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Ïîíÿòèå «äîñòóïíîñòü æèëüÿ» íèêîãäà 
íå âûäåëÿëîñü â ñàìîñòîÿòåëüíóþ ýêîíîìè-
÷åñêóþ êàòåãîðèþ, â ìåæäóíàðîäíîé ïðàê-
òèêå òåðìèí «äîñòóïíîñòü æèëüÿ» (housing 
affordability) ïðîñòî îçíà÷àåò «âîçìîæíîñòü 
ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ïîòðåáèòåëåì» [4], à â 
ñîâðåìåííîì ðîññèéñêîì ýêîíîìè÷åñêîì 
ñîîáùåñòâå äàííîå ïîíÿòèå ÷àñòî âûçûâàåò 
èðîíè÷åñêóþ óëûáêó èëè âîñïðèíèìàåòñÿ â 
êà÷åñòâå ïîïóëèñòñêîãî ïîëèòè÷åñêîãî õîäà.

Â ïðàêòè÷åñêîì ïëàíå äîñòóïíîñòü æèëüÿ 
â ÐÔ ïðî÷íî àññîöèèðóåòñÿ ñ ðåàëèçàöèåé 
ïðèîðèòåòíîãî íàöèîíàëüíîãî ïðîåêòà «Äî-
ñòóïíîå è êîìôîðòíîå æèëüå — ãðàæäàíàì 
Ðîññèè» è ãëàâíûì èíñòðóìåíòîì åãî ðåàëè-
çàöèè — ôåäåðàëüíîé öåëåâîé ïðîãðàììîé 
«Æèëèùå». Ñîãëàñíî äàííîé ïðîãðàììå, 
êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ ñ÷èòàåòñÿ 
ðàñ÷åòíîé âåëè÷èíîé, ìåòîäèêà âû÷èñëåíèÿ 

êîòîðîé îáû÷íî ñâîäèòñÿ ê ðàñ÷åòó êîëè÷åñ-
òâà ëåò, íåîáõîäèìîãî äëÿ ïîêðûòèÿ ïîëíîé 
ñòîèìîñòè ñòàíäàðòíîé êâàðòèðû ñîâîêóï-
íûì äîõîäîì ñòàíäàðòíîé ñåìüè (ïî÷åìó-òî 
èç 3 ÷åë.). Î ïðàêòè÷åñêîì ñìûñëå òàêîãî 
ðàñ÷åòà ìû ïîãîâîðèì â ñëåäóþùèé ðàç, à â 
íàñòîÿùåé ñòàòüå ïîïûòàåìñÿ òåîðåòè÷åñêè 
îáîñíîâàòü íîâóþ äåôèíèöèþ ðàññìàòðè-
âàåìîé êàòåãîðèè è îïðåäåëèòü åå ìåñòî â 
ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìå ãîñóäàðñòâà.

Ðîñò íàó÷íîãî çíàíèÿ â ëþáîé îáëàñòè âî 
ìíîãîì îïðåäåëÿåòñÿ íàó÷íûìè ñîîáùåñ-
òâàìè è âçàèìîäåéñòâèåì êîíêóðèðóþùèõ 
íàó÷íûõ ïàðàäèãì. Åñëè, âñëåä çà Êóíîì, 
íàó÷íóþ ïàðàäèãìó ñîîòíîñèòü ñ ïðåäñòàâ-
ëÿþùèì åå ñîîáùåñòâîì, òî â áîðüáó çà 
çíàíèå, âåðíåå, çà ïðåòåíçèþ íà èñòèííîñòü 
åãî ïðåäñòàâëåíèÿ ìîãóò âìåøèâàòüñÿ «÷å-
ëîâå÷åñêèå ôàêòîðû», à íå òîëüêî ÷èñòàÿ 
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íàó÷íàÿ îáúåêòèâíîñòü. Ýòè ôàêòîðû áóäóò 
âûðàæàòüñÿ ïðåæäå âñåãî â öåííîñòíûõ è 
ìèðîâîççðåí÷åñêèõ ïîçèöèÿõ ó÷àñòíèêîâ ñî-
îáùåñòâ è â èõ ïîëèòè÷åñêîì âëèÿíèè.

«Ðàçâèòèå ëþáîãî ýêñïåðòíîãî çíàíèÿ 
ðåãóëèðóåòñÿ ðàçëè÷íûìè íîðìàìè, ïðàâè-
ëàìè, óñòàíîâêàìè, öåííîñòÿìè, âëèÿþùè-
ìè íà ïðîöåññ ïðîèçâîäñòâà “ìíåíèé”, èõ 
ñîöèàëüíîãî ïðèçíàíèÿ â êà÷åñòâå “çíàíèÿ” 
è ïîñëåäóþùåãî âîñïðîèçâîäñòâà è òðàíñëÿ-
öèè. Èñõîäíî ñ÷èòàëîñü, ÷òî ýòè ñîöèàëüíûå 
íîðìû (“èíñòèòóòû”) ìîãóò áûòü ðàçëè÷íû 
äëÿ ðàçëè÷íûõ òèïîâ çíàíèÿ, íî äëÿ íàóêè 
îíè åäèíû... Îäíàêî âïîñëåäñòâèè âûÿñíè-
ëîñü, ÷òî ñîöèàëüíûå íîðìû ðàçëè÷íû è 
âíóòðè ñàìîé íàóêè, ïðè÷åì ýòî ðàçëè÷èå 
ïðîõîäèò íå òîëüêî ìåæäó “åñòåñòâåííûìè” 
è “íååñòåñòâåííûìè” íàóêàìè, íî è ìåæäó 
îòäåëüíûìè ñîöèàëüíî-ãóìàíèòàðíûìè äèñ-
öèïëèíàìè» [6, ñ. 138].

Öåííîñòíûå îðèåíòàöèè ñåãîäíÿøíåãî 
äîìèíèðóþùåãî ýêîíîìè÷åñêîãî ñîîáùå-
ñòâà óæå îáñóæäàëèñü íàìè â äðóãèõ ðà-
áîòàõ (ñì., íàïð.: [3]). Èñõîäÿ èç ðàöèîíà-
ëèñòè÷åñêèõ, ýãîèñòè÷åñêèõ èíòåðåñîâ homo 
economicus íåîêëàññè÷åñêîé ïàðàäèãìû 
òðóäíî äàæå ïîñòàâèòü ïðîáëåìó äîñòóï-
íîñòè æèëüÿ. Â ðàìêàõ êëàññè÷åñêîãî ðàâíî-
âåñèÿ ìîæíî òîëüêî êîíñòàòèðîâàòü ôàêò, 
÷òî ïðèíÿòûå ïîêàçàòåëè äîñòóïíîñòè äî-
ñòèãëè òîé èëè èíîé âåëè÷èíû. Ìû ïîëàãàåì, 
÷òî òîò ïîâîðîò â ýêîíîìèêå ÐÔ, êîòîðûé 
ïðîèçîøåë â 1990-å ãã., ñäåëàë ïðîáëåìó 
äîñòóïíîñòè æèëüÿ ïðàêòè÷åñêè íå ðåøàå-
ìîé ÷èñòî ýêîíîìè÷åñêèìè ìåòîäàìè.

«Òî, ÷òî ïðîèçîøëî ñ ðîññèéñêîé ýêîíî-
ìè÷åñêîé íàóêîé â êîíöå 1980-õ è â 1990-õ ãã., 
ìîæíî òðàêòîâàòü êàê íàó÷íóþ ðåâîëþöèþ 
îñîáîãî ðîäà, îñóùåñòâëåííóþ â ðåçóëüòàòå 
ïîëèòè÷åñêèõ èçìåíåíèé â ñòðàíå è ïðèâåä-
øóþ íå òîëüêî ê îòêàçó îò ãîñïîäñòâóþùåãî 
ìíîãèå ãîäû ýêîíîìè÷åñêîãî ìèðîâîççðå-
íèÿ, íî è ê ðàçðóøåíèþ âñåãî êîðïóñà ýêî-
íîìè÷åñêîé íàóêè, ãëóáîêèì èçìåíåíèÿì â 
íàó÷íîì ñîîáùåñòâå. Ñòàëî î÷åâèäíî, ÷òî 
ýòà ðåâîëþöèÿ — íå îäíîìîìåíòíîå ïå-
ðåêëþ÷åíèå îò îäíîé ïàðàäèãìû ê äðóãîé, 
à ñëîæíûé ïðîöåññ, â êîòîðîì ó÷àñòâóþò 
ìíîãèå ñèëû è õîä êîòîðîãî çàâèñèò îò ìíî-
æåñòâà îáñòîÿòåëüñòâ» [5, ñ. 426].

Ïåðåõîä îò ñîöèàëèñòè÷åñêîé ýêîíîìèêè 
ñ áåñïëàòíûì ïðåäîñòàâëåíèåì æèëüÿ âñåì 
êàòåãîðèÿì ãðàæäàí ê ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå 

ñ ìåõàíèçìîì ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ïî ðû-
íî÷íûì öåíàì çà ñ÷åò ñîáñòâåííûõ äîõîäîâ 
ñàì ïî ñåáå ïðîèçâåë çàïóñê ïðîáëåìû 
äîñòóïíîñòè, êîòîðîé ðàíüøå êàê áû íå ñó-
ùåñòâîâàëî âîâñå.

Òàê ìîæíî ëè îïðåäåëèòü äîñòóïíîñòü 
æèëüÿ â äîñòàòî÷íî æåñòêîé äåôèíèöèè? Ìû 
ñ÷èòàåì, ÷òî äîñòóïíîñòü æèëüÿ — ýòî îäíà 
èç õàðàêòåðèñòèê óñòðîéñòâà ýêîíîìè÷åñ-
êîé ñèñòåìû ãîñóäàðñòâà. Ñîöèàëèñòè÷åñêàÿ 
ñèñòåìà â ïðèíöèïå îáëàäàëà àáñîëþòíîé äî-
ñòóïíîñòüþ æèëüÿ çà ñ÷åò ãîñóäàðñòâåííîãî 
îáåñïå÷åíèÿ. Îñíîâíûìè êîëè÷åñòâåííûìè 
õàðàêòåðèñòèêàìè äîñòóïíîñòè áûëè ìåñòî â 
î÷åðåäè è îáúåì ïðåäëîæåíèÿ æèëüÿ â äàí-
íîì ðåãèîíå èëè ñóáúåêòå ðåãèîíà.

Ïåðåõîä ê ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå çàìåòíî 
ðàñøèðèë ÷èñëî ñïîñîáîâ ïðèîáðåòåíèÿ æè-
ëüÿ. Îäíàêî äëÿ áîëüøèíñòâà êàòåãîðèé ãðàæ-
äàí æèëüå ñäåëàëîñü íåäîñòóïíûì — åãî 
ñòàëî íåâîçìîæíî ïðèîáðåñòè íè â êàêèå 
ñðîêè è íè îäíèì èç ïðåäëàãàåìûõ ñïîñî-
áîâ. Òî åñòü ìû ïîëó÷èëè òàêîå óñòðîéñòâî 
ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìû ãîñóäàðñòâà, â êî-
òîðîì äàííàÿ õàðàêòåðèñòèêà — äîñòóïíîñòü 
æèëüÿ — íå ó÷èòûâàëàñü.

Êîãäà æèëüå ðàññìàòðèâàåòñÿ â êà÷åñòâå 
îáû÷íîãî òîâàðà, òî êëàññè÷åñêè äîëæíî 
óñòàíîâèòüñÿ ðàâíîâåñèå â òî÷êå ïåðåñå÷å-
íèÿ ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ ñ îïðåäåëåííûìè 
õàðàêòåðèñòèêàìè öåíû è êîëè÷åñòâà. Ñîâ-
ðåìåííîå ñîñòîÿíèå ðàâíîâåñèÿ íà ðûíêå 
æèëüÿ â ÐÔ ñèëüíî ñäâèíóòî âëåâî ââåðõ 
[2, ñ. 126]. Èíûìè ñëîâàìè, îãðàíè÷åííîå 
ïðåäëîæåíèå æèëüÿ ïî çàâûøåííûì öåíàì 
ñòàíîâèòñÿ äîñòóïíûì îãðàíè÷åííîé ÷àñòè 
íàñåëåíèÿ ñòðàíû. Â òàêîé ñèòóàöèè âñå 
îñòàëüíûå êàòåãîðèè ãðàæäàí ïîëíîñòüþ 
èëè ÷àñòè÷íî äîëæíû ðåøàòü ñâîþ æèëèù-
íóþ ïðîáëåìó çà ñ÷åò ãîñóäàðñòâà èëè çà 
ñ÷åò ñâîèõ ïðåäïðèÿòèé, èñïîëüçóþùèõ äëÿ 
ýòèõ öåëåé îòðèöàòåëüíóþ äîáàâëåííóþ 
ñòîèìîñòü (ò.å. óìåíüøàÿ çàðàáîòàííûé 
ðàçìåð äîáàâëåííîé ñòîèìîñòè). Íî â 
ñõåìå óñòðîéñòâà ýêîíîìè÷åñêèõ ñèñòåì 
ðàçâèâàþùèõñÿ ñòðàí è ñòðàí ñ ïåðåõîäíîé 
ýêîíîìèêîé, êîãäà ãîñóäàðñòâî íåâëàñòíî 
ïîëíîñòüþ ðàñïîðÿæàòüñÿ ñâîèì äåíåæíûì 
îáðàùåíèåì è ðåãóëèðîâàòü äåíåæíóþ ìàñ-
ñó, ïîìîùü ñ åãî ñòîðîíû â ðåøåíèè æè-
ëèùíîé è äðóãèõ ñîöèàëüíûõ ïðîáëåì áóäåò 
âåñòè ê óâåëè÷åíèþ ãîñóäàðñòâåííîãî äîëãà 
è îáùåé äîëãîâîé íàãðóçêè íà íàñåëåíèå. 
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Êîìïàíèè òàêæå íå ñêëîííû ðàñõîäîâàòü äî-
áàâëåííóþ ñòîèìîñòü íà ñîöèàëüíûå öåëè. 
Âî-ïåðâûõ, åå ðàçìåð ñèëüíî îãðàíè÷åí 
èç-çà íåîáõîäèìîñòè îïëàòû äîðîãîãî è äå-
ôèöèòíîãî ðåñóðñà — êàïèòàëà. Âî-âòîðûõ, 
çàêîíû áèðæåâîé îöåíêè àêöèé òðåáóþò âû-
ñîêèõ ïîêàçàòåëåé ðàçëè÷íûõ âèäîâ äîáàâ-
ëåííîé ñòîèìîñòè äëÿ ïîâûøåíèÿ ðûíî÷íîé 
îöåíêè àêöèîíåðíîãî êàïèòàëà êîìïàíèè, 
ïîçèöèîíèðóåìîãî êàê îñíîâíàÿ öåëü êîð-
ïîðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ. Â ðåçóëüòàòå êàê 
ãîñóäàðñòâî, òàê è îòäåëüíûå êîìïàíèè 
âûíóæäåíû îòêàçàòüñÿ îò ðåøåíèÿ æèëèù-
íîé ïðîáëåìû èëè ðåøàòü åå â îòíîøåíèè 
íåáîëüøîé êàòåãîðèè ãðàæäàí. Îñòàëüíîå 
íàñåëåíèå â ýòîì âîïðîñå îñòàåòñÿ ïðåäî-
ñòàâëåííûì ñàìî ñåáå. Îñíîâíûå ïðè÷èíû 
òàêîãî ïîëîæåíèÿ âñå òå æå: äåôèöèòíîñòü è 
äîðîãîâèçíà îñíîâíîãî ðåñóðñà — êàïèòàëà; 
íåäîîöåíêà òðóäà â ïîëüçó ïîêðûòèÿ «öåíû» 
êàïèòàëà — ïðîöåíòà; íåñàìîñòîÿòåëüíîñòü 
ãîñóäàðñòâà â îáëàñòè ðåãóëèðîâàíèÿ è âû-
ïóñêà äåíåæíîé ìàññû. È ýòî âñå äîáàâëÿ-
åòñÿ ê îáùèì íåäîñòàòêàì ÷èñòî ðûíî÷íîãî 
ïîäõîäà êëàññè÷åñêîé ìîäåëè.

Êàê îòìå÷àþò Ñ. Áîóëñ è Ã. Ãèíòèñ, «â 
ðåòðîñïåêòèâå âàëüðàñèàíñêàÿ ìîäåëü ñ åå 
ñòàíäàðòíûìè ïðåäïîñûëêàìè — ïîëíûìè 
êîíòðàêòàìè è òðàäèöèîííûìè ïðåäïî÷òå-
íèÿìè homo economicus — ïîâåëà ýêîíîìè-
÷åñêóþ òåîðèþ èíòåëëåêòóàëüíî çàõâàòûâàþ-
ùèì, íî êðóæíûì ïóòåì, ïðèâëåêàòåëüíîñòü 
êîòîðîãî ñêðûëà òîò ôàêò, ÷òî ìîäåëü íå 
ïîçâîëÿåò ðåøèòü îñâÿùåííûå âðåìåíåì 
ïðîáëåìû ýêîíîìè÷åñêèõ èíñòèòóòîâ, ïîëè-
òèêè è áîãàòñòâà íàðîäîâ» [1, ñ. 327].

Îäíèì èç àñïåêòîâ îòõîäà îò îáùåðû-
íî÷íîãî ðàâíîâåñèÿ â ñîâðåìåííûõ íàïðàâ-
ëåíèÿõ ýêîíîìè÷åñêèõ èññëåäîâàíèé ñòàëî 
îáðàùåíèå ê ëîêàëüíûì ðûíêàì ñ èõ îñîáû-
ìè ïðàâèëàìè è ïîâåäåí÷åñêèìè ðåàêöèÿìè 
ó÷àñòíèêîâ.

Ïîâåäåíèå ó÷àñòíèêîâ íà ðûíêå æèëîé 
íåäâèæèìîñòè âïîëíå îïèñûâàåòñÿ íåñòàöèî-
íàðíûìè ïðîöåññàìè öåíîîáðàçîâàíèÿ è îï-
ðåäåëÿåòñÿ îñòðîé ñîöèàëüíîé çíà÷èìîñòüþ 
ïðîäóêòà (æèëüÿ).

Ñ îäíîé ñòîðîíû, îñîáåííîñòüþ æèëèù-
íîãî ðûíêà ñòàëè íåäîñòàòî÷íûå ìîòèâû äëÿ 
ðàñøèðåíèÿ ïðåäëîæåíèÿ (îíè îïðåäåëèëèñü 
èçíà÷àëüíî çàâûøåííûìè öåíàìè 1 ì2, óäîâ-
ëåòâîðÿþùèìè îãðàíè÷åííûé ïëàòåæåñïî-
ñîáíûé è ñïåêóëÿòèâíûé ñïðîñ; âûñîêèìè 

òðàíñàêöèîííûìè èçäåðæêàìè (îòêàòàìè) 
è òðóäíîñòÿìè îôîðìëåíèÿ ïëîùàäîê ïîä 
çàñòðîéêó; íåðàçâèòîñòüþ èíôðàñòðóêòóðû 
è òåõíè÷åñêèõ ñåòåé äëÿ íîâûõ ïëîùàäîê; íå-
äîñòàòêàìè ïëàíèðîâàíèÿ çàòðàò è óïðàâëå-
íèÿ èìè íà ñàìèõ ñòðîèòåëüíûõ ïðåäïðèÿòè-
ÿõ; ïðåîäîëåíèåì èçäåðæåê öåíû êàïèòàëà 
çà ñ÷åò èñïîëüçîâàíèÿ ñðåäñòâ äîëüùèêîâ). 
Ñ äðóãîé ñòîðîíû, âûñîêèé ïîòåíöèàëüíûé 
ñïðîñ íà æèëüå èñêóññòâåííî ñæèìàåòñÿ 
äî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñàìèì óñòðîéñòâîì 
ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìû ãîñóäàðñòâà — íå-
äîîöåíêîé òðóäà è âûñîêîé ñòîèìîñòüþ 
êàïèòàëà, ÷òî ñòàëî îñîáåííî ÿâíûì ïðè ââå-
äåíèè èíñòèòóòà èïîòåêè, êîãäà çàòðàòû íà 
êàïèòàë ñîñòàâèëè 50% è áîëåå â ñòîèìîñòè 
æèëüÿ [2, ñ. 136].

Òàêèì îáðàçîì, íà ðûíêå æèëüÿ â ÐÔ ìû 
íàáëþäàåì âñå ïðèçíàêè íåïîëíîòû êîíòðàê-
òîâ. Îíè îïðåäåëÿþòñÿ òåì, ÷òî «ñòèìóëû, 
ñàíêöèè è äðóãèå ïîëîæåíèÿ êîíòðàêòà, êî-
òîðûå ìîãóò áûòü èñïîëüçîâàíû â òîé èëè 
èíîé ñèòóàöèè îáìåíà, çàâèñÿò îò óðîâíÿ 
áëàãîñîñòîÿíèÿ ñòîðîí, ó÷àñòâóþùèõ â îá-
ìåíå» [1, ñ. 326].

Íåïîëíîòà êîíòðàêòîâ êàê ñëåäñòâèå èç-
íà÷àëüíîãî ðàñïðåäåëåíèÿ áîãàòñòâà âëå÷åò 
çà ñîáîé íåýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ 
ðåñóðñîâ â ðàìêàõ âñåãî îáùåñòâà.

Èòàê, ïî íàøåìó îïðåäåëåíèþ, íåñîâåð-
øåíñòâî æèëèùíîãî ðûíêà â ÐÔ — â óñòà-
íîâëåíèè ðàâíîâåñèÿ íà óðîâíå ïëàòåæåñïî-
ñîáíîãî ñïðîñà ïðè ãëîáàëüíîì íåñîâïàäåíèè 
ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà ñ ïîòåíöèàëüíûì 
(ñîöèàëüíûì) åãî çíà÷åíèåì. Òàêîå ðàâíîâå-
ñèå ñîïðîâîæäàåòñÿ ýôôåêòîì íåïîëíîòû 
êîíòðàêòîâ, êîãäà íåäîñòàòî÷íûé óðîâåíü 
áëàãîñîñòîÿíèÿ íå ïîçâîëÿåò çàêëþ÷èòü âñå 
âîçìîæíûå êîíòðàêòû íà ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè. Â òàêîì ñëó÷àå ãîñóäàðñòâî âûíóæ-
äåíî âîñïîëíÿòü ÷àñòü ïîòåíöèàëüíûõ êîíò-
ðàêòîâ çà ñâîé ñ÷åò ïîñðåäñòâîì ðàçëè÷íûõ 
ïðîãðàìì, îäíàêî áóëüøàÿ ÷àñòü êîíòðàêòîâ 
òàê è îñòàåòñÿ íåçàêëþ÷åííûìè.

Çíà÷èìîñòü æèëüÿ êàê ïðåäìåòà ïåðâîé 
íåîáõîäèìîñòè íàðàâíå ñ ïèùåé, îñîáåííî 
â ðîññèéñêîì êëèìàòå, äîëæíà ïîáóæäàòü 
ê îðãàíèçàöèè ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìû ãî-
ñóäàðñòâà òàêèì îáðàçîì, ÷òîáû ñäåëêè íà 
ðûíêå æèëîé íåäâèæèìîñòè ñòðåìèëèñü ê 
ìàêñèìàëüíîé ïîëíîòå êîíòðàêòîâ.

Êîãäà ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîëèòèêà íå â 
ñèëàõ ïðåîäîëåòü ñóùåñòâóþùèé ðàçðûâ 
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ìåæäó öåíîé æèëüÿ è ñðåäíåé çàðàáîòíîé 
ïëàòîé, â åå ðàìêàõ âîçìîæíî ïðèìåíå-
íèå «ìèíîðíûõ» ìåð: íàïðèìåð, ñíèæåíèå 
íîðìû îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì èëè óâåëè÷åíèå 
äîëè èïîòå÷íîãî ïëàòåæà â îáùåì äîõîäå 
ñåìüè. Ýòî ìîæåò ïðèâåñòè òîëüêî ê îòðè-
öàòåëüíûì ïîñëåäñòâèÿì: óãíåòåíèþ äåìî-
ãðàôè÷åñêîãî ðîñòà, ñíèæåíèþ áëàãîñîñòî-
ÿíèÿ íàñåëåíèÿ, äåãðàäàöèè ÷åëîâå÷åñêîãî 
êàïèòàëà ñòðàíû. Êòî çíàåò, ìîæåò, ýòî è 
åñòü öåëü, êîòîðîé ñëóæèò íàâÿçàííàÿ íàì â 
1990-å ãã. îðãàíèçàöèÿ ýêîíîìè÷åñêîé ñèñ-
òåìû? Ìîæåò, áëàãîäàðÿ ýòîìó ÷èíîâíèêè 
íåâîëüíî íà÷èíàþò äåéñòâîâàòü ïîä çíàìå-
íåì ïðèçûâà Ç. Áæåçèíñêîãî: äîâåñòè íàñå-
ëåíèå ÐÔ äî 25 ìëí ÷åë. ê ñåðåäèíå XXI â.? 
Òðóäíî â ýòî ïîâåðèòü.

Îäíàêî ñ òåõ ïîð êàê íà ãîñóäàðñòâåííîé 
ñëóæáå èäåÿ ñëóæåíèÿ ñìåíèëàñü èäååé ñà-
ìîðåàëèçàöèè, óæå íè÷åìó íåëüçÿ óäèâëÿòü-
ñÿ. Âåäü ñàìîðåàëèçàöèÿ ìîæåò çàêëþ÷àòüñÿ 
è â ýïàòàæå, è â ðàçðóøåíèè, è â ñïîñîáíîñòè 
íàêîïèòü áîëüøå áîãàòñòâà… Ñàìîðåàëèçà-
öèÿ â ñëóæåíèè ÷èíîâíèêàìè ïðàêòè÷åñêè íå 
ðàññìàòðèâàåòñÿ, ñîâïàäåíèå «îáÿçàííîñòåé 
è èíòåðåñîâ» ãîñ÷èíîâíèêîâ ñåãîäíÿ âêëþ÷å-
íî â ðàçðÿä óòîïè÷åñêèõ èäåé.

«Áîëüøèíñòâî ñîâðåìåííûõ ýêîíîìèñòîâ 
ðàññìàòðèâàþò è ïðîâàëû ðûíêà, è ïðîâà-
ëû ãîñóäàðñòâà êàê ÷òî-òî îáû÷íîå, à íå 
èñêëþ÷èòåëüíîå. Áîëåå òîãî, ïðîâàëû ðûí-
êà óæå íå ñ÷èòàþò íåêîé äèêîâèíîé… îíè 
ñëó÷àþòñÿ â êëþ÷åâûõ “óçëàõ” ñîâðåìåííîé 
ýêîíîìèêè, à èìåííî íà êðåäèòíûõ ðûíêàõ 
è ðûíêàõ òðóäà. Òàêèì îáðàçîì, ðûíêè è 
ãîñóäàðñòâî ðàññìàòðèâàþòñÿ óæå íå êàê 
êîíêóðèðóþùèå, à êàê äîïîëíÿþùèå äðóã 
äðóãà èíñòèòóòû, öåëüþ êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ 
ïîèñê ïðàâèëüíûõ ïðàâèë. Ïðè ýòîì ÷àñòî 
ïîäðàçóìåâàåòñÿ, ÷òî âàæíóþ ðîëü èãðàåò 
øèðîêèé ñïåêòð èíñòèòóòîâ ýêîíîìè÷åñêîãî 
óïðàâëåíèÿ, â òîì ÷èñëå òàêèå íåáîëüøèå ñî-
îáùåñòâà, êàê îáùèíû, íåãîñóäàðñòâåííûå 
îáúåäèíåíèÿ, à òàêæå ñåìüè» (êóðñèâ — àâ-
òîðîâ öèòàòû, ïîëóæèðíûé — íàø. — Î. Ã.) 
[1, ñ. 324–325].

Ïðîáëåìó äîñòóïíîñòè æèëüÿ â ÐÔ óæå 
ìîæíî îïðåäåëÿòü è êàê ïðîâàë ðûíêà, è êàê 
ïðîâàë ãîñóäàðñòâà.

×òîáû ïîêàçàòü ýòè ïðîâàëû áîëåå íà-
ãëÿäíî è ïîïðîáîâàòü ïðåäëîæèòü ìåòîäû 
èõ ïðåîäîëåíèÿ, íóæíî ÷åòêî îïðåäåëèòüñÿ 
ñ ñàìîé êàòåãîðèåé «äîñòóïíîñòü æèëüÿ» 

èëè, ïî êðàéíåé ìåðå, ñ òåì, ÷òó ìû áó-
äåì èìåòü â âèäó ïîä ýòèì ðàñïðîñòðà-
íåííûì, íî òðóäíîîïðåäåëèìûì ñëîâî- 
ñî÷åòàíèåì.

Äîñòóïíîñòü æèëüÿ — õàðàêòåðèñòèêà 
ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìû ãîñóäàðñòâà, îòðà-
æàþùàÿ ñïîñîáíîñòü ýòîé ñèñòåìû îáåñ-
ïå÷èòü æèëüåì ñîãëàñíî óñòàíîâëåííîìó 
íîðìàòèâó âñåõ ãðàæäàí äàííîé ñòðàíû, 
ëþáîãî ñîöèàëüíîãî ïîëîæåíèÿ è âîçðàñòà.

Èçìåðÿòüñÿ äîñòóïíîñòü æèëüÿ ìîæåò, 
íàïðèìåð, ïðîöåíòîì ãðàæäàí ñòðàíû, 
îáåñïå÷åííûõ æèëüåì â ðàçìåðå íå íèæå 
äåéñòâóþùåãî íîðìàòèâà.

Òàêîé ïîêàçàòåëü, ðàâíûé, ê ïðèìåðó, 
70%, ìîæíî òðàêòîâàòü ñëåäóþùèì îáðà-
çîì: ýêîíîìè÷åñêàÿ ñèñòåìà ãîñóäàðñòâà 
õàðàêòåðèçóåòñÿ äîñòóïíîñòüþ æèëüÿ â 
70%, ò.å. äëÿ 30% ãðàæäàí æèëüå ÿâëÿåòñÿ 
íåäîñòóïíûì. Â îïòèìàëüíî îðãàíèçîâàí-
íîé ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìå ïîêàçàòåëü 
äîñòóïíîñòè æèëüÿ äîëæåí ïðèáëèæàòüñÿ 
âïëîòíóþ ê 100%.

Íà ðèñ. 1 ìû ïîïûòàëèñü îáîáùèòü çà-
ÿâëåííûå âûøå ïîëîæåíèÿ, îòíîñÿùèåñÿ ê 
ðåøåíèþ ïðîáëåìû äîñòóïíîñòè æèëüÿ.

Îñíîâíûå àñïåêòû äàííîé ïðîáëå-
ìû — ýêîíîìè÷åñêèå, ïîëèòè÷åñêèå è óïðàâ- 
ëåí÷åñêèå — ïðåæäå ÷åì ðàñïàñòüñÿ íà 
÷àñòíûå ôàêòîðû, îáúåäèíÿþòñÿ êâàäðàòîì 
ìèðîâîççðåí÷åñêèõ, öåííîñòíûõ ïîçèöèé, 
íàïðàâëÿþùèõ ðàçâèòèå äàííîãî îáùåñòâà. 
Åñëè îñíîâíîé ìèðîâîççðåí÷åñêîé èäååé 
ïðàâÿùèõ ïîëèòè÷åñêèõ êðóãîâ ÿâëÿåòñÿ «ðàé 
íà çåìëå» â «ìèðå íå äëÿ âñåõ», èäåÿ «çîëî-
òîãî ìèëëèàðäà» ñ íåáîëüøèì êîëè÷åñòâîì 
îáñëóæèâàþùåãî «ïðîñòîãî» íàñåëåíèÿ, 
òî ðåøåíèå ïðîáëåìû äîñòóïíîñòè æèëüÿ 
çäåñü íåàêòóàëüíî è äàæå âðåäíî. Ïîòîìó 
÷òî íåäîñòóïíîñòü æèëüÿ — ãëàâíûé àñïåêò 
äåìîãðàôè÷åñêîãî ñäåðæèâàíèÿ (ïî êðàéíåé 
ìåðå, â ÐÔ, ãäå íåëüçÿ æèòü â çåìëÿíêàõ è 
ïàëàòêàõ — õîëîäíî). À îáñëóãè ìíîãî áûòü 
íå äîëæíî. Â ýëåêòðîííîì êîíöëàãåðå âñåì 
õâàòèò ìåñòà ïî ìèíèìóìó. À ñåìüþ æå-
ëàòåëüíî âîîáùå óíè÷òîæèòü êàê îñíîâíîé 
êèðïè÷èê òðàäèöèè è ñèëû íàðîäà.

Åñëè öåííîñòè è ìèðîâîççðåí÷åñêèå 
ïîçèöèè ïðàâèòåëüñòâåííûõ êðóãîâ ñîãëà-
ñóþòñÿ ñ èäåÿìè ñëóæåíèÿ, äåìîãðàôè-
÷åñêîãî ðîñòà, óïðàâëåíèÿ íàðîäîì è åãî 
îñíîâîé — ñåìüåé, èõ ðàçâèòèÿ, ñîõðàíåíèÿ 
òðàäèöèé, ïîâûøåíèÿ óðîâíÿ ðàçâèòèÿ ÷åëî-

Î.Â. ÃÐÓØÈÍÀ
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âå÷åñêîãî êàïèòàëà, òî ðåøåíèå ïðîáëåìû 
äîñòóïíîñòè æèëüÿ ñòàíîâèòñÿ ïðîñòî íå-
îáõîäèìûì. Òîãäà ïîëèòè÷åñêèå, ýêîíî-
ìè÷åñêèå, óïðàâëåí÷åñêèå äåéñòâèÿ áóäóò 
ïðîâîäèòüñÿ â ðàìêàõ èäåîëîãèè âûáðàííûõ 
ìèðîâîççðåí÷åñêèõ ïîçèöèé.

Ñ òî÷êè çðåíèÿ ýêîíîìè÷åñêèõ àñïåêòîâ â 
ýòîì ñëó÷àå â ïåðâóþ î÷åðåäü íåîáõîäèìà 
ñàìîñòîÿòåëüíîñòü ãîñóäàðñòâà â îáëàñòè 
âûïóñêà è îáðàùåíèÿ äåíåæíîé ìàññû. Åñëè 
âíåøíåýêîíîìè÷åñêèå âîçäåéñòâèÿ, íàïðè-
ìåð èçìåíåíèå ðàçìåðà ýêñïîðòà èëè êîëå-
áàíèå öåí íà íåôòü, íà÷íóò îïðåäåëÿòü îáú-
åì äåíåæíîé ìàññû â ñòðàíå (êàê ýòî ñåé÷àñ 
è ïðîèñõîäèò), òî ïåðèîäè÷åñêè ñòðàíà áóäåò 
èñïûòûâàòü ïåðèîäû ñæàòèÿ äåíåæíîé ìàñ-
ñû, ÷òî ïðèâåäåò ê «ñúåäàíèþ» îáîðîòíûõ 
ñðåäñòâ ïðåäïðèÿòèé, êðèçèñó íåïëàòåæåé, 
íåâûïëàòå çàðàáîòíîé ïëàòû. Äåôèöèò äåíåã 
çàñòàâèò ãîñóäàðñòâî è õîçÿéñòâóþùèõ ñóáú-
åêòîâ îáðàùàòüñÿ ê âíåøíèì çàèìñòâîâàíè-
ÿì, óâåëè÷èâàòü äîëã è ïðîöåíòíûå ïëàòåæè, 
à çíà÷èò, äåëèòüñÿ íàöèîíàëüíûì áîãàòñòâîì 
ñ çàðóáåæíûìè âëàäåëüöàìè êàïèòàëà. 
À òàêæå, ÷òî ñàìîå âàæíîå ñ òî÷êè çðåíèÿ 
äîñòóïíîñòè æèëüÿ, âñå ýòî óâåëè÷èò ðàçðûâ 

ìåæäó öåíîé òðóäà è öåíîé êàïèòàëà äàëåêî 
íå â ïîëüçó ïåðâîé.

Ðûíî÷íûå íåñîâåðøåíñòâà â êîíòåêñòå 
ïðîáëåìû äîñòóïíîñòè æèëüÿ çàêëþ÷àþòñÿ â 
ïåðâóþ î÷åðåäü â íåñîâåðøåíñòâàõ íà òîâàð-
íûõ ðûíêàõ (æèëüå êàê òîâàð) ïðè óñòàíîâëå-
íèè ðàâíîâåñèÿ ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ. Ðå÷ü 
èäåò î íåïîëíîòå âîçìîæíûõ êîíòðàêòîâ íà 
ïîêóïêó æèëüÿ, ñâÿçàííîé ñ íåäîñòàòî÷íûì 
áëàãîñîñòîÿíèåì ñòîðîí. Ïðåæäå âñåãî, ýòî 
íèçêèé óðîâåíü áëàãîñîñòîÿíèÿ ïîêóïàòåëåé, 
îïðåäåëÿåìûé ïåðâûì ïóíêòîì ýêîíîìè-
÷åñêèõ àñïåêòîâ (ñì. ðèñ. 1). Íî è îãðàíè-
÷åííîñòü ïðîäàâöîâ â ñìûñëå íàëè÷èÿ îáî-
ðîòíûõ ñðåäñòâ, ïîäãîòîâêè ñòðîèòåëüíûõ 
ïëîùàäîê ãîðîäîì èëè ìóíèöèïàëèòåòîì, 
âîçìîæíîñòåé âûèãðûøà òåíäåðîâ, âûñîêèõ 
òðàíñàêöèîííûõ èçäåðæåê è ò.ï. çàñòàâëÿåò 
ñîêðàùàòü ïðåäëîæåíèå è óâåëè÷èâàòü öåíû 
íà æèëüå. Âî âñåì ìèðå ïðîáëåìó íåñî-
âåðøåíñòâà ðûíêîâ ïðåäëàãàåòñÿ ðåøàòü 
ìåðàìè ãîñóäàðñòâåííîãî âìåøàòåëüñòâà. 
Ìû ïîëàãàåì, ÷òî äàííîå âìåøàòåëüñòâî 
äîëæíî áûòü îáîñíîâàííûì è ðàçóìíûì, è 
â êîíòåêñòå äîñòóïíîñòè æèëüÿ ýòî äîëæíî 
áûòü íàáëþäåíèå çà êëþ÷åâîé ïðîïîðöè-
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Ðèñ. 1. Êëþ÷åâûå àñïåêòû äîñòóïíîñòè æèëüÿ íà ãîñóäàðñòâåííîì óðîâíå
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åé ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìû ãîñóäàðñòâà è 
åå êîððåêòèðîâêà. Îáîñíîâàíèå è ðàñ÷åò 
äàííîé ïðîïîðöèè ïðèâåäåíû â ðàáîòå [2], 
îòìåòèì òîëüêî, ÷òî îíà çàòðàãèâàåò ñîîòíî-
øåíèå ñðåäíåé çàðàáîòíîé ïëàòû è öåíû 1 ì2 
æèëüÿ. Ïîýòîìó äàëüíåéøèì íàïðàâëåíèåì 
ãîñóäàðñòâåííîãî êîíòðîëÿ äîëæåí ñòàòü 
ïðîöåññ öåíîîáðàçîâàíèÿ íà 1 ì2 æèëüÿ, 
ñîñòàâ è ñòðóêòóðà çàòðàò, âêëþ÷àåìûõ â ñå-
áåñòîèìîñòü. Îòâåòíûì øàãîì ñòðîèòåëüíûõ 
îðãàíèçàöèé äîëæåí áûòü ÷åòêèé êîíòðîëü 
è ó÷åò çàòðàò, ñîâåðøåíñòâîâàíèå ìåòîäîâ 
èõ ïëàíèðîâàíèÿ è óïðàâëåíèÿ èìè. Îñîáîå 
íåäîóìåíèå è áåñïîêîéñòâî âûçûâàåò ðîñò 
ðàçìåðà è çíà÷åíèÿ òðàíñàêöèîííûõ çàòðàò 
â ñòðîèòåëüñòâå, ñâÿçàííûõ ñ çàêëþ÷åíèåì 
êîíòðàêòîâ, ò.å. ñ ó÷àñòèåì â òåíäåðàõ è âû-
ïëàòîé îòêàòîâ (ñîâñåì óæå ýêîíîìè÷åñêè 
íåöåëåñîîáðàçíûõ ïëàòåæåé).

Âñå ýòî òðåáóåò èíñòèòóöèîíàëüíîé ïîä-
äåðæêè â îáëàñòè îáåñïå÷åíèÿ äîñòóïíîñòè 
æèëüÿ â ÐÔ. Èíà÷å ãîâîðÿ, óïðàâëåí÷åñêîé 
ñîñòàâëÿþùåé ðåøåíèÿ ïðîáëåìû äîñòóï-
íîñòè æèëüÿ äîëæíî ñòàòü ñîçäàíèå îñîáûõ 
èíñòèòóòîâ, â òîì ÷èñëå ïðåîäîëåâàþùèõ 
ðûíî÷íûå íåñîâåðøåíñòâà è èìåþùèõ îò-
ëàæåííûé ìåõàíèçì, äîâîäÿùèé ïîêàçàòåëü 
äîñòóïíîñòè æèëüÿ äî âåëè÷èíû, î÷åíü áëèç-
êîé ê 100%.

Îäíèì èç òàêèõ èíñòèòóòîâ äîëæíà ñòàòü 
ðàçðàáîòàííàÿ íàìè ñèñòåìà âñåîáùåãî æè-
ëèùíîãî ñòðàõîâàíèÿ äåòåé — ãðàæäàí ÐÔ 
[òàì æå, ñ. 138–141]. Æèëèùíîå ñòðàõîâà-
íèå äîëæíî èìåòü ìèíèìàëüíóþ ðàñõîäíóþ 
íàãðóçêó íà ãîñóäàðñòâî, òàê êàê ñòðàõîâûå 
ïëàòåæè áóäóò îñóùåñòâëÿòüñÿ èç äîõîäà 
ðîäèòåëåé. Çà ñ÷åò ãîñóäàðñòâà îäíîçíà÷íî 
áóäåò ïðîèçâîäèòüñÿ ñòðàõîâàíèå äåòåé-ñè-
ðîò è òåõ äåòåé, â ñåìüÿõ êîòîðûõ ñðåäíåäó-
øåâîé äîõîä íàõîäèòñÿ íèæå ïðîæèòî÷íîãî 
óðîâíÿ. Ýòî áóäåò åäèíñòâåííûì êðèòåðèåì 

ïîìîùè ãîñóäàðñòâà, òàê êàê è ìíîãîäåòíûå 
ñåìüè, è ñåìüè ñ äåòüìè ñ îãðàíè÷åííûìè 
âîçìîæíîñòÿìè âïîëíå ìîãóò áûòü îáëàäà-
òåëÿìè âûñîêîãî ñðåäíåäóøåâîãî äîõîäà 
âíóòðè ñåìüè. Âîçìîæíà ïîìîùü ãîñóäàðñ-
òâà â ñòðàõîâûõ âûïëàòàõ òîëüêî íà òåõ äåòåé 
â ìíîãîäåòíîé ñåìüå, íà êîòîðûõ íå õâàòàåò 
äîõîäîâ ðîäèòåëåé. Ïîíÿòíî, ÷òî â ñî÷åòàíèè 
ñ îòñëåæèâàíèåì êëþ÷åâîé ïðîïîðöèè ýêî-
íîìèêè äåòåé, íóæäàþùèõñÿ â ãîñóäàðñòâåí-
íîé ïîääåðæêå â ïëàíå æèëèùíûõ ñòðàõîâûõ 
âûïëàò, íå äîëæíî áûòü ìíîãî.

Èñïîëíåíèå öåëåé èíñòèòóòà æèëèùíîãî 
ñòðàõîâàíèÿ äåòåé ïîòðåáóåò âûïîëíåíèÿ 
íîâûõ ôóíêöèé îò óïðàâëåíèé êàïèòàëüíûì 
ñòðîèòåëüñòâîì ïðè ðåãèîíàëüíûõ, ãîðîäñ-
êèõ è ñåëüñêèõ ìóíèöèïàëèòåòàõ. Ó÷åò îïëà-
÷åííûõ æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ è çàÿâîê íà 
èõ ðåàëèçàöèþ ïîçâîëèò äàííûì ñòðóêòóðàì 
îñóùåñòâëÿòü ñðåäíåñðî÷íîå ïëàíèðîâàíèå 
îáúåìîâ ââîäà æèëüÿ è, â ñîîòâåòñòâèè ñ 
ýòèì, ïðîèçâîäèòü çåìëåîòâîä, ïîäãîòîâêó 
ñòðîèòåëüíûõ ïëîùàäîê, ïîäâîä ñåòåé è 
ïðîâîäèòü ïîäðÿäíûå òîðãè. Òàêèì îáðà-
çîì, íîâàÿ èíñòèòóöèîíàëüíàÿ ñòðóêòóðà ïðè  
ÓÊÑàõ ìóíèöèïàëèòåòîâ áóäåò ñîçäàâàòü ïðà-
âîâûå è èíôðàñòðóêòóðíûå âîçìîæíîñòè äëÿ 
ïîäðÿäíûõ ïðåäïðèÿòèé, îñóùåñòâëÿþùèõ 
ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ â îáúåìàõ, îáåñïå÷è-
âàþùèõ èñïîëíåííûå æèëèùíûå ñòðàõîâûå 
ñåðòèôèêàòû.

Íà ðèñ. 2 ïîäâåäåí êðàòêèé èòîã àíàëèçà 
êàòåãîðèè «äîñòóïíîñòü æèëüÿ», îïðåäåëÿþ-
ùèé êëþ÷åâûå ïîçèöèè åå äîñòèæåíèÿ.

Èòàê, ýêîíîìè÷åñêàÿ êàòåãîðèÿ «äî-
ñòóïíîñòü æèëüÿ» ìîæåò áûòü âñòðîåíà â 
ýêîíîìèêî-ïîëèòè÷åñêóþ ñèñòåìó ãîñó-
äàðñòâà ïîñðåäñòâîì ìèðîâîççðåí÷åñêèõ 
(èäåîëîãè÷åñêèõ) óñòàíîâîê è ñèñòåìû ýêî-
íîìè÷åñêèõ, ïîëèòè÷åñêèõ è óïðàâëåí÷åñêèõ 
âîçäåéñòâèé.
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Ðèñ. 2. Îñíîâíûå ïîçèöèè äîñòèæåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ â ÐÔ
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