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Одна из важнейших потребностей человека – это потребность в жилье. С этой точки зрения достижение высокого уровня обеспеченности жильем является одной из целей человеческого развития. Одним из условий развития человеческого потенциала является обеспеченность жильем.  Без нормальных жилищных условий нельзя достичь таких целей человеческого развития, как долголетие, здоровье, образование. Обеспеченность жильем – это одна из составляющих контроля над ресурсами и инструмент для достижения целей человеческого развития. Важные предпосылки для  создания рынка доступного жилья есть  в современной России. Разработана основная правовая база, принят пакет законов, направленных на формирование рынка доступного жилья. В стране появилась институциональная база жилищного рынка: 71,5% жилья находится в частной собственности, и более 90% строительных организаций являются частными компаниями
. 

Общеизвестно, что государство принято ругать по всем поводам. По поводу «квартирного вопроса» – особенно. Конечно, есть за что. Но такой ли уж неэффективной всегда была государственная жилищная политика? Если бы не «хрущевки», не массовое строительство 60–80-х годов прошлого века, неизвестно, в каких условиях жили бы большинство граждан сейчас. В современной России все еще сложнее. Старые методы и подходы, которые и раньше не гарантировали даже «малогабаритного» счастья, теперь вообще не работают. Поэтому нет нужды вспоминать прошлое – надо думать о будущем и создавать жизнеспособные и эффективные механизмы решения «квартирного вопроса». Причем изобретать велосипед вовсе не требуется: во многих странах такой механизм давно работает. Это – рынок доступного жилья.

Но до сих пор жилищная проблема стоит перед 61% российских семей. Общая потребность населения России в жилье составляет 1569,8 млн. кв. м, и, чтобы удовлетворить ее, жилищный фонд надо увеличить на 46,1%. При этом лишь 12,4% семей в состоянии приобрести жилье самостоятельно или с помощью заемных средств. Удовлетворению потенциального спроса на жилье препятствуют низкие объемы жилищного строительства и ипотечного жилищного кредитования. Огромной проблемой остается высокий уровень износа коммунальной инфраструктуры. В России он составляет 60% – из общего количества аварий на водопроводных и канализационных сетях 53% происходят из-за их ветхости
.

Сами собой эти проблемы не решатся. Для обеспечения достойной жизни граждан от государства необходимы колоссальные усилия и средства. Государство  должны предложить возможность приобретения доступного жилья молодежи, увеличить темпы строительства социального жилья. К 2010 году как минимум треть граждан страны должны иметь возможность приобрести квартиру, отвечающую современным требованиям, за счет своих и заемных средств. Национальный проект «Доступное жилье» призван создать для этого все условия. Для более эффективного решения жилищного вопроса на уровне государства  рассмотрим возможные пути решения этой проблемы на опыте других стран.

В каждой из индустриальных стран мира обеспечение граждан жильем является одной из приоритетных задач. Ос​новной инструмент решения этой задачи - ипотечное кре​дитование.

Главными источниками ссудного капитала для жилищного строительства в США являются частные финансовые учреж​дения, коммерческие и ипотечные банки, кредитные и ссудосберегательные кассы, пенсионные фонды, стабилизаци​онные фонды и т. п. Доля государства была ограничена со​циальными программами и не превышала 16% объема фи​нансирования.

В 1990-1995 годах доля федеральных средств на предо​ставление ссуд по социальным программам составляла 5,5-6,5 млрд. долларов в год. В течение 20 лет с 1969 по 1989 год в США было построено около 17 млн. квартир (0,8-0,9 в год).

В США важным шагом на пути формирования институци​ональных основ современной системы ипотечного кредито​вания стало создание в 1934 году Федеральной жилищной администрации (Federal Housing Administration, FHA). FHA стала первой страховой компанией, учрежденной го​сударством, страхующей кредитные риски по ипотечным жилищным кредитам. Основной задачей FHA  является содействие малообеспе​ченным семьям в улучшении жилищных условий (тем, кто не в состоянии выполнить требования внесения первоначаль​ного платежа по обычным кредитам). Параллельно решают​ся задачи улучшения жилищных стандартов, а также созда​ния системы взаимного страхования ипотечных кредитов. Ипотечные кредиты FHA  ежегодно позволяют сделать пер​вый шаг на пути к домовладению 165-275 тысячам семей и одиноких граждан из числа тех, кто не имеет возможности приобрести жилье другим путем. Из 850 тысяч ипотечных кредитов, которые в среднем FHA  страхует каждый год, 550 тысяч идут на покупку жилья теми людьми, которые, по оценкам экспертов, не смогли бы получить кредит без такой страховки; более 20% заемщиков РНА - представители на​циональных меньшинств
.

Главными мерами для улучшения жилищного вопроса в США стали
: индустриализация строительства и научно-информаиионное сопровождение программы, система финансовых льгот, снятие ограничений в использова​нии строительных материалов, конструкций, проектных решений, ипотека, кредиты и др. Еше в 1969 году в очень сжатые сроки (6 месяцев) была разработана программа, основанная на следующих поло​жениях: конкурс на конструктивные системы жилых домов и последующий отбор 22 систем из принятых на конкурс 600 от более чем 5000 фирм, разработка и прием на муни​ципальном и федеральном уровнях постановлений и зако​нов, предусматривающих финансовые льготы организациям, проектирующим здания на основе отобранных на кон​курсе систем, а также изготавливающим конструкции и ма​териалы для них. Льготы выделялись и за предоставление земельных участков для строительства соответствующих домов, снижение налогов и тарифов при оплате комму​нальных и эксплуатационных расходов жителям, поселив​шимся в этих домах.

Реализация указанных положений позволила снизить сто​имость материалов, конструкций, проектных решений в 2 раза. Основным фактором снижения стоимости послужи​ла индустриализация, постановка «на поток» изготовления конструктивных элементов жилиoной системы, принятой на основании конкурса, их большой объем и, как следствие, резкое повышение производительности труда и снижение себестоимости. Частные банки, фонды, финансовые орга​низации не снижали и не предоставляли льготы ни на ссуды, ни по ипотеке, потому что в этом не было необходимости: финансовая ссудная и ипотечная составляющие были не главными, а рядовыми в этой системе. 
Схему ипотечного жилищного кредитования, принятую в США, специалисты называют классической. Согласно ей, че​ловек приобретает готовое жилье, оплачивая при этом, как правило, лишь незначительную часть его стоимости налич​ными. Оставшуюся сумму он выплачивает ежемесячно в те​чение 15-30 лет с помощью кредита, взятого им в специали​зированном ипотечном банке.

Простота американской модели лишь кажущаяся. Клас​сическая ипотека сопровождается системой сложных экономических, финансовых и правовых механизмов, в кото​рых задействованы не только ипотечные банки, но и вто​ричный рынок жилищных займов. При оформлении ипо​течных отношений в Штатах всегда создаются два доку​мента.

Первый - деловое обязательство, в котором фиксируют​ся все детали кредита: учетная процентная ставка, порядок внесения платежей и прочее.

Второй - ипотечный договор: в нем указываются права и обязанности сторон, то есть условия залога недвижимости. Два документа при оформлении ипотеки нужны для того, чтобы обеспечить потенциальную возможность продажи займов.
Ипотечный кризис в США начался еще в 2006 году. Главной его причиной стал рост невозвратов жилищных кредитов неблагонадежными заемщиками. Кризис стал заметен и начал приобретать международные масштабы весной 2007 года, когда New Century Financial Corporation, крупнейшая ипотечная компания США, занимающаяся кредитованием ненадежных заемщиков, ушла с Нью-Йоркской фондовой биржи. В течение следующих нескольких месяцев понесли убытки или оказались банкротами десятки подобных компаний. Летом кризис затронул инвестиционные фонды крупнейших финансовых компаний, вложившие средства в ипотечные облигации: Bear Stearns, Goldman Sachs, BNP Paribas
.
Суть кризиса ипотеки в США
 заключается в том, что во время быстрого роста цен на недвижимость люди охотно брали ипотечные кредиты, так как любые проценты можно было с лихвой окупить, перепродав через год выросший в цене дом: цены на жилье ежегодно росли на 15-20%. Но, по данным экспертов, около 1,5 млн. американцев находятся сейчас в стадии личного банкротства, отказавшись платить по кредиту. Как следствие, рост цен на недвижимость остановился, поскольку банки все чаще отказываются выдавать деньги – ведь им самим не платят. В свою очередь инвестиционные банки все чаще требуют с ипотечных агентств, у которых они покупали проблемные кредиты, вернуть им обратно деньги. В принципе, «ипотечная лихорадка» – период, когда люди стремятся вкладывать любые деньги в недвижимость, – наблюдается сегодня во многих странах мира, а соответственно, американский сценарий может повториться еще не в одной стране., что мы и наблюдаем сейчас.
По статистике, объем рисковых ипотечных кредитов в США
 в 2006 году превысил $600 млрд., что составляет около 20% всего американского ипотечного рынка. В целом объем непогашенной рисковой ипотеки достигает $1,3 трлн. Дефолты по кредитам выросли до рекордного значения за последние семь лет. В начале февраля 2007 года банк HSBC сообщил, что в 2006 году объем невозвращенных рисковых кредитов его американского подразделения составил $10,56 млрд. 
Число бездомных жителей США увеличилось в 2008
 году на 12% по сравнению с предыдущим годом, и в обозримом будущем этот показатель продолжит расти. Такие данные были обнародованы на Конференции мэров городов США. Главной причиной роста числа людей, не имеющих крова над головой, стал ипотечный кризис — возможности выплачивать взносы по кредитам в этом году лишились более двух миллионов американских семей. 

Рост числа бездомных зафиксирован в 19 из 25 крупнейших городов США. Похвастать успехами могут лишь четыре города страны, за состоянием дел в которых наблюдали эксперты National Alliance to End Homelessness (NAEH): число бомжей уменьшилось в Лос-Анджелесе, Майами, Кливленде и Фениксе. Похожая динамика имеет место и в случае с продовольственной помощью малоимущим семьям: запросы на ее предоставление участились в 20 из 25 исследованных городов. «Люди теряют работу и, как следствие, лишаются возможности платить по ипотечным кредитам, после чего им приходится покидать жилье. Чаще всего страдают семьи, не имевшие серьезных накоплений. Нельзя забывать и о том, как сильно подорожали в уходящем году продукты и топливо», — сообщила глава NAEH Нэн Роман. По ее словам, рост числа бездомных начался в январе 2008 года, а к июлю число таких обращений в социальные службы вдвое превысило количество просьб за первое полугодие 2007 года. Общее же число бездомных в 2007 году составило, по данным NAEH, более 3,5 млн человек. 

По данным агентства RealtyTrac, в 2008 году
 возможности выплачивать взносы по ипотечным кредитам лишились 2 млн американских домовладельцев. Только в Нью-Йорке в сентябре за помощью обратились 2747 семей, лишившихся крова над головой из-за невозможности вернуть день​ги за ипотеку. «Ранее проблема бездомных актуальной для США не считалась — человек, попав на улицу, просто выпадал из социальной схемы. Теперь же крыши над головой лишаются люди, еще недавно бывшие успешным средним классом. Они вряд ли согласятся жить в коробке и питаться отбросами. Именно поэтому я не стал бы исключать возможности волнений на этой почве, особенно если число «новых бездомных» и далее будет расти», — сообщил РБК daily эксперт ПИР-Центра Дмитрий Евстафьев. Его прогноз изданию подтвердил и профессор социологии Университета Пенсильвании Деннис Калхейн: по его прогнозам, число семей, переселяющихся на улицу из-за ипотечного кризиса, будет увеличиваться быстрыми темпами. Напомним, что из федерального бюджета США на помощь этой категории населения в 2009 году выделено всего 3,9 млрд. долл. 

В Европе в целом, пока еще не обладающей объемным и эффективным рынком ипотечных ценных бумаг, основ​ным источником средств для выдачи ипотечных кредитов служат различного рода депозиты, включая специализиро​ванные жилищные накопительные системы и ипотечные облигации.

В Великобритании в 40-х годах число бесквартирных се​мей составляло более одного миллиона. Поэтому главным фактором решения этого вопроса была индустриализация строительства. В 60-х годах в Великобритании уже был ры​нок свободного жилья в количестве 1,5 млн. квартир, гото​вых к продаже и аренде.

В Испании ставка по ипотечному кредиту составляет 4%, и недвижимость в стране пользуется ажиотажным спросом
.

В Аргентине эффективная система ипотечного кредито​вания была создана при помощи и участии Всемирного бан​ка (в рамках программ поддержки развивающихся рынков). Правительство Аргентины создало гарантийный фонд для облигаций (долговых обязательств), выпускаемых банками-участниками проекта. Всемирный банк для создания фонда предоставил заем на сумму 500 млн. долларов США сроком на 1 5 лет. Фонд выдает гарантии по ценным бумагам (паям участия в пулах ипотечных кредитов ипотечных банков), эмитируемым субъектами ипотечного рынка. Плата за га​рантию - 5% от суммы кредита. Сертификаты паев имеют единый стандарт и номинированы к валюте кредита Все​мирного банка.

Во всех странах с развитыми системами ипотечного кредитования государство оказывало кредитным инсти​тутам и гражданам - заемщикам огромную помощь, особенно в период формирования систем. Основной формой государственной поддержки ипотечных креди​торов являются государственная финансовая помощь гражданам при приобретении жилья, в том числе с при​влечением ипотечных кредитов.

Наиболее отрегулированной представляется система со​циальной поддержки заемщиков в Германии. Вкладчики стройсберкасс получают ежегодные премии от государства за свои сбережения (до 10% к накопленной сумме). После получения жилищного кредита государство исполь​зует прямые денежные дотации при погашении процентов -например, гашение части кредита при рождении в семье за​емщика ребенка, и непрямые - налоговые льготы - формы помощи заемщику - в зависимости от имущественного со​стояния, состава его семьи и т. п.

В Израиле заемщику при получении кредита компенсиру​ется часть стоимости приобретаемого жилья. Также дейст​вует программа, по которой переселяющихся на север стра​ны ждет 1 3-проиентная скидка на подоходный налог и со​лидные скидки на земельный налог, а также безвозмездные денежные «подарки».

В Испании муниципалитеты принимают программы суб​сидирования малоимущих заемщиков.

В Болгарии с целью развития жилищной сферы покупате​лям жилья разрешено не декларировать источники получе​ния доходов для целей налогообложения.

Огромное внимание уделяется помощи в приобретении жилья малообеспеченным гражданам: молодым семьям, пенсионерам, инвалидам.

Во Франции государство оказывает помощь в строитель​стве жилья (причем помощь может быть в форме субсидий или долгосрочных низкопроцентных займов), предназначен​ного для населения с низким уровнем доходов: многодетных или молодых семей, пенсионеров.

В Японии для молодых семей, пенсионеров, малоимущих граждан на муниципальном уровне разработана программа: существуют специальные дома, где им предоставляется жи​лье со сниженной платой за коммунальные услуги.

В 2000 году в Израиле был принят закон о ветеранах Второй мировой войны, по которому ветераны получили право на социальное жилье. Ветеран войны имеет право на добавку в размере 10% от той помощи, которую он полу​чает на съем квартиры. Министр абсорбции и министр строительства уполномочены министром финансов предо​ставлять ветеранам войны социальное жилье в приоритет​ном порядке.

В 1944 году Конгрессом США была создана Администра​ция по делам ветеранов (Уе1егапз Ас1тт151га1юп5, УА), уполномоченная гарантировать ипотечные кредиты, вы​данные отдельным категориям ветеранов войны и отвечаю​щие требованиям, установленным администрацией. Пер​воначально УА выдавала гарантии на 50% выданного кре​дита, или 2000 долларов. Сегодня эта сумма увеличена до 46 000 долларов.

В рамках разработанной Концепции развития жилищного строительства в Республике Казахстан до 2010 года предло​жена к реализации схема государственной поддержки, пре​дусматривающая предоставление государственной финан​совой помощи молодым семьям, получившим ипотечные кредиты на покупку доступного жилья, при рождении каж​дого ребенка. При стандартных условиях ипотечного креди​тования покупки жилья семья произведет погашение про​центов, исходя из 10% годовых, на сумму, равную задол​женности по кредиту, т. е. стоимость 1 кв. метра жилья в ко​нечном счете составит около 630 долларов США.
Национальный проект «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» направлен на решение жилищной проблемы в России. Его основная цель сформулирована в названии – «Доступное и комфортное жилье – гражданам России». При разработке приоритетного национального проекта «Доступное жилье» были выявлены следующие основные проблемы российского жилищного рынка:

· Большинство людей нуждаются в жилье, но не может себе позволить его покупку. 

· В России отсутствует эффективная система долгосрочного жилищного кредитования. 

· Нынешних объемов жилищного строительства не хватает для удовлетворения потребностей населения. 

· Качество жилищных и коммунальных услуг остается очень плохим, а уровень износа коммунальной инфраструктуры – высоким. 

· Социальное жилье и жилье для инвалидов, ветеранов и других категорий граждан выделяется очень низкими темпами. 

· Граждане слабо защищены от махинаций при покупке и продаже жилья. 

Для решения этих проблем Министерством регионального развития России совместно с Росстроем была разработана федеральная целевая программа «Жилище», которая является базовым механизмом реализации национального проекта. Особенность новой программы – ее сбалансированность. Государство не сможет способствовать созданию рынка доступного жилья, занимаясь каждым направлением в отдельности. «Дешевая» ипотека без поддержки строительства способна привести только к дефициту жилья и росту цен. Отсутствие земельных участков, обеспеченных коммунальной инфраструктурой, – к тому, что застройщики будут закладывать ее стоимость в цену новых квартир. В результате положение граждан не изменится.

Проект рассчитан на 6 лет (2005-2010 г.г.) и предполагает несколько этапов:

· Подготовительный этап – 2005 г.;

· Первый этап – 2006-2007 г.г.;

· Второй этап – 2008-2010 г.г.

Основными приоритетами первого этапа национального проекта являются:
· повышение доступности жилья;
· увеличение объемов ипотечного жилищного кредитования;
· выполнение государственных обязательств по обеспечению жильем установленных законодательством категорий граждан;
· увеличение объемов жилищного строительства и модернизации объектов коммунальной инфраструктуры.
Программным документом, определяющим механизм реализации национального проекта, является Федеральная целевая программа «Жилище» на 2002-2010 гг. Основные мероприятия национального проекта по направлению «Повышение доступности жилья» следующие:
· предоставление субсидий молодым семьям на приобретение жилья или оплату первоначального взноса при получении ипотечно​го кредита на приобретение жилья или строительство индивидуального жилья;
· развитие системы страхования ипотечных жилищных кредитов
с целью снижения первоначального взноса при получении ипотечных жилищных кредитов.
Основные мероприятия по направлению «Увеличение объемов ипо​течного жилищного кредитования» включают в себя:
· развитие унифицированной системы рефинансирования ипотечн​ых жилищных кредитов;
· реализация комплекса мер по формированию инфраструктуры
системы ипотечного жилищного кредитования и рынка ипотечных ценных бумаг.
Основными мероприятиями по направлению «Увеличение объемов жилищного строительства и модернизация объектов коммунальной инфраструктуры» являются:
· подпрограмма «Обеспечение земельных участков коммунальной инфраструктурой в целях жилищного строительства». В рамках
этой подпрограммы предусматривается предоставление государственных гарантий по кредитам на обеспечение земельных участ​ков коммунальной инфраструктурой под жилищное строительство и субсидирование процентных ставок заемщикам по привле​ченным кредитам.
· меры, направленные на сокращение административных барьеров,
развитие рыночной инфраструктуры, градостроительного и антимонопольного регулирования в сфере жилищного строительства;
· государственная поддержка программ по развитию коммунальной инфраструктуры.
Основные мероприятия по направлению «Выполнение государственных обязательств по обеспечению жильем категорий граждан, перед которыми у государства имеются обязательства» следующие:
· предоставление субсидий в форме государственных жилищных
сертификатов;
· улучшение жилищных условий ветеранов и инвалидов.
Общий бюджет приоритетного национального проекта
 на первом этапе (2006–2007 гг.) составляет 212,9 млрд. руб., в том числе прямые расходы – 122,9 млрд. руб. и государственные гарантии – 90 млрд. руб. Большую часть этих денег составляют средства федерального бюджета – 86,1 млрд. руб. прямых расходов и 60 млрд. руб. госгарантий. Средства региональных и местных бюджетов составят 36,8 млрд. руб. прямых расходов и 30 млрд. госгарантий. В 2008 году
 74 субъекта Федерации являются участниками программ Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства, при этом около 40 регионов подали по 2-3 заявки на получение средств для проведения капитального ремонта и расселения жилфонда. Из средств госкорпорации регионы получили 43 млрд. руб., из которых более 9 млрд. руб. – на переселение людей из аварийных домов, а всего с учетом софинансирования субъектов общая сумма, направленная на капремонт и расселение жилфонда, составила порядка 65 млрд. руб.  Об этом в ходе Всероссийского совещания «Стратегия обновления экономики в строительстве и жилищно-коммунальном хозяйстве» в Министерстве регионального развития рассказал заместитель генерального директора фонда Владимир Талалыкин. По его оценке, 65 млрд. руб. – «это небывалая годовая сумма и инвестиции в жилищную сферу». В частности, объемы финансирования капремонта выросли в этом году почти в пять раз. 

Основные целевые показатели проекта на 2010 год
:
· увеличение ежегодного объема жилищного строительства до
80 млн. кв. м;
· увеличение доли семей, которым доступно приобретение жилья,
соответствующего стандартам, с 9 до 30%;
· увеличение объемов ипотечного жилищного кредитования до
415 млрд. руб.;
· содействие в приобретении или строительстве жилья 181,7 тыс.
молодым семьям;
· улучшение жилищных условий более 132,3 тыс. семей граждан,
относящихся к категориям, установленным федеральным законодательством;
· снижение средней продолжительности ожидания в очереди на
улучшение жилищных условий с 20 до 5-7 лет;
· повышение качества коммунальных услуг, снижение уровня
износа основных фондов предприятий ЖКХ с 60 до 50% .
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