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Практическое состояние дел в жилищном 
строительстве Курганской области в настоящее 
время характеризуется серьёзными трудностями. 
Жилья не хватает физически, оно ветшает, наблю-
дается значительный дефицит жилого фонда и ин-
женерной инфраструктуры. 

За годы реформ произошел резкий спад объе-
мов жилищного строительства. По количеству 
ввода жилья на душу населения в 2011 году Кур-
ганская область заняла 68 место в России среди 83 
субъектов РФ. Уровень ввода жилья 1990 г. так и 
не был достигнут. Уже с 2010 г. в регионе вводит-
ся лишь третья часть от объёмов строительства 90-
х годов. При этом количество ветхого и аварийно-
го жилья, требующего сноса, в 7 раз превышают 
объёмы нового строительства. Из 908,8 тыс. чел. 
населения области в ветхом и аварийном жилье 
проживает 51,1 тыс.чел.! Доля граждан, прожи-
вающих в неблагоустроенном жилье, на 1 января 
2010 года составила 55,8 %.Износ же коммуналь-
ной инфраструктуры оценивается на уровне 55–
60 % [1–4]. Фактически это означает, что новое 
строительство не только не обеспечивает расши-
ренного воспроизводства жилищного фонда, но и 
простого его обновления. 

Всё это происходит на фоне снижения реаль-
ных доходов основной массы населения, его иму-
щественной дифференциации и роста цен на жи-
льё, что ведёт к его практической недоступности 
для большинства работающего населения, и, как 
следствие, нарушению непрерывности и целостно-
сти процесса воспроизводства жилищного фонда. 

Механизмом реализации госполитики в реше-
нии жилищной проблемы на региональном уровне 
выступают целевые программы области «Приори-
тетный национальный проект «Доступное и ком-
фортное жилье – гражданам России» в Курганской 
области» и «Развитие жилищного строительства в 

Курганской области на 2011–2015 годы» [5]. Од-
нако реализация этих мероприятий в 2011 г. не 
обеспечила ожидаемых результатов, несмотря на 
увеличение количества ипотечных кредитов насе-
лению в 1,2 раза. Ввод жилья за счет всех источ-
ников финансирования составил 182,6 тыс. кв. м, 
вместо планируемых 320 тыс. кв. м [6]. 

Затянувшаяся кризисная ситуация, в резуль-
тате которой проблема строительства доступного 
жилья обостряется, заставляет задуматься о пер-
спективности принятого курса экономических 
преобразований и адекватности существующих 
средств реализации жилищной политики постав-
ленным целям. 

Решение задачи повышения доступности жи-
лья для населения предусматривается, главным 
образом, за счёт дальнейшего развития коммерче-
ской ипотеки, кредитования застройщиков, разви-
тия финансовых инструментов и институтов в це-
лях привлечения инвестиций для модернизации 
жилищно-коммунального комплекса. Причём ос-
новной упор в этом вопросе делается на повыше-
ние возможности приобретения жилья в собствен-
ность с использованием рыночных механизмов 
для населения.  

С нашей точки зрения, жилищная проблема 
гораздо шире такой постановки вопроса, и вклю-
чает в себя несколько важных аспектов: физиче-
скую недоступность жилья (недостаточный объём 
жилья требуемого качества); экономическую не-
доступность жилья для большинства населения 
(возможность его приобретения и проживания); 
ограничения по коммунальной и инженерной ин-
фраструктуре. 

Поэтому, говоря о проблеме строительства 
доступного жилья, мы понимаем под этим кризис 
существующей жилищной модели и необходи-
мость формирования новой, адекватной реально-
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сти модели, обеспечивающей расширенное вос-
производство качественного комфортного жилья и 
инженерной инфраструктуры, а также его эконо-
мическую доступность для всех слоев населения. 

Жилищная политика в РФ сегодня повсемест-
но реализуется на принципах доходности жилья и 
его самоокупаемости, а основным критерием эф-
фективности жилищной системы фактически вы-
ступает прибыль на вложенный капитал. Основ-
ным источником нового жилищного строительства 
стали частные инвестиции и ссудный капитал, 
ставший фактически механизмом порабощения 
населения, снижения его пассионарности. Ипотека 
стала рассматривается государством как единст-
венный механизм решения жилищной проблемы. 
Дескать, достаточно создать эффективно рабо-
тающий кредитный рынок, и важнейшая социаль-
ная проблема будет решена. 

В качестве национальной ипотеки в России 
выступает официально принятая двухуровневая 
«американская модель» [7], в основу развития ко-
торой заложено рефинансирование ипотечных 
кредитов с последующим выпуском ипотечных 
ценных бумаг. Суть её в следующем. 

Ипотечные банки не привлекают вклады в чис-
том виде, начальные операции финансируются за 
счет собственного капитала и срочных займов. Они 
выдают кредиты и обслуживают их. Затем банки 
перепродают портфель своих закладных крупным 
финансовым корпорациям, специализирующимся 
на выпуске и размещении высоколиквидных цен-
ных бумаг, обеспеченных закладными. Эти корпо-
рации продают ценные бумаги крупным вкладчи-
кам и мелким инвесторам, желающим на этом зара-
ботать. На основе созданного пула ипотечных кре-
дитов осуществляется структурирование новых 
финансовых инструментов – ценных бумаг, обеспе-
ченных пулом закладных, что ведёт к увеличению 
не обеспеченного товарной массой капитала. 

Любой модели ипотечного кредитования, 
ориентированной на получение кредитных ресур-
сов со свободного рынка капиталов, присущи чер-
ты кредитно-финансовых пирамид. В этой конст-
рукции жильё становится объектом спекулятив-
ных мотивов экономических субъектов [8]. 

Получается, что ипотека отражает в первую 
очередь интересы банковского капитала, слабо 
связанные с решением острых проблем жилищно-
го строительства. Происходит смещение в целях 
управления: увеличение значимости целей «укре-
пление банковской финансовой системы», «разви-
тие конкуренции на рынке жилья» относительно 
цели «доступность приобретения и проживания». 

На сегодняшний день одной из основных про-
блем такой модели жилищного строительства, яв-
ляется активное стимулирование спроса без реаль-
ной возможности обеспечить достаточное предло-
жение, что ведет к постоянному росту цен на жи-
лую недвижимость и девальвирует все предприни-
маемые меры по улучшению условий ипотеки. 

Сужение механизма жилищного финансиро-
вания в регионе до ипотечного жилищного креди-
тования (воспользоваться которым может лишь 
незначительная доля домохозяйств) неспособно 
решить проблему кардинального обновления жи-
лищного фонда и обеспечить население доступ-
ным качественным жильём. По официальным дан-
ным в Курганской области доля семей, имеющих 
возможность приобрести жилье с использованием 
рыночных механизмов, составляет не более 17 %. 

Обеспечивать устойчивое развитие жилищной 
отрасли на основе спекулятивного капитала не-
возможно. Отрыв цен на жильё и тарифов на услу-
ги от реальных затрат всё время растёт, несмотря 
на декларируемую эффективность использования 
рыночных инструментов [9]. 

По нашему мнению, уход от чисто рыночной 
жилищной модели неизбежен и обусловлен её 
несостоятельностью в решении задач, стоящих 
перед обществом. Условием кардинального об-
новления жилищного фонда являются опережаю-
щие капитальные вложения в проектирование, в 
создание инженерной инфраструктуры, строитель-
ство головных инженерных объектов, подготовка 
площадок, обеспечение строительными машина-
ми, механизмами, материалами, квалифицирован-
ной рабочей силой. Для этого нужны долгосроч-
ные и крупные капитальные вложения, нацелен-
ные не на коммерческую отдачу. 

Привлечение таких инвестиций в жилищный 
сектор по силам лишь мощным государственным 
структурам. Кроме того, в отличие от коммерческих 
структур, государство руководствуется в первую 
очередь долгосрочными мотивами, такими как сбе-
режение населения, решение инфраструктурных, 
социальных и экологических проблем в жилищной 
сфере. По крайней мере, так должно быть.  

Изменить сложившуюся ситуацию можно 
только возобновив массовое строительство на базе 
жилищной модели с разными формами организа-
ции инвестирования, в том числе и форм государ-
ственной ипотеки. 
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