие от стран, имеющих богатую историю рыночных отношений, сильные социальные службы и необходимые бюджетные ассигнования, соответствующие условия и институты в современной России достаточно слабы. Есть основания полагать, что адресная социальная помощь в значительно большей мере или не доходит до нуждающихся, или поступает не на те «адреса». Например, часто граждане с официально подходящими под предоставление субсидии доходами, реально располагают значительно большими их размерами. И напротив, граждане, имеющие реальные и официальные доходы, дающие основание пользоваться государственными жилищными субсидиями, либо не могут его реализовать из-за бюрократических проволочек, либо не хотят этого, предвидя их. Приведенные оценки можно с полным правом отнести и к  организации предоставления многих других социальных гарантий. Отсутствие надежных инструментов социальной идентификации значительно сужает возможности, а во многих случаях деформирует систему социальных гарантий населению, не обеспечивая их адресности.

Так, нижний слой беднейшего класса населения в силу своей социальной изолированности и апатии в большинстве потерял какую-либо надежду на помощь государства и не обращается за ней, либо уже вовсе лишился жилья и пополнил ряды лиц без определенного места жительства. Основным потребителем жилищных субсидий является верхний слой беднейшего класса, который преимущественно состоит из одиноких и малосемейных нетрудоспособных членов общества (пенсионеры, инвалиды, одинокие женщины, воспитывающие несовершеннолетних детей), безработных, не имеющих других доходов, кроме социальных трансфертов, а также многочисленной категории граждан, не имеющих постоянной работы. 

К категориям населения, нуждающимся в государственной помощи на оплату услуг ЖКХ, следует отнести все слои бедного класса, который испытывает возрастающую финансовую нагрузку на семейный бюджет со стороны получающих развитие платных услуг здравоохранения, образования, пенсионного обеспечения, всех видов дополнительного обязательного страхования жилья, а также отдыха, спорта, туризма и т.д. Тем более, что эта категория граждан состоит в основном из работников бюджетной сферы с преимущественно фиксированными ниже среднедушевых доходами. Очевидно, что государство практически устранилось от каких-либо форм социальной защиты этой (также как и других) наиболее многочисленной и наиболее социально уязвимой категории работающего населения. Отсутствие, с одной стороны, какого-либо контроля и во многом влияния на безудержный рост потребительских цен, с другой – систем социальной  поддержки и обеспечения гарантий занятости, оплаты труда, медицинского обслуживания, образования, жилья и т.д. В этих условиях граждане вынуждены опираться лишь на собственные силы, совершенствуя и изобретая новые технологии обеспечения труда, занятости, доходов и потребительских услуг, минуя государственные институты организации, регулирования, налогообложения и т.д.

Вполне резонно предположить, что для среднего класса или зажиточных (35% населения) и тем более богатых (5% населения) проблема жилищных субсидий и роста коммунальных тарифов не имеет такого острого экономического и социального звучания, как для большинства бедных членов общества. Однако, серые и черные схемы хозяйствования, присвоение бюджетных средств и удовлетворение потребительских услуг в их исполнении также свидетельствуют о слабости государства. 

Губернский Ю.Д.(
КОМПЛЕКСНЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭКОЛОГИЧЕСКИ ЧИСТЫХ И БЕЗОПАСНЫХ  ЖИЛЫХ ДОМОВ

   Институт экологии человека и гигиены окружающей среды им. А.Н.Сысина Российской Академии Медицинских наук и его лаборатория комплексной эколого-гигиенической оценки жилых и общественных зданий на протяжении многих лет проводит эколого-гигиенические исследования внутренней среды помещений различных типов жилых и общественных зданий. Накопленный опыт подобных исследований свидетельствует, что у нас в стране немало «больных зданий» (даже новых), в помещениях люди часто предъявляют жалобы на повышенную утомляемость, снижение работоспособности, частую головную боль, тошноту и  др. Причиной подобных жалоб, согласно нашим исследованиям, является нарушение гигиенических показателей качества внутренней среды помещения,  выражающееся в высоком химическом уровне загрязнения воздушной среды, повышенных уровнях электромагнитных полей, накоплении электростатических зарядов на рабочих местах, повышенных уровнях шума и инфразвука, нарушении ионного и озонного режима помещений и микроклиматических параметров, отсутствии грамотного местного общего освещения. В реальных условиях это проявляется чаще всего в повышении общей заболеваемости, развитии изменений предпатологического характера, которые оказывают существенное влияние на формирование показателей здоровья  населения.

     Очевидно, для полного восстановления сил человека, потраченных в процессе умственного и физического труда, жилая среда должна быть экологически безопасна и физически благоприятна для человека.

     По нашим представлениям  экологически безопасный и чистый жилой дом -  это такой объект, который полностью защищает человека от воздействия неблагоприятных природных  факторов, создает оптимальные условия для эффективного повседневного отдыха и полного восстановления сил человека, затраченных в процессе труда, и при этом является абсолютно безопасным для человека.

     Одним из основных принципов обеспечения оптимальной жилой среды  является гарантированная безвредность для здоровья человека факторов в условиях жилья зданий. Этот принцип означает, что параметры жилой среды должны гарантировать сохранение здоровья и работоспособности даже человеку с пониженной переносимостью колебаний факторов среды, включая детей, престарелых и ослабленных людей.

     Следует учитывать, что большинство негативных факторов жилой среды относится к факторам малой интенсивности Они чаще всего не являются непосредственными причинами развития заболеваний, но  способны вызывать предпатологические неспецифические изменения в организме, которые ведут уже к развитию болезней в сумме  с социально-экономическими факторами.

     Проблема обеспечения оптимальной среды в закрытых помещениях весьма сложна и требует для успешного решения обязательного совместного участия профессионалов как медико-гигиенического, так архитектурно строительного профиля.

     Это обусловливается тем, что в современных условиях экономического развития страны, когда, с одной стороны, значительная доля жилого фонда в городах обветшала, а с другой, ведутся работы по наращиванию  темпов строительства в целях его удешевления, увеличиваются этажность и плотность застройки, вблизи жилых домов размещаются  объекты, оказывающие неблагоприятное влияние на условия проживания, используются мало изученные строительные и отделочные материалы, содержащие различные химические добавки, существенно увеличивается потенциальная опасность негативного влияния денатурированной жилой среды на состояние здоровья населения. Кроме того, интенсивное внедрение приточного воздуха, систем и приборов отопления, вентиляции и кондиционирования воздуха, широкое использование бытового газа, синтетических моющих и чистящих средств в жилых зданиях привело к тому, что наряду с относительным повышением комфорта проживания существенно усложнилась внутренняя среда помещений и возросла суммарная реальная нагрузка на организм человека химических, физических и биологических факторов, что зачастую делает  жилую среду экологически опасной для человека, т.к. ряд факторов при определенной интенсивности превращаются  в факторы риска для населения.

    Ведущим фактором внутрижилищной среды, требующим пристального внимания как гигиениста, так и строителей, является качество воздушной среды  жилых  зданий, где даже малые источники загрязнения  (из-за небольших объемов воздуха для разбавления) создают высокие его концентрации, а длительность их воздействия максимальна по сравнению с другими средами.

     В НИИЭЧиГОС им. А.Н. Сысина РАМН  установлено, что  в воздухе жилых и  общественных зданий может одновременно присутствовать более 100 летучих химических веществ,  относящихся к различным классам химических соединений. Среди летучих химических веществ, наиболее часто обнаруживаемых в воздушной среде жилых и общественных зданий, наибольшее гигиеническое значение имеют формальдегид, фенол, бензол, стирол, этилбензол, толуол, ксилол, альдегиды, ацетон, аммиак, этилацетат,  окислы азота, окись углерода. Кроме того,  в воздухе  закрытых помещений содержатся и аэрозоли металлов: свинец, кадмий, ртуть, медь, цинк, магний, хром и др. Большинство из этих веществ обладают высокой токсичностью и относятся к 1 и 2 классу опасности.     Проведенная сравнительная количественная оценка химического  загрязнения наружного воздуха и  воздуха внутри помещений жилых и общественных зданий показала, что загрязнение  воздушной среды всех обследованных зданий превосходило уровень загрязнения наружного воздуха в 1,8 -  4 раза в зависимости от степени загрязнения последнего и мощности внутренних источников загрязнения.

     Одним из самых мощных источников загрязнения жилых и общественных зданий являются строительные и отделочные материалы, применяющихся в современном гражданском строительстве. При строительстве современных жилых домов применяются примерно около 40 наименований строительных материалов, большинство из которых являются полимерами.

    В последнее время в жилых зданиях широко применяются автономные системы вентиляции и кондиционирования воздуха. Кроме того, зарубежной и отечественной промышленностью выпускаются разнообразные бытовые устройства для очистки, ионизации, озонирования, увлажнения воздуха закрытых  помещений. Однако, многие из них наряду с позитивными эффектами могут оказывать и отрицательное влияние, создавая поле избыточного количества озона, уничтожая легкие ионы и т.д. Помимо  химического и физического в  помещениях жилых зданий имеет место бактериальное и грибковое загрязнение. При определенных изменениях параметров микроклимата  в помещениях иногда складываются благоприятные условия для размножения  плесневых грибов на поверхностях стен,  водопроводных  труб, деревянных покрытий и т.д. Споры грибов могут  при этом поступать в воздушную среду помещений и в виде аэрозоля вызывают аллергические реакции, нередко приводящие к бронхиальной астме и появлению других аллергических заболеваний.

    Чтобы  избежать всех этих негативных влияний очень важно правильно  определить оптимальные и допустимые характеристики среды помещений и знать как бороться с негативными явлениями и факторами риска жилых зданий. Актуальность данной проблемы крайне велика, поскольку большую часть суток люди проводят в помещениях, т.е. закрытой среде. Установлено, что для большинства людей эта доля чаще всего составляет более 80%, причем, лишь менее 25% этого времени люди находятся в производственных помещениях. Следовательно, жилые непроизводственные помещения – это та среда, в которой  люди  проводят большую часть жизни и ее эколого-гигиенические характеристики должны быть сопряжены с требованиями экологической чистоты и в то же  время энергоэкономичности. Анализ данной проблемы позволяет сделать вывод, что наблюдающаяся тенденция  к снижению интенсивности  вентиляции зданий с целью экономии энергоресурсов может иметь  определенные последствия, т.к. снижение интенсивности вентиляции может  приводить к усилению неблагоприятных влияний на здоровье людей  загрязнителей воздуха помещения, таких, как табачный дым, продукты сгорания бытового газа, радон, и токсикантов, выделяющихся из строительных материалов и оборудования зданий. В тоже время может уменьшиться поступление в воздух помещений загрязненного атмосферного воздуха. Таким образом, проблема обеспечения высокого качества среды  помещений сложна, и для того, чтобы  определить приоритеты для различных способов, направленных на ее обеспечение, потребуется очевидно, единая стратегия для гигиенистов, архитекторов, проектировщиков и строителей.

    Можно, по-видимому, априорно утверждать, что повышение экологической чистоты и безопасности жилища не дает прямого экономического эффекта. Вероятное повышение капитальных и эксплуатационных расходов по сравнению с существующим уровнем потребует грамотной минимизации дополнительных затрат, что может быть достигнуто с помощью повышения эффективности систем инженерного оборудования,  соответствующего нормирования параметров среды. В целом, экономическая эффективность будет достигнута на счет снижения заболеваемости людей, что сократит затраты в сфере здравоохранения за оплату больничных листов и уменьшит ущерб от трудопотерь.

     В нормативных документах применительно к жилым зданиям нормируются температура воздуха отапливаемых помещений и количество поступающего в них наружного воздуха, нагрев которого обеспечивается за счет дополнительной мощности системы отопления. Обе эти величины, их гигиеническая обоснованность и соответствие современным научным данным вызывает серьезное сомнение. Так, нормируемая  температура внутреннего воздуха находится на нижней границе  допустимых (а не комфортных) температур, а нормируемый воздухообмен ( не  говоря  о его количественной стороне)  определяется  площадью жилых комнат, и, следовательно, чем более заселена квартира, тем ниже вентиляционный тепловой режим, радиационная температура помещений, ионный состав воздуха, его чистота. Эти факторы вообще выпали из сферы нормирования.

     Рассматриваемая проблема имеет еще один аспект. В реальных условиях эксплуатации систем теплоснабжения жилых зданий неизбежны  аварийные ситуации, в результате которых будет иметь место снижение температур воздуха отапливаемых помещений. Величина этого снижения, его длительность и частота (количества снижений за определенный период эксплуатации) также подлежат гигиенической регламентации. При этом имеется в виду нахождение предельно допустимых величин нарушения теплового режима, не приводящих к серьезным физиологическим последствиям, и, одновременно, приемлемых в экономическом плане.

     Вентиляция жилых зданий массового строительства ограничивается чаще всего устройством организованной канальной вытяжки. Поступление наружного воздуха происходит через неплотности наружных ограждающих конструкций (главным образом, заполнения световых проемов) под воздействием гравитационного и  ветрового напора. Действующий напор зависит от ряда факторов, в том числе и переменных в процессе эксплуатации (температура наружного воздуха, скорость и направление ветра). Этим определяется нестабильность воздухообмена. Между тем приточный воздух, в случае соответствия его ПДК, обеспечивает ослабление вредных воздействий, и соответственно, экологическую полноценность жилища.

     Рассматривая в целом проблему нормирования гигиенических параметров, определяющих экологическую безопасность жилища и технических средств, обеспечивающих поддержание этих параметров, следует иметь в виду экономический аспект как в части капитальных вложений, так, еще в большей степени, эксплуатационных затрат (в первую очередь расхода тепловой энергии). При этом надо учитывать и различные источники финансирования жилищного  строительства. Представляется, что муниципальные дома могут быть более дешевыми по сравнению с домами,  находящимися в коллективной или частной собственности. Соответственно и решение инженерных систем должно быть различным,  но в любом случае обеспечивающим минимально допустимые параметры. В остальных случаях эти  параметры могут быть выше, вплоть до круглогодичного кондиционирования.

         Предложения по изменению и дополнению нормирования дифференцированных параметров среды на оптимальные и допустимые решения отопительно-вентиляционных систем в контексте поставленной  проблемы будут гарантировать обеспечение строительства экологически чистых и безопасных зданий.

Жилкина Т.В.( 

ИЗ ОПЫТА ОРГАНИЗАЦИИ ЖИЛЬЯ ДЛЯ МОЛОДЫХ СЕМЕЙ В РЕГИОНАХ РОССИИ

 С началом рыночных преобразований в России происходит постепенный переход от бесплатного предоставления жилья очередникам, как основной формы помощи гражданам со стороны государства в решении жилищной проблемы, к развитию иных подходов, один из которых - приобретение жилья в рассрочку. Последнее особенно актуально  для молодых семей и молодых граждан, которые не имеют значительных накоплений для покупки нового жилья посредством единовременной выплаты всей стоимости, но имеют устойчивый, а в потенциале, и растущий доход. Кроме того, считается, что молодые граждане не выйдут из трудоспособного возраста до установленного контрактом срока окончательного выкупа построенных (реконструированных) квартир. 

Разработанные за последние годы программы в области жилищного строительства (у всех на слуху слово ипотека) пока не работают на массового потребителя, т.к. рассчитаны на слои населения с доходами значительно выше среднего, и, в основном, не сориентированы на молодежь. Поэтому не случайно, что именно государство уделяет особое внимание решению конкретных проблем молодой,  формирующейся семьи, поскольку общество заинтересовано в создании прочных молодых семей, повышении их социального престижа. 

 За последние годы в  институте семьи отмечается ряд негативных моментов,   заключающихся, прежде всего, в росте   числа разводов (особенно среди молодых семей);  низком уровне доходов молодежи  по сравнению со средними показателями работающих по стране; формировании чувства социальной незащищенности; сокращении рождаемости; и в целом, в уменьшении потребности  в создании семьи.  Одна из главных причин такого положения – отсутствие возможности приобрести собственное  жилье. Проведенные в ряде регионов России социологические обследования показывают, что около 80 % молодых граждан не имеют собственного жилья
. 

Жилищные проблемы оказывают негативное воздействие и на другие аспекты социального состояния молодежной среды, в том числе на здоровье, образование, организацию досуга. В связи с этим, основное направление помощи государства в последние годы строится по линии правовых, организационных и финансовых мер, обеспечивающих молодым семьям возможность приобретения жилья. В некоторых субъектах Российской Федерации  приняты  разносторонние и дифференцированные законы, программы, положения по предоставлению кредитов и ссуд молодоженам для создания им жилищных условий, отвечающих перспективам расширения семьи. Поскольку  эти меры увязаны с демографической политикой, то в  отдельных регионах предусматривается погашение  части стоимости жилья при рождении детей.          

В настоящее время отрабатываются финансово-кредитные механизмы, технологии строительства жилья для молодежи в республиках Карелия, Татарстан, Башкортостан, Коми, Алтай, в Амурской, Пензенской, Оренбургской областях,  Хабаровском крае, Ханты-Мансийском автономном округе, в г.Санкт-Петербурге и др. В 20 регионах идет процесс разработки и согласования правовых мер, направленных на решение жилищной проблемы молодежи. Каждый регион по-своему обосновывает потребность принятия тех или иных правовых актов, направленных на решение этой проблемы,  и определяет свои приоритетные категории молодых семейных пар (сотрудники бюджетной сферы, сельские жители, работники крупных предприятий и др.).

Так, правительство Республики Алтай в 2000 г. приняло специальное Постановление «О государственной поддержке молодых малообеспеченных семей, проживающих на территории Республики Алтай». Оно предусматривает выделение молодым семьям
 целевых беспроцентных ссуд для приобретения жилья, которые предоставляются Комитетом по делам молодежи Республики Алтай за счет средств федерального, республиканского  бюджетов и внебюджетных источников сроком от 3 до 15 лет. В бюджете республики на 2001 г. на эти цели были предусмотрены 1,5 млн. руб., столько же (1,5 млн. руб.) выделено из Внебюджетного фонда развития Республики Алтай. 

В Республике Карелия молодым семьям оказывается   государственная   поддержка  в  виде выделения земельных участков для индивидуального жилищного строительства; предоставления в установленном порядке субсидий на строительство или приобретение жилья молодым семьям, состоящим на учете по улучшению жилищных условий.

Приоритетное право на получение ссуды на строительство или приобретение жилья имеют: молодые семьи, имеющие средний совокупный месячный доход на одного члена семьи ниже прожиточного минимума; семьи, где один из супругов является специалистом бюджетных сфер деятельности, реализующих государственную политику в области образования, здравоохранения, культуры в сельской местности; молодые граждане, которые воспитывались в детских домах, признанные нуждающимися в улучшении жилищных условий и состоящими на учете по улучшению жилищных условий.

Предоставленная ссуда погашается на 10% при условии рождения ребенка в течение первых трех лет после  заключения брака, а также еще на 10 % при рождении второго ребенка в течение срока, на который была выдана ссуда.

Органы государственной власти Республики Карелия и местного самоуправления могут устанавливать налоговые льготы юридическим и физическим лицам, оказывающим материальную поддержку молодым семьям, в порядке и на условиях, определяемых действующим налоговым законодательством Российской Федерации и Республики Карелия.   

Республика Татарстан стала одним из первых субъектов Российской Федерации, который принял закон «О молодежи», закрепляющий принцип приоритетности молодежной политики как важнейшего условия прогресса общества. В дальнейшем в Республике были приняты: закон «О государственной поддержке молодых семей в улучшении жилищных условий» (от 21.10.1999 №2443 с изменениями и дополнениями от 27.06.2001 №903); Постановление Кабинета Министров «О Республиканской Программе государственной поддержки молодых семей в приобретении жилья» и  «Временное положение об условиях и порядке предоставления целевых беспроцентных возвратных займов молодым семьям для приобретения жилья» (от 07.05.1997 №397); Государственная программа «Молодежь Татарстана» на 1999-2000 гг.

Государственная поддержка молодых семей в улучшении жилищных условий в Республике Татарстан осуществляется на возвратной, льготной или срочной основах посредством реализации жилого помещения молодой семье, обеспечения завершения строительства и (или) реконструкции жилого помещения, принадлежащего молодой семье. 

В 2001 г. Правительством Республики Татарстан было дополнительно выделено 60 млн. руб. на реализацию Программы государственной поддержки молодых семей в улучшении жилищных условий. Однако для обеспечения жильем 6 тыс. молодых семей, подавших заявку на участие в программе, этих средств оказалось недостаточно. Вместе с тем, 19,5 млн. руб., выделенные в 2000 г., позволили 218 молодым семьям улучшить жилищные условия. При поддержке местных бюджетов 33 районов и городов, а это примерно 150 млн. руб., строительство домов для молодых семей увеличится. При этом  приоритет будет отдан обеспечению жильем молодых специалистов, проживающих в сельской местности и молодых ученых.

За счет средств республиканского и городского бюджетов только в одном из городов Татарстана -  городе Набережные-Челны - в 2001 г. улучшили свои жилищные условия около 100 молодых семей. Часть из них получила новое жилье, часть - за счет вторичного рынка жилья.  На сегодняшний день, около 30% жилья по этой программе построено именно в Набережных Челнах. На 2002 г. администрацией города выделяется 50 млн. руб. на строительство квартир для молодежи. В рамках реализации Программы создан прецедент: впервые предприятие «Татэлектромонтаж» заключило договор с отделением объединения молодежного строительства в Набережных Челнах на приобретение жилья для своих работников. Это выгодно для предприятия, так как бюджет оплачивает 1/3 стоимости жилья, а две трети стоимости приобретенной за счет предприятия недвижимости возвращается работниками в течение 15 лет без процентов. Таким образом, гарантии государства позволяют предприятиям вкладывать деньги в строительство жилья для своих работников. 

Законодательная  база программы дает возможность уже в ближайшем будущем сделать это явление массовым, распространив принцип предоставления жилья в рассрочку на другие категории граждан. Решение жилищной проблемы чрезвычайно важно для Набережных Челнов, города,  в котором сегодня тысячи людей (в том числе камазовцев) не имеют собственных квартир. С принятием новой редакции закона их шансы на улучшение жилищных условий ощутимо возрастают. 

В Пензенской области в целях закрепления молодых кадров на селе, улучшения демографической ситуации, развития сельскохозяйственного производства и строительного комплекса области была принята областная целевая программа «Дом для молодой семьи» на период 2001-2005 годы и Положение о продаже в рассрочку молодым семьям, проживающим в сельской местности, жилья и надворных построек, построенных за счет средств бюджета области. На эту  программу из бюджета области  выделено 100 млн. руб. (по 20 млн. в год). 

Согласно программе, договор купли-продажи в рассрочку жилья и надворных построек могут заключить супруги, проживающие не менее 3-х лет на территории Пензенской области, возраст которых не превышает 35 лет. Кроме того, они должны подтвердить свою финансовую возможность приобретения жилья (доходы от личного подворья, доходы от сельского предпринимательства и т.п.). 

Срок оплаты стоимости приобретенного  жилья устанавливается от 5 до 15 лет. При этом сумма выплаты уменьшается  на 25% за каждого родившегося ребенка.

Граждане, желающие заключить договор на приобретение жилья, возведенного за счет средств бюджета Пензенской области, обращаются в соответствующий уполномоченный орган по избираемому месту жительства, который принимает документы, проводит конкурсный отбор кандидатов, ставит на учет на получение жилья, оказывает содействие в выборе проекта жилья. Он же направляет в Правительство Пензенской области заявки на строительство жилья, проекты договоров купли-продажи жилья в рассрочку и другие документы, обосновывающие принятое решение на выделение жилья.

Способами обеспечения  платежей по договору купли-продажи жилья в рассрочку являются заключенный между залогодержателем и приобретателем жилья договор залога
; поручительство юридического  лица  и (или) не менее двух физических лиц и др. способы обеспечения.

Власти  надеются, что реализация Программы   позволит улучшить демографическую ситуацию
, привлечь в сельскую местность специалистов, ввести в эксплуатацию индивидуальные малоэтажные дома, отвечающие требованиям доступности по цене, развивать строительную индустрию  и фермерские хозяйства области.

В Кировской области  жилье для молодых семей будет строиться за счет средств областного  и местных бюджетов, средств организаций и застройщиков. Сколько придется  платить застройщикам, в каждом районе будет решаться по-разному: из областного бюджета на удешевление квартир будет направляться от 20 до 50% от их стоимости. Размер дотаций из районных и городских бюджетов и внебюджетных источников будет определяться на местах. 

Застройщиками могут стать молодые семьи, нуждающиеся, согласно действующему законодательству, в улучшении жилищных условий. При этом, хотя бы один из членов семьи должен иметь возраст не старше 35 лет, являться работником бюджетной сферы, а также состоять на учете по улучшению жилищных условий в органах местного самоуправления, на предприятии, в организации. Списки застройщиков формируются городскими и районными администрациями на основании письменных заявлений граждан. Программой предполагается, что из застройщиков в целях их привлечения к выполнению работ на объектах строительства и обеспечения контроля за целевым использованием средств будут формироваться товарищества (объединения). Гражданам, строящим жилье по этой Программе, иные формы льготного финансирования (кредитования) строительства или приобретения жилья предоставляться не будут. 

Особого внимания и более подробного рассмотрения заслуживает принятый в 2001 г. в Санкт-Петербурге закон «О целевой программе Санкт-Петербурга «Молодежи – доступное жилье». Это обусловлено тем, что данная программа, во-первых,  охватывает не только молодые семьи, но и молодежь в целом (граждан в возрасте 18-30 лет); во-вторых, предусматривает минимальное использование средств бюджета города, заключающееся в освобождении от перечислений на развитие инфраструктуры Санкт-Петербурга на период реализации Программы. 


Из общего количества семей Санкт-Петербурга, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, а их более 300 тыс., 10 % составляет молодежь, т.е. число нуждающихся в улучшении жилищных условий молодых семей ориентировочно составляет 30 тыс. семей. По результатам социологических обследований, 52 % из них (15,6 тыс.) готовы решать свои жилищные проблемы на основе рыночных отношений, но при частичном содействии государства.

Программа предполагает мобилизацию средств молодых граждан, но на первом этапе средства на ее реализацию предусматриваются в бюджете Санкт-Петербурга как инвестиции за счет средств бюджета Санкт-Петербурга на строительство (реконструкцию) жилья для молодежи.  Программа имеет социальный характер, т.к. направлена на улучшение жилищных условий тех молодых семей, которые в установленном порядке признаны нуждающимися в улучшении жилищных условий.


Право на получение государственной поддержки в строительстве (реконструкции) или приобретении жилья имеют молодые семьи и молодые граждане, постоянно проживающие в Санкт-Петербурге, признанные в установленном порядке нуждающимися в улучшении жилищных условий. Такое право может быть использовано только один раз, при этом указанные категории граждан снимаются с учета нуждающихся в улучшении жилищных условий.


Программа реализуется поэтапно, в течение десяти лет.


I этап (2001-2002 гг.) - создание нормативной правовой базы, финансово-кредитного механизма, включающего в себя ипотеку, ссудосбережения, формирование организационной структуры, необходимой для реализации Программы, строительство (реконструкция) жилья для молодежи, ввод в эксплуатацию около 10000 м² жилья.

II этап (2003-2006 гг.) - 
совершенствование организационного, правового и финансово-кредитного механизмов оказания государственной поддержки молодежи, консолидация ресурсов при строительстве (реконструкции) жилья для молодежи. Ввод в эксплуатацию около 52000 м² жилья.

III этап (2007-2010 гг.) - переход Программы на самофинансирование за счет текущих выплат молодых граждан, реинвестируемых в строительство (реконструкцию) жилья. Создание системы изучения потребностей в строительстве жилья для молодежи. Ввод в эксплуатацию около 30000 м² жилья.


Реализация Программы создаст условия, при которых через шесть лет она станет самофинансируемой, объединит в себе элементы системы ссудосбережений, российских жилищно-строительных кооперативов (далее - ЖСК) и обеспечит их единство с процедурами долевого участия граждан в строительстве жилья.

Изучение опыта второго по величине и значению мегаполиса России может послужить хорошим ориентиром для принятия подобной программы в других регионах Российской Федерации. 

В Москве с октября 2002 г. действует программа «Молодой семье – доступное жилье». Это дает шанс активной части молодежи, которая может зарабатывать деньги и думает о создании семьи, улучшить условия жизни в более короткий срок.

Участники программы  - молодые супруги в возрасте  не выше 30 лет, имеющие московскую прописку. Приоритеты в предоставлении жилья отдаются молодым очередникам, нуждающимся в улучшении жилищных условий, а также молодым семьям, проживающим на жилой площади менее 18 м² на человека. При этом учитывается время постановки на учет и условия проживания: коммунальное жилье, общежитие или отдельная площадь. Большую роль играет количество детей. В целом, эта программа рассчитана на повышение рождаемости в столице, т.к. при рождении ребенка за счет правительства Москвы списывается часть долга.

Программа рассчитана на два этапа. В настоящее время реализуется первый этап, который предполагает накопление средств на приобретение жилья. Всего существуют три схемы накопления средств.

Первая - предполагает заключение договора с молодой семьей сроком на пять лет. На основании договора предоставляется квартира, являющаяся собственностью города. В ней семья проживает в течение срока действия договора. Предполагается, что за  эти годы семья накопит средства на покупку квартиры. Для этого она перечисляет ежемесячно равными долями назначенную сумму на специальный счет. Сумма взноса определяется в зависимости от рыночной стоимости приобретаемой квартиры, за вычетом  безвозмездных субсидий, выделяемых городом. Размер субсидии зависит от того, как долго семья стоит в очереди на улучшение жилищных условий. По истечении срока проживания молодая семья самостоятельно ищет себе квартиру на рынке жилья. Когда квартира подобрана, город выделяет положенную субсидию. После того как семья становится собственником купленной квартиры, предоставленное городом жилье освобождается.

Этот способ выгоден семьям, стоящим на очереди более 6 лет, процент субсидий у них гораздо больше, чем у тех, кто стал на очередь недавно. Сумма, выплачиваемая ежемесячно дифференцирована планируемой для покупки площади квартиры. 

Вторая схема  приобретения жилья удобна для тех, кто стоит в очереди недавно. Также заключается договор до пяти лет, предоставляется квартира, которую молодая семья впоследствии должна будет выкупить. При заключении договора необходимо внести первый взнос, составляющий 30% ее стоимости. Остальная сумма выплачивается каждый месяц равными долями с процентами (3-8% годовых в валюте). 

Третья схема – предоставление Москвой  аренды бюджетным организациям, где работают молодые семьи. С семьями организации заключают договор аренды, субаренды на пять лет. Остальные условия договора такие же, как в первой схеме.

Второй этап Программы  рассчитан на 2005-2010 гг.. Предполагается, что будут созданы системы долгосрочных жилищных сбережений: с  помощью ссудо-сберегательных касс, государственных пенсионных фондов. Кроме того, второй этап включает в себя создание рынка арендного жилья.

Что касается федерального уровня, то в настоящее время при поддержке Правительственной комиссии по делам молодежи разработан и находится на согласовании в регионах, министерствах и ведомствах проект подпрограммы «Обеспечение жильем молодых семей»  федеральной целевой программы «Жилище», принятой в 2001 г. и рассчитанной на 2002-2010 гг.  Впервые за истекшее десятилетие на федеральном уровне становится возможным создание законодательных, организационных, финансово-экономических условий для улучшения социально-бытовых и жилищных условий молодежи и молодых семей. 

Разработчиком этой подпрограммы является Департамент по молодежной политике Министерства образования Российской Федерации. В ее основу был положен опыт Украины и Белоруссии, которые значительно раньше приняли программы по предоставлению жилья молодым семьям.  Однако, несмотря на то, что на Украине и в Белоруссии  наметилась тенденция к увеличению рождаемости (до 10% за последние два года), у них катастрофически не хватает бюджетных средств на строительство жилья для молодежи. И сегодня в Белоруссии, например, существует очередь в 200 тыс. семей, которых  не смогут обеспечить жильем в ближайшее время.

Механизм реализации российской федеральной подпрограммы «Обеспечение жильем молодых семей» предусматривает возможность предоставления малообеспеченным молодым семьям безвозмездных субсидий, а семьям со стабильным доходом – кредитов на возвратной основе сроком на 10 лет с компенсацией средств государства при рождении детей. Так, при рождении одного ребенка за счет федерального бюджета, погашается стоимость 18 м²
,  при рождении второго – 36 м² , при рождении третьего – 54 м² . и т.д. То есть каждый родившийся ребенок освобождает родителей от уплаты 18 м² площади.

Подпрограммой предусматривается принятие ряда организационных мер. В частности, должны быть созданы структуры на уровне субъектов федерации, выполняющие функции заказчика. Такие структуры должны, с одной стороны, учреждаться администрацией, а с другой стороны – заинтересованными молодежными организациями. Подрядчиками по этой программе могли бы выступить Молодежные жилищные комплексы (МЖК).

 Движение МЖК было развито в 1980-е гг. Активность и высокий потенциал молодежи при поддержке руководства страны позволили создать действенную систему строительства для молодых семей. Движение МЖК разворачивалось на территории одного государства и поэтому сохранило свои корни и свои примеры во всех республиках. Оно практически явилось единственным общенациональным движением, давшим наряду с постройкой конкретных домов для конкретных  молодых семей прекрасные образцы самоорганизации молодых людей как в период строительства, так и в период повседневной жизни.          

В новых экономических условиях, конечно, выходить на стройку, как ранее, не требуется, но использовать структуру МЖК  с  его огромным опытом работы с молодыми людьми, наличием своих строительных площадок, своей техники - вполне возможно. Сегодня МЖК функционируют  в 50-60 субъектах Российской Федерации.

Проектом федеральной Подпрограммы предусматривается возможность приобретения жилья для молодых семей не только на первичном, но и на вторичном рынке недвижимости. Для лучшей ориентации на рынке недвижимости в субъектах Федерации будут создаваться информационные системы базы данных рынка жилья.

На эту подпрограмму Федеральным бюджетом в 2002 г. было выделено всего 30 млн. руб. По оценкам ее разработчиков, для того, чтобы государству более или менее решить эту проблему, на восьмилетний период потребуется 400 млрд. руб. Реально Минэкономразвития предусмотрено выделение 536 млн. руб. на весь период действия программы
.

Предоставление молодым семьям субсидий могло бы осуществляться на основании Постановления Правительства РФ № 937  от 3 августа 1996 «О предоставлении гражданам Российской Федерации, нуждающимся в улучшении жилищных условий, безвозмездных субсидий на строительство или приобретение жилья», где размер  субсидий определяется до 70% стоимости жилья, с остальным вложением собственных средств. Однако  из-за крайне ограниченных средств федерального бюджета, выделяемых в рамках инвестиционной  программы, Министерство экономического развития и торговли ежегодно приостанавливает его действие.        

Опыт России и мировая практика свидетельствуют о том, что в кризисные, сложные периоды в истории страны именно государство обязано помогать  решать жилищные проблемы. За последние годы в менталитете российских граждан произошел кардинальный перелом от устойчивых иждивенческих настроений и иллюзий к пониманию того, что бесплатного жилья для основной массы населения уже не будет.

Опыт российских регионов показывает, что решение жилищной проблемы молодых граждан становится одной из приоритетных задач государственной молодежной политики  и общества. Не имея федеральной программы по обеспечению жильем молодых семей, ряд регионов уже создал свою законодательную базу,  направленную на решение этой проблемы.  Сегодня в отдельных субъектах Российской Федерации применяются действенные организационные механизмы, посредством которых молодежь может самостоятельно участвовать в решении своих жилищных проблем  - приобретать жилье с поэтапной оплатой. В то же время предоставление субсидий молодым семьям обеспечивается за счет региональных средств, которых на всех не хватает.  При этом регионы выделяют больше средств на финансирование программ молодежного строительства, чем  федеральный бюджет. 

В рассматриваемых региональных законодательствах, обеспечивающих возможность получения жилищных кредитов молодым семьям, нет единого подхода к этой проблеме: ни по критериям  (даже в самом определении «молодая семья» берется возраст от 30 до 35 лет); ни по приоритетам (в одних регионах – это преимущественно работники бюджетной сферы,  в других - сельская молодежь, молодые ученые и т.п.);  ни по условиям предоставления и погашения кредитов (сроки погашения кредитов варьируются от 3 до 30 лет); ни с учетом демографической ситуации (многие регионы не связывают предоставление ссуд и кредитов с решением демографической проблемы).

          Следует помнить, что жилищная проблема в целом – это,  прежде всего молодежная проблема и все программы, даже ипотечная, рассчитаны в основном на молодых людей. Ведь 10-20 лет выплаты кредита рассчитаны на работоспособный возраст.  Это тот самый возраст, когда уже состоялась определенная профессиональная подготовка, люди заработали свои первые деньги и готовы решать главную проблему жизни – обеспечение себя и свои семьи жильем. Адекватная позиция  общества и власти  позволит поддержать решение жилищной проблемы молодых семей, улучшить социально-бытовые условия молодежи, привлечь в сферу строительного производства дополнительные источники финансирования. 

           При этом основополагающий принцип, который должен ставиться во главу угла в процессе принятия решения о государственном финансировании программы жилищного кредитования населения, - это рациональность и эффективность использования бюджетных средств, их минимальное удорожание на пути к конечному покупателю жилья, а также наличие реального и действенного механизма обеспечения населения жильем в обозримой перспективе. 

Шестакова Е.Е.( 

ПРОБЛЕМЫ СТРАХОВАНИЯ ЖИЛЬЯ НАСЕЛЕНИЕМ

Страховая защита имущества относится к числу старейших и широко   распространенных в мире услуг. В России по сложившейся традиции о страховании жилья вспоминают лишь после того, как оно уже серьезно пострадало. В среднем в общей структуре собираемых компаниями взносов суммарно на страхование строений и домашнего имущества граждан приходится всего 2-2,5%( исключение в этом плане представляет только Росгосстрах). Причина слабого развития данного сегмента страхового обслуживания кроится не столько в отсутствии традиций и навыков страхования у российского населения, сколько в нехватке средств у основной массы населения и недоверии к финансовым институтам. Коммерческое страхование конструктивных элементов ( стен, потолка, пола, балконов) в среднем обходится в 0,2- 0,5% страховой ( т.е. реальной коммерческой) стоимости жилья, отделки квартир - еще дороже 0,8-1%, что далеко не всякий может себе позволить ( при этом в ряде регионов стоимость страхования может быть  в 2-2,5  раза выше, чем в Москве). В то же время государство устами своих представителей заявляет, что оно не должно взваливать на себя всю ответственность по восстановлению и поддержанию жилого фонда. В соответствии с нормами Гражданского Кодекса РФ,  владелец жилья, например, несет полную ответственность по содержанию, риску случайной гибели или повреждения квартиры. Есть предложения (вспомним заявление Шойгу после разрушительных наводнений на юге России, правда не получившие пока широкой поддержки со стороны исполнительных и законодательных органов) о введении обязательного страхования жилья. Вряд ли это можно признать целесообразным, хотя подобная практика уже существовала. (В 1981г. президиум Верховного Совета СССР обязал всех собственников жилого фонда в сельской местности страховать свои строения в Госстрахе. Эта система просуществовала 17 лет).

Как своеобразный способ привлечения основной массы населения к страхованию жилья, с одной стороны, и как инструмент снижения бюджетных издержек, с другой, можно рассматривать  развивающуюся в последние годы в ряде регионов страны систему льготного страхования. С 1995 г. такая система действует в столице. Первыми льготы при страховании получили собственники приватизированных жилых помещений муниципального жилого фонда, с 1998 г. программа была распространена на владельцев кооперативного жилья, собственников жилых помещений, построенных за счет средств населения, и нанимателей жилья, проживающих в домах муниципального жилого фонда. Столичная льготная система страхования жилья основана на том, что городские власти берут на себя значительную долю расходов по выплате страхового возмещения при наступлении страхового случая: первоначально она составляла 80%, затем 70% и в 2002 г. снизилась до 60%. Но суммы, выплачиваемые после страховых случаев, являются лишь социальным минимумом, соответствующим ремонту самой дешевой квартиры с простейшей отделкой (максимум 300 долл. за м² ), так как стоимость жилья рассчитывается не по коммерческим ценам (расчетная стоимость одного квадратного метра общей площади жилого помещения  независимо от расположения квартиры и качества отделки составляет чуть более 6 тыс. руб.). Соответственно невелики и ежемесячные взносы страхователей (40 коп. за квадратный метр). Страховое покрытие охватывает широкий спектр рисков: пожары, взрывы бытового газа, аварии систем водоснабжения и канализации, др. эксплуатационные риски, но распространяются только на конструктивные элементы квартиры. Кроме того, из системы льготного страхования исключены дома, которые по справке БТИ имеют износ, превышающий 60%.

С января 2003 г. взносы были увеличены до 50 коп. за квадратный метр, страховая сумма повышена до 9 тыс. руб., а ответственность по осуществлению выплат гражданам будет разделена поровну между уполномоченными страховыми компаниями ( их сохраняется семь) и городом (Городским центром жилищного страхования). Кроме этого, уполномоченные страховщики должны формировать резерв предупредительных мероприятий в размере не менее 10% от собранных страховых взносов, средства которого будут идти на финансирование мер по снижению эксплуатационных рисков.

По данным директора Городского центра жилищного страхования А. Гуральника, программой льготного страхования в Москве охвачено чуть менее 1/3 жилого фонда столицы, ( 40% страхователей составляют пенсионеры),за 7 лет действия программы было зарегистрировано 9500 страховых случаев, выплачено потерпевшим 150 млн. руб. (средний размер выплаты составил 7 тыс. руб.)
. Благодаря участию страховщиков в ремонте жилья и использованию средств из резервов предупредительных мероприятий на коммунальные нужды была снижена финансовая нагрузка на столичный бюджет.  

Продолжением программы льготного страхования жилья в Москве должно стать страхование общей собственности жильцов кондоминимумов (лестничных клеток, лифтов, др. инфраструктуры). Правительство Москвы поручило департаменту жилищной политики и жилого фонда столицы разработать механизм реализации концепции добровольного страхования объектов общего имущества в кондоминимумах и товариществах собственников жилья, с 2003 намечается провести эксперимент по льготному страхованию кондоминимумов в Северо-восточном округе столицы с участием Промышленно - страховой компании.

Иная модель льготного добровольного страхования ( не предусматривающая участия местных властей) начинает реализовываться в ряде других регионов страны. Так, в программе страховой компании РОСНО, действующей с 2001 г. в Нижнем Новгороде, Сургуте, Тамбове, Петрозаводске и Ярославле, всю ответственность по выплате страховых возмещений берет на себя страховая компания. Размеры взносов составляют 25 коп. с квадратного метра жилой площади, но при этом страхователю гарантируется страховая выплата не более 1200 руб. за м ². Страховая сумма существенно ниже стоимости квартир, в страховое покрытие попадают только эксплуатационные риски. Как и в Москве, процедура страхования серьезно упрощена, компания ежемесячно высылает квитанции по оплате страховых взносов, оплату можно производить в любом банке или почтовом отделении, где принимаются коммунальные платежи. При прекращении внесения взносов договор считается расторгнутым. 

Отдельную проблему представляет страхование как условие развития ипотеки. Кроме обязательного страхования самой недвижимости, являющейся предметом залога, кредиторы в качестве условия сделки предлагают заключить договоры страхования жизни и здоровья заемщика и титульного страхования (на случай утраты покупателем права собственности на недвижимость, особенно если речь идет о вторичном рынке жилья). Годовой полис страхования недвижимости в рамках ипотечных программ стоит 0,3-0,4% от суммы страховки, цена полиса страхования жизни и здоровья в зависимости от возраста, пола, состояния здоровья может колебаться от 0,5-3% страховой суммы, титульное страхование на начальном этапе составит 0,5-1,5% от страховой суммы в год.

Бирюков В.М.*
РОССИЙСКИЙ И ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ ЖИЛИЩНОГО ФИНАНСИРОВАНИЯ

Социально защищенный человек должен быть обеспечен, как минимум, питанием, одеждой и жильем. В мире, который мы создали, решение всех трех проблем связано с видом трудовой деятельности и уровнем оплаты за труд. По уровню получаемого дохода за труд можно выделить три социальные группы населения: с высоким уровнем дохода, средним уровнем дохода и низким уровнем дохода. Из трех выделенных социальных проблем (питание, одежда, жилье) проблема жилья решается наиболее сложно, так как требует больших финансовых затрат. Особенно тяжело ее решение для социальной группы с низким уровнем дохода. В сегодняшней России социальная группа с низким уровнем дохода составляет 55-60% населения страны, социальная группа со средним доходом составляет 30-35% населения страны и социальная группа с высоким уровнем дохода составляет 6 – 10% населения страны.
 Таким образом, проблема финансирования жилья сегодня актуальна для большей части населения страны. 

До перехода к рыночным отношениям основными источниками финансирования жилья были государственный бюджет, денежные средства предприятия и кооперативные средства. В рыночных условиях на смену бюджетным средствам и средствам предприятия приходят коммерческие отношения на рынке жилья. 

Страны с рыночной экономикой накопили определенный опыт финансирования национальных программ по финансированию жилья. Основных схем финансирования или моделей финансирования жилья сегодня две:

· депозитарная модель жилищного финансирования;

· модель ипотечного жилищного финансирования.

Депозитарная модель жилищного финансирования базируется на привлечении средств самих граждан, нуждающихся в приобретении жилья. Основная схема финансирования представлена на схеме 1. Сберегательный банк накапливает денежные средства одних граждан и выдает на сумму накопленных средств кредиты другим гражданам. Возвращаемые кредиты снова идут на рефинансирование жилья. За счет депозитных процентов вкладчик увеличивает свой капитал. За счет выплаты процентов за пользование кредитом и страховых взносов увеличивается стоимость покупаемого жилья. 

Проведем небольшой расчет. Гражданин планирует самостоятельно купить жилье за 200 тыс. руб. Его месячный доход 5 тыс. руб. Если он будет откладывать 1 тыс. в месяц на покупку жилья (20% от дохода, 12 тыс. руб. в год), то он сможет купить жилье только через (200 тыс.:12 тыс. = 16,6 лет) 17 лет.  Если гражданин воспользуется депозитарной моделью, то (при ставке депозита 8% годовых, и тех же ежегодных сумм накопления в 12 тыс. руб.) он сможет накопить за 7 лет примерно 100 тыс. руб. и взять на оставшуюся сумму 100 тыс. руб. кредит, под 10% годовых, на 10 лет. Таким образом, уже через 7 лет гражданин может иметь свою квартиру. Эта квартира ему обойдется  (100 тыс. + 100 тыс. + 100 тыс. (%)) в 300 тыс.руб. (дороже на 50%). Пятидесяти процентное удорожание квартиры – это плата за досрочное ее получение с использованием кредитных средств.

Депозитарная модель жилищного финансирования удорожает стоимость приобретаемого жилья, но позволяет гражданину получить квартиру значительно раньше. Степень удорожания стоимости жилья зависит от уровня процентной ставки по кредитам. В зарубежной практике депозитарная модель поощряется государством в виде налоговых льгот по накапливаемым долголетним депозитам и снижения процентных ставок за кредит, что позволяет сделать данный тип кредитов значительно дешевле стоимости финансовых ресурсов на общем рынке страны.

Схема 1 

Депозитарная модель жилищного финансирования
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Депозитарной модели присущи риски как для гражданина, так и для сберегательного банка. Риск гражданина (клиента банка) вытекает из возможности банкротства банка и потери всех или части денег, положенных на депозит. Риски банка (банкротство) связаны с невозвратом взятых кредитов и невыплатой процентов по ним, а также с возможностью  изменения процентных ставок на рынке капитала в долгосрочном плане.

Модель ипотечного жилищного финансирования предусматривает использование собственных средств коммерческих банка, страховых компаний, иностранных инвесторов, пенсионных фондов для выдачи займов на покупку жилья сроком на 15 - 30 лет под закладную или под доверенность на право распоряжения жильем, которое покупает клиент на выданный ему заем. Закладная или доверенность, которую получает банк, снижает риск не возврата заемных средств. Получив закладную или доверенность на недвижимость, банк продает ее на вторичном рынке жилья, пополняя, таким образом, свои собственные средства для дальнейшего жилищного финансирования. Эта схема требует создания национальных финансовых институтов, которые осуществляли бы покупку закладных и формировали вторичный рынок ипотечных ценных бумаг. Модель ипотечного жилищного финансирования приведена на схеме 2.


Модель ипотечного жилищного финансирования снижает риск коммерческих банков по невозврату кредитов за счет покупки закладных финансовыми институтами. Снижается риск и заемщика ипотечных ссуд, так как он уже не хранит деньги на депозитах банка. Риск смещается в сторону финансовых институтов, скупающих ипотечные закладные и  в сторону инвесторов, покупающих ипотечные ценные бумаги. Модель ипотечного жилищного финансирования более сложная, но она позволяет привлекать гораздо большие суммы денег, чем депозитная модель жилищного финансирования. Эта схема привлекает финансовые средства коммерческих банков, которых намного больше, чем сбережения социальных групп с низким и средним годовым доходом. Получение ипотечного кредита является длительным процессом, а иногда и изнурительным. Это процесс, в который вовлечено много людей и компаний: заемщик, риэлтор, ипотечный брокер, кредитор, оценщик, банки, инспектор, исследователь, компания по страхованию, юрист. Сам процесс оформления ипотечного займа включает такие этапы, как предварительная проверка на соответствие критериям платежеспособности заемщика, выбор типа закладной и кредитора, проверка документов, подписание документов и закрытие сделки.

Схема 2 

Модель ипотечного жилищного финансирования














Кроме процентной ставки, при использовании ипотечного займа вы несете еще ряд дополнительных затрат: 

- дисконтные пункты (проценты); 

- сбор на начало оформления закладной;

- сбор на составление отчета об оценке и кредитном рейтинге;

- сбор на проведение проверки;

- сбор на проведение инспекции объекта недвижимости;

- сбор на подготовку документов.

Перечисленные дополнительные затраты могут увеличить издержки по долговому обязательству от 2,5%  до 10% стоимости недвижимости. 

Обе схемы (депозитная и ипотечная), которые сегодня хорошо отработаны в странах с развитой рыночной экономикой, приводят к удорожанию стоимости покупаемого жилья, но создают реальные коммерческие возможности по его приобретению. 

 По моему мнению, основная социальная проблема обеих схем – это отсутствие гарантий, того, что гражданин, взявший ссуду на 10 - 20 лет для покупки квартиры, все 20 лет будет иметь стабильную работу со стабильным уровнем оплаты труда. Отсутствие таких гарантий приводит к большому количеству невозврата выданных ссуд. Даже в такой развитой стране, как Япония, сумма невозврата ипотечных кредитов достигала 500 млрд. долл.

Российская практика жилищного финансирования.

Правительство Москвы продолжает выдавать бесплатное жилье очередникам на уровне 6 000 квартир в год и внедряет новые формы жилищного финансирования:

· выплачиваются очередникам безвозвратные ссуды в размере до 60 –70 % стоимости жилья, на недостающую сумму очередник вносит  собственные деньги;

· выпускаются жилищные займы на 10 лет для москвичей и жителей Московской области;

· выплачивается безвозвратная ссуда от 5 до 70% стоимости реальной квартиры с возможностью покупать облигации московского жилищного займа.

Практически эти схемы используют элементы депозитарной модели жилищного финансирования. При таких схемах человек все-таки живет в старой квартире и копит недостающие деньги. Схемы финансирования, при которых человек мог бы проживать в новой квартире и выплачивать свой долг городу, сегодня не работают из-за несовершенства жилищного законодательства. 

В Республике Башкортостан также осуществляется государственная поддержка жилищного кредитования в виде ежегодных ассигнований из бюджета республики, выдача ссуд населению на индивидуальное жилищное строительство, целевые кредиты молодым малообеспеченным семьям и безвозмездное финансирование внутриплощадочных инженерных коммуникаций районов индивидуальной застройки.

Российские коммерческие банки накопили определенный опыт в развитии ипотечного кредитования. По данным Фонда «Институт экономики города», с 1994 г. более 50 банков в Москве и регионах страны осуществляют операции по ипотечному кредитованию населения страны. Характерными чертами российских ипотечных кредитов, выдаваемых под залог недвижимости, являются:

· срок кредитов не более 2 –3 лет,

· выдача кредитов физическим лицам с высокими документально подтвержденными доходами.

Практически коммерческие банки не обслуживают людей с  низким и средним уровнями дохода. Сегодня в России нет практики массового коммерческого жилищного финансирования. Отечественные банки не умеют работать с «длинными» кредитами на срок 10 - 20 лет. 

По моему мнению, Россия должна найти свой путь жилищного финансирования социальных групп населения с низкими и средними уровнями дохода. Зарубежная практика жилищного финансирования разработана для людей, у которых  доходы значительно выше среднего дохода россиянина. Эта практика применима только для россиян с высоким уровнем дохода. 

Решение проблемы жилищного финансирования можно искать в следующих направлениях:

· совершенствование банковской системы в направлении работы с «длинными»  и дешевыми кредитами для жилищного финансирования;

· значительное снижение стоимости строительства жилья для социальных групп с низким и средним уровнями дохода за счет новых строительных материалов и новых технологий строительства;

· создание новых предприятий с высоким уровнем рентабельности и высоким уровнем оплаты труда; 

· средний уровень оплаты труда должен достигать 15000 - 20000 руб. в месяц, и при этом должна существовать правительственная программа, запрещающая ввод новых производств с низким уровнем оплаты труда работников;

· разработка программы перераспределения дохода страны в пользу предприятий с высоким уровнем оплаты труда.

Цыганов  М.Е. (
ИНСТИТУЦИОНАЛЬНЫЕ МОДЕЛИ ФИНАНСИРОВАНИЯ ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНОГО КОМПЛЕКСА: ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ

Эффективное финансирование жилищного строительства – одно из важнейших условий развития ЖКХ. Приобретение жилья – насущная необходимость многих людей, а превращение этой необходимости в обоснованный спрос – одна из актуальных задач социальной политики в странах, переживающих переходный период. Жилищную проблему в странах Центральной и Восточной Европы (ЦВЕ) и России можно охарактеризовать как несоответствие между потребностью в жилье (которая высока) и спросом на жилье (который низок).  Многочисленные схемы финансирования, которые активно заимствуются из западного опыта, и направлены на решение задачи преобразования необходимости в жилье в спрос на жилье.  Сопоставление различных моделей экономического обеспечения жилищной политики будет направлено на выявление сильных и слабых сторон каждой из них в контексте условий стран переходного периода. 

В развитых странах большая часть финансирования состояла и состоит из добровольных взносов физических и юридических лиц, вкладывающих средства в жилье по собственной инициативе. Выделяется три источника добровольных взносов.
 Первый источник - это депозиты в банках и организациях, занимающихся сбережениями.  Второй источник – контрактное кредитование жилищных систем посредством кооперативных сбережений. Этот тип финансирования наиболее представлен в Австрии, Франции, Германии. Третий важный ресурс основывается на долговременных сбережениях из систем пожизненного страхования и пенсионных схем. Это самая быстрорастущая форма накоплений, используемых в жилищно-коммунальном хозяйствовании в последние годы, что связано с опорой на частные многосоставные пенсионные фонды. Легко заметить, что в странах ЦВЕ и России данные источники финансирования не традиционны. Это обстоятельство становится одним из основных препятствий для использования опыта развитых стран. Незначительное количество стран использует для финансирования жилищно-коммунального хозяйства государственные ресурсы, по преимуществу налоги. Это типично для стран, в которых сохраняются в той или иной степени элементы плановой экономики. Вариантом такого подхода становится требование к предприятиям со стороны государства обеспечивать жильем своих работников. В Китае финансирование ЖКХ осуществляется на основе налога на заработную плату и налогов, которыми облагаются частные банки.
Основным инструментом включения налоговых средств в оборот жилищного хозяйства является предоставление ссуд под риск инвестора или под строящуюся недвижимость. Простейший инструмент использования таких средств – сберегательные вклады, предоставленные на различных условиях и с разными ограничениями. Другим инструментом являются облигации, которые могут быть защищены ссудами под недвижимость (ипотечными ссудами) или негарантированными обязательствами. Возможность использования этих инструментов в бывших социалистических странах значительно ограничена – население не доверяет таким финансовым схемам и предпочитает держать сбережения вне сферы экономических институтов. 

Наряду с добровольными взносами в ряде стран финансирование жилищно-коммунальной сферы осуществляется через институционализированные взносы, т.е. взносы организаций, которые аккумулируют средства вне сферы жилищного хозяйствования. Институты, предоставляющие займы, могут увеличивать свои денежные фонды, продавая кредиты как другим организациям, так и напрямую инвесторам или целыми займами, или отдельными пакетами. Этот путь развития представляется более вероятным в странах ЦВЕ и России, однако его реализация зависит от стабильности курса национальной валюты. 

На современном этапе развития у любой модели финансирования жилищного строительства в развитых странах выделяются четыре основные функции: продажа кредитов, производство ценных бумаг, обслуживание (организация) процесса  насыщения фондов средствами, управление рисками. Ведущей тенденцией развития моделей становится выделение каждой из функций в деятельность отдельных организаций, как это будет показано ниже. Достижение согласованности действий институтов, ответственных за реализацию каждой из функций,  еще одна проблема реализации западного опыта в Восточной Европе и странах бывшего СССР. 

Примечательной чертой процесса институционализации финансирования жилищного строительства становится активизация роли государства в деятельности различных финансовых институтов. Модели финансирования, в том числе, можно различать и по тому, какую роль выполняет государство в функционировании каждого из институтов: контроль, поддержка посредством налоговых льгот, субсидирование и т.д. На данный момент в России можно наблюдать обратную тенденцию – исхода государственных структур из жилищной сферы или уподобление их поведения деятельности частных организаций. 

В странах Скандинавии и Германии в рост фондов для жилищного хозяйствования вовлечены организации, которые не выпускают бумаги и не предоставляют кредитов, но активно участвуют в финансировании жилищно-коммунальной сферы, и которые образуют рынок вторичной продажи ценных бумаг. Возникновение и стремительное развитие организаций этого типа свидетельствует о том, что финансирование жилищной сферы все чаще основывается на долговременных вкладах. Выделение посредников в отдельный институт связано со стремлением повысить защищенность вкладываемых средств. Основная функция рынка вторичной продажи ценных бумаг – продажа кредитов и выпуск ипотечных обязательств на основе имеющихся кредитов. Еще один тип организаций этого рынка выполняет посреднические функции между организациями, которые выпускают незащищенные обязательства, и юридическими лицами, приобретающими эти обязательства. Их основная функция – облегчение процесса ликвидности, превращения облигаций и облигационных обязательств в наличность.

По мере актуализации задачи финансирования жилищного комплекса росло многообразие моделей организации финансирования, усложнялась их институциональная структура. Основным критерием типизации моделей становится институциональная база финансирования, та совокупность организаций и институциональных механизмов, которая обеспечивает финансирование жилищной сферы. В результате изучения мирового опыта можно выделить четыре основные модели:

· модель коммерческих банков;

· модель договорных сбережений;

· модель ипотечных банков;

· модель вторичных рынков (модель вторичных ипотечных рынков).

Разнообразие моделей не означает их взаимоисключение, наоборот, почти во всех странах с развитой экономикой в том или ином объеме представлена каждая из моделей. Сосуществование разных моделей объясняется тем фактом, что социальные группы, различающиеся уровнем дохода, могут выбрать наиболее подходящую для себя модель решения жилищного вопроса. В России стратификация общественно-экономических отношений характеризуется резкой поляризацией – можно предположить, что появление различных моделей финансирования коммунальной сферы будет направлено на одну и ту же целевую и весьма немногочисленную группу. Таким образом, динамика социального неравенства в России представляет существенное ограничение применения зарубежного опыта.

За последние 20 лет можно выделить три периода развития институтов финансирования жилищной сферы в развитых странах Европы. Основным фактором изменения соотношения между различными моделями следует считать изменение общей социально-экономической ситуации. На первом этапе (с 1980 по 1985 гг.) ведущую роль играли сберегательные банки, которые в момент наиболее сильного своего влияния финансировали более 53% ипотечных займов. Этот период характеризовался относительной экономической стабильностью для большинства развитых стран. 

С 1985 г. одновременно происходило усиление ипотечных банков и ослабление сберегательных банков. Процентные доли участия в финансировании строительства со стороны этих институтов примерно сравнялись. За пять лет, с 1985 г. по 1990 г., возросла доля коммерческих банков в ипотечном кредитовании (с 20% в 1985 г., до 32% в 1990 г.) Таким образом, коммерческие банки изменили стратегию своего участия в финансировании строительства жилья. Одним из факторов изменения динамики становится рост нестабильности социально-экономической ситуации, ограничение социальной мобильности, которое вынудило многих людей обратиться к схемам финансирования, обладающим более высокой стабильностью.  

С 1990 г. сберегательные банки уступили первенство в финансировании ипотечным банкам. Происходило незначительное снижение, а затем и стабилизация участия коммерческих банков в ипотечном кредитовании. Однако при оценке участия коммерческих банков необходимо принимать во внимание, что в официальных данных отдельных стран значимость таких банков относительно деятельности ипотечных компаний в финансировании жилищного строительства занижена. 

Изучение роли различных институтов в финансировании жилищного комплекса показывает, что с 1990 г. в Западной Европе и США намечается неуклонный рост доли ипотечных банков в финансировании жилищного комплекса: от 35% в 1990 г. до 59% в 1997 г. Таким образом, общее снижение социальной стабильности повлияло на систему финансирования жилищной сферы, но не на уровень удовлетворения спроса.

Соотношение различных моделей не является «постоянной величиной» и меняется в зависимости от состояния экономического развития. Более стабильные периоды отмечены ростом влияния коммерческих банков, менее стабильные - других организаций. Многообразие моделей финансирования ЖКХ составляет одно из условий стабильности самой системы жилищно-коммунального хозяйства.

Применение зарубежного опыта финансирования жилищного строительства в России предполагает ответ на вопросы: должна ли Россия пройти тот же путь, что и развитые страны в формировании институтов финансирования строительства?, можно ли осуществить «монтаж» истории формирования моделей обеспечения жилищной сферы, сразу выстраивая современную и более эффективную для Запада систему коммунальной сферы? Обращение к истории западных моделей в сопоставлении с опытом их применения в странах ЦВЕ – один из перспективных путей поиска ответа на эти вопросы.

Модель коммерческих банков

Коммерческие банки изначально не занимались операциями по финансированию жилищного строительства. Отчасти это происходило в силу того, что банки преимущественно кредитовали организации, а не физических лица. В силу того, что они занимались ликвидностью рисков, свойственных финансированию долгосрочных займов с краткосрочными вкладами в организации. Их основное внимание было направлено скорее на финансирование бизнеса и поддержание системы платежей. Однако за последнее время коммерческие банки во многих странах стали основными финансовыми учреждениями, обеспечивающими жилищное строительство. Например, в Великобритании, коммерческие банки расширили свой сегмент рынка и по кредитованию, и по привлечению новых источников финансирования (увеличения объемов авансирования строительства) с 30% в начале 1990-х до 70% в 1998г. в основном посредством преобразования строительных обществ в коммерческие банки.

Подобный процесс имел место в Австрии и Южной Африке. Доля банков в финансировании строительства возросла во Франции и Испании в результате ограничения преимуществ, которыми пользовались ипотечные банки. На ипотечном рынке Германии в настоящее время доминируют три типа банков, привлекающих вклады: государственные сберегательные банки, кооперативные банки (банки взаимного кредитования) и крупные региональные коммерческие банки. Эти три типа учреждений обеспечивают более 73% кредитов под жилищное строительство.

Возросший интерес к финансированию жилищного строительства со стороны коммерческих банков обусловливается двумя основными тенденциями. Первая – утрата традиционных видов деятельности (например, сокращение доли банков в финансировании бизнеса вследствие развития рынка краткосрочных коммерческих векселей и промышленных облигаций) и в результате – смещение на обслуживание физических лиц. В высокоразвитых странах кредиты под жилищное строительство в настоящее время рассматриваются как привлекательные активы в силу их низких рисков и восприимчивости к перепродажам (т.е. высокой ликвидности) разнообразных финансовых услуг долгосрочным ссудополучателям. Способность банков к управлению фондовыми рисками повысилась также вследствие развития рынка долговых обязательств (облигаций) и технологий управления рисками. 

Вторая тенденция представляет собой снижение значимости специализированных депозитарных учреждений, таких как строительные общества, что и приводит к росту участия коммерческих банков в предоставлении жилищных ссуд. Упадок кооперативного  строительства создает нишу для финансирования, которую занимают банки. Так, кооперативные строительные общества в Великобритании и бывших английских колониях преобразовались в банки-держатели акций - главным образом, путем увеличения дополнительного капитала и оптовой продажи фондов. После ослабления кооперативного строительства эти учреждения были объединены в коммерческие банки и постепенно отошли от финансирования жилищного строительства. Суть нового банковского законодательства в США ноября 1999 г. состояла в устранении регулирующих барьеров между банковским обслуживанием и обеспечением  других финансовых служб, что подчеркивает  глобальный уход от специализации банковских учреждений на определенных операциях и типах вкладов. 

Коммерческие банки не уменьшают своей активности в секторе жилищного строительства, несмотря на то, что предельно высокая себестоимость финансирования физических лиц стала весьма обременительна. Привлекательность работы с физическими лицами в США уже исчезла, ее очевидная невыгодность в значительной степени снизила доходы банков и в Великобритании. Можно прогнозировать, что конкуренция сбережений, которая приобрела статус международной, снизит в той же мере эту привлекательность и на континенте. Эта тенденция располагает банки пересмотреть стратегию финансирования жилищного сектора. 

Оптовое выделение средств (т.е. деятельность на фондовом рынке) становится для коммерческих банков много выгоднее финансирования кредитов физических лиц, поскольку ставки для владельцев вкладов значительно ниже ставок для инвесторов по облигациям и гарантированным закладным бумагам. Коммерческие банки предпринимают весьма успешные шаги в освоении этого направления финансирования жилищного строительства. 

В США крупнейшая ипотечная компания принадлежит коммерческим банкам. В Германии коммерческие и сберегательные банки владеют или контролируют специализированные кредитные учреждения, таких как ипотечные банки и Bausparkassen. В большинстве стан коммерческие банки и учреждения, предоставляющие ссуды, обладают преимуществом в выделении средств перед институтами, которые их финансируют напрямую или непосредственно с рынков капиталов. Таким образом, коммерческие банки сохраняют свою долю участия в финансировании жилищного строительства, меняя направления деятельности.

Сильные стороны модели коммерческих банков. Эта модель имеет многочисленные выгоды для финансирования жилищного строительства. Все страны, имеющие банки, могут не создавать и не поддерживать новый тип организаций. Эта сильная сторона модели коммерческих банков особенно актуальна для стран бывшего социалистического лагеря, в которых нет разветвленных систем учреждений, занимающихся финансированием жилищного строительства. Коммерческие банки также имеют многочисленные структурные преимущества перед специализированными ссудодателями. Поскольку большинство их активов находятся вне сферы недвижимости, они могут осуществлять лучшую диверсификацию рисков. В странах с рынком облигаций банки могут также выпускать облигации, чтобы инвестировать и  увеличивать срок кредитования. В конечном счете, банк с многочисленным набором услуг имеет большую способность к «перепродаже» услуг, кредитов и вкладов своих клиентов, чем ипотечные банки или специализированные строительные общества. Наконец, граждане стран переходного периода больше доверяют давно действующим банкам, чем новым компаниям, которые специализируются только на жилищном строительстве.

Слабые стороны модели коммерческих банков. Банковская модель имеет существенные неблагоприятные стороны для финансирования жилищного строительства. Во-первых, коммерческие банки не фокусированы на проблеме жилищного финансирования, что может быть причиной мало эффективного маркетинга и управления рисками в этой области. Таким образом, вложение самих банков в жилищное строительство может быть весьма не эффективным. Во-вторых, зависимость от вкладов физических лиц может ограничить банки в предоставлении услуг по финансированию строительства  и долю активов, которые банки держат в виде займов под строительство (банки могут не обладать достаточным количеством средств, которые можно было бы вложить в строительство). В-третьих, банки предпочитают предоставлять кредиты по различным ставкам,  чтобы максимально снизить риск по процентной ставке. Эта особенность может существенно снижать привлекательность коммерческих банков для рядовых кредиторов. Банки могут ограничить проценты их активов в форме жилищных займов для управления рисками ликвидности. В результате, поскольку они являются инвестиционными финансовыми учреждениями, банки могут быть благоприятными кредиторами, осуществляя займы, когда рыночные условия благоприятны, и покидать рынок, когда условия станут менее благоприятны. 

Модель коммерческих банков имеет особые черты в странах Восточной Европы. Займы под строительство покрывают небольшой процент от банковских активов (около 1%).  Объем кредитования строительства в последние годы резко возрос, что обусловлено не популяризацией банковской модели, а реальным отсутствием других моделей финансирования жилищного строительства. Этот рост, вероятно, будет продолжен в процессе экономического развития и стабилизации. Однако существует фактор, ограничивающий рост, - опасность ощутимых рисков ликвидности при жилищных займах. Банки неохотно идут на долгосрочное кредитование, которое столь необходимо для финансирования жилищного строительства. Финансовая база банковской системы в основном держится за счет краткосрочных операций, и банки могут использовать ограничение роста своих портфелей с ценными бумагами как средство уменьшения рисков. Определенный баланс достигается за счет заинтересованности банков в развитии рынка долговых обязательств. Кредиты, которые они предлагают на продажу, будут предоставляться по нефиксированному курсу, и доля активов, помещенных в строительные кредиты, в недалеком будущем, возможно, превысит 10%.   

Несколько лет назад реклама ипотечного кредитования коммерческими банками стала одной из активно обсуждаемых тем в России.  Как и в странах ЦВЕ, кредитование строительства коммерческими банками в России не приобрело популярности.

Модель договорных  сбережений (сбережений по договору)

На другом конце спектра финансовых учреждений находятся Системы договорных  сбережений под жилищное строительство (Contract Savings for Housing или CSH). Они включают узкоспециализированные учреждения или фонды, которые обеспечивают только жилищное финансирование. Модель договорных сбережений может быть уподоблена финансовым пирамидам, поскольку в ее основе лежит договор на использование средств одних вкладчиков другими с целью покупки или реконструкции арендуемого жилья. Договор включает указание на период, в течение которого должны быть использованы средства кредита, условия возвращения кредита (процентная ставка по кредиту), а также условия покупки или реконструкции жилья. 

CSH-системы действуют в режиме следующего цикла: желающему вступить в систему выделяется субсидия, которая становится основой его вклада. Вложенные деньги отдаются в кредит тем участникам, которые уже состоят в системе и уже накопили сумму, оговоренную в договоре. Вновь вложивший деньги ждет того момента, когда в системе появится новый вкладчик и «профинансирует» его кредит.

Договорные системы обычно характеризуются фиксированными, ниже рыночных, ставками кредитов и более отдаленными сроками выплаты, которая может производиться в несколько приемов. Современная модель предполагает, что власти субсидируют накопление средств единовременной ссудой и/или налоговой скидкой. CSH-договоры могут заключать специализированные учреждения (например, Bausparkassen в Австрии и Германии) или банки (во Франции). Любая CSH-система предполагает четыре основных компонента: договор о сбережении, кредит, субсидию и механизм распространения пирамиды среди участников.

Договор о сбережении. В CSH-системах домохозяйство и финансовый институт заключают договор, в котором домохозяйство обязуется накопить сумму (внося ее помесячно, ежегодно или в течение жизни). Сумма вносится в фонд в течение определенного периода времени (договор может устанавливать минимальные или максимальные периоды накоплений) на заранее определенных условиях (процентная ставка прогнозируемая, но не фиксированная и обычно ниже рыночной). Использование средств может быть ограничено (например, только с целью строительства жилья) или не ограничено (то есть семья может снимать со счета средства после истечения сберегательного договора с любыми целями без уплаты штрафа). Снятие денег со счета до истечения договора обычно грозит высокими штрафами, вплоть до потери субсидии. 

Кредит. В том случае если домохозяйство удовлетворило условия  договора о сбережении, оно получает право на кредит, которое включает определение учетной ставки,  разницы от сберегательной ставки, период реализации кредита. Величина кредита определяется по нескольким критериям: размер сберегательной суммы, проценты возврата кредита, субсидия и/или проценты, полученные по договору о сбережении. 

В системе и Франции, и Германии домохозяйство получает право на кредит в двух случаях: с момента достижения их сбережениями определенной суммы и с момента накопления всей ранее оговоренной суммы. Для французских домохозяйств право на субсидию предоставляется безотлагательно после достижения их сбережениями ранее оговоренного предела. Для немецких - существует период ожидания, который зависит от наличия в системе источников привлечения средств. В обоих случаях предоставление кредита отличается от схемы стандартного кредитования. Если вкладчик хочет получить кредит после сбора всей суммы, зафиксированной в договоре, а не раньше, он имеет право внести в договор премиальную составляющую. Эта премия может быть важна для домохозяйства по двум причинам: во-первых, ставка кредита обычно ниже рыночной, во-вторых, домохозяйство не должно проходить процедуру подтверждения его способности вернуть кредит, которая традиционно существует в коммерческих банках, выдающих ссуду на жилье.

Субсидия. CSN-система теряет всякую привлекательность без такого элемента своей деятельности, как субсидия. Действительно, и в коммерческом банке, и в ипотечном банке, домохозяйство имеет возможность копить деньги и получать кредит, т.е. получать те виды финансовой поддержки, о которых говорилось выше. Именно субсидия, которую власти предоставляют для начального накопления средств, - одна из самых привлекательных черт договорной модели. Субсидия позволяет домохозяйствам производить накопления, которые сопоставимы с темпами рыночной инфляции, в то же время выплачивать кредит, который предоставляется в договорной системе и имеет более низкую процентную ставку, чем в коммерческих банках. Существует несколько путей предоставления субсидий: через снижение ставки по налогу на строительство, реконструкцию или покупку жилья, посредством единовременной дотации, за счет вычета полученных процентов или накоплений от налогооблагаемого дохода или налоговой скидки от него. Выплаты могут производиться в разных временных режимах. Например, доля накоплений на год выплачивается в конце каждого года от срока договора. Выплата может осуществляться и при реализации всеми сторонами условий договора, после срока, определенного в договоре.

Эффективность CSH-систем зависит от субсидий. По своей сути, CSH – это система, основанная на взаимной помощи ее членов в получении кредитов. Это означает, что система зависит от постоянного привлечения новых вкладчиков. Они обеспечивают средства для кредитов, которые предоставляются вкладчикам, вступившим в систему раньше и уже выполнившим условия договора. Приток новых вкладчиков в CSN-систему неустойчив и нерегулярен. Поэтому, эта модель требует  постоянного внимания со стороны государственной власти и привлечения бюджетных средств для поддержания системы. Одним из центральных вопросов государственного вмешательства в CSN-систему становится изменение объема субсидии, потому что это может быть основным условием притока новых сбережений и возможности системы осуществлять кредитование. 

Механизм распространения. Договоры могут заключаться как в «закрытой», так и в «открытой» форме. Закрытая система строго соблюдает принципы взаимности и прозрачности. Германия имеет закрытую систему, в которой CSH-вклады сконцентрированы специализированным учреждением, Bausparkasse. Эти средства доступны исключительно для осуществления жилищных кредитов для участников и только в рамках этой системы. Открытая система предполагает тесную кооперацию CSH-системы с другими финансовыми организациями. Так, участник открытой CSN-системы может заключать договор о кредитовании и сбережении в другом банке, а не в самой организации.

В случае если наличные средства желающего вступить в CSN-систему не соответствуют общепринятым требованиям, участники осуществляют накопления, следуя четко и максимально конкретизированным правилам. Этот закрытый специальный цикл операций в значительной степени (но не полностью) изолирован от рынков долгосрочного ссудного капитала.

Первоначально французская система также была закрытой. Она была преобразована к 1970г. в открытую систему, где и сберегательные банковские учреждения предлагали накопительные и кредитные договоры. Цель открытой системы заключалась в привлечении части вкладчиков, которые согласились бы разместить свои сбережения в CSH-системе без использования права на получение кредита. Поэтому их накопления обеспечили достаточно высокую доходность системе. Свободные средства могли быть использованы кредитными учреждениями для финансирования других видов жилищных займов или инвестирования в ипотечные облигации. 

Сильные стороны модели договорных сбережений. Основным достоинством  договорной модели становится ее способность создавать устойчивый источник долговременных фондов, адресованных исключительно задаче финансирования жилищного хозяйства. Для многих развивающихся стран и стран, находящихся в переходном периоде, нехватка таких средств становится весьма существенным препятствием для развития ипотечного кредитования и предоставления кратковременных займов. В отличие от коммерческих банков CSH-системы не уходят с рынка финансирования жилищного строительства в неопределенных рыночных ситуациях.

В качестве организаций, осуществляющих кредитование только жилищного строительства, CSH-системы предоставляют кредиты в течение срока,  равного сроку поступления средств новых вкладчиков. Как гарантии выполнения всех обязательств договора со стороны CSH-системы выступает постоянное согласование сроков строительства жилья, ставки по кредиту, объему субсидии, всех тех показателей, которые описывают кредитоспособность участников системы. Система построена на регулярных взносах и регулярных выплатах, а не единовременных расчетных операциях, что существенно снижает риски невыплат со стороны вкладчиков. Также государственные субсидии помогают вкладчикам существенно снизить долг по займу, а организации – снизить риски по неполучению предоставленных средств. Все это позволяет удерживаться CSH-системе на втором месте после ипотечного кредитования в системе долговременного финансирования жилищного строительства. Первенство более традиционной ипотечной модели обеспечивается ее способностью сохранять более низкую процентную ставку по жилищному кредитованию.

Сильной стороной модели договорных отношений становится и разнообразие способов предоставления займов. Так, немецкие и австрийские Bausparkasse предлагают бридж-заем, который состоит в предоставлении ссуды на покупку нового дома до момента продажи заёмщиком старого дома или промежуточного займа. Кредит может предоставляться в несколько этапов, если это выгодно участнику системы. Гибкость системы позволяет распространять свои услуги на средне обеспеченные слои населения, что выгодно отличает CSH-систему от коммерческих банков, услуги которые доступны только весьма обеспеченным людям.
Несомненное достоинство CSH-системы состоит в возможности получения и проверки информации о кредитоспособности вкладчиков, которая только усилилась с появлением организаций, занимающихся сбором и проверкой информации: кредитных бюро и организаций кредитной задолженности.

Слабые стороны модели договорных  сбережений. Организационные издержки – одна из основных слабостей CSH-системы. Создание организаций нового типа сопрягается с рядом трудностей и рисков для развивающихся стран и стран переходного периода. Успех CSH-системы в немалой степени зависит от готовности государственной власти участвовать в формировании фондов для субсидий. В Чешской республике и Словакии, CSH-системы были введены, соответственно, в 1993 и 1992 гг. и поглотили от 1% до 1,5% государственного бюджета. Согласно данным, они ненамного продвинулись на пути кредитования жилищного строительства. Частично это произошло потому, что периоды накопления и ожидания оказались слишком длительными. Есть основания говорить о том, что CSH-системы обеспечили или будут обеспечивать весьма незначительные средства для жилищного строительства. Семьи просто изыскивают средства из других источников для того, чтобы получить субсидию и затем использовать кредитные поступления для строительства или улучшения жилищных условий. 

В 1997 г. польский Сейм принял закон, который подводил основу для создания учреждений, осуществляющих накопительные договоры для жилищного строительства (CSH). В качестве образца были взяты немецкие Bausparkassen. Это была вторая система, введенная в Польше. Первая система (kasy mieszkaniowe) была образована законом, принятым в октябре 1995г. - и действует до сих пор. Система кasy mieszkaniowe не достигла особых  результатов. Согласно данным Национального фонда жилого строительства, который отслеживает ликвидность системы на 31 марта 1999 г. в сбережениях находилось около 580 млн. злотых. Программа основывается на принципе налоговых вычетов в качестве субсидии для семей, которые платят значительные налоги. 

Основа привлекательности  CSH-системы в развитых странах – предоставление субсидии, оказалась мало эффективным в странах ЦВЕ. Если смотреть с другой точки зрения, CSH не система финансирования жилищного строительства, а система жилищного субсидирования. Преимущество CSH-системы состоит в возможности активного включения частных сбережений в жилищное строительство. Главный недостаток реализации CSN-системы в ЦВЕ состоит в том, что субсидии пока не достигают намеченных целей формирования начального капитала для строительства. Они могу быть излишне дорогостоящи, если выдаются держателям облигаций, которые не являются ссудополучателями (т.е. тех, кто оставляет свои средства на долгий период времени и снимает их со счета без получения кредита, удерживая, таким образом, право на субсидию). 

Кроме объема субсидии, значение имеет и существующий имидж системы. Несмотря на постепенное снижение объема субсидий во Франции и Германии, CSH-системы не утратили своей популярности. Хотя по прогнозам аналитиков возрастание объема субсидии гарантирует стабильность системе, но и с уменьшением объема субсидирования приток новых вкладчиков не уменьшился. Снижение субсидии в Словакии в 1998 г. привело к резкому падению объема новых сбережений, поскольку договорная система – относительно новое явление, которое не завоевало популярности у населения. 

Также большое значение имеет неопределенность условий продолжения достаточного притока новых вкладчиков. CSN-система имеет определенную привлекательность для стран, где не существует формального финансового сектора кредиторов жилищного строительства или долгосрочные сбережения не доступны для строительства. Подобная ситуация сложилась после Второй мировой войны в Австрии и Германии. В Польше вопрос о договорном кредитовании жилищного строительства становится вопросом государственной значимости. Коммерческие банки успешно осуществляют ипотечное кредитование,  и введение частных пенсионных схем создаст фонд средств, которые могут быть использованы для субсидирования жилищного строительства. Кроме того, в Польше уже существует довольно сильная отрасль страхования, вклады которой к концу первого полугодия 1999 г. составили 21,1 млрд. злотых – на 50% больше, чем за тот же период 1998г.    

В России элементы модели договорных отношений внедряются в систему обеспечения жильем военных. Возможность распространения модели договорных отношений существенно ограничена опытом финансовых пирамид, которые подорвали доверие россиян к такого рода финансовым предприятиям. Возможным фактором распространения такой модели могло бы стать активное участие государства на этапе предоставления субсидий и контроля над исполнением контрактных отношений.
Модель ипотечных банков 

Модель ипотечных банков (ипотечная модель кредитования) заключается в том, что специальные институты (ипотечные банки) финансируют строительство путем предоставления долгосрочных ипотечных займов. К ипотечной модели относят только специализированные учреждения, а не все учреждения, которые осуществляют ипотечное кредитование. Рост доминирования ипотечного кредитования наблюдается как в странах Западной Европы (см. Таблицу 1), так и в странах Восточной Европы. В Австралии, Соединенных Штатах и Великобритании специализированные ипотечные компании вкладывают все свои средства через продажу или секьюритизацию (разделение пакета кредитов на части и продажа частей пакета) в жилищное строительство. Ипотечные компании сейчас проводят около 60% ипотечных вкладов в США. Если в 1996 г. объем ипотечного кредитования в Польше составил 653 млн. злотых со стороны 4 организаций, то в 1999 г. более 3,9 млрд. злотых было выдано 30 организациями, занимающимися кредитованием.

Развитие ипотечного кредитования в странах ЦВЕ сталкивается с определенными трудностями. Ипотечные кредиты предоставляются в Польше только коммерческими банками, со всеми вытекающими негативными сторонами модели коммерческих банков. Ведутся активные дебаты по альтернативному финансированию ипотек. Законодательство легализовало специальные ипотечные банки с 1997 г. Два ипотечных банка недавно получили лицензию, однако еще нет данных об их деятельности. Ведутся дискуссии о том, чтобы придать Ипотечному фонду, созданному в 1994 г. как второму ярусу финансирования, более активную роль и усилить защиту фонда.

Таблица 1

Объем ипотечного рынка в отдельных европейских странах
	Страна 
	Непогашенные долги по ипотеке (в евро)
	Ипотечный долг /ВВП 1997 г.
	Эконом. рост 1996-97 гг.
	Эконом. рост 1997-98 гг.
	Средн. показатель эк. роста за 5 лет
	Ипотечный долг 2004 г.

	Бельгия 
	55,528
	22.20
	9.00
	11.90
	10.00
	89,428

	Германия
	1,012,998
	50.90
	5.30
	7.40
	8.00
	1,488,426

	Испания 
	122,637
	22.00
	18.70
	18.20
	15.00
	246,667

	Франция 
	262,121
	20.40
	2.00
	4.40
	5.00
	334,540

	Ирландия 
	20,888
	26.00
	15.90
	19.00
	15.00
	42,013

	Италия 
	87,555
	7.30
	4.50
	17.30
	15.00
	176,104

	Нидерланды 
	220,537
	60.10
	13.60
	15.30
	10.00
	355,177

	Португалия 
	23,337
	26.30
	22.30
	N/A
	15.00
	46,939

	Финляндия 
	33,765
	29.50
	2.00
	8.20
	5.00
	43,094

	Швеция 
	100,946
	57.30
	-4.60
	-6.20
	1.00
	106,095

	Великобритания 
	646,735
	57.00
	16.70
	10.00
	10.00
	1,041,573

	Другие
	181,849
	
	
	
	5.00
	232,091

	Всего 
	2,768,896
	
	
	
	
	4,202,148


	Всего (в $)
	3,211,919 
	
	
	
	
	4,454,277

	E/$ 
	1.16 
	
	
	
	
	1.06


Источник: Mortgage Credit in the European Economic Area: Structure of the Market and Application of the Rules Report of European Mortgage Federation to the European Commission, September 1997, Р. 8

Возможности роста ипотечного рынка в Польше остается высокой. Например, в европейских странах размер ипотечного рынка по отношению к внутреннему валовому продукту составляет от 7 до 60% (Таблица 1). Тогда как в Польше он составляет только 1,6%. Одной из причин отсутствия роста ипотечного рынка в Польше становится сохранение высоких процентных ставок по ипотечным кредитам, в то время как в европейских странах происходит их снижение.

Существуют экономические показатели для использования ипотечной модели. В первую очередь к ним относится процентная ставка на заем. Изменение процентной ставки часто ставится в соответствие с ростом ипотечного рынка. Ипотечный рынок в Испании рос на уровне 5% по отношению к ВВП в год со снижением процентной ставки по ипотечным кредитам с 16% в 1990 г. до 6% на 2000 г. Важным показателем становится и доход домохозяйств, который определяет способность населения отдавать кредит. 

Становление модели ипотечных банков в Европе проходило развитие через два различных этапа. Первый связан с созданием в 1770 г. силезского «Landschaften», своего рода кооперативного земельного банка. Второй проходил во Франции, и суть его заключалась в основании в 1852 г. Французского Финансового Кредита - Credit Foncier de France (CFF). Сформированные прежде финансовые структуры в отдельных странах стали основой современного ипотечного банковского законодательства.  

Основная идея силезской модели ипотечной облигационной системы – доверие к залогу как основному источнику надёжности банковских ссуд. Платёжеспособность заемщика – основной критерий, на оценке которого строится планирование развития облигационной системы. Облигации являются обязательствами ипотечного банка, который, выпуская ценные бумаги, обеспечивает увеличение кредитной массы. Надёжность банковских ссуд по облигациям гарантирована умеренными страховыми стандартами и строгим регулированием кредитных и заемных учреждений.

В странах, использующих эту систему, государственные законы устанавливают правила создания специализированных учреждений, основная деятельность которых - субсидирование займов под строительство недвижимости. Как правило, учреждения финансируют займы, обеспеченные первыми залогами, и получают средства только через выпуск ипотечных облигаций, на эмиссию которых они имеют эксклюзивное право. Держатели облигаций имеют преимущественное право организовать фонд дополнительной защиты на случай банкротства.

Правительство строго контролирует эмиссию ипотечных облигаций.  Это – обычные ограничения кредитных пределов, направленные на стабилизацию ротации кредита к стоимости жилья, характеристик кредита, средств учреждения, границ обращения облигаций и баланс между объемом займов и кредитования. Правила дополнительной поддержки ипотечных облигаций определены законом, ипотека  регулируется правительством, а в Германии – доверенными лицами держателей облигаций. Стоимость облигаций рассчитывается на основе качества залога и эмиссионного учреждения. Специального налогового режима или преимущественных прав  не существует. В случае несостоятельности учреждения держателям облигаций предоставляются преимущественные права на залог.

Германские ипотечные банки – это портфельные кредиторы с активами, отраженными в балансовом отчёте. Существует 25 «чистых» ипотечных банков (занимающихся только финансированием жилищного строительства), которые занимают 13% рынка, и 3 смешанных банка, занимающих 7% рынка. Крупнейший из «чистых» ипотечных банков принадлежит коммерческому банку. Ипотечные банки утратили долю ипотечного жилого рынка в пользу сберегательных и коммерческих банков. Однако они остаются крупнейшими кредиторами как центральных и местных властей, так и коммерческих организаций.

В Дании и Швеции частные ипотечные банки являются кредиторами, которые оказывают самое непосредственное влияние на денежные потоки в стране. В Дании ипотечная облигационная система существует почти так же долго, как и в Германии (впервые облигации были выпущены в 1798 г.). Ипотечный рынок финансируется полностью за счет ипотечных облигаций. Датский рынок облигаций один из самых крупных и ликвидных в мире, с объемом обращения облигаций в 1,9 трл. крон (95% ВВП Дании в 1998 г.), 60% которых – это ипотечные облигации и только 34% - правительственные облигации.
 

Преобладающие в 1980-х годах ипотечные учреждения были частью кредитной системы, в которой инвесторы из самых разных учреждений были обязаны покупать ипотечные облигации, в случае Швеции, - по ставкам ниже рыночных. Так, многие европейские пенсионные фонды и страховые компании были принуждены размещать средства в ипотечных банках, что по преимуществу оказалось удачным вложением. 

Недолгий период уменьшения роли ипотечной модели в течение 1980-х гг. прошлого века, связанный с усилением контроля государства, закончился после принятия  Европейским Союзом решения снять прежние ограничения на деятельность ипотечных банков.

Сильные стороны модели ипотечных банков. Ипотечные банки обладают самыми низкими рисками в области финансирования жилищного строительства. Их структура такова, что инвесторам и заемщикам предоставляется достаточно высокие гарантии вложения средств и кредитования. Прозрачность деятельности ипотечных организаций является одним из основных условий обеспечения низких рисков ипотечного кредитования. Четко определенные и консервативные законодательные и регулятивные основы управления учреждениями повышают доверие инвесторов. Следует отметить, что правовые и регулятивные инструменты стали весьма эффективными и в тех странах, в которых нет государственных гарантий ипотечного кредитования. Еще одним свидетельством эффективности инфраструктуры ипотечных банков, защищенности ценных бумаг, которые они выпускают, становится тот факт, что в XX веке ни в одной стране с ипотечным кредитованием не произошло дефолта обязательств по ипотечным облигациям. 

Ипотечные облигации в странах Европы являются инструментами, обеспечивающими долговременное кредитование по фиксированной процентной ставке. В Швеции выпускаются облигации со сроками платежа от года до пяти лет, но они могут быть рассчитаны и до пятнадцати лет. В Германии большая часть облигаций рассчитана на срок от одного года до десяти лет, хотя некоторые облигации имеют несколько больший срок. В Дании сроки погашения облигаций – 20 или 30 лет.

Возможность выпускать долгосрочные облигации с фиксированной процентной ставкой  зависит от существования  инвесторов с выраженным стремлением к долговременным вложениям. Как специализированные учреждения, ипотечные банки весьма четко определяют поле своей деятельности.  Эта особенность повышает возможности ипотечных банков в эффективном маркетинговом исследовании и управлении рисками, поскольку они владеют информацией о рынке финансирования жилищного строительства лучше, чем коммерческие банки. Ипотечные облигации могут быть эффективным способом накапливать и увеличивать долговременные средства. 

Слабые стороны модели ипотечных банков. Специализированность системы ипотечных облигаций также приводит и к ряду слабостей этой системы. В немецкой и скандинавской системах эмитенты ипотечных облигаций – это только специализированные финансовые учреждения. Создание таких учреждений требует формирования правового обеспечения и развития четко управляемой структуры. К тому же, создание специализированного учреждения дорого обходится учредителям таких ипотечных банков: необходимо учесть потребности на выплаты по акциям, расходы и ускорение оперативности деятельности банка. Для стран ЦВЕ это условие успеха ипотечной модели – одно из самых трудно выполнимых на данный момент. 

Существуют риски ипотечной модели, которые присущи и развитым странам. Учреждения, которые специализируются в одном секторе, в действительности могут обладать большими рисками, чем учреждения, финансирующие разные сферы . Если риски и доходы разных секторов кредитования мало соотносятся (как это происходит в деятельности коммерческих банков), разнонаправленное учреждение может иметь более низкий общий риск и более высокий ожидаемый доход, чем специализированное учреждение. Сфера недвижимости – печально известный своей непостоянностью сектор экономики, и поэтому для любых учреждений, занимающихся недвижимостью, создается полевое поведение, провоцирующее риски. 

Специальные учреждения имеют более низкие возможности перепродажи своих ценных бумаг. Расширение рынка ипотечного кредитования требует создания дополнительных организаций, которые бы облегчали продажу ценных бумаг и страхование сделок.  Данные условия имеют особое значение для распространения модели ипотечного кредитования в странах переходного периода.

Сильная сторона современного ипотечного кредитования, монополия на рынке финансирования жилищного строительства, может быть утрачена, что добавляет риски к уже перечисленным слабым сторонам ипотечного кредитования.  Ипотечные облигации – это весьма привлекательный инструмент увеличения фондов на рынках капиталов для многих организаций. Коммерческие банки и  другие виды финансовых учреждений могут выпускать и выпускают облигации, обеспеченные ипотечными кредитами. Сильные стороны ипотечных облигаций - гарантия выдачи и возврата кредита, доступ к кредиту широких слоев населения, могут относиться в равной степени - и к облигациям коммерческих банков.

Конкуренция между ипотечными и коммерческими банками реализуется посредством изменения процентной ставки на кредит и цены на продажу пакетов кредитных обязательств. Инвесторы выбирают также между коммерческим банком, в котором ниже риск общего дефолта, или ипотечным банком, который концентрируется на финансировании строительства. Выбор зависит от направленности деятельности учреждения-инвестора и состояния рынка. 

В Европе идет активное лоббирование интересов ипотечных банков и закона об ограничении деятельности коммерческих банков в области ипотечного кредитования. Существует и обратное движение коммерческих банков, владеющих значительным числом ипотечных банков. В Германии один из крупнейших ипотечных банков, Depfa, в последнее время добивается введения преимущества также и на коммерческие банки, по существу проводя мысль, что характеристики инструмента более важны, чем характеристики эмитента. В Чешской республике первичное законодательство было разработано позднее, чем в Германии, но также было разрешено коммерческим банкам выпускать ипотечные облигации. Французские obligations foncier представляют интересный компромисс, в котором для инвесторов поддерживается прозрачность, в то время как коммерческие банки со специальным разрешением и другие финансовые учреждения выпускают ипотечные облигации.

Вопрос о возможности ипотечного кредитования посредством коммерческих банков весьма важен для развивающихся стран, в которых существуют коммерческие банки, и нет достаточных ресурсов для развития самостоятельной ипотечной системы. В Польше образование ипотечных банков и выпуск ипотечных облигаций было законодательно разрешено в 1997 г. Это законодательство,  тяготеющее к силезской системе, создано на основе немецкого закона. В 1999 г. лицензию ипотечного банка получил BRE-Rheinhyp, но деятельность он не начал. Ключевой вопрос для развития ипотечного кредитования в Польше, как и в других странах ЦВЕ, – кто будет инвестировать средства в ипотечные облигации. Сектор институционального инвестирования в Польше чрезвычайно мал. Страховые компании – подходящие первоначальные инвесторы (но с активами в 21  млрд. злотых) в состоянии профинансировать только часть средств, необходимых для жилищного строительства. В 1999 г. были созданы частные пенсионные фонды. Даже если они  захотели бы приобрести ипотечные облигации, то не смогли бы это сделать из-за невозможности собрать в столь короткий срок необходимую для инвестирования сумму.

Системы вторичных ипотечных рынков

Вторичный рынок продажи ипотек является одной из форм усиления институционализации процесса ипотечного кредитования. В систему ипотеки вводятся организации, которые продают обязательства по возврату кредитов юридическим лицам и/или страхуют вклады инвесторов ипотечных кредитов. В ряде развитых стран за последние десять лет вторичные ипотечные рынки зарекомендовали себя как основной источник мобилизации средств жилищного строительства. В США вторичные рынки стали преобладающей формой финансирования жилищного строительства. В Австралии и Великобритании они также приобрели статус одного из ведущих источников финансирования. Вторичные ипотечные рынки становятся объектом пристального внимания как государственных, так и коммерческих структур как потенциальные партнеры. 

Однако укоренение этой системы происходит медленно. Одним из факторов замедленности этого процесса исследователи считают интересы депозитарных учреждений, коммерческих банков, владеющих большинством ипотечных банков, которые опасаются утратить контроль над ипотечным кредитованием.

Вторичные рынки часто воспринимаются как системы учреждений, которые занимаются страхованием ипотечного кредитования, т.е. как несамостоятельные институты в финансировании жилищного строительства. Этот факт препятствует формированию доверия потребителей к этим учреждениям. Но защита от рисков – только одна из функций вторичных организаций. Продажа долговых обязательств – одно из набирающих силу направлений деятельности вторичных ипотечных рынков. Долговые обязательства продаются и тем, кто инвестирует ипотеки, и тем организациям, которые организуют ипотечные банки. Продажа долговых обязательств организациям становится средством оптимизации процесса обналичивания средств и основной сферой деятельности вторичных организаций. Данная модель становится самостоятельной в контексте привлечения  в качестве вкладчиков юридических лиц – крупных организаций.  

Основным определением модели вторичных рынка можно считать следующее: «модель вторичного ипотечного кредитования – это рынок, на котором продаются пакеты ипотек (т.е. происходит покупка и продажа ипотечных активов)». Простейшая и старейшая форма вторичного рынка – это покупка и продажа всех займов, которые находятся в портфеле заемщиков. Продажи всего пакета ипотек существуют во многих странах, но они не распространены и занимают незначительный сектор рынка ипотечного кредитования. С одной стороны, покупка всего портфеля ипотечных долговых обязательств – весьма рискованное занятие. С другой стороны, неоднородная природа ипотечных обязательств затрудняет процесс обналичивания средств, которые приобретает покупатель, выкупая весь портфель обязательств. 

Основной механизм вторичного ипотечного рынка – страхование возврата кредита (mortgage-backed securities (MBS)). Страхование возврата кредита – опосредованное страхование, в процессе которого инвесторы получают акции, размеры которых пропорциональны планируемым денежным доходам, с учетом объема инвестиции и процентной ставки. Более специфические формы страхования часто создаются на основе принципа опосредованного страхования: баланс страхования сопоставим с балансом возврата кредита.

Вторичный рынок ипотечного кредитования существует в двух режимах: прямая продажа ипотечных активов и продажа через организацию-кондуит. Прямая продажа осуществляется самими ипотечными банками, через специально созданные организации. Затем банки продают пакеты займов вновь созданным организациям, которые создают свои фонды средств за счет страхования инвесторов, вкладывающих свои средства в ипотечное кредитование. Прямая продажа характерна для самостоятельных ипотечных банков. Схема 1 отображает механизм прямой продажи ценных бумаг.

Продажа через посредничество организаций-кондуитов имеет больше «степеней защиты», чем прямая продажа займов. Страхуется не только инвестор, но и сам банк, выдающий ипотечные кредиты. Страхование инвестора происходит в двух направлениях: страхование производится и банком, и организацией-кондуитом.  Такая сложная схема характерна для ипотечных банков, учрежденных коммерческими банками. Наибольшее распространение данная схема получила в США, где самые известные организации-кондуиты, принадлежащие Fannie Mae and Freddie Mae, финансируются государством, но производят страхование и государственных, и частных ипотечных банков. Существуют и частные организации-кондуиты. Схема 2 отображает продажу ценных бумаг через посредничество организаций-кондуитов.
Модель вторичных рынков характерна для развитых стран, в которых все чаще ипотечные кредиты выпускаются одновременно с ценными бумагами, страхующими инвестиции. Недолгий срок ее существования не позволяет оценить слабые и сильные стороны модели для стран переходного периода.

Схема 1

Прямая продажа ценных бумаг в модели вторичного рынка (опыт США)
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Схема 2

Рынок вторичной продажи ценных бумаг


[image: image5]
Источник: Lea M. Global Models for Funding Housing: What Is The Best Model for Poland?, Cardiff Consulting Services, 2002, P.25

*     *     *

Современные модели финансирования жилищно-коммунального хозяйства в развитых странах можно типизировать по нескольким основаниям. Деятельность учреждений, финансирующих жилищно-коммунальную сферу, может быть направлена исключительно на обеспечение жилищного хозяйства (как ипотечные банки или строительные страховые общества) или иметь более широкую направленность (как коммерческие и сберегательные банки). Развитие финансирования жилищно-коммунальной сферы отличается все большим доминированием специализированных учреждений, сфокусированных исключительно на жилищной сфере. Роль других финансовых институтов постепенно сходит на нет или значительно уменьшается. Нельзя однозначно утверждать, что это окончательный передел рынка финансирования жилищного строительства. Эти тенденции следует принимать во внимание странам переходного периода, которые заимствуют все модели финансирования одновременно.

Рассмотренные выше тенденции развития моделей финансирования жилищного хозяйства свидетельствуют о том, что реформирование жилищно-коммунального хозяйства непосредственным образом связано с другими направлениями социальной защиты: пенсионным обеспечением и социальным страхованием. Именно эти системы становятся основным источником средств для ипотечного кредитования и выпуска ценных бумаг организациями-посредниками, поскольку средства пенсионных фондов и страховых компаний лучше других защищены от инфляции.

Можно выделить систему требований к реализации любой институциональной модели финансирования жилищно-коммунального комплекса:

· требование к законодательной базе (наличие законов, обеспечивающих безопасность долговременных вкладов; регулирующих взаимодействие различных финансовых институтов);

· требование к экономической стабильности государства (устойчивость национальной валюты, регулирование процессов инфляции);

· требование  к политической стабильности (независимость процессов финансирования жилищного комплекса от политических изменений);

· требование к стабильности и устойчивости доходов населения.

Значение этих требований возрастает в моделях, ориентированных на долговременные вклады населения, которые набирают все больший вес в развитых странах.

Говорова Н.В.( 

ЖИЛИЩНАЯ РЕФОРМА В ЕВРОПЕЙСКИХ СТРАНАХ С ПЕРЕХОДНОЙ ЭКОНОМИКОЙ: ПРОБЛЕМЫ И ПЕРСПЕКТИВЫ

Реформа в жилищно-коммунальной сфере имеет решающее значение для завершения процесса перехода к рыночной экономике. Критерии окончания переходного периода можно обозначить как совокупность следующих факторов: возникновение цельной системы рыночных институтов, начало устойчивого экономического подъёма, интеграция в мировую экономику, формирование сильного среднего класса. В соответствии с положениями современной экономической теории для функционирования полноценного рынка жилья необходим ряд условий. К ним относятся: множественность независимых субъектов, представляющих сторону спроса и сторону предложения, рыночные мотивации поведения экономических субъектов, высокая степень потенциальной мобильности рабочей силы между предприятиями, отраслями и регионами, общая рыночная, т.е. конкурентная среда в экономике, свобода личности и свобода передвижения населения в рамках страны и региона.

Реформы в ЖКХ чрезвычайно сложны и с экономической, и с политической и с организационной точек зрения, диспропорции в этой сфере в европейских странах с переходной экономикой и особенно в России достигли огромных размеров. Основные цели реформы можно сформулировать следующим образом: 

1) удовлетворить жилищные потребности населения, в том числе располагающего небольшими средствами, либо вообще не имеющего их; 

2) смягчить проблемы и риски, связанные с реформами в экономике путем обеспечения базовых элементов инфраструктуры рынка жилья; 

3) сбалансировать социально-экономическое положение регионов; 

4) обеспечить рациональное использование земли и других природных ресурсов, а также охрану окружающей среды; 

5) повысить благосостояние и качество жизни населения. 

Для достижения этих целей и обеспечения необходимых результатов потребуется время и решительные усилия правительств, а также перестройка в сознании миллионов людей. Для того, чтобы реформы в жилищной сфере принесли желаемые результаты, все больше функций, связанных с финансированием жилищного фонда, его владением и управлением, должны перемещаться в частный сектор при условии согласования целого ряда направлений деятельности.

Для стабилизации жилищного сектора экономики в долгосрочной перспективе необходимо значительно повысить уровень возмещения населением затрат на предоставленные услуги (при помощи внедрения счетчиков  и осуществления контроля за тарифами на коммунальные услуги), а также содействовать сокращению последних путем более экономного использования энергоресурсов. При этом тарифы должны отражать амортизацию основного фонда и эксплуатационные издержки. Создание эффективной системы социальной защиты и  трансфертов также является необходимым условием успеха структурных реформ. 

Приоритетной задачей правительств стран ЦВЕ и России в области регулирования деятельности в жилищной сфере надо признать переосмысление стратегии в условиях перестройки экономики, глобализации и небывалых темпов НТП. Сегодня необходима современная система сбора и обработки статистической информации, которая позволит регулярно собирать и анализировать данные об основных изменениях в жилищной сфере,  в том числе о затратах на жилье и коммунальные услуги, об участии частного сектора.

    В связи с многочисленными проблемами реформирования жилищно-коммунальной сферы необходимо создать условия для более активного участия частного сектора в этом процессе, определить функции, выполняемые государственным и частным секторами. В настоящее время стратегическим направлением реформирования жилищного сектора экономики видится выработка схемы взаимодействия государственного и частного секторов, функции которых пока не отделены друг от друга и окончательно не определены. Госсектор по-прежнему является крупнейшим владельцем жилищного фонда, предприятий обслуживания и строительства, главным источником финансирования строительства нового жилья, посредником между населением и предприятиями ЖКХ.

Серьезная проблема заключается в чрезмерном вмешательстве государства в деятельность частных предприятий в секторе. Необходимо окончательно определить и закрепить права собственности в законодательном порядке, принять финансовые и институциональные меры, обеспечивающие соблюдение этих прав. Основная роль госсектора на нынешнем этапе реформ состоит в укреплении доверия населения к формирующимся рынкам жилья, усовершенствовании правил  регистрации операций с недвижимостью и снижении налога на них, процедур контроля выполнения договорных обязательств и урегулировании конфликтных ситуаций. Государственный сектор продолжает играть важную роль в ЖКХ, однако, сегодня необходимо сокращение степени его вмешательства в такие сферы, как финансирование, регулирование структуры собственности, производство и закупки. Совершенно очевидно, что с помощью институтов власти можно и нужно ускорить процесс приватизации и создания жилищных товариществ (кондоминиумов), способствовать перераспределению жилья и его финансированию на рыночной (ипотечной) основе. Есть мнение, что конечной целью реформы может быть сведение к минимуму государственной собственности на жилье, а средства должны выделяться только на цели финансирования системы социальной защиты. При этом необходимо повысить эффективность функций, традиционно выполняемых государством, более четко определить обязанности между органами власти различных уровней, особенно в части установки тарифов и регулирования деятельности предприятий коммунального обслуживания. 


Ключом к решению проблемы повышения уровня возмещения затрат на жилье путем введения рыночной платы является согласованный набор инструментов социальной политики. Он включает в себя, прежде всего, корректировку реальной заработной платы. Тот факт, что полное возмещение затрат значительно изменит структуру расходов домашних хозяйств, говорит о необходимости соответствующего повышения вознаграждения за труд в денежном выражении. В долгосрочной перспективе, в условиях постоянного роста стоимости жизни на постсоветском пространстве федеральному правительству необходимо уделять пристальное внимание развитию ситуации на рынке труда. Разнообразный и доступный рынок жилья делает возможным перемещение рабочей силы, повышает ее мобильность, и таким образом, увеличивает гибкость рынка труда. В свою очередь, между параметрами занятости и экономическим ростом существует прямая связь, а значит, результаты последнего, в том числе средства, сэкономленные путем сокращения государственных субсидий на жилье должны дойти до населения в виде повышения зарплаты и снижения налогов. Домашние хозяйства в этом случае получат возможность оплачивать фактические затраты на жилищно-коммунальные услуги. Однако на протяжении последних лет растет сегментация рынка труда и, как следствие, вопиющее неравенство доходов населения. Учитывая вышеизложенное, общая стратегия реформы ЖКХ должна включать и рациональную систему социальной помощи малоимущему населению, в которой были бы определены основные принципы муниципальных программ жилищных пособий. А чтобы эти программы динамично работали, необходимо собирать информацию и распространять передовой опыт, в том числе накопленный развитыми странами. В дополнение к этим мерам необходимо предоставить населению льготы по оплате жилья в зависимости от уровня доходов семей. Причем совершенствование механизмов оказания помощи неимущим домашним хозяйствам должно осуществляться на фоне поэтапной отмены большинства жилищных льгот по социальным характеристикам, таким как профессия. Но в краткосрочной перспективе эти меры не должны затрагивать работников бюджетных организаций, деятельность которых особенно важна в социальном плане (сельских врачей и учителей, некоторых категорий военнослужащих).


Большинство проблем, обусловленных реформой ЖКХ в России и других странах  с переходной экономикой, решалось проще и  быстрее, если долгосрочные  темпы экономического роста были бы выше. В свою очередь, ускорение реформ жилищной сферы  имеет немалое значение для устойчивого роста экономических показателей. Доля ЖКХ в общем объеме  воспроизводимых активов  в России, к примеру, составляет порядка 25%. Это и определяет потенциальное значение реорганизации этой сферы для экономики в целом. Более того, эксперты Отдела по борьбе с бедностью и управлению экономикой Всемирного Банка (ВБ) считают: « … в настоящее время структура жилищного фонда  и потребности населения  таковы, что если будет обеспечена надлежащая система стимулов, инвестиции в строительство и восстановление жилья могут стать движущей силой  экономического подъема в России».
 Кроме того, ухудшение состояния жилищного фонда и условий жизни вследствие пробуксовки реформы ЖКС может стать причиной недовольства населения. В этом заключается важность реформы для социальной сферы. Здесь же необходимо отметить, что процесс рыночных преобразований в ЖКХ сопровождается ростом неэффективности системы управления в сфере коммунальных услуг и диспропорций в структуре стимулов, что становится одним из основных источников загрязнения окружающей среды.


По мнению экспертов Мирового Банка, сложность реформ жилищной сферы в большинстве стран с переходной экономикой связана с многогранностью этой проблемы, а именно с огромными диспропорциями в секторе. На посткоммунистическом пространстве  вопросы, связанные с жильем и его оплатой, требуют осторожного отношения в силу патерналистских настроений, еще до конца не изжитых населением в регионе. Именно поэтому передача частному сектору функций финансирования и управления жилищным фондом диктует необходимость взвешенного поэтапного подхода. Фактически для обеспечения этой задачи потребуются реформы в системе тарифов и нормативно-правовой базе, в системе финансовых отношений между органами государственного управления различных уровней, повышение эффективности системы социальной защиты и правовая реформа. Экономический успех возможен в случае создания институциональной системы, которая упорядочит деятельность различных учреждений по следующим направлениям: 

· более четкое определение имущественных прав;

· повышение эффективности затрат на обслуживание жилья и оказание коммунальных услуг;

· сокращение бюджетных субсидий;

· перераспределение жилищного фонда, основанное на рыночных принципах.

Что касается строительства нового жилья, то в странах с переходной экономикой, включая Россию, можно использовать известные варианты решения этой проблемы.

Традиционная стратегия включает в себя, прежде всего, макроэкономическую стабилизацию, установление правил застройки и использования земельных участков, создание благоприятных условий для кредитования, эффективные методы контроля  выполнения условий контрактов, создание стимулов, способствующих увеличению сбережений домашних хозяйств, а также конкурентной среды в строительной отрасли.

Практика реформы жилищной сферы в европейских странах с переходной экономикой показала следующее: несмотря на то, что переходный период близится к завершению, деятельность, связанная с постепенной отменой субсидирования жилья и регулирования квартирной платы осуществляется несколько медленнее, чем в целом процесс реформ. До начала реформ большая часть жилищного фонда в городах находилась в государственной собственности, а рынок услуг по обслуживанию жилья, как и в СССР, был монополизирован одним или несколькими крупными предприятиями.

Исключение составляли Болгария и Венгрия, где большая часть жилья, в том числе и в сельской местности находилась в частной собственности (84 и 71% соответственно).
 Даже в странах, которые идут в авангарде преобразований в секторе (Чешской Республике, Эстонии, Словении), этот процесс далеко не завершен, так же как и в Польше, считающейся примером радикального подхода к либерализации цен.


Реформы жилищной сферы в странах ЦВЕ и России, благодаря своей постепенности, позволили разрядить социальную напряженность и смягчить воздействие реформ в других областях экономики, обеспечив стабильность в обществе. Децентрализация в управлении ЖКХ проявилась, прежде всего, в установлении платы за обслуживание жилфонда, приватизации квартир, разработке программ жилищных пособий и регулировании деятельности новых частных предприятий по обслуживанию. Общей чертой реформы жилищно-коммунальной сферы стало постепенное повышение уровня возмещения затрат, причем сфера обслуживания жилья реформировалась быстрее в силу наличия здоровой конкуренции. Услуги, связанные с энергоснабжением, пока предоставляются монополией, и, значит, реформируются менее эффективно. 

В большинстве стран ЦВЕ структура жилфонда отличалась от российской (значительная часть жилья – в частной собственности), поэтому население и накануне реформ покрывало затраты на жилье самостоятельно. Приватизация муниципального жилья проходила там более активно и динамично, что повлекло за собой повышение мобильности населения, перераспределение жилья, уменьшив потребности в новом строительстве, а на уровне страны – способствовало быстрейшей реструктуризации  в трудовой сфере и в экономике в целом. В противоположность этому, система обеспеченного ипотечным залогом кредитования на цели строительства и приобретения нового жилья развивается и у нас, и в странах ЦВЕ медленными темпами. Очевидно, что принятие законов об ипотеке и приватизация жилья не являются достаточными условиями для развития ипотечного финансирования. В долгосрочной перспективе представляется необходимым снижение процентных ставок, разработка законов, обеспечивающих соблюдение правил реализации заложенного имущества. В Венгрии и Словении общая сумма ипотечных кредитов была наибольшей среди стран с переходной экономикой, т.к. система кредитования была создана там еще при социализме.


Для успеха реформ сокращение объема потребляемых энергоресурсов должно стать приоритетной задачей в регионе, особенно в России. Потребление энергии у нас неразумно велико, в 2-3 раза больше аналогичного показателя в странах с рыночной экономикой. Успех реформирования этой сферы, прежде всего, зависит от перестройки сознания людей, выработки глобального мышления по вопросам энерго- и водосбережения, экологии в целом. Одновременно  произойдет и усиление влияния денежного фактора. Вслед за этим население захочет пристальнее контролировать количество и качество услуг, произойдет естественное перераспределение средств семей, а значит, и возможностей федерального бюджета по развитию институциональной системы, укреплению нормативно-правовой базы и повышению эффективности системы социальной защиты. Все перечисленное даст возможность в будущем дифференцировать арендную плату и стоимость услуг, включив туда амортизацию жилья, затраты на капитальный ремонт, стоимость земельных участков и качество жилья в целом. Со временем это  приведет к разумному перераспределению жилищного фонда.


Сегодня в России в значительной мере игнорируется тот факт, что фактический объем коммунальных услуг, потребляемых домашними хозяйствами в силу отсутствия счетчиков, не измеряется, а рассчитывается на основе усредненных нормативов. Таким образом, для динамичного развертывания  реформы ЖКХ необходимо введение нового порядка оплаты услуг, при котором плата должна вноситься за фактически потребляемые ресурсы, принятие разнообразных мер, направленных на экономию ресурсов и производителями, и потребителями. Для этого необходимо создать действующую структуру как моральных, так и материальных стимулов.


В перспективе видится, что повышение платы за жилье подвигнет население, усилив контроль затрат, искать альтернативу госпредприятиям по обслуживанию жилфонда. Это будет способствовать появлению новых частных предприятий в этой сфере деятельности, растущий спрос повлечет за собой рост конкуренции и эффективности оказания услуг. 


Вполне очевидно, что динамика реальных доходов населения – решающий фактор успеха реформ в жилищной сфере. Повышение заработной платы и снижение налогов необходимы для того, чтобы домашние хозяйства получили возможность оплачивать фактические затраты на жилищно-коммунальные услуги. В России, в отличие от стран ЦВЕ, где стабилизация экономического роста оказала существенное позитивное влияние на доходы населения, размер вознаграждения за труд зависит от среднего уровня заработной платы того или иного региона, установленного с учетом уровня цен на основные потребительские товары. Можно предположить, что нынешняя ситуация не продлится долго. Взаимосвязь производительности труда и роста производства дает основание утверждать, что корректировка реальной зарплаты в сторону ее увеличения будет происходить параллельно устойчивому оживлению в экономике. В среднесрочной перспективе эта тенденция существенно облегчит реализацию реформы жилищно-коммунальной сферы.


Конечную цель реформ в жилищной сфере  в странах с переходной экономикой в Европе эксперты Мирового Банка видят, во-первых, в разработке правительствами ориентированных на рынок нормативно-правовой базы и правил, регулирующих деятельность в секторе. Во-вторых, в обеспечении государством организационно-технических возможностей для контроля соблюдения правил и урегулирования спорных вопросов. В-третьих, в распределении обязанностей по управлению и финансированию сектора между центром, регионами и местами. И, наконец, ключевой задачей государства является создание  жизнеспособных механизмов социальной защиты, предотвращающих сегментацию рынка жилья. Как представляется, госсектор может и должен играть важную роль в жилищно-коммунальной сфере, однако, с тем, чтобы поэтапно сокращать степень своего вмешательства (в частности финансирования). В общем и целом государству предстоит решить нелегкую задачу по созданию эффективных рынков жилья, закрепить за собой роль своеобразного арбитра на рынке недвижимости и оказания соответствующих услуг, гарантировать населению прозрачность действия рыночных механизмов, способствовать совершенствованию физической инфраструктуры и правовой основы рынка жилья, в конечном счете способствовать достижению достойного уровня жизни  и условий труда населения.


Центральным правительствам предстоит совершенствовать на постоянной основе меры, направленные на укрепление доверия населения к рынкам недвижимости. Начало этому непростому процессу может быть положено усовершенствованием правил и процедур регистрации операций на рынке жилья, снижением налога на операции с недвижимостью. Далее, успеху реформ будет способствовать разработка рейтинговой системы лицензирования юридических лиц, действующих на рынке, стимулируя риэлтеров качественнее обслуживать клиентов (прежде всего, совершенствуя процедуры предоставления информации). И, последнее, людям необходим справедливый и независимый арбитр для решения конфликтных ситуаций, большинству в этой роли видится как раз государство, на которое они привыкли уповать во многих жизненно-важных вопросах.


Стратегию успеха реформ ЖКХ во многом определяет спрос на новое жилье и ипотечное финансирование. Российский жилищный фонд, по данным Госкомстата, составляет 18,1 м² на душу населения, а жилплощадь среднестатистической городской семьи – 50 м², что не выходит за рамки международных стандартов. Более половины городских семей имеют дом в сельской местности, но все же есть причины предполагать, что спрос на новое жилье в среднесрочной перспективе будет расти, в частности, за счет миграции, как внешней, так и внутренней. Еще одной причиной повышенного спроса на новое жилье выступает неудовлетворительная структура жилого фонда. Огромное количество семей в России до сих пор живет в коммуналках и общежитиях. Для обеспечения нормальных условий проживания населения необходимо задействовать механизм перераспределения имеющегося жилья, но в значительном объеме потребуется и строительство нового. Спрос на последнее и ипотечное финансирование обусловлены также неудовлетворительным качеством жилья и дальнейшей урбанизацией.


Исходя из выше изложенного и, учитывая изменения региональной и мировой экономической конъюнктуры, задача формирования отрасли жилищного строительства, способной обеспечить высокий спрос на новое жилье, должна стать неотъемлемой частью структурных реформ в России и странах ЦВЕ. При этом инвестиции в жилищную сферу России  должны соответствовать среднемировым и достичь 6-8% ВВП. По данным Госкомстата в 1996 г., в новое жилье было инвестировано 3,4%, а в коммунальное хозяйство РФ – 0,45% ВВП, в 1994 г. общая сумма инвестиций в ЖКХ составляла 5%, в 1990 г.– 7% ВВП.


С учетом многофакторности проблем в жилищной сфере темпы развития сектора напрямую зависят от динамики общеэкономического процесса рыночных преобразований в России. Тормозом реформ ЖКХ в современных условиях могут выступить недостаточно развитая правовая база, отсутствие необходимой инфраструктуры (систем информации, регистрации и мониторинга) и рынков городских земельных участков, неэффективность финансового сектора, и, в немалой степени, недоверчивое отношение населения к современным рыночным методам ведения хозяйства.


Странам, добившимся внутренней стабильности и обеспечившим функционирование рыночной экономики, удалось сделать это в значительной степени благодаря наличию эффективной системы регистрации прав частных лиц на землю и разумной системе передачи прав собственности на недвижимость. Наличие соответствующих институтов в области землеустройства наряду с доступностью информации о земельных ресурсах имеет решающее значение для рационального землепользования, городского и регионального планирования, жилищного и банковского секторов, охраны окружающей среды. 


Учитывая влияние глобализации и невиданного прогресса в области развития информационных технологий, для успешной реализации реформы ЖКХ в европейских странах с переходной экономикой необходимо создавать системы регистрации земель, которые будут гарантировать осуществление прав на землю и недвижимость. Большой объем накопившихся противоречий в области регистрации прав собственности является одним из основных препятствий на пути развития рынков жилья, особенно в городских районах. Эксперты Европейской Экономической Комиссии (ЕЭК) отмечают, что в нынешней ситуации на пространстве бывшего социалистического лагеря необходимо обеспечение прав частных лиц на землю. В свою очередь, все страны с рыночной экономикой региона ЕЭК модернизируют свои традиционные системы кадастров и регистрации земель, проводят реформы с целью повышения качества услуг, предоставляемых клиентам, способствуя более широкому вовлечению частного сектора. В условиях НТП огромное значение приобретает предоставление точных и доступных данных по вопросам землепользования широкому кругу общественности.


Резюмируя изложенное, можно сказать, что в сфере планирования, градостроительства и управления населенными пунктами для достижения устойчивого развития необходимо: 

1. наличие современных строительных технологий и экологически рациональных проектов;

2. установление низкого уровня энергопотребления и развитие альтернативных источников энергии, эффективное использование других ресурсов;

3. использование только экологически приемлемых принципов в области развития населенных пунктов и землепользования;

4. широкое участие общественности в процессе принятия решений.

В последние годы большинство стран региона добились определенных успехов в разработке нового законодательства и институциональных структур в области городского и территориально-пространственного планирования. Однако существующая физическая инфраструктура, жилищный фонд, энергоносители на сегодняшний день используются нерационально, в частности из-за спонтанного принятия политических решений, отсутствия специалистов и финансовых средств. Ряд стран ЦВЕ находятся на стадии вступления  в Европейский Союз. Отсутствие гибкого рынка труда в регионе, обусловленное неразвитостью рынка жилья, международной миграцией и диспропорциями в уровне жизни городского и сельского населения может тормозить процесс интеграции. В свою очередь, демографические тенденции в Европе ставят вопрос о масштабах сложности задач, стоящих перед ЖКХ. Спрос на жилье растет более быстрыми темпами, чем население, в силу следующих причин: из-за увеличения числа домашних хозяйств на фоне уменьшения их среднего размера и в связи с ростом средней продолжительности жизни.


В странах ЦВЕ и России переход к рынку происходит одновременно с ухудшением инфраструктуры социального обеспечения, жилищных условий, ростом нищеты.
 Отдельные группы населения, уязвимые с точки зрения социального отчуждения, проживают в трущобах или незаконно занятых помещениях. В этих условиях необходимо поощрять деятельность и обмен опытом в области предоставления дешевого жилья и осуществления программ строительства и модернизации социального жилья, принятия мер и рекомендаций, направленных на обеспечение правовой защиты владельцев жилья  и квартиросъемщиков, их равной защиты перед законом.
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РЫНОК


ИПОТЕЧНЫХ


ЦЕННЫХ БУМАГ





Заемщик


выплачивает ссуду и проценты за пользование ссудой, выкупая таким образом закладную и становится собственником жилья





Заемщик


покупает на рынке жилья квартиру и переселяется в нее.





Финансовые институты выпускают ипотечные ценные бумаги под залог недвижимости





Сберегательный банк


выдает кредит заемщику под залог покупаемого жилья





Ипотечный банк


продает закладную финансовым институтам





Заемщик – покупатель квартиры


обращается в коммерческий ипотечный банк для получения ссуды на покупку жилья





Гражданин вносит определенную договором сумму денег и переезжает в нее. Выплачивает в течение кредитного периода оставшуюся сумму кредита и сумму процентов за пользование кредитом. Становится собственником квартиры





Заключается кредитный договор, где оговариваются условия кредитования: срок, на который выдается кредит (10 – 15 лет), процентная ставка за пользование кредитом (5- 10% годовых), схема возврата кредита (например, ежемесячные платежи), условия  страхования недвижимости и т.д.





Накопив определенную сумму, гражданин получает право взять в сберегательном банке кредит на оставшуюся сумму, необходимую для покупки жилья





На депозите, в течение нескольких лет (2 – 7 лет) накапливается определенная сумма денег, например, 50 – 70% стоимости жилья





Гражданин кладет на депозит, например, сберегательного банка свои собственные деньги в качестве первоначального взноса, примерно 20-30% от стоимости приобретаемого жилья
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Ценные бумаги





Кредитное увеличение





Ценные бумаги





Кредиты





Домохозяйства





Продажи кредитов





Продажи кредитов
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кредиты





кредиты





Ценные бумаги





ИНВЕСТОРЫ


покупают ипотечные ценные бумаги





Ипотечные банки





Проход вторичного рынка





Банки и сберегательные учреждения





Институциональные инвесторы (учреждения)





Домохозяйства
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�  Glennerster  H, 1992.  Paying for Welfare: the 1990s. L., Harvester Wheatsheaf.


� Жилищный Кодекс РФ.


( Лучкина Л.С. - к.э.н., ведущий научный сотрудник ИМЭПИ РАН


� Жилищное хозяйство в России. М.: Госкомстат РФ, 2002, с.18, 20 


 � Там же, с.87.


� Жилищное право, 2002, № 3,  с.20-26.


� Народное хозяйство РСФСР за 70 лет. Стат. сб.. М., 1987 г., с.348.


� Там же.


* Довоенные ЖСК были весьма скромных параметров как по размеру квартир, так и по наличию коммунальных удобств. В них предусматривались и коммунальные квартиры. 


� Народное хозяйство РСФСР за 70 лет. Статистический сборник. .М., 1987, с.341.


� Там же.


� Российский статистический ежегодник 1995. М., 1995, с.190.


�  Жилищное хозяйство в России..., с.158.


� Труд, 2002, 15 октября.


� Статистический бюллетень, 2002, № 7 (91), с.102.


�Статистический бюллетень, 2002, № 7(91), с.87. Для сравнения можно отметить, что данный показатель  в середине 90-х годов в Швеции  составлял 43 м², в Норвегии - 74  м².


* Согласно определению, жилище представляет собой комнату или несколько комнат с их принадлежностями в здании постоянного типа или структурно обособленной его части, которая предназначена для жилья. Оно должно иметь выход на улицу или на общее пространство здания (лестница, коридор и т.п.).


* Этот  уровень выше, чем в ряде стран  Центральной  и Восточной Европы (например Польше, Румынии, Словакии, Словении), но заметно ниже по сравнению со странами Запада. 


� Статистический бюллетень, 2002, № 7(91), с.88.


* * Ещё включается наличие мини-кухни. Но это, по-видимому, относится в основном к южным странам, где кухни, как правило, располагаются отдельно от жилых помещений.


� Жилищное хозяйство в России, 2002, с.110. 


( Яременко Г.А. - к.э.н., ведущий научный сотрудник, ИМЭПИ РАН


1 Социальные права и гарантии трудящихся при социализме. М.: Профиздат, 1983, с.146.


2 Расчет по: Социальное положение и уровень жизни населения России. М.: Госкомстат России, 2002, с. 272.


3 Статистический ежегодник стран-членов СЭВ 1973-1980 гг. М.: Статистика, 1973-1981.


4 Социальные права и гарантии трудящихся при социализме. М., Профиздат, 19    с.154.


5 Яременко Г.А. Распределение и потребление в социалистических странах. Из опыта европейских стран-членов СЭВ. М., Наука, 1981, 122.


6 Яременко Г.А., указ.соч. с.188-191.


7 Проблемы прогнозирования, 1997, N 6, с.125.


8 Там же.


( Арская Л.П. -  научный сотр., Институт сравнительной политологии РАН.


* Шмидт В.Р. - к.психол.н., научный сотр., ИМЭПИ РАН


( Эксклюзия—отчуждение или высокий риск отчуждения  людей от их социальных прав и гражданских свобод, которое приводит к исключению из общественной жизни.


� Российский статистический ежегодник, М., Госкомстат, 2001,с.200


� Россия в цифрах, 2002.Краткий статистический справочник, М., Госкомстат, 2002, с.114


� Материалы пресс-конференции «Жилищно-коммунальная реформа в России: московский взгляд», Московской городской Думы, ГУ-ВШЭ, 31 мая 2001 г. 


� Housing research summary //A Comparative Study of the Control and Promotion of Quality in Housing in Europe (No 99, 1999), P. 123-135


( Гришанов В.И. - к.э.н., зав. лабораторией социальной политики ИСЭПН РАН


� Россия 2000. Социально-демографическая ситуация. М.:, ИСЭПН, 2001, с.155. 


� Можина М.А. Распределительные отношения: доходы и потребление населения (из научного наследия). – М., 2001, с.157.


� Социальное положение и уровень жизни населения России. 2002: Стат. сб. / Госкомстат России – М., 2002, с. 217. 


� Санкт-Петербург – крупный город столичного типа, пример мест низкой концентрации бедности; город Вязники Владимирской области в центральной части европейской России - малый монопромышленный город, представляющий зону высокой концентрации бедности. Объем выборки составил 1000 домохозяйств в Санкт-Петербурге и 250 домохозяйств в Вязниках (в 2001 г. - 500 домохозяйств).


   Выборочная совокупность в каждом городе формировалась по принципу расслоенного случайного отбора и репрезентативна для города в целом с 10% относительной ошибкой выборки для высоких долей и 15% - для низких. Поскольку опрос проходил по домохозяйствам, в выборку не входили люди, лишившиеся жилья (бездомные), концентрирующиеся главным образом в крупных городах.


� Социальная норма жилья составляет сегодня 18 м²  на  человека.


� Гришанов В.И. Дифференциация жилищных условий населения и проблема «излишков» жилья (по материалам социологического исследования в Октябрьском районе г. Москвы).  В кн.: «Социальные аспекты ускорения  решения жилищной проблемы». М.: Институт социологии АН СССР, 1990, с.45-46.


� Установившиеся еще в советский период правила прописки, ставшие сегодня правилами регистрации, дают право пользования поликлиникой или школой для детей и т.п., и в какой-то мере определяют статус человека с точки зрения места проживания (житель мегаполиса или области), заставляют жителей Москвы или Санкт-Петербурга оставлять за собой квартиры в городе даже в случае, если они постоянно живут в своем пригородном жилье.  


� Здесь отмечается лишь факт наличия второй квартиры или дома в пригороде, но не их качество.


� Корнев Н.Р. Социально-пространственная дифференциация населения Санкт-Петербурга. Материалы конференции  «Социальная политика: реалии 21 века». М., НИСП, 2002.


� Трущенко О.Е. Престижный адрес: социально-пространственная сегрегация в Москве // Социологический журнал, 1994, № 4,  сс.120-126.


( Седлов А.П. - к.э.н., ведущий научный сотрудник, ИМЭПИ РАН


( Губернский Ю.Д. – проф., доктор медицинских наук, НИИЭЧ и ГОС им. А.Н. Сысина РАМН


( Жилкина Т.В. - к.э.н., консультант, отдел аналитического сопровождения законодательной деятельности Московской городской Думы


�  Газета «Южноуральская панорама», 21.04.2000.


� В ряде регионов, в том числе и Республике Алтай, под «молодой семьей» понимается – семья в первые три года после заключения брака (в случае рождения ребенка - без ограничения продолжительности брака), если оба супруга не достигли возраста 30 лет, а для неполных семей с детьми – если мать или отец не достигли 30-летнего возраста. Данная формулировка взята из Постановления Верховного Совета РФ от  03.06.93 №5090 «Об основных направлениях государственной молодежной политики в Российской Федерации».


� Закон Республики Карелия  от  30.12. 2000 №455-3РК «О государственной молодежной политике»


� Газета «Республика Татарстан», 2002, № 20-21 (24576-24577) 31 января.


� Предметом залога может быть недвижимое имущество, определенное статьей 5 Федерального закона от 16 июля 1998 г. №102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)», а также движимое имущество, принадлежащее приобретателю жилья на праве собственности.


� За последние 10 лет (1990-1999 гг.) число родившихся в Пензенской области уменьшилось на 43,2%, т.е. с 19431 чел.(1990 г) до 11034 чел.(1999 г.)


� «Квартирный ряд», приложение к газете «Вечерняя Москва», 2003,  № 10 (77). 


� 18 м² на человека – социальная норма.


� Газета «Квадратный метр»,2001, 13.09.


( Шестакова Е.Е. - к.э.н., ведущий науч. сотр., ИМЭПИ РАН


� Московская правда, 2002, 25.10.
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