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В
àêàäåìè÷åñêîì è ïðîôåññèîíàëüíîì ñîîáùå-
ñòâàõ óñïåëî óòâåðäèòüñÿ ïîëîæèòåëüíîå îòíîøå-
íèå ê ðûíî÷íûì ìåõàíèçìàì èïîòåêè.

Â íåé âèäÿò ãëàâíûé êëþ÷ ê äîëãîñðî÷íîìó ñèñòåìíî-
ìó ðåøåíèþ ïðîáëåìû ïîâûøåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ, à
çíà÷èò, - ëèêâèäàöèè åãî äåôèöèòà ïóòåì ñîçäàíèÿ óñëî-
âèé äëÿ ñóùåñòâåííîãî ïîâûøåíèÿ îáåñïå÷åííîñòè íà-
ñåëåíèÿ æèëüåì, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò öåëÿì ïðèíÿòîé 15
àïðåëÿ 2014 ãîäà Ïðàâèòåëüñòâîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðà-
öèè Ãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììû "Îáåñïå÷åíèå äîñòóï-
íûì æèëüåì è êîììóíàëüíûìè óñëóãàìè ãðàæäàí Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè [1] (äàëåå - Ãîñóäàðñòâåííàÿ ïðî-
ãðàììà).
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Àííîòàöèÿ
Ïðåäìåòîì íàñòîÿùåãî èññëåäîâàíèÿ âûñòóïàåò êîíòðèíòóèòèâíîå
ïîâåäåíèå ñèñòåìû ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, õàðàêòåð
âçàèìîäåéñòâèÿ ÷àñòåé â êîòîðîé îïðåäåëÿåò ñîñòîÿíèå åå áåñïîðÿä-
êà (õàîñà). Íà îñíîâå îáøèðíîé ôàêòîëîãèè îñóùåñòâëåíà ïîïûòêà
àïïðîêñèìèðîâàòü òðàåêòîðèþ ñèñòåìíîãî ðåøåíèÿ ïðîáëåì ïîâû-
øåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ, óñòðàíÿþùåãî ãëàâíûé íåäîñòàòîê ðàñïðî-
ñòðàíåííûõ èïîòå÷íûõ ìåõàíèçìîâ, - ñîïóòñòâóþùèé ðîñò öåí íà æè-
ëüå. Ïàðàäîêñ ñèòóàöèè â òîì, ÷òî â òåêóùèõ óñëîâèÿõ ñàìî íàñåëåíèå
çàèíòåðåñîâàíî â êàïèòàëèçàöèè àêòèâà "æèëüå", è îáåñïå÷èâàåò ñòà-
áèëüíî ðàñòóùèé ñïðîñ íà èïîòå÷íûå êðåäèòû, ïîñêîëüêó ñ÷èòàåò äëÿ
ñåáÿ âûãîäíûì ìîìåíò ôèêñàöèè öåíû àêòèâà, òåìïû ðîñòà êîòîðîãî
íà ïðîòÿæåíèè ïîñëåäíèõ ëåò çíà÷èòåëüíî îïåðåæàþò òåìïû ðîñòà
èïîòå÷íûõ êðåäèòíûõ ñòàâîê.

Â ðàìêàõ ðåøåíèÿ áûëà îñóùåñòâëåíà ðåêîíñòðóêöèÿ êàðòèíû îñíîâ-
íûõ ñâÿçåé ìåæäó çíà÷èìûìè ïðîáëåìàìè, íàêîïëåííûìè ê íàñòîÿ-
ùåìó âðåìåíè â ñôåðå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, è íàéäåí äåéñòâåí-
íûé ìåõàíèçì è ôîðìà åãî ðåàëèçàöèè, ïðè êîòîðûõ âûÿâëåííûé õà-
îñ ñèñòåìû ïåðåñòàåò âîñïðîèçâîäèòüñÿ. Íîâèçíà èññëåäîâàíèÿ ñâÿ-
çàíà ñ ðåàëèçàöèåé ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõàíèçìà, ñîäåðæàùåãî ñïîñîá
"âûêëþ÷åíèÿ" èíâåñòèöèîííûõ ñâîéñòâ æèëüÿ. Ìåõàíèçì îñíîâàí íà
íàòóðàëèçàöèè ñáåðåæåíèé ñ èñïîëüçîâàíèåì áåçîòçûâíûõ ñáåðåãà-
òåëüíûõ æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ â ðàìêàõ äîëãîñðî÷íîé íàöèîíàëü-
íîé ïðîãðàììû, â êîòîðîé íàêîïëåíèå îñóùåñòâëÿåòñÿ ïîñòåïåííî ïó-
òåì ïåðåâîäà ñáåðåæåíèé íàñåëåíèÿ íàïðÿìóþ â ïðàâà òðåáîâàíèÿ íà
êâàäðàòíûå ìåòðû êàñòîìèçèðîâàííîãî æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàñ-
ñà, ìèíóÿ ýòàï ñáåðåæåíèé, îáåñïå÷èâàåìûé â òåêóùèõ óñëîâèÿõ ôè-
íàíñîâûì ñåêòîðîì. Ïðèìåíåíèå ýòîãî ìåõàíèçìà â ñîâðåìåííûõ
ðîññèéñêèõ óñëîâèÿõ ñïîñîáíî ðåàëüíî ïîâûñèòü äîñòóïíîñòü æèëüÿ
ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà íà 25-50%, ñíèçèâ åãî öåíó äî óðîâíÿ ñïðà-
âåäëèâîé è óäåðæèâàòü ïîëíûé êîíòðîëü íàä íåé â ðàìêàõ êâàçèðûí-
êà, ñåãìåíòèðîâàííîãî æèëüåì ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà â êà÷åñòâå ãà-
ðàíòèðîâàííîãî ãîñóäàðñòâîì ñîöèàëüíîãî ñòàíäàðòà äëÿ ïðîæèâà-
íèÿ.
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äóùåãî, íàòóðàëèçàöèÿ ñáåðåæåíèé, ñáåðåãàòåëüíûé æèëèùíûé ñåð-
òèôèêàò, ñïðàâåäëèâàÿ öåíà, äîñòóïíîå æèëüå, êàïèòàëèçàöèÿ æèëüÿ,
ðèñê-àïïåòèò, æèëüå ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà.

МОДЕЛИРОВАНИЕ БУДУЩЕГО СИСТЕМЫ
РАЗВИТИЯ ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 1-2  ÿíâàðü-ôåâðàëü 2015 ã. 11



ЭКОНОМИКА И УПРАВЛЕНИЕ НАРОДНЫМ ХОЗЯЙСТВОМ

Ïðè òàêîì ïîäõîäå â ôîêóñ äèñêóññèè ïîïàäàþò âî-
ïðîñû ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ ðûíêà [7] ïðè
îäíîâðåìåííîì ïîâûøåíèè (íå ñíèæåíèè) ðåàëüíî ðàñ-
ïîëàãàåìûõ äîõîäîâ äîìîõîçÿéñòâ (ñóáñèäèðîâàíèå ñòà-
âîê ïî èïîòå÷íûì ññóäàì íàñåëåíèþ è ñóáñèäèðîâàíèå
ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà [11] äëÿ îïëàòû ñòîèìîñòè æè-
ëüÿ), ÷òî, êàê ïðèíÿòî ñ÷èòàòü, äîëæíî îáåñïå÷èòü ñòèìó-
ëèðîâàíèå ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ íà ïî-
êóïêó æèëüÿ, à çíà÷èò, ïðåäîñòàâèòü ñîîòâåòñòâóþùèå
ãàðàíòèè ñáûòà âñåé öåïî÷êå àãåíòîâ ïðåäëîæåíèÿ æè-
ëüÿ.

Â ýòèõ óñëîâèÿõ ôèíàíñîâàÿ äîñòóïíîñòü èïîòåêè è
äîñòóïíîñòü æèëüÿ ôàêòè÷åñêè îòîæäåñòâëÿþòñÿ.

Âìåñòå ñ òåì èìåþòñÿ è äðóãèå îöåíêè ðîëè äåéñòâó-
þùèõ ìåõàíèçìîâ èïîòåêè â ñëîæèâøåéñÿ äèíàìèêå íà
ðåãèîíàëüíûõ ðûíêàõ æèëüÿ è æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.
Àâòîðû ýòèõ îöåíîê ñâÿçûâàþò ðîñò öåí íà æèëüå, íåñî-
ìíåííî, ÿâëÿþùèéñÿ "çëîì", ñ ðîñòîì îáúåìîâ âûäà÷è
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ.[10] Â íàëè÷èå ýòîé ñâÿçè íå òðóäíî
óáåäèòüñÿ ñ ó÷åòîì òîãî, ÷òî áîëåå ÷åòâåðòè âñåõ ñäåëîê
ïî ïðèîáðåòåíèþ æèëüÿ, îñóùåñòâëÿåòñÿ ñ ïîìîùüþ
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ.[4]

Â íàñòîÿùåé ðàáîòå îñóùåñòâëåíà ïîïûòêà àïïðîê-
ñèìèðîâàòü èíóþ òðàåêòîðèþ ñèñòåìíîãî ðåøåíèÿ ïðîá-
ëåì äîñòóïíîñòè æèëüÿ è ñìåæíûõ ñ íèìè ïðîáëåì ñòðî-
èòåëüñòâà æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà, ðàçâèòèÿ ìåõà-
íèçìîâ êðåäèòîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è ôîð-
ìèðîâàíèÿ ðûíêà àðåíäíîãî æèëüÿ, êîòîðàÿ áû óñòðàíÿ-
ëà ãëàâíûé íåäîñòàòîê äåéñòâóþùèõ èïîòå÷íûõ ìåõà-
íèçìîâ, - ñîïóòñòâóþùèé ðîñò öåíû æèëüÿ.

Îíòîëîãèÿ ìåòîäà 

Êëþ÷ â âûáîðå ýôôåêòèâíîãî ðåøåíèÿ ïðîáëåìû äî-
ñòóïíîñòè æèëüÿ àâòîð èñêàë â ïðåäëîæåííîì ïðåäñòà-
âèòåëÿìè øêîëû ñèñòåìíîé ìåòîäîëîãèè Ð.Àêîôôîì [2]
è Ä.Ãàðàåäàãè [6] èíòåðàêòèâíîì ïîäõîäå ê ïîèñêó è ñèí-
òåçó ïðè÷èí ïðîáëåìíûõ ñèòóàöèé â öåëåóñòðåìëåííûõ
ñèñòåìàõ, à òàêæå ñïîñîáîâ ðåêîíñòðóêöèè ñèñòåì äëÿ
ïîñëåäóþùåé êîððåêöèè â íóæíóþ ñòîðîíó ìîäåëè ïîâå-
äåíèÿ ýòèõ ñèñòåì, îòâå÷àþùåé çà âîññîçäàíèå íåóäîâ-
ëåòâîðèòåëüíîãî ïîðÿäêà (õàîñà), èäåàëèçèðîâàííûì
ïðåäñòàâëåíèåì î æåëàåìîì áóäóùåì. Äîáàâëåíèå (ñèí-
òåç), à íå èçúÿòèå (àíàëèç) ÷åãî-ëèáî èç ðàññìàòðèâàå-
ìîé àâòîðîì ïðîáëåìíîé ñèòóàöèè ïîçâîëèëè óâèäåòü åå
óíèêàëüíîå ðåøåíèå.

Â òðàäèöèÿõ ñèñòåìíîãî ïîäõîäà ïðåäñòàâëåíèå
ïðîáëåìíîé ñèòóàöèè ñîñòîèò â ñèíòåçå ôàêòîâ, îòíîñÿ-
ùèõñÿ ê ðàññìàòðèâàåìîìó ñëó÷àþ. Òàêîå ïðåäñòàâëå-
íèå íå ñëåäóåò ìåõàíè÷åñêè èç ýòèõ ôàêòîâ, è îíî ñóáú-
åêòèâíî îòðàæàåò íåêîòîðûå äîïóùåíèÿ è âíóòðåííèå

îãðàíè÷åíèÿ, ïðèíÿòûå èññëåäîâàòåëåì íà îñíîâå åãî
ïðåäñòàâëåíèé è ïîíèìàíèÿ ïðåäìåòíîé îáëàñòè.

Êîìáèíèðóÿ íåóïðàâëÿåìûå ïåðåìåííûå ñ öåëüþ
îáåñïå÷èòü êîíòðîëü íàä ñèòóàöèåé, ìû, âîïðåêè îáû÷íî
èñïîëüçóåìûì àíàëèòè÷åñêèì ïðàêòèêàì ñîêðàùåíèÿ
ðàññìàòðèâàåìîé ñèñòåìû (è ðàçìåðíîñòè èññëåäîâà-
òåëüñêèõ çàäà÷), è òðàäèöèîííûì ñïîñîáàì ôîðìóëèðîâ-
êè ïðîáëåì ÷åðåç îïèñàíèå îòêëîíåíèé îò íåêîòîðîé
íîðìû è/èëè óñòàíîâëåíèÿ ñõîäñòâ ìîäåëüíîé è ðåàëü-
íîé ñèòóàöèè (ñ öåëüþ ïðèìåíåíèÿ "õîðîøî çàðåêîìåí-
äîâàâøèõ ñåáÿ" ðåøåíèé), ñîáèðàåìñÿ ðàñøèðèòü ðàñ-
ñìàòðèâàåìóþ ñèñòåìó äëÿ îòêðûòèÿ íîâûõ âîçìîæíîñ-
òåé â ðåøåíèÿõ ïðîáëåì.

Äåëî â òîì, ÷òî äåéñòâèå ôàêòîðîâ ñàìî ïî ñåáå äà-
ëåêî íå òàê âàæíî, êàê èõ âçàèìîäåéñòâèå. Ìíîãèå ÿâëå-
íèÿ ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ðåçóëüòàò âçàèìîñâÿçè ìíîãèõ
ïðè÷èí. Íåäîñòàòî÷íî ó÷èòûâàòü îòäåëüíûå äåéñòâèÿ,
íåîáõîäèìî ðàññìàòðèâàòü âçàèìîäåéñòâèÿ.[3] Ñâÿçè
"ïðè÷èíà-ñëåäñòâèå" èëè "ïðîäóöåíò-ïðîäóêò" îáû÷íî
öåïíûå, à íå ïðîñòî ïàðíûå, ò.å., åñëè Y - ïðîèçâîäèòåëü
Z, îí îäíîâðåìåííî è ïðîäóêò Õ. Ñëåäîâàòåëüíî, óñòðàíå-
íèå Y ìîæåò è íå ëèêâèäèðîâàòü Z, ïîñêîëüêó Õ  áóäåò
ïðîñòî âîñïðîèçâîäèòü Y, à ïîñëå ýòîãî Z. ×òîáû ýëèìè-
íèðîâàòü Z ìû äîëæíû âìåøàòüñÿ ãëóáæå â öåïè ïðè÷èí-
íûõ èëè ïðîäóêòèâíûõ ñâÿçåé, ÷òîáû âîñïðåïÿòñòâîâàòü
åãî ïîâòîðíîìó âîçíèêíîâåíèþ.[3] 

Ðåøåíèÿ ÷òî-òî ïðåäïðèíÿòü îñíîâûâàþòñÿ íà ðÿäå
ïðåäïîëàãàåìûõ ïðè÷èííûõ ñâÿçåé ìåæäó æåëàåìûì ðå-
çóëüòàòîì è òåìè ïåðåìåííûìè, êîòîðûå ìû êîíòðîëèðó-
åì, òåìè, êîòîðûå ìû íå êîíòðîëèðóåì, íî ïðåäïîëàãàåì
ðåëåâàíòíûìè. Âûáîð ïåðåìåííûõ, êîòîðûìè ìû ïûòà-
åìñÿ ìàíèïóëèðîâàòü, îáóñëîâëåí òåì, ÷òo ìû ïîëàãàåì
ñóòüþ ñâÿçåé ìåæäó íèìè è æåëàåìûì ðåçóëüòàòîì.

Åùå îäíèì àñïåêòîì ñèñòåìíîé ìåòîäîëîãèè ÿâëÿåò-
ñÿ ñëîæíîñòü ñèñòåìíîé äèíàìèêè.

Ñëîæíîñòü, êàê èçâåñòíî, - ïîíÿòèå îòíîñèòåëüíîå ïî
êîëè÷åñòâó è õàðàêòåðó âçàèìîäåéñòâèé ïåðåìåííûõ ñ
ó÷åòîì êîìïåíñèðóþùèõ è óñèëèâàþùèõ ïåòåëü (êîíòó-
ðîâ è öèêëîâ) îáðàòíîé ñâÿçè.
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(Примечание. Отношение "продуцент-продукт" оказывается част-

ным случаем отношения причина-следствие. Оно применяется, когда

мы рассматриваем связь между частями временных сечений, а не все

временные сечения целиком. Эта связь подчеркивает условие необхо-

димости, когда что-либо является необходимым, но не достаточным

для возникновения чего-либо. [3])

(Примечание. В сложных системах различного характера (включая

экономические системы), состоящих из некоторого количества звеньев,

где первое звено влияет на второе, второе на третье и так далее, зачас-
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Íå ñìîòðÿ íà õàîòè÷íîñòü ïîâåäåíèÿ ñèñòåì ñ ìíîãî-
êîíòóðíîé íåëèíåéíîé îáðàòíîé ñâÿçüþ â ýòîì õàîñå
ïðèñóòñòâóåò ïîðÿäîê - ñêëîííîñòü ê îïðåäåëåííûì ñõå-
ìàì ïîâåäåíèÿ.

Ñ ïîìîùüþ èòåðàòèâíîãî ìîäåëèðîâàíèÿ ìû ìîæåì
ðàñïîçíàòü ýòîò ìåõàíèçì, êîòîðûé çàñòàâëÿåò ñèñòåìó
ñòðåìèòüñÿ ê îïðåäåëåííîìó ñòåðåîòèïó ïîâåäåíèÿ.

Äàëåå, íàì îñòàåòñÿ ñîçäàòü èäåàëüíóþ ìîäåëü áóäó-
ùåãî ïóòåì êîððåêöèè â íóæíóþ íàì ñòîðîíó ìîäåëè ïî-
âåäåíèÿ ñèñòåìû, çàìåíèâ ñóùåñòâóþùèé îáðàç ìèðà
(ñêëîííîñòü ê îïðåäåëåííîìó ïîâåäåíèþ), îòâå÷àþùèé
çà âîññîçäàíèå íåóäîâëåòâîðèòåëüíîãî ïîðÿäêà (õàîñà),
íàøèì ïðåäñòàâëåíèåì î æåëàåìîì áóäóùåì.

Â ðàìêàõ ðåøåíèÿ áûëà îñóùåñòâëåíà ðåêîíñòðóêöèÿ
êàðòèíû îñíîâíûõ ñâÿçåé ìåæäó çíà÷èìûìè ïðîáëåìà-
ìè, íàêîïëåííûìè ê íàñòîÿùåìó âðåìåíè â ñôåðå æè-
ëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, è íàéäåí äåéñòâåííûé ìåõàíèçì
è ôîðìà åãî ðåàëèçàöèè, ïðè êîòîðûõ âûÿâëåííûé õàîñ
ñèñòåìû ïåðåñòàåò âîñïðîèçâîäèòüñÿ.

Âñå ïîñëåäóþùèå ðàññóæäåíèÿ è ëîãè÷åñêèå ïîñòðî-
åíèÿ îòíîñèòåëüíî õàðàêòåðà âçàèìîäåéñòâèÿ ýëåìåíòîâ
ïðè ðåêîíñòðóêöèè îïèñûâàåìîé ñèñòåìû îñíîâàíû íà
íàáëþäåíèÿõ è âûâîäàõ àâòîðà, åãî âèäåíèè, ïîäêðåï-
ëåííîì îôèöèàëüíîé ñòàòèñòè÷åñêîé èíôîðìàöèåé, à
òàêæå ðÿäîì íåïðîòèâîðå÷èâûõ è îáùåèçâåñòíûõ ýêñ-
ïåðòíûõ ïîçèöèé.

Ìåõàíèçìû  âîñïðîèçâîäñòâà  õàîñà
â  ñèñòåìå  ðàçâèòèÿ  æèëèùíîãî  ñòðîèòåëüñòâà

Â ýêîíîìè÷åñêîì àíàëèçå ìîäåëåé ðàçëè÷íûõ òèïîâ
ðûíêîâ øèðîêî èñïîëüçóåòñÿ òåîðåòè÷åñêàÿ çàâèñè-
ìîñòü öåíû ýêîíîìè÷åñêèõ áëàã îò èõ îáúåìîâ. Îáúåì,
òàêèì îáðàçîì, âûñòóïàåò ýêîíîìè÷åñêèì äðàéâåðîì
öåíîâîé äèíàìèêè.

Íà ñëåäóþùåì ðèñóíêå (ñì. Ðèñ.  1), ñäåëàííîì íà îñ-
íîâå ðåòðîñïåêòèâíûõ äàííûõ ïî Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè
çà ïåðèîä 2003-2013 ãã., âèäíî, ÷òî òðàåêòîðèè äèíà-
ìèêè öåí íà êâàðòèðû ñðåäíåãî êà÷åñòâà (òèïîâûå) íà
ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ (â êà÷åñòâå ñòàòèñòè÷åñêîãî
ïðîòîòèïà æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà), ñêîððåêòèðî-
âàííûõ íà èíäåêñ-äåôëÿòîð â ñòðîèòåëüñòâå, è îáúåìîâ
ââîäà æèëüÿ â öåëîì ïî ñòðàíå ïî÷òè ïàðàëëåëüíû.

Ïðè÷åì, ïî÷òè äâóêðàòíûé ðîñò îáúåìîâ ââîäà æèëüÿ
(â àáñîëþòíûõ çíà÷åíèÿõ) ñîïðîâîæäàëñÿ îïåðåæàþùèì
(ïî÷òè ÷åòûðåõêðàòíûì, áåç ó÷åòà èíôëÿöèè) ðîñòîì öå-
íû æèëüÿ. Îáúÿñíåíèå ïîëó÷åííîé ñòàòèñòè÷åñêîé êàð-
òèíû íå âõîäèò â íàøè çàäà÷è, íî î ñòàíäàðòíîé çàâèñè-
ìîñòè öåíû îò îáúåìà íà ïðåäøåñòâóþùåì ëàãå (à ñ ó÷å-
òîì äëèòåëüíîñòè ñòðîèòåëüíûõ öèêëîâ ðàçìåð òàêîãî
ëàãà äîëæåí áûòü íå ìåíåå 3 ëåò) â ðàññìàòðèâàåìîé
êàðòèíå ðå÷ü âåñòè íåëüçÿ.

Ñëîæèâøàÿñÿ äèñïîçèöèÿ ðûíêà ìîæåò õàðàêòåðèçî-
âàòüñÿ àáñîëþòíûì äîìèíèðîâàíèåì ôàêòîðîâ ïðåäëî-
æåíèÿ. Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî îæèäàåìàÿ â îáû÷íûõ óñëî-
âèÿõ òðàäèöèîííîãî ðûíêà ñèëüíàÿ îòðèöàòåëüíàÿ êîð-
ðåëÿöèÿ (ðàñõîäÿùèåñÿ êðèâûå), êîãäà ðîñò ïðåäëîæåíèÿ
äîëæåí ïðèâîäèòü õîòü ê ñêîëüêî-íèáóäü çàìåòíîìó ñíè-
æåíèþ öåíû, â íàøåì ñëó÷àå, íàáëþäàåòñÿ òîëüêî â "êðè-
çèñíîì"  èíòåðâàëå. Íàïðîòèâ, äëÿ îñíîâíîãî ðÿäà çíà-
÷åíèé (áåç ó÷åòà "êðèçèñíîãî" èíòåðâàëà) íàáëþäàåòñÿ
ïî÷òè àáñîëþòíàÿ èõ ïîëîæèòåëüíàÿ êîððåëèðîâàííîñòü
(êîýôôèöèåíò ïàðíîé êîððåëÿöèè Ñïèðìåíà   = +0,96
ïðè îäíîñòîðîííåé çíà÷èìîñòè íà óðîâíå 0,05).

Äëÿ ïðîÿñíåíèÿ êàðòèíû íà îñíîâå äàííûõ Ðîññòàòà,
Öåíòðàëüíîãî Áàíêà Ðîññèè, ÎÀÎ "ÀÈÆÊ" çà ïåðèîä ñ
2003 ïî 2013 ãîäû áûë îòîáðàí ðÿä ïîêàçàòåëåé, õàðàê-
òåðèçóþùèõ äèíàìèêó ïîòðåáèòåëüñêîé àêòèâíîñòè íà
ðûíêå æèëüÿ, äèíàìèêó ðîññèéñêîãî ôèíàíñîâîãî ðûíêà
è ïðåäïðèíèìàòåëüñêîé àêòèâíîñòè â ñòðîèòåëüñòâå (ñì.

òàáë.1).

Íà îñíîâå ñîïîñòàâèìûõ ôàêòè÷åñêèõ äàííûõ çà âû-
øåóêàçàííûé ïåðèîä áûëè ïðîâåäåíû ïðîöåäóðû ðàçâå-
äî÷íîãî àíàëèçà, íàïðàâëåííûå íà âûÿâëåíèå ñïîñîáîâ
ñîêðàùåíèÿ ðàçìåðíîñòè è êëàññèôèêàöèè äàííûõ.

Ðåçóëüòàòû ïîêàçûâàþò, ÷òî, íà èññëåäóåìîì âðå-
ìåííîì îòðåçêå, ïîäîáðàííûå ôàêòîðû, íåñìîòðÿ íà
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тую наблюдается ситуация, когда очередное, в простейшем случае по-

следнее звено влияет на первое. Возникает замкнутый круг, называе-

мый обратной связью, когда изменение определенного параметра сис-

темы вызывает реакцию в системе, которая по цепи вызывает дальней-

шее изменение первичного параметра.

Причем, если при первичном изменении параметра реакция систе-

мы прошедшая от звена к звену через все кольцо вызывает изменение

параметра, с которого началось изменение, в ту же сторону, что и пер-

вичное, такая обратная связь называется положительной. Отрицатель-

ная обратная связь имеет место, если первичное изменение в системе

приводит к изменению, противоположному начальному отклонению. В

такой системе изменение, обойдя кольцо обратной связи, противодей-

ствует первичному влиянию, ослабляя или вовсе компенсируя его. От-

рицательная обратная связь, таким образом, стабилизирует систему.) 

(Примечание. Взаимодействие петель уравновешивающей обрат-

ной связью - первопричина возникновения беспорядка (хаоса) и слож-

ности, а осознание их динамики дает ключ к постижению сложных про-

цессов, взаимозависимости и контринтуитивного поведения социаль-

ных систем.)
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ñâîþ ðàçëè÷íóþ ïðèðîäó, ìîãóò ñ÷èòàòüñÿ ñòàòèñòè÷åñêè
îäíîðîäíûìè, è çíà÷èìûå ðàçäåëèòåëüíûå ëèíèè, îáîç-
íà÷àþùèå êîíòóðû ñòàòèñòè÷åñêèõ ãðóïïèðîâîê ïî íèì,
âîïðåêè íåêîòîðûì ïåðâîíà÷àëüíûì îæèäàíèÿì, ïðîâå-

ñòè íå óäàåòñÿ.
Íà ñëåäóþùåì ðèñóíêå ïðèâåäåí ýñêèç ìàòðèöû êîð-

ðåëÿöèé Ñïèðìåíà ìåæäó âñåìè èññëåäóåìûìè ôàêòî-
ðàìè (ñì.  Ðèñ.2).
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Рисунок 1. Графики ввода жилья и цен на типовые квартиры в Российской Федерации в 2003- 2013 гг. (данные Росстата [21])

Рисунок 2. Эскиз матрицы корреляции Спирмена (при односторонней значимости) между некоторыми показателями, характеризующими динамику

потребительской активности на рынке жилья и динамику российского финансового рынка и предпринимательской активности в жилищном строительстве

за период 2003-2013 гг. (Источник: расчеты автора; все вычисления производились при помощи статистического пакета IBM SPSS Statistics 19)
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Òàáëèöà  1.

Состав некоторых показателей, характеризующих динамику потребительской активности на рынке жилья
и динамику российского финансового рынка и предпринимательской активности в жилищном строительстве за период 2003- 2013 гг.
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Ñèìâîë êðóãà â ÿ÷åéêå îáîçíà÷àåò íàëè÷èå çíà÷èìîé
íà óðîâíå 0,001-0,05 ñòàòèñòè÷åñêîé ñâÿçè ìåæäó ïðå-
äèêòîðàìè ñîîòâåòñòâóþùåé ñòðîêè è ñòîëáöà. Çàøòðè-
õîâàííîé çàëèâêîé íà ðèñóíêå îáîçíà÷åíû ÿ÷åéêè ñ óñ-
òàíîâëåííîé îòðèöàòåëüíîé ñòàòèñòè÷åñêîé ñâÿçüþ. Êðóã
ñ ñåðîé çàëèâêîé îáîçíà÷àåò çíà÷èìóþ ïàðíóþ êîððåëÿ-
öèþ ìåæäó ñîîòâåòñòâóþùèìè ïðåäèêòîðàìè â äèàïàçî-
íå 0,29-0,49. Êðóã ñ ïðîçðà÷íîé çàëèâêîé îáîçíà÷àåò
òåñíóþ çíà÷èìóþ ïàðíóþ êîððåëÿöèþ â äèàïàçîíå 0,5-
0,99. Òåìíîé çàëèâêîé îòìå÷åíû ÿ÷åéêè ñ åäèíè÷íûìè
êîððåëÿöèÿìè ôàêòîðîâ íà ñàìèõ ñåáÿ.

Ïðàêòè÷åñêè âñå âûáðàííûå íàìè ôàêòîðû (çà èñ-
êëþ÷åíèåì èíäåêñà ðåàëüíîãî êóðñà ðóáëÿ (Pr-13)) òåñ-
íî èëè óìåðåííî çíà÷èìî âçàèìîñâÿçàíû ìåæäó ñîáîé,
îáðàçóÿ ìíîæåñòâåííûå ïåòëè îáðàòíûõ ñâÿçåé.

Íàèáîëüøàÿ ïîëîæèòåëüíàÿ òåñíîòà ñâÿçåé ñ èíäåê-
ñàìè öåí íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ ïî êâàðòèðàì ñðåä-
íåãî êà÷åñòâà (òèïîâûì) (Pr-11) îæèäàåìî íàáëþäàëàñü
ñ àíàëîãè÷íûìè èíäåêñàìè öåí íà âòîðè÷íîì ðûíêå æè-
ëüÿ (Pr-12), êîëè÷åñòâîì âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ
(Pr-5) è èñïîëüçîâàíèåì ïðîèçâîäñòâåííûõ ìîùíîñòåé
â ñòðîèòåëüñòâå (Pr-9) ïðè îòðèöàòåëüíîé ñâÿçè ñî ñðåä-
íåé ôàêòè÷åñêîé ñòîèìîñòüþ ñòðîèòåëüñòâà îäíîãî êâà-
äðàòíîãî ìåòðà îáùåé ïëîùàäè îòäåëüíî ñòîÿùèõ æèëûõ
äîìîâ (Pr-7) ïðè ïîâûøåíèè äîñòóïíîñòè óñëóã åñòåñò-
âåííûõ ìîíîïîëèé (Pr-17) è ñíèæåíèè óðîâíÿ íåäîáðî-
ñîâåñòíîé êîíêóðåíöèè (Pr-19). Ïðè÷åì Pr-7 â íàáëþ-
äàåìîé êàðòèíå ïî÷òè âî âñåõ ñëó÷àÿõ âûñòóïàåò â êà÷å-
ñòâå îáðàòíî îðèåíòèðóþùåãî (êîìïåíñèðóþùåãî, óðàâ-
íîâåøèâàþùåãî) ïðåäèêòîðà, ÷òî â ñëó÷àå ñ Pr-12 è/èëè
Pr-11, ëèøü íà ïåðâûé âçãëÿä, ìîæåò êàçàòüñÿ ñòðàí-
íûì.

Áîëåå óìåðåííûå ñâÿçè ñ öåíàìè íà ïåðâè÷íîì ðûí-
êå æèëüÿ îáíàðóæåíû ñ îáúåìàìè âûäà÷è âàëþòíûõ èïî-
òå÷íûõ êðåäèòîâ (Pr-6), ñ êîìïîçèòíûì èíäåêñîì óâå-
ðåííîñòè ïîòðåáèòåëÿ (Pr-14) (âêëþ÷àåò â ñåáÿ ïðîèçî-
øåäøèå è îæèäàåìûå èçìåíåíèÿ ëè÷íîãî ìàòåðèàëüíî-
ãî ïîëîæåíèÿ, ïðîèçîøåäøèå è îæèäàåìûå èçìåíåíèÿ
ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèè â Ðîññèè è áëàãîïðèÿòíîñòü óñ-
ëîâèé äëÿ êðóïíûõ ïîêóïîê), ñ èíäåêñàìè èçìåíåíèÿ
ôîíäîîòäà÷è â ñòðîèòåëüñòâå (Pr-8) è êîëè÷åñòâîì çà-
ðåãèñòðèðîâàííûõ íà áèðæå íåçàâèñèìûõ áðîêåðîâ (Pr-
3) ïðè îòðèöàòåëüíîé ñâÿçè ñ íîðìîé âàëîâûõ ñáåðåæå-
íèé íàñåëåíèÿ (Pr-4). Ïðè÷åì  íîðìà âàëîâûõ ñáåðåæå-
íèé íàñåëåíèÿ (Pr-4), êàê è â ñëó÷àå ñî ñðåäíåé ôàêòè÷å-
ñêîé ñòîèìîñòüþ ñòðîèòåëüñòâà îäíîãî êâàäðàòíîãî ìå-
òðà îáùåé ïëîùàäè îòäåëüíî ñòîÿùèõ æèëûõ äîìîâ (Pr-
7), â íàáëþäàåìîé êàðòèíå ïî÷òè âåçäå âûñòóïàåò â êà-
÷åñòâå êîìïåíñèðóþùåãî ïðåäèêòîðà.

Îñîáîãî âíèìàíèÿ çàñëóæèâàþò âûÿâëåííûå ñòàòèñ-
òè÷åñêèå ñâÿçè öåí íà ïåðâè÷íîì è âòîðè÷íîì ðûíêàõ
æèëüÿ ñ èíäèêàòîðàìè çðåëîñòè èíñòèòóöèîíàëüíîé  ñðå-
äû â ñòðîèòåëüñòâå (Pr-15 - Pr-20).

Íà âûáðàííîì âðåìåííîì èíòåðâàëå ìåæäó öåíàìè
íà æèëüå (Pr-11 è Pr-12) è èíäåêñàìè îöåíêè êîíêó-
ðåíòíîé ñðåäû â ñòðîèòåëüñòâå, âêëþ÷àÿ èíäåêñ ñíèæå-
íèÿ àíòèêîíêóðåòíûõ äåéñòâèé îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé
âëàñòè è ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ (Pr-16), èíäåêñ óëó÷-
øåíèÿ ñîñòîÿíèÿ êîíêóðåíòíîé ñðåäû (Pr-18) è èíäåêñ
ñíèæåíèÿ óðîâíÿ íåíàäëåæàùåé ðåêëàìû (Pr-20), íå
óäàëîñü âûÿâèòü çíà÷èìûõ ñâÿçåé.

Î ÷åì ýòî ìîæåò ãîâîðèòü? Â ñëó÷àå åñëè èíñòèòóòû
ðàçâèòèÿ â æèëèùíîé ñôåðå îáëàäàþò íåîáõîäèìîé çðå-
ëîñòüþ è ïðàâèëüíî ôóíêöèîíèðóþò, ñíèæàÿ áàðüåðû è
ïîâûøàÿ óðîâåíü ðàçâèòèÿ êîíêóðåíòíîé ñðåäû, ìû, ïî-
âèäèìîìó, âïðàâå îæèäàòü íàëè÷èÿ ñèëüíûõ îòðèöàòåëü-
íûõ ñâÿçåé â ðàññìîòðåííîé âûøå öåïè Pr-11 è/èëè Pr-
12, ñ îäíîé ñòîðîíû, è Pr-16 è/èëè Pr-18, - ñ äðóãîé
ñòîðîíû. Âåäü ñ ðîñòîì óñèëèé ãîñóäàðñòâà íà âñåõ óðîâ-
íÿõ óïðàâëåíèÿ â íàïðàâëåíèè óëó÷øåíèÿ ñîñòîÿíèÿ êîí-
êóðåíöèè, ðûíîê ïðè ïðî÷èõ ðàâíûõ äîëæåí ðåàãèðîâàòü
àäåêâàòíûì ñíèæåíèåì (íå óâåëè÷åíèåì) öåí. Îäíàêî
âìåñòî ýòîãî, ìû íàáëþäàåì íàëè÷èå çíà÷èìîé îòðèöà-
òåëüíîé ñâÿçè ìåæäó ðîñòîì öåí è îáúåìàìè ââîäîâ æè-
ëûõ äîìîâ (Pr-21) íà ôîíå ñíèæåíèÿ íåäîáðîñîâåñòíîé
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(Примечание. В виду неподтверждения статистических гипотез о

нормальном распределении ряда выбранных переменных, в качестве

меры связи между ними использован коэффициент ранговой корреля-

ции Спирмена)

(Примечание. Чем выше цена, тем большую выгоду могли бы из-

влекать все участники цепочки создания стоимости. Здесь мы исходи-

ли из гипотезы об однонаправленности  траекторий ценовой динамики

на жилье (Pr-12 и Pr-11) и фактической стоимости строительства 1 кв м

жилья (Pr-7). Наши ожидания основывались на основе общепринятых в

экспертной среде идеологемах о прямой связи между внутриотрасле-

выми издержками в строительстве и ростом цен на жилье. Реальная

картина на исследуемом горизонте оказалась иной. Зафиксирована

значимая тесная отрицательная связь между этими факторами (коэф-

фициент парной корреляции Спирмена равен -0,6 при односторонней

значимости на уровне 0,001). Если предположить, что цены на жилье и

стоимость строительства детерминированы каким-либо другим управ-

ляющим процессом, то выявленная картина связей перестает казаться

противоречивой. Дело в том, что в текущих институциональных услови-

ях агенты предложения имеют все возможности осуществлять практи-

чески полный контроль над конечной ценой жилья, что вкупе со своими

корпоративными стратегиями по снижению себестоимости строитель-

ства, осуществляемых посредством контроля над ценами материалов и

технологическими расходами в рамках вертикально интегрированных

холдинговых структур, позволяет им успешно достигать конечных це-

лей своих инвестиционно-строительных проектов - извлечения макси-

мальной маржи и поддержания статус-кво институциональной среды,

обеспечивающей всю полноту учета их интересов.)
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êîíêóðåíöèè â ñòðîèòåëüñòâå (Pr-19), ÷òî ìîæåò ñâèäå-
òåëüñòâîâàòü î ðåàëüíîé ñïîñîáíîñòè àãåíòîâ ïðåäëîæå-
íèÿ ê ìàíèïóëèðîâàíèþ ðûíêîì.

Ïîïûòêà âûÿâèòü ÷àñòíûå êîððåëÿöèè ìåæäó âñåìè
ïåðåìåííûìè, î÷èùåííûìè îò âçàèìíîãî âëèÿíèÿ, íå
ïðèâåëà ê âûÿâëåíèþ íåçàâèñèìûõ ñâÿçåé.

Êîýôôèöèåíòû ÷àñòíûõ êîððåëÿöèé ìåæäó âñåìè ïå-
ðåìåííûìè ïóòåì ïðîñòîãî ïåðåáîðà âñåõ êîìáèíàöèé
ìåæäó ïåðåìåííîé îòñåâà (â åå ðîëè ïîñëåäîâàòåëüíî
âûñòóïàëà êàæäàÿ ïåðåìåííàÿ) è îñòàâøèìèñÿ ïåðåìåí-
íûìè îêàçàëèñü íóëåâûìè.

Âûÿâëåííûå ñâÿçè ìåæäó ÿâëåíèÿìè, ñòîÿùèìè çà
âûáðàííûìè ñòàòèñòè÷åñêèìè ïîêàçàòåëÿìè, âçàèìî-
îáóñëîâëåíû (çà èñêëþ÷åíèåì îêàçàâøåãîñÿ íåéòðàëü-
íûì èíäåêñà ðåàëüíîãî êóðñà ðóáëÿ (Pr-13)).

Âìåñòå ñ òåì òåñíàÿ ïîëîæèòåëüíàÿ ñâÿçü, íàáëþäà-
åìàÿ â öåïî÷êå: "ðîñò öåíû æèëüÿ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå
æèëüÿ (Pr-11) - êîëè÷åñòâîì âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ (Pr-5) - îñíîâíûå ïîêàçàòåëè ðûíêà àêöèé - èí-
äåêñ ÐÒÑ (Pr-1)", ïðè íàëè÷èè ñèëüíîé îòðèöàòåëüíîé
ñâÿçè ñî ñðåäíåé ôàêòè÷åñêîé ñòîèìîñòüþ ñòðîèòåëüñò-
âà îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà îáùåé ïëîùàäè îòäåëüíî
ñòîÿùèõ æèëûõ äîìîâ (Pr-7) è íîðìîé âàëîâûõ ñáåðåæå-
íèé â ñîñòàâå âàëîâûõ ðàñïîëàãàåìûõ äîõîäîâ äîìîõî-
çÿéñòâ (Pr-4), à òàêæå çíà÷èìîé îòðèöàòåëüíîé ñâÿçè ñ
îáúåìàìè ââîäîâ æèëûõ äîìîâ (Pr-21) íà ôîíå ñíèæå-
íèÿ íåäîáðîñîâåñòíîé êîíêóðåíöèè â ñòðîèòåëüñòâå (Pr-
19),  â íàøåì ñëó÷àå ïîêàçàòåëüíû è ìîãóò èìåòü êàó-
çàëüíóþ ïðèðîäó, êîòîðàÿ áóäåò ðàñêðûòà íèæå.

Äàëåå íà îñíîâå ñèíòåçà ôàêòîâ, îïðåäåëÿþùèõ îá-
ùóþ êàðòèíó ñëîæèâøåéñÿ ðûíî÷íîé ñèòóàöèè, ïðåäïðè-
íÿòà ïîïûòêà ðàçîáðàòü ïðè÷èíû, ïðèâîäÿùèå ñèñòåìó
ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ê íàáëþäàåìîìó ñî-
ñòîÿíèþ.

Ðåêîíñòðóêöèÿ  êàðòèíû  õàîñà:
ìåõàíèçì  1-ããî  ïîðÿäêà,  îòâå÷àþùåãî

çà  ñèñòåìíóþ  ñëîæíîñòü  è  íåëèíåéíîñòü

Òåêóùèé óðîâåíü ðàçâèòèÿ èíñòèòóòîâ â æèëèùíîé
ñôåðå íå óñòðàíÿåò ñàìó ïðèðîäó ñëîæèâøèõñÿ àäìèíè-
ñòðàòèâíûõ,[14] ôèíàíñîâûõ è ñîöèàëüíûõ áàðüåðîâ,
èíûõ îãðàíè÷åíèé êîíêóðåíöèè íà ðåãèîíàëüíûõ ðûíêàõ,
êîòîðûå, â êîíå÷íîì ñ÷åòå, êîíñåðâèðóþò òåêóùèé ðû-
íî÷íûé îáìåí â ïàðàìåòðàõ íåñïðàâåäëèâîé öåíû, èìå-
þùåé â ñâîåì ñîñòàâå ïåðåîöåíåííûå ðèñêè è èçáûòî÷-
íóþ ìàðæèíàëüíîñòü.

Èíâåñòîðû, äåâåëîïåðû è îáñëóæèâàþùèå èõ èíòåðå-
ñû ñòðîèòåëüíûå êîìïàíèè è ðèýëòîðû èìåþò íàìåðåíèÿ
è ïî÷òè íåîãðàíè÷åííûå âîçìîæíîñòè â ðàìêàõ ñóùåñò-
âóþùèõ "ïðàâèë èãðû" íà ðåãèîíàëüíûõ ðûíêàõ æèëüÿ
ïðèìåíÿòü ìåõàíèçì öåíîîáðàçîâàíèÿ, ïîçâîëÿþùèé
èçâëåêàòü âûñîêóþ äîõîäíîñòü íà âëîæåííûé êàïè-
òàë[13], ïîñêîëüêó êîíå÷íàÿ öåíà ñäåëêè â ýòèõ óñëîâèÿõ
ïî÷òè ïîëíîñòüþ íàõîäèòñÿ â çîíå èõ êîíòðîëÿ (ïî öåíî-
âûì, îáúåìíûì è âðåìåííûì ïàðàìåòðàì).
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(Примечание. Одним из институтов развития в жилищной сфере

является Фонд "РЖС", который участвует в общеотраслевой цепочке

ценности, насыщая рынок предложением земельных участков под целе-

вую застройку, в том числе отвечающего критериям жилья экономиче-

ского класса. При осуществлении своей деятельности Фонд "РЖС" вы-

нужден балансировать свою производственную программу с учетом

противодействия ряду фундаментальных рыночных противоречий. Суть

противоречий заключается в том, что удержание цен на торгуемые Фон-

дом "РЖС" земельные участки на уровне, ниже рыночного в текущий

момент времени (что создавало бы мощный резерв для снижения сто-

имости жилья), способно создавать дополнительную маржинальность

во всей цепочке ценности, обусловленную особенностями существую-

щей рыночной власти агентов предложения. С другой стороны, реали-

зация земельных участков по рыночной цене не позволяет Фонду "РЖС"

в полной мере наращивать объемы предложения земельных участков и

только способствует поддержанию статус-кво в конечной цепочке капи-

тализации жилья. В этой связи вопросы повышения эффективности

Фонда "РЖС" с точки зрения его влияния на процессы ценообразования

в сегменте жилья экономического класса остаются дискуссионны-

ми.[18] 

К социальным барьерам здесь можно отнести: неравномерный и

несправедливый рост цен в разных регионах, миграционный отток с во-

стока страны на запад, отсутствие социальной, транспортной и иной ин-

фраструктуры, снижающих пригодность значительной части земель

для целей жилищного строительства и т.п.

Под справедливой ценой здесь будет пониматься цена на уровне

предельных издержек и стремящейся к нулю экономической прибыли,

сформированная в модельных условиях рынка, характеризующегося

состоянием близком к совершенной конкуренции. Этому состоянию со-

ответствует идея справедливой цены в качестве некой моральной нор-

мы, или эталона, с помощью которого общество должно ранжировать

по этическому принципу факторы цены, отражавшие расходы на возме-

щение прямых издержек продавца и некоторый излишек в виде неболь-

шой маржи, обусловленной компенсацией за реальный риск и непред-

виденные расходы. Понятие "справедливой цены" служило основанием

для критики реальных цен и поиска путей их приближения к "справед-

ливому" уровню. В обществе сегодня уже "раскручен" ориентир справед-

ливой цены квадратного метра жилья экономического класса на уров-

не, не превышающем 30 тысяч рублей. О наличии каких-либо расчетных

обоснований этой величины автору неизвестно.[15])

(Примечание. Такой принцип ценообразования подтверждает зна-

чительную институциональную ограниченность агентов спроса и явля-

ется неиссякаемым источником высокой маржи, включая компенсацию

продавцу за переоцениваемые рыночные риски. На это может указы-

вать цепочка связей: Pr-7 - Pr-5 - Pr-11 - Pr-19.[17]).
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Èñïîëüçóÿ ðûíî÷íóþ âëàñòü ñ öåëüþ óäåðæàíèÿ ñâîå-
ãî äîìèíèðóþùåãî ïîëîæåíèÿ íà ðåãèîíàëüíûõ ðûíêàõ
æèëüÿ, îïåðàòîðû æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà ñêëîííû ÿâ-
ëÿòüñÿ íîñèòåëÿìè ñïðîñà íà êîððóïöèþ â ñôåðå êîíòðî-
ëÿ è ðåãóëèðîâàíèÿ âîïðîñîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è
çåìåëüíûõ îòíîøåíèé íà ìåñòàõ. Èíâåñòèöèîííî-ñòðîè-
òåëüíûå è ïîñðåäíè÷àþùèå ðèýëòåðñêèå êîìïàíèè îáåñ-
ïå÷èâàþò ñâîè äîëãîñðî÷íûå ñòðàòåãèè êîíòðîëÿ íàä âû-
ñîêîé öåíîé ïîñðåäñòâîì ïîääåðæàíèÿ íóæíûõ èì îáú-
åìîâ ïðåäëîæåíèÿ âíîâü âîçâîäèìîãî æèëüÿ íà óðîâíå,
íå ïðåâûøàþùåì òåêóùåãî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà
(è, êàê ñëåäñòâèå, íå ïîçâîëÿþùåì öåíå óïàñòü). Æèëüå
ïðîäîëæàåò îñòàâàòüñÿ äåôèöèòíûì (ðåäêèì) òîâàðîì, à
åãî öåíà, â ñâîþ î÷åðåäü, âûñîêîé è íåäîñòóïíîé áîëü-
øèíñòâó íàñåëåíèÿ. Ðåàëüíàÿ äîñòóïíîñòü æèëüÿ ñíèæà-
åòñÿ.

Òåêóùåå ñíèæåíèå äîñòóïíîñòè æèëüÿ, ñ îäíîé ñòîðî-
íû, - ïðèâîäèò ê êîíñåðâàöèè íåóäîâëåòâîðåííîãî ñïðî-
ñà è ðîñòó íåðåàëèçîâàííûõ öåëåâûõ íàêîïëåíèé íàñå-
ëåíèÿ, à ñ äðóãîé ñòîðîíû, - ôîðìèðóåò íåãàòèâíûå òåí-
äåíöèè ïî îòíîøåíèþ ê ñòðóêòóðàì è îáúåìàì ðûíêîâ
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïîä æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî è
ñòðîèòåëüíóþ èíäóñòðèþ, êîòîðûå, â ñâîþ î÷åðåäü, ïî
îáúåìó è ñòðóêòóðå îãðàíè÷èâàþò ñîâîêóïíîå îòðàñëåâîå
ïðåäëîæåíèå è óõóäøàþò ñèòóàöèþ íà ðûíêàõ âîçâîäè-
ìîãî æèëüÿ.

Ñîâîêóïíîå îòðàñëåâîå ïðåäëîæåíèå æèëüÿ ñòàíî-
âèòñÿ íåàäåêâàòíûì ðåàëüíûì çàïðîñàì íàñåëåíèÿ ïî
ñâîåé öåíå è ñòðóêòóðå [17] è, òåì ñàìûì, îãðàíè÷èâàåò
ïîòðåáèòåëüñêóþ àêòèâíîñòü íàñåëåíèÿ è óæå äàëåå - ÷å-
ðåç ìåõàíèçì îáðàòíûõ ñâÿçåé âòîðè÷íî óâåëè÷èâàåò
îáúåìû íåóäîâëåòâîðåííîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ íà âíîâü
âîçâîäèìîå æèëüå.

Äàëåå, ñ ó÷åòîì âîçíèêàþùåé öèêëè÷íîñòè ýòà ñèòóà-
öèÿ ïåðåíîñèòñÿ íà ðûíêè ñòðîèòåëüíîé èíäóñòðèè è
çåìëè, ãäå åäèíñòâåííûì âåðíûì ñèãíàëîì äëÿ èíâåñòè-
ðîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ óñòîé÷èâûé ïëàòåæåñïîñîáíûé ñïðîñ
íàñåëåíèÿ. Ïîñêîëüêó îöåíêè òàêîãî ñïðîñà íà äîëãî-
ñðî÷íóþ ïåðñïåêòèâó ïî÷òè âñåãäà ñâÿçàíû ñ ðàçíîãî
ðîäà ìåòîäîëîãè÷åñêèìè äîïóùåíèÿìè (è ïîýòîìó, â ãëà-
çàõ èíâåñòîðîâ âî ìíîãîì íåñîñòîÿòåëüíû), òî èíâåñòîðû
ïî÷òè âñåãäà ñ÷èòàþò ñâîè âëîæåíèÿ â ðàñøèðåíèå ðåãè-
îíàëüíîé èíäóñòðèàëüíîé áàçû â ñòðîèòåëüíûé ñåêòîð
ñóùåñòâåííî ðèñêîâûìè è òðåáóþò ñî ñòîðîíû ìåñòíûõ è
ðåãèîíàëüíûõ âëàñòåé ðàçíîãî ðîäà ñáûòîâûõ è ôèíàí-
ñîâûõ ãàðàíòèé, îáåñïå÷èâàþùèõ âûñîêóþ (íå ñíèæàå-
ìóþ ê òåêóùåìó óðîâíþ) ìàðæèíàëüíîñòü ñâîèõ ïðîåê-

òîâ, ÷òî âåäåò ê óäîðîæàíèþ òàêèõ âëîæåíèé è ñêàçûâà-
åòñÿ íà îòïóñêíûõ öåíàõ âñåé ðåãèîíàëüíîé íîìåíêëàòó-
ðû ñòðîèòåëüíûõ ìàòåðèàëîâ.

Ïî÷åìó æå âñå îïèñàííîå âûøå ñòàíîâèòñÿ âîçìîæ-
íûì? 

Îòâåò íà ýòîò âîïðîñ êðîåòñÿ â íåëèíåéíîì õàðàêòåðå
âçàèìîñâÿçåé ìåæäó îïèñàííûìè ïðîáëåìàìè, èñòîêè
êîòîðûõ ñîäåðæàòñÿ â äâîéñòâåííîì õàðàêòåðå öåííîñòè
æèëüÿ.

Æèëüå èìååò óíèêàëüíûå ïîòðåáèòåëüñêèå ñâîéñòâà,
â ðàìêàõ êîòîðûõ îíî ìîæåò âûñòóïàòü èíâåñòèöèîííûì
îáúåêòîì.

Â óñëîâèÿõ, êîãäà çíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü æèëüÿ (ïî íåêî-
òîðûì îöåíêàì - äî 30%)[8] ïðèîáðåòàåòñÿ â èíâåñòèöè-
îííûõ öåëÿõ, öåíà íà ýòîò ïðîäóêò è åãî äîõîäíîñòü ïî
ôèíàíñîâîìó èíñòðóìåíòó âûíóæäåíû òåñíî ñîîòíîñèòü-
ñÿ ñ äîõîäíîñòüþ äðóãèõ ôèíàíñîâûõ èíñòðóìåíòîâ, à
çíà÷èò, íåèçáåæíî äîëæíû ó÷èòûâàòü âñå àòðèáóòû ìî-
äåëè óïðàâëåíèÿ èíâåñòèöèîííûìè ðèñêàìè.

Ðåêîíñòðóêöèÿ  êàðòèíû  õàîñà:
îïèñàíèå  ìåõàíèçìà  2-ããî  ïîðÿäêà,  îïðåäåëÿþùåãî

ñòåðåîòèï  ïîâåäåíèÿ  ñèñòåìû

Êîíñåðâàöèÿ íåóäîâëåòâîðåííîãî ñïðîñà è ðîñò íå-
ðåàëèçîâàííûõ öåëåâûõ íàêîïëåíèé íàñåëåíèÿ ñíèæàåò
ïîòðåáèòåëüñêóþ àêòèâíîñòü íàñåëåíèÿ.

Î÷åâèäíî, íå òðåáóåò ñïåöèàëüíîãî äîêàçàòåëüñòâà
òîò ôàêò, ÷òî íîñèòåëè ýòîãî ñïðîñà âûíóæäåíû ïðèìå-
íÿòü ðàçëè÷íûå ñòðàòåãèè ñáåðåæåíèÿ ñâîèõ ñðåäñòâ îò
èíôëÿöèè (îò áàíêîâñêèõ äåïîçèòîâ - äî ó÷àñòèÿ â ñïåêó-
ëÿòèâíûõ ôèíàíñîâûõ îïåðàöèÿõ), ÷òî îêàçûâàåò íåãà-
òèâíîå âëèÿíèå íà îáùóþ âåëè÷èíó èíâåñòèöèîííûõ ðèñ-
êîâ â ýêîíîìèêå, óâåëè÷èâàÿ âîëàòèëüíîñòü íà ôèíàíñî-
âîì ðûíêå.

(Примечание. По данным Росстата доля жилья экономического

класса в России в 2012-2013 гг. сохранялась на уровне 6-8% от всей

площади введенного жилья за этот период с тенденцией к понижению.

[22])

(Примечание. В этих условиях качественное территориальное пла-

нирование на любом горизонте принятия решений становится возмож-

ным только в реактивной форме. Интерактивное и проактивное терри-

ториальное планирование на стратегическом горизонте в такой ситуа-

ции становится невозможным и, по большому счету, не востребовано.)

(Примечание. Под нереализованными целевыми накоплениями (от-

ложенный спрос) мы будем понимать ту часть целевых накоплений, ко-

торая предназначена для решения задач улучшения жилищных условий,

но которая по причине постоянного роста цены на жилье за весь пери-

од накопления не смогла быть трансформирована в спрос и, как прави-

ло, утратила первоначальную покупательную силу.)
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Íåðåàëèçîâàííûå öåëåâûå íàêîïëåíèÿ íàñåëåíèÿ
íàõîäÿòñÿ ïîä ïîñòîÿííûì âîçäåéñòâèåì èíôëÿöèîííûõ
îæèäàíèé. Ðèñêè îáåñöåíèâàíèÿ öåëåâûõ íàêîïëåíèé
ïîðîæäàþò èñïîëüçîâàíèå íàñåëåíèåì ñòðàòåãèé èõ
ñáåðåæåíèÿ: ñ îäíîé ñòîðîíû,  - ñáåðåãàòü ïðè ïîìîùè
ñòàíäàðòíûõ áàíêîâñêèõ ïðîäóêòîâ (÷òî ÿâëÿåòñÿ íèçêî-
ýôôåêòèâíîé ñòðàòåãèåé â óñëîâèÿõ îïåðåæàþùåãî ðîñ-
òà öåí íà æèëüå), à  ñ äðóãîé, - ïðîÿâëÿòü àêòèâíîñòü íà
ôèíàíñîâîì ðûíêå (âàëþòà, äðàãîöåííûå ìåòàëëû, àê-
öèè, ÏÈÔû è ò.ï.).

Âñå ýòè ñáåðåãàòåëüíûå ñòðàòåãèè â óñëîâèÿõ çíà÷è-
òåëüíîé íåîïðåäåëåííîñòè ðàññ÷èòàíû íà ïåðèîäè÷åñ-
êóþ ôèêñàöèþ (ïåðåñìîòð ñòàâîê, óñëîâèé, îáúåìîâ è ò.ï.
ïàðàìåòðîâ ñäåëîê) ôèíàíñîâûõ ðåçóëüòàòîâ íà îïåðà-
òèâíûõ îòðåçêàõ âðåìåíè (ìåñÿö, êâàðòàë, ãîä), ÷òî òîëü-
êî óñèëèâàåò äàâëåíèå "êîðîòêèõ" äåíåã ïî âñåé ïëîùàäè
ôèíàíñîâîãî ðûíêà, ïðèâîäèò ê ÷àñòè÷íîé ïîòåðå àêòè-
âîâ, à ýòî, â ñâîþ î÷åðåäü, óñèëèâàåò ìàêðîýêîíîìè÷åñ-
êóþ íåñòàáèëüíîñòü è, êàê ñëåäñòâèå, çàâûøàåò ïîæåëà-
íèÿ êðåäèòîðîâ ê ðàçìåðó îòäà÷è íà èíâåñòèðîâàííûé
êàïèòàë.

Â ñâîþ î÷åðåäü, èçáûòîê "êîðîòêèõ" äåíåã ïðèâîäèò ê
äåôèöèòó "äëèííûõ" äåíåã â ýêîíîìèêå, êîòîðûå íà÷èíà-
þò ñòàíîâèòüñÿ "äîðîãèìè" äëÿ èíâåñòèöèé â ðåàëüíûé
ñåêòîð, â òîì ÷èñëå â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî. Çàâû-
øåííûå òðåáîâàíèÿ êðåäèòîðîâ ïî îòíîøåíèþ ê ðåàëü-
íûì îöåíêàì ïîòåíöèàëüíûõ ðèñêîâ ôîðìèðóþò ñîîò-
âåòñòâóþùèé êðåäèòíûé ïîðòôåëü áàíêîâ è íåèçáåæíî
äåëàþò "äîðîãîé" èïîòåêó, êîòîðàÿ âòîðè÷íî ñíèæàåò äî-
ñòóïíîñòü æèëüÿ äëÿ íàñåëåíèÿ.

Êðóã çàìûêàåòñÿ è â ðåçóëüòàòå ñîñòîÿíèå õàîñà ñèñ-
òåìû âîñïðîèçâîäèòñÿ ñ ìíîãîêðàòíî óñèëåííûìè "ïàòî-

ëîãèÿìè".

Ñòàíîâèòñÿ î÷åâèäíûì, ÷òî âñå èíñòèòóöèîíàëüíîå
îáåñïå÷åíèå ïðîãðàìì êðåäèòíîé ïðèâëåêàòåëüíîñòè
æèëüÿ â êà÷åñòâå ñïåöèàëüíûõ ñòèìóëîâ ê ïîêóïêå æèëüÿ
ïðîñòî íèâåëèðóåòñÿ ñîîòâåòñòâóþùèì àíòèñòèìóëîì -
ðîñòîì öåíû æèëüÿ.

Ïðè÷åì, áëàãîäàðÿ âîâëå÷åíèþ æèëüÿ â öåïî÷êó êà-
ïèòàëèçàöèè, ðîñò åãî ñòîèìîñòè îêàçûâàåòñÿ æåëàòåëü-
íûì íå òîëüêî äëÿ àãåíòîâ ïðåäëîæåíèÿ, íî è äëÿ ñàìîãî
íàñåëåíèÿ, ÷òî ÿâíî ïðîòèâîðå÷èò äîñòèæåíèþ öåëåé ëþ-
áûõ ãîñóäàðñòâåííûõ ïðîãðàìì ñòèìóëèðîâàíèÿ è ïîä-
äåðæêè â æèëèùíîé ñôåðå.

Ïàðàäîêñ ñëîæèâøåéñÿ ñèòóàöèè â òîì, ÷òî ïîêóïàòå-
ëè òàêæå íàñòðîåíû íà ðîñò öåíû æèëüÿ è âûòåêàþùóþ
èç ýòîãî êàïèòàëèçàöèþ àêòèâà "æèëüå", ïîñêîëüêó ñâÿ-
çûâàþò ñ ýòèì ðîñò ñâîåãî ëè÷íîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ.

Âûÿâëåííûé íàìè ìåõàíèçì õàîñà 1-ãî ïîðÿäêà, òà-
êèì îáðàçîì, ñîçäàåò êîìôîðòíûå óñëîâèÿ äëÿ ôîðìè-
ðîâàíèÿ äåôèöèòà êàñòîìèçèðîâàííîãî æèëüÿ è äåëàåò
åãî îòíîñèòåëüíî ðåäêèì, à  ìåõàíèçì 2-ãî ïîðÿäêà, ïó-
òåì åñòåñòâåííîé ïðèâÿçêè çàâûøåííûõ öåí íà æèëüå ê
âûñîêîðèñêîâûì èíâåñòèöèîííûì èíñòðóìåíòàì, ñîçäà-
åò ïîñòîÿííûé ýôôåêò èíäåêñàöèè öåí â çàâèñèìîñòè îò
âîçðàñòàþùåãî ðèñê-àïïåòèòà âëàäåëüöåâ êàïèòàëà, êî-
òîðûå â óñëîâèÿõ îëèãîïîëüíîñòè ðåãèîíàëüíûõ ðûíêîâ
èìåþò ïîëíóþ âîçìîæíîñòü ïåðåêëàäûâàòü ñâîè îïåðà-
öèîííûå è ðûíî÷íûå ðèñêè íà íàñåëåíèå.

Íàñåëåíèå, â ñâîþ î÷åðåäü, îáåñïå÷èâàåò ïîääåðæêó
âûñîêîé öåíû æèëüÿ ïóòåì ïîääåðæàíèÿ ñïðîñà íà èïî-
òå÷íûå êðåäèòû, ñ÷èòàÿ èõ íàèìåíüøèì "çëîì", ïîñêîëü-
êó êðåäèòû äàþò âîçìîæíîñòü ôèêñèðîâàòü öåíó ïðèîá-
ðåòàåìîãî æèëüÿ íà âñåì îòðåçêå îáñëóæèâàíèÿ êðåäèòà
íà ôîíå çíà÷èòåëüíîãî îòñòàâàíèÿ òåìïîâ ðîñòà êðåäèò-
íûõ ñòàâîê ïî îòíîøåíèþ ê òåìïàì ðîñòà öåíû æèëüÿ (ñì.

Ðèñ.  3).
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(Примечание. Население в последние годы испытывает интерес к

различным финансовым инструментам, применяет свои знания напря-

мую или через брокеров. Примером является федеральная брокерская

сеть "Финам", которая в последние годы превратилась в крупнейшего

российского брокера и стала полноправным членом фондовой биржи

NASDAQ. Уже в 2011 году обороты "Финам" с акциями на ММВБ соста-

вили более  4 трлн. рублей, а число прошедших обучение потенциаль-

ных инвесторов за 2011 год превысило 96 тыс.человек. Общие обороты

"Финам" в 2013 году превысили 7 трлн руб., а по итогам третьего квар-

тала 2014 года оцениваются в 114 ,4 млрд. долларов. Их клиентская ба-

за насчитывает свыше 285 тыс.чел.[19])

(Примечание. Отечественный банковский сектор здесь только усу-

губляет ситуацию, поскольку имеет возможности и привлекает относи-

тельно недорогой иностранный капитал, единственный смысл привле-

чения которого - поиск экономических пространств для извлечения бы-

строй финансовой маржи его владельцам.)

(Примечание. Ожидание рынка к снижению цены жилья, очевидно,

способно заметно снизить текущий спрос на ипотечные кредиты ввиду

известной хрестоматийной закономерности - покупать падающий в це-

не (или ожидаемо склонный к снижению) актив разумно не сейчас, а на

последующих лагах - в точке, близкой к рыночному минимуму. Однако

фактически мы имеем дело с ежегодным ростом выдачи этих кредитов,

и, признавая действия покупателей рациональными, имеем основания

считать, что именно текущий уровень рыночной цены в каждом времен-

ном лаге является, по мнению покупателей, близким к своему мини-

мальному, что и обуславливает устойчивый и возрастающий спрос на

ипотечные кредиты и, в конечном счете, обеспечивает основную под-

держку повышательному тренду цены жилья.)
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Ðàçóìååòñÿ, àâòîð íå ïðåòåíäóåò íà èñêëþ÷èòåëü-
íîñòü êàðòèíû õàîñà, îïèñûâàþùåé ñóòü ýòîé íàðîäíî-
õîçÿéñòâåííîé ïðîáëåìû. Â ôîêóñ ïîïàëè òîëüêî ôàêòî-
ðû, êîòîðûå àâòîð ñ÷åë ðåëåâàíòíûìè. Êàðòèíà õàîñà
áûëà ñèíòåçèðîâàíà ñîçäàíèåì ïðîñòûõ íåïðîòèâîðå÷è-
âûõ öåïî÷åê âçàèìîäåéñòâèé ôàêòîðîâ, êàæäûé èç êîòî-
ðûõ ÿâëÿåòñÿ ïîòåíöèàëüíûì ñîïðîäóöåíòîì ñëåäóþùå-
ãî â ñâîåé ôàêòîðíîé öåïî÷êå, à âñå âìåñòå îíè îáðàçó-
þò íåëèíåéíóþ ñëîæíîñòü ñèñòåìû ñ ïðåäîïðåäåëåííûì
ñòåðåîòèïîì ïîâåäåíèÿ.

Â îïèñàííûõ çäåñü ìåõàíèçìàõ ïðèíèìàþò ó÷àñòèå
öåëûå öåïî÷êè ôàêòîðîâ, ïîñëåäîâàòåëüíîå óñòðàíåíèå
êàæäîãî èç êîòîðûõ íå ïðèâåäåò ñèñòåìó ê ïîðÿäêó. 

Êàê óñòðàíèòü õàîñ â ñëîæèâøåéñÿ ñèñòåìå ðàçâèòèÿ
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà?

Â  ïîèñêàõ  ïóòè  ïðîòèâîñòîÿíèÿ  õàîñó

Î÷åâèäíî, ÷òî "âûêëþ÷èâ" âîçäåéñòâèå èíâåñòèöèîí-
íûõ ñâîéñòâ æèëüÿ íà ïîâåäåíèå íàøåé ñèñòåìû, ìû
ñìîæåì êàðäèíàëüíî èçìåíèòü ñòåðåîòèï åå ïîâåäåíèÿ â
íóæíóþ íàì ñòîðîíó. Ìîäåëü íîâîé ñèñòåìû äîëæíà èñ-
êëþ÷àòü ôóíêöèîíàëüíîñòü è çíà÷èìîñòü ýòîãî ñâîéñòâà
æèëüÿ, èáî õàîñ, îáëàäàÿ îñîáîé "ãåíåòèêîé", ñïîñîáåí
ïðîÿâèòüñÿ âíîâü.

Ñ ó÷åòîì õàðàêòåðà õàîñà îñíîâó ìîäåëè íîâîé ñèñòå-
ìû äîëæåí ñîñòàâëÿòü ýêîíîìè÷åñêèé ìåõàíèçì, êîòî-
ðûé áû, ñ îäíîé ñòîðîíû, áóêâàëüíî ãàðàíòèðîâàë çà-
ñòðîéùèêàì òðåáóåìûé ñïðîñ íà âíîâü âîçâîäèìîå æè-
ëüå â äîñòàòî÷íûõ äëÿ ðàñøèðåííîãî âîñïðîèçâîäñòâà
îáúåìàõ, à ñ äðóãîé,- îáúåêòèâíî óñòðàíÿë "èçëèøêè" ðè-
ñêîâ è èçáûòî÷íóþ ìàðæèíàëüíîñòü â êîíå÷íîé öåíå,
ñíèæàÿ åå äî óðîâíÿ ñïðàâåäëèâîé.

Ïðèíöèïèàëüíî èíîé õàðàêòåð ýòîãî ìåõàíèçìà áóäåò
îñíîâàí íà ñîçäàíèè ñèñòåìû ïðÿìûõ ñòèìóëîâ äëÿ ó÷à-
ñòíèêîâ îáìåííîé öåïî÷êè, êîòîðàÿ â îòíîøåíèè öåëåâî-
ãî ñåãìåíòà æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà ïðåäïîëàãàåò
ïåðåðàñïðåäåëåíèå òðàäèöèîííûõ ôóíêöèé èíâåñòîðà (â
øèðîêîì ñìûñëå - äåâåëîïåðà) â ïîëüçó íàöèîíàëüíîãî
èíñòèòóòà ðàçâèòèÿ, ÷òî ìîæåò îçíà÷àòü:

à) äëÿ íàñåëåíèÿ - ïîëó÷åíèå âîçìîæíîñòè ôèêñàöèè
öåíû ñäåëêè ÷åðåç íàòóðàëèçàöèþ ñâîèõ öåëåâûõ íàêîï-
ëåíèé ïóòåì èõ ÷àñòè÷íîãî ïåðåâîäà â ïðàâà òðåáîâàíèÿ
íà êâàäðàòíûå ìåòðû êàñòîìèçèðîâàííîãî æèëüÿ íà ïðî-
òÿæåíèè âñåãî ïåðèîäà íàêîïëåíèÿ.

á) äëÿ çàñòðîéùèêîâ - ñìåùåíèå ôîêóñà ñòðàòåãè÷å-
ñêîãî óïðàâëåíèÿ ñ ôèíàíñîâîé ñòîðîíû ñòðîèòåëüíûõ
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Рисунок 3. Динамика темпов роста средневзвешенных годовых ставок по рублевым ипотечным кредитам (накопительным итогом к уровню 2005 года)

с аналогичными темпами роста среднегодовых цен на квартиры среднего качества (рассчитано по данным Росстата[21] и ОАО "АИЖК"[4])
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ïðîåêòîâ, îáóñëîâëåííîé íåîáõîäèìîñòüþ âêëàäûâàòü
ñîáñòâåííûå è çàåìíûå îáîðîòíûå ñðåäñòâà â âûñîêî-
ðèñêîâûå ïðîåêòû ñ òðóäíî ïðîãíîçèðóåìûì ñïðîñîì è
âûñîêèìè ðûíî÷íûìè ðèñêàìè, íà òåõíèêî-òåõíîëîãè÷å-
ñêèå àñïåêòû óïðàâëåíèÿ ïðîåêòàìè, íàðàùèâàíèå ñâîåé
ìàòåðèàëüíîé áàçû è íàèáîëåå ïîëíîãî åå èñïîëüçîâà-
íèÿ.

Èõ íàñòîÿùèé ýêîíîìè÷åñêèé èíòåðåñ äîëæåí çàêëþ-
÷àòüñÿ â ìàêñèìàëüíîé çàãðóçêå ñâîèõ ïðîèçâîäñòâåí-
íûõ ìîùíîñòåé è áåñïåðåáîéíîé ðåàëèçàöèè ñòðîèòåëü-
íûõ ïîäðÿäîâ, ÷òî îáåñïå÷èâàåò íàäåæíóþ ôèíàíñîâóþ
îñíîâó ýòèõ îðãàíèçàöèé è îïðåäåëÿåò ñîîòâåòñòâóþùèé
ðàçìåð èõ ïðåäåëüíûõ èçäåðæåê:

â) äëÿ íàöèîíàëüíûõ èíñòèòóòîâ ðåãóëèðîâàíèÿ è ðàç-
âèòèÿ - ïîëó÷åíèå ïðÿìûõ ýôôåêòîâ îò êîîðäèíàöèè óï-
ðàâëåíèÿ íàöèîíàëüíîé ñèñòåìîé ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî
ñòðîèòåëüñòâà, âêëþ÷àÿ âîïðîñû îïòèìàëüíîãî òåððèòî-
ðèàëüíîãî ïëàíèðîâàíèÿ, ðàçìåùåíèÿ ïðîèçâîäèòåëü-
íûõ ñèë íà ïîñòîÿííî è âíîâü îòêðûâàþùåìñÿ âðåìåí-
íîì ãîðèçîíòå ãëóáèíîé äî 10-15 ëåò è âûøå (÷òî ðàíåå
áûëî ïðîñòî íåâîçìîæíî ââèäó îòñóòñòâèÿ ðåàëüíîãî
ìåõàíèçìà óïðàâëåíèÿ ïëàòåæåñïîñîáíûì ñïðîñîì), è
ãàðàíòèðîâàííîå ïîëó÷åíèå "äëèííûõ" äåíåã â íàöèî-
íàëüíóþ ýêîíîìèêó â öåëÿõ îáåñïå÷åíèÿ òðåáóåìîé
ñòðóêòóðû ýêîíîìè÷åñêîãî ðîñòà, â êîòîðîì îíè òàê äàâ-
íî çàèíòåðåñîâàíû.

ã) äëÿ èíâåñòîðîâ (äåâåëîïåðîâ) - ïåðåêëþ÷åíèå ôî-
êóñà âíèìàíèÿ íà áîëåå äîðîãèå ñåãìåíòû æèëüÿ ïðè îá-
ùåîòðàñëåâîì ñíèæåíèè òåêóùåãî ðàçìåðà èíâåñòèöè-
îííûõ è îïåðàöèîííûõ ðèñêîâ, òðåíäû êîòîðûõ áóäóò çà-
äàâàòüñÿ â ìàññîâîì ñåãìåíòå æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî
êëàññà.

Ãëàâíàÿ èäåÿ, ëåæàùàÿ â îñíîâå íîâîãî ìåõàíèçìà, -
ðåàëèçàöèÿ ñïîñîáà ýëèìèíèðîâàíèÿ ñóùåñòâóþùèõ
ñâÿçåé ìåæäó öåííîñòüþ æèëüÿ â êà÷åñòâå äîëãîñðî÷íî-

ãî àêòèâà è óäîâëåòâîðåíèåì ïîòðåáíîñòè íàñåëåíèÿ â
óëó÷øåíèè (ñîçäàíèè) æèëèùíûõ óñëîâèé, êîòîðûé áû
ïîçâîëÿë îáóçäàòü õàîñ â ñèñòåìå ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî
ñòðîèòåëüñòâà è íå äîïóñêàë åãî ïðîÿâëåíèÿ âíîâü.

Âñåì ïðèíöèïàì ýòîé èäåè îòâå÷àåò íàòóðàëèçàöèÿ
ñáåðåæåíèé ñ èñïîëüçîâàíèåì áåçîòçûâíûõ ñáåðåãà-
òåëüíûõ æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ â ðàìêàõ äîëãîñðî÷íîé
ãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììû, â êîòîðîé íàêîïëåíèå ìî-
æåò îñóùåñòâëÿòüñÿ ïóòåì ïåðåâîäà ñáåðåæåíèé íàñå-
ëåíèÿ â ïðàâà òðåáîâàíèÿ íà êâàäðàòíûå ìåòðû êàñòî-
ìèçèðîâàííîãî æèëüÿ íàïðÿìóþ, ìèíóÿ ýòàï ñáåðåæåíèÿ,
îáåñïå÷èâàåìûé â òåêóùèõ óñëîâèÿõ ôèíàíñîâûì ñåêòî-
ðîì.

Äèçàéí  íîâîãî  ýêîíîìè÷åñêîãî  ìåõàíèçìà

Ðûíî÷íàÿ ïëàòôîðìà ëþáîãî ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõà-
íèçìà òðàäèöèîííî îïðåäåëÿåòñÿ òðåìÿ îñíîâíûìè ýëå-
ìåíòàìè: ïîòðåáíîñòüþ (ñïðîñîì), ìåõàíèçìîì äîñòóïà ê
ðûíêó è ïîêóïàòåëüñêîé ñïîñîáíîñòüþ. Óïðàâëÿåìîñòü
ýòîé ïëàòôîðìîé â íàøèõ óñëîâèÿõ öåëèêîì çàâèñèò îò
ñïîñîáíîñòè è æåëàíèÿ íàöèîíàëüíûõ èíñòèòóòîâ ðåãó-
ëèðîâàíèÿ è ðàçâèòèÿ ê ïðÿìîìó êîíòðîëþ íàä âñåìè
òðåìÿ ýëåìåíòàìè ýòîé ïëàòôîðìû.

Ïîäõîäÿùåé ôîðìîé ðåàëèçàöèè ýòîãî êîíòðîëÿ, ïî-
çâîëÿþùåé ðûíî÷íûì ñèëàì ñîõðàíÿòü íóæíûé òîíóñ äëÿ
îáåñïå÷åíèÿ îáùåé ýôôåêòèâíîñòè èäåàëèçèðóåìîé ñè-
ñòåìû (â ðàìêàõ ñèñòåìíîé ìåòîäîëîãèè), ÿâëÿåòñÿ ïðî-
ãðàììíàÿ ôîðìà.

Îñíîâíàÿ öåëü ýòîé ñïåöèàëüíîé ïðîãðàììû - ðàñ-
øèðåííîå âîñïðîèçâîäñòâî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà
íàñåëåíèÿ íà äîñòóïíîå êàñòîìèçèðîâàííîå æèëüå ýêî-
íîìè÷åñêîãî êëàññà â ïàðàìåòðàõ, èñêëþ÷àþùèõ îáðà-
çîâàíèå óñòîé÷èâûõ öåïî÷åê îïèñàííîãî âûøå áåñïî-
ðÿäêà (õàîñà) ñèñòåìû, è îáåñïå÷èâàåìîå ðàñòóùèìè
âîçìîæíîñòÿìè îòðàñëè ñòðîèòåëüíîé èíäóñòðèè.

Îñíîâíûì äðàéâåðîì è íîñèòåëåì "êîäà" ýòîé ïðî-
ãðàììû äîëæíû âûñòóïàòü ñðåäñòâà íàêîïëåíèÿ íàñåëå-
íèÿ (îòëîæåííûé ñïðîñ), êîòîðîå îñóùåñòâëÿåòñÿ ïóòåì
ïîñòåïåííîãî (ïî ìåðå íàêîïëåíèÿ) ïåðåâîäà ñáåðåæå-
íèé íàïðÿìóþ â ïðàâà òðåáîâàíèÿ íà êâàäðàòíûå ìåòðû
êàñòîìèçèðîâàííîãî æèëüÿ.

Îñíîâíûìè ñðåäñòâàìè, îáåñïå÷èâàþùèìè óñïåø-
íóþ ðåàëèçàöèþ öåëåé ïðîãðàììû, äîëæíû âûñòóïàòü:

◆ ìåõàíèçì íàòóðàëèçàöèè îòëîæåííîãî ñïðîñà
íàñåëåíèÿ ïóòåì ïåðåâîäà öåëåâîé ÷àñòè ñáåðåæåíèé
íåïîñðåäñòâåííî â ïðàâà òðåáîâàíèÿ íà êâàäðàòíûå ìå-
òðû áóäóùåãî êàñòîìèçèðîâàííîãî æèëüÿ ïðè ïðåäîñ-
òàâëåíèè ïîëíûõ ãàðàíòèé ðåàëèçàöèè âñåõ âçàèìíûõ
îáÿçàòåëüñòâ ó÷àñòíèêîâ âíóòðè ïðîãðàììû;
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(Примечание. За период с 2005 по 2013 годы средний уровень ис-

пользования производственных мощностей в строительной отрасли в

среднем не превышал 63%.[23]).

(Примечание. Инвестирование в земельные участки в целях их по-

следующего освоения свойственно не столько застройщикам, сколько

инвестиционным компаниям. Но эти компании, фактически действуя на

рынках земли, жилищного строительства и строительных технологий, и

создают отраслевые тренды высокой маржинальности путем принятия

и перенесения всех своих операционных и рыночных рисков проектов

на конечного покупателя. Поддержание максимально высокого уровня

маржинальности по всем проектам со своим участием вне связи с цено-

выми категориями жилья - традиционное правило участия этих компа-

ний в любых проектах, где используется их капитал.[25])
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◆ îðèåíòèð ñïðàâåäëèâîé öåíû íà æèëüå ýêîíîìè-
÷åñêîãî êëàññà, ó÷èòûâàþùèé âîçìîæíûå òåððèòîðèàëü-
íûå àñïåêòû ðàçëè÷èé ïî ðÿäó äèôôåðåíöèðóþùèõ ïðè-
çíàêîâ;

◆ ôåäåðàëüíûå çåìåëüíûå ó÷àñòêè, âïèñàííûå â
ñèñòåìó òåððèòîðèàëüíîãî ïëàíèðîâàíèÿ è îáåñïå÷åí-
íûå ïîäêëþ÷åíèåì âñåõ íåîáõîäèìûõ èíæåíåðíûõ êîì-
ìóíèêàöèé;

◆ òèïîâûå ïðîåêòû âîçâåäåíèÿ æèëüÿ ýêîíîìè÷å-
ñêîãî êëàññà, ñîîòâåòñòâóþùèå ñàìûì ñîâðåìåííûì
òðåáîâàíèÿì ê âîçâåäåíèþ æèëüÿ ïî ïàðàìåòðàì ýêîíî-
ìè÷íîñòè, ýíåðãîýôôåêòèâíîñòè è ýêîëîãè÷íîñòè;

◆ ñîîòâåòñòâóþùèå êîìïåòåíöèè èíñòèòóòîâ ðàç-
âèòèÿ â æèëèùíîé ñôåðå â îáëàñòè óïðàâëåíèÿ ïðîåêòà-
ìè îñâîåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ (ëåíä-äåâåëîïìåíò).

Ó÷àñòíèêè ïðîãðàììû - íàñåëåíèå, áàíêè, ñòðîèòåëü-
íûå îðãàíèçàöèè è àäìèíèñòðèðóþùèé ïðîãðàììó íàöè-
îíàëüíûé èíñòèòóò ðåãóëèðîâàíèÿ è ðàçâèòèÿ.

Äëÿ îáåñïå÷åíèÿ öåëîñòíîé êàðòèíû ìîäåëü íîâîãî
ìåõàíèçìà ïðåäñòàâèì â âèäå ïîñëåäîâàòåëüíî ðåàëèçó-
åìûõ ýòàïîâ, èìåþùèõ ñâîþ ëîãèêó è ïî-ñâîåìó ðàñêðû-
âàþùèõ õàðàêòåð îòíîøåíèé ó÷àñòíèêîâ.

Ýòàï  íàòóðàëèçàöèè  ñáåðåæåíèé
è  ôîðìèðîâàíèå  ãàðàíòèé  ñïðîñà

Íà ýòîì ýòàïå îñóùåñòâëÿåòñÿ ïîêóïêà íàñåëåíèåì
áåçîòçûâíûõ ñáåðåãàòåëüíûõ æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ
íà ïðàâî òðåáîâàíèÿ â áóäóùåì (÷åðåç îïðåäåëåííûé
ñðîê) æèëüÿ ñ ïîòðåáèòåëüñêèìè õàðàêòåðèñòèêàìè, ñî-
îòâåòñòâóþùèìè ñòàíäàðòó ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà â ñî-
îòâåòñòâèè ñ èõ íîìèíàëüíîé ñòîèìîñòüþ.

Àäìèíèñòðàòîð ïðîãðàììû - íàöèîíàëüíûé èíñòèòóò
ðàçâèòèÿ â ñôåðå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà - îáåñïå÷è-
âàåò âåäåíèå íàêîïèòåëüíûõ ñ÷åòîâ íàñåëåíèÿ è êîíò-
ðîëü çà ýìèññèåé áåçîòçûâíûõ ñáåðåãàòåëüíûõ æèëèù-
íûõ ñåðòèôèêàòîâ.

Èìåÿ âñþ èíôîðìàöèþ îá îáúåìàõ è ñòðóêòóðå àêòó-
àëèçèðîâàííîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ íà ñàìûõ äëèííûõ ãî-
ðèçîíòàõ âèäèìîñòè, çàìûêàåò íà ñåáÿ èíâåñòèöèîííûå
è äåâåëîïåðñêèå ôóíêöèè ïðîåêòîâ: îáåñïå÷èâàåò ïîë-
íûé öèêë êîìïëåêñíîé ïîäãîòîâêè âñåõ íåîáõîäèìûõ çå-
ìåëüíûõ ïëîùàäîê â ðåãèîíàõ â ñîîòâåòñòâóþùèõ çàÿâ-
ëåííîìó ñïðîñó îáúåìàõ, óñòðàíÿÿ âñå ñîïóòñòâóþùèå
ðûíî÷íûå è èíâåñòèöèîííûå ðèñêè áóäóùèõ ïðîåêòîâ;
îðãàíèçóåò è ïðîâîäèò àóêöèîíû íà ïðàâî çàêëþ÷åíèÿ
äîãîâîðà ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà ñ îðãàíèçàöèåé, ïðåä-
ëîæèâøåé ìèíèìàëüíóþ öåíó ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ ýêî-
íîìè÷åñêîãî êëàññà; îñóùåñòâëÿåò ôèíàíñèðîâàíèå
ñòðîèòåëüñòâà ïî ñìåòå èç ñðåäñòâ, àêêóìóëèðîâàííûõ íà

ñïåöèàëüíûõ íàêîïèòåëüíûõ ñ÷åòàõ íàñåëåíèÿ â óïîëíî-
ìî÷åííûõ áàíêàõ.

Áàíêè - ó÷àñòíèêè ïîëó÷àþò íà äëèòåëüíîé îñíîâå
êðåäèòíûå ðåñóðñû, çà ñ÷åò êîòîðûõ íà îñíîâå ñîîòâåò-
ñòâóþùèõ ïîðó÷åíèé àäìèíèñòðàòîðà ïðîãðàììû áóäåò
îñóùåñòâëÿòüñÿ ôèíàíñèðîâàíèå êîíêðåòíûõ æèëèùíûõ
ïðîåêòîâ.

Ñòðîèòåëüíàÿ îðãàíèçàöèÿ-ïîäðÿä÷èê îñóùåñòâëÿåò
ðåàëèçàöèþ ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà ïî èòîãàì îðãàíèçî-
âàííîãî àäìèíèñòðàòîðîì ïðîãðàììû àóêöèîíà, ïîáåäè-
òåëåì êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ ó÷àñòíèê, ïðåäëîæèâøèé ìèíè-
ìàëüíóþ öåíó ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî
êëàññà.

Îêîí÷àíèå ýòàïà ôèêñèðóåòñÿ â ñëåäóþùåì áàëàíñå:

◆ íàñåëåíèå â ðåçóëüòàòå ïåðâè÷íîãî îáìåíà ñâî-
èõ ñáåðåæåíèé ñòàíîâèòñÿ îáëàäàòåëåì ïðàâ òðåáîâàíèÿ
íà âîçâîäèìîå æèëüå ñ óñòàíîâëåííûì ñðîêîì èõ ïîãà-
øåíèÿ,  ðàâíîãî ñðîêó ó÷àñòèÿ â ïðîãðàììå; 

◆ àäìèíèñòðàòîð ïðîãðàììû, äåéñòâóÿ â èíòåðå-
ñàõ ãîñóäàðñòâà, ïðèîáðåòàåò âñå íóæíûå åìó ñáûòîâûå
õàðàêòåðèñòèêè æèëüÿ äëÿ êîíòðîëÿ çà ðåàëèçàöèåé ïðî-
åêòîâ âîçâåäåíèÿ æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà, ôàêòè-
÷åñêè ïîëó÷àÿ ïîëíûé êîíòðîëü íàä êîíå÷íîé öåíîé æè-
ëüÿ, ñîîòâåòñòâóþùåé óðîâíþ ñïðàâåäëèâîé öåíû;

◆ áàíêè-ó÷àñòíèêè íà äëèòåëüíîé îñíîâå ïîëó÷à-
þò êðåäèòíûå ðåñóðñû, çà ñ÷åò êîòîðûõ íà îñíîâå ñîîò-
âåòñòâóþùèõ ïîðó÷åíèé óïîëíîìî÷åííîãî îðãàíà àäìè-
íèñòðàöèè ïðîãðàììîé áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ ïðÿìîå
ôèíàíñèðîâàíèå ñòðîèòåëüñòâà êîíêðåòíûõ æèëèùíûõ
ïðîåêòîâ.

◆ ñòðîèòåëüíàÿ îðãàíèçàöèÿ-ïîäðÿä÷èê ïîëó÷àåò
ñòðîèòåëüíûé ïîäðÿä è çàãðóæàåò ñâîè ïðîèçâîäñòâåí-
íûå ìîùíîñòè.

Ìåõàíèçì ïðåäïîëàãàåò èñïîëüçîâàíèå êîíêðåòíîãî
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáëàäàþùåãî äîïîëíèòåëüíîé öåí-
íîñòüþ - íàëè÷èåì ïîäòâåðæäåííîãî ïëàòåæåñïîñîáíîãî
ñïðîñà íà ãîðèçîíòå 10 - 25 ëåò (ïðèåìëåìûå ãðàíèöû
ñðîêîâ íàêîïëåíèÿ ñðåäñòâ íà ïîêóïêó æèëüÿ).

Îïîðíûì àóêöèîíîì ýòîãî ìåõàíèçìà ÿâëÿåòñÿ àóê-
öèîí ïî îïðåäåëåíèþ ìèíèìàëüíîé ñòîèìîñòè ñòðîè-
òåëüíîé ôàçû ïðîåêòà è åãî êîíêðåòíûõ èñïîëíèòåëåé -
ðåãèîíàëüíûõ îïåðàòîðîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Ïîáåäèòåëü òàêîãî àóêöèîíà ïîëó÷àåò "ñâÿçàííûå"
ïðàâà îñâîåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïîä æèëèùíîå ñòðî-
èòåëüñòâî æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà è ãàðàíòèðî-
âàííîå ôèíàíñîâîå îáåñïå÷åíèå âñåõ ðàñõîäîâ íà ïðî-
èçâîäñòâî ñòðîèòåëüíî-ìîíòàæíûõ ðàáîò ïî ñìåòå è
ôîðìèðîâàíèÿ ïðèáûëè äëÿ ñâîåãî íîðìàëüíîãî âîñïðî-
èçâîäñòâà.

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 1-2  ÿíâàðü-ôåâðàëü 2015 ã.22
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Ýòàï  ââîäà  æèëüÿ  â  ýêñïëóàòàöèþ,
îôîðìëåíèÿ  ïðàâ  è  îêîí÷àòåëüíûõ  âçàèìîðàñ÷åòîâ

ìåæäó  ó÷àñòíèêàìè  ïðîãðàììû

Ñòðîèòåëüíàÿ îðãàíèçàöèÿ-ïîäðÿä÷èê ïîñëå ïîëó÷å-
íèÿ àêòà ââîäà îáúåêòà â ýêñïëóàòàöèþ ïðåäúÿâëÿåò åãî
àäìèíèñòðàòîðó ïðîãðàììû, êîòîðûé ïðîèçâîäèò âñå
îêîí÷àòåëüíûå âçàèìîðàñ÷åòû ñ ýòîé îðãàíèçàöèåé.

Àäìèíèñòðàòîð ïðîãðàììû, èìåÿ çàëîãîâûå ïðàâà íà
âåñü îáúåì âíîâü âîçâåäåííîãî æèëüÿ, ïîãàøàåò ñîîò-
âåòñòâóþùèå äîëãîâûå îáÿçàòåëüñòâà è ïåðåäàåò êðåäè-
òîðàì (íàñåëåíèþ) ãîòîâîå æèëüå.

Íàñåëåíèå - äåðæàòåëü áåçîòçûâíûõ ñáåðåãàòåëüíûõ
æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ îáìåíèâàåò ñâîè ïðàâà òðåáî-
âàíèÿ íà ãîòîâîå æèëüå, à â ñëó÷àå íåäîñòàòî÷íîñòè
ïðåäúÿâëåííûõ ïðàâ íà âåñü îáúåì ñâîåãî áóäóùåãî æè-
ëüÿ (êâàðòèðó) ïîëó÷àåò âîçìîæíîñòü íà âûãîäíûõ óñëî-
âèÿõ âîñïîëüçîâàòüñÿ êðåäèòíûìè ðåñóðñàìè áàíêîâ -
ó÷àñòíèêîâ ïðîãðàììû, èëè ïî ñâîåìó æåëàíèþ âñòóïàåò
â àðåíäíûå îòíîøåíèÿ ñ àäìèíèñòðàòîðîì ïðîãðàììû (â
÷àñòè, êîòîðàÿ íå ïîãàøåíà ïðåäúÿâëåííûìè ê îáìåíó
ïðàâàìè òðåáîâàíèÿ). Òàêèì îáðàçîì ìîæíî ïîäîéòè ê
ðåøåíèþ ïðîìåæóòî÷íîé íàðîäíîõîçÿéñòâåííîé ïðîá-
ëåìû ôàêòè÷åñêîãî îòñóòñòâèÿ â íàñòîÿùèé ìîìåíò äî-
ñòóïíîãî àðåíäíîãî æèëüÿ.[1] Â ðàìêàõ ýòîãî ðåøåíèÿ íå
ïîòðåáóåòñÿ ñïåöèàëüíûõ ïðîãðàìì ñòèìóëèðîâàíèÿ
âîçâåäåíèÿ ýòîãî æèëüÿ äëÿ íàñåëåíèÿ, ïîñêîëüêó â
àðåíäíûå îòíîøåíèÿ (íàïðèìåð, ïî ñõåìå ëèçèíãà) ïî
ñâîåìó óñìîòðåíèþ ìîãóò âñòóïàòü áóäóùèå âëàäåëüöû
ýòîãî æèëüÿ.

Îêîí÷àíèå ýòàïà ôèêñèðóåòñÿ â ñëåäóþùåì ýêîíî-
ìè÷åñêîì áàëàíñå:

◆ îðãàíèçàöèÿ - ïîäðÿä÷èê îñóùåñòâëÿåò ñäà÷ó-
ïðèåìêó ðàáîò â ñîîòâåòñòâèè ñ àêòîì ââîäà îáúåêòà â
ýêñïëóàòàöèþ è ïîëó÷àåò îêîí÷àòåëüíîå âîçìåùåíèå
ðàñõîäîâ ïî ñòðîèòåëüíîé ñìåòå.

◆ àäìèíèñòðàòîð ïðîãðàììû îáìåíèâàåò çàëîãî-
âîå ïîêðûòèå íà ïðåäúÿâëåííûå íàñåëåíèåì ïðàâà òðå-
áîâàíèÿ è â îáîçðèìîé ïåðñïåêòèâå ñòàíîâèòñÿ ñòðàòå-
ãè÷åñêèì ðûíî÷íûì óïðàâëÿþùèì â ñåãìåíòå æèëüÿ
ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà, ÷òî ïîçâîëÿåò îáåñïå÷èòü ðåà-
ëèçàöèþ èíòåðåñîâ ãîñóäàðñòâà â ôîðìèðîâàíèè "ïðà-
âèëüíîé" ñòðóêòóðû ðûíêà äîñòóïíîãî æèëüÿ è îáåñïå÷å-
íèè çàäàííûõ ïàðàìåòðîâ è òåìïîâ ðàçâèòèÿ ñòðîèòåëü-
íîé îòðàñëè íà äîëãîñðî÷íóþ ïåðñïåêòèâó.

◆ óïîëíîìî÷åííûå áàíêè - êðåäèòóþò íàñåëåíèå
(íàïðèìåð, äëÿ ñîêðàùåíèÿ ñðîêîâ ó÷àñòèÿ â ïðîãðàììå)
è çàñòðîéùèêîâ íà ëüãîòíûõ óñëîâèÿõ â ðàìêàõ ïðîãðàì-
ìû.

◆ íàñåëåíèå ïîëó÷àåò â ïîëüçîâàíèå íà ïðàâàõ
ñîáñòâåííèêà è/èëè ÷àñòè÷íî ïðàâàõ àðåíäû äîñòóïíîå
æèëüå ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà.

Îá  ýôôåêòèâíîñòè

Õîëèñòè÷åñêóþ îöåíêó ýôôåêòèâíîñòè ìîäåëè íîâîãî
ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõàíèçìà áóäåò äàòü çàòðóäíèòåëüíî.
Ó÷åò âñåõ âçàèìîñâÿçåé, êàê óæå îáðàçîâàííûõ, òàê è
ïðîäîëæàþùèõ ñâîå îáðàçîâàíèå â ñîîòâåòñòâèè ñ ðàñ-
ñìîòðåííîé âûøå êàðòèíîé õàîñà, âðÿä ëè âîçìîæåí, à èõ
ñòðîãàÿ ñòàòèñòè÷åñêàÿ ôèêñàöèÿ (íàïðèìåð, â ÷àñòè îï-
ðåäåëåíèÿ ÷åòêèõ ãðàíèö êîððóïöèîííîãî ïîâåäåíèÿ èëè
âîçìîæíîñòåé, îòêðûâàåìûõ èõ áåíåôèöèàðàì) âî ìíî-
ãîì - è íåìûñëèìà.

Âìåñòå ñ òåì ìîäåëüíûå óñëîâèÿ íîâîãî ýêîíîìè÷åñ-
êîãî ìåõàíèçìà ïðåäïîëàãàþò, ÷òî òðàäèöèîííàÿ ðîëü
èíâåñòîðà (øèðå - äåâåëîïåðà) ïî ðåàëèçóåìûì â ðàìêàõ
ïðîãðàììû ñòðîèòåëüíûì ïðîåêòàì áóäåò ïåðåäàíà àä-
ìèíèñòðàòîðó ïðîãðàììû - íàöèîíàëüíîìó èíñòèòóòó
ðàçâèòèÿ â æèëèùíîé ñôåðå, êîòîðûé ñìîæåò îñóùåñòâ-
ëÿòü åå "ïî ñåáåñòîèìîñòè", çàðàíåå âïèñûâàÿñü â ðàìêè
ñïðàâåäëèâîé öåíû.

Ýòî ïîçâîëÿåò îöåíèòü êóìóëÿòèâíûé ýôôåêò îò ïå-
ðåäà÷è ôóíêöèé óïðàâëåíèÿ èíâåñòèöèîííûìè ïðîåêòà-
ìè âîçâåäåíèÿ æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà, êîòîðûé
áóäåò àðòèêóëèðîâàí óòðàòîé çíà÷èìîñòè è ñïîñîáíîñòè
îïðåäåëÿòü äîëãîñðî÷íûå òðåíäû öåíû æèëüÿ ýêîíîìè-
÷åñêîãî êëàññà ñëåäóþùèìè äâóìÿ ãðóïïàìè ìóëüòèïëè-
öèðóåìûõ äåòåðìèíàíò:

1. ëèêâèäàöèåé ðèñê-àïïåòèòà è ðèñê-ôàêòîðà ê
öåëîìó êëàññó ðûíî÷íûõ ðèñêîâ, ó÷èòûâàåìûõ ñåé÷àñ â
ñîñòàâå òðåáóåìîé èíâåñòîðàìè íîðìû äîõîäíîñòè ñòðî-
èòåëüíûõ ïðîåêòîâ, ÷òî ïî îöåíêàì àâòîðà ïîçâîëèò ñî-
êðàòèòü êîíå÷íóþ öåíó âîçâîäèìîãî â ðàìêàõ ïðîãðàììû
æèëüÿ íà 15-25%; 

(Примечание. Для целей анализа запишем базовую формулу расче-

та конечной цены 1 кв.м  готового жилья (PГЖ) , принимая за основу из-

вестную модель ценообразования "издержки +": 

где

где

РГЖ - конечная цена реализации 1 кв. м возведенного жилья;

РЗУ - стоимость земельного участка (или стоимость его аренды,

включая цену выкупа);

РС - сметная стоимость строительно-монтажных работ;

РМ - сметная себестоимость строительных и монтажных работ в

смете СМР, включая все прямые и накладные расходы, расходы на под-

ключение и создание инженерных сетей, социальной, дорожно-транс-

портной инфраструктуры и расходов на освоение земельного участка в

конечной цене;

Р Р Р )(1 )ГЖ C ЗУ и =     ( + + π (1)

Р Р (1 )C M з =     i + π (2)
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2. ïîëíûì îòêàçîì ãîñóäàðñòâà â êà÷åñòâå
ñîáñòâåííèêà ôåäåðàëüíîé çåìëè îò òîðãîâ ýòîé çåìëåé
â êà÷åñòâå îáúåêòà, ïðåäñòàâëÿþùåãî ñàìîñòîÿòåëüíóþ
öåííîñòü äëÿ åå ïîñëåäóþùåãî èñïîëüçîâàíèÿ â ïðîåêòàõ
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, ÷òî ïî îöåíêàì àâòîðà
ïîçâîëèò äîïîëíèòåëüíî ñíèçèòü êîíå÷íóþ öåíó
âîçâîäèìîãî â ðàìêàõ ïðîãðàììû æèëüÿ íà 10-25%.

Ïðåäëàãàåìàÿ çäåñü ìîäåëü íîâîãî ýêîíîìè÷åñêîãî
ìåõàíèçìà ïîçâîëÿåò äîñòè÷ü ñëåäóþùèõ î÷åâèäíûõ ðå-
çóëüòàòîâ â æèëèùíîé ñôåðå:

1. ðåàëüíîãî ïîâûøåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëüÿ (ñóì-
ìàðíûé ýôôåêò òîëüêî îò ñíèæåíèÿ òåêóùåé öåíû, îáóñ-
ëîâëåííûé êóìóëÿòèâíûì âîçäåéñòâèåì âûøåîïèñàííûõ
ôàêòîðîâ, ìîæåò ñîñòàâèòü ~ 25-50%; 

2. îñóùåñòâëåíèÿ åäèíîâðåìåííîé àêòóàëèçàöèè
îñíîâíîé ÷àñòè îòëîæåííîãî ñïðîñà íàñåëåíèÿ, ÷òî îáóñ-
ëîâèò áåñïðåöåäåíòíûé ðîñò ïîòðåáèòåëüñêîé àêòèâíîñ-
òè íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ (äîïîëíèòåëüíî ñâûøå 2
òðëí. ðóáëåé åæåãîäíî, èëè áîëåå ÷åì â 1,3 ðàçà ê ñðåä-
íåãîäîâîìó óðîâíþ çà 2010-2013 ãîäû), êîòîðûé ãà-
ðàíòèðîâàííî íå áóäåò "ñúåäåí" ñîïóòñòâóþùèì ðîñòîì
öåíû æèëüÿ;

(Примечание. Данный потенциал экономии является результатом

экспертных оценок, проведенных специалистами Фонда "РЖС" на осно-

вании специального опроса компаний-застройщиков, проведенного

Фондом "РЖС" в 2013-2014 годы в 24 субъектах Российской Федерации.

В соответствии с ними доля стоимости собственно земельного участка

в себестоимости жилья составила в среднем 10-25%.)

(Примечание. Суммарный эффект в этом случае будет складывать-

ся из величины экономии на риск-аппетитах инвестора (15-25%) и лик-

видированной доли инвестиционной маржи в составе стоимости 1 кв.м

жилья (10-25%))

- норма прибыли по смете СМР 

(плановая норма накопления);

- норма прибыли инвестора (девелопера и/или риелтора).

Далее.

Доходность (норму прибыли) проектов аналитически можно запи-

сать так:

где

rfЗ - безрисковая доходность застройщика;

rr - ставка премии за риски проекта, а

rr - равна сумме премий за управляемые операционные, рыноч-

ные и кредитные риски проекта, или 

rr = rom + rm + rc
С учетом позиции инвестора (девелопера и/или риелтора),

т.е., конечного продавца, представим норму доходности последнего,

имея ввиду нерасположенность инвесторов к принятию рисков, или

где

- норма доходности инвестора;

rfИ - средняя безрисковая доходность по инвестиционным про-

ектам на рынке, а

rom , rc и rm - аналогично (3) - премии за общие операцион-

ные, кредитные и рыночные риски проекта.

Как можно заметить, помимо общих рыночных и кредитных рисков

некоторые операционные риски одновременно встречаются и у за-

стройщиков, и у инвесторов, что в отраслевой формуле ценообразова-

ния "издержки+" дает несправедливую мультипликацию премий за эти

риски относительно всей системы.

В соответствии с нашей гипотезой о возможностях снижения инве-

стиционных рисков выделим ту часть общей цены

на которую приходятся эти риски, имея ввиду операционные риски ин-

вестора (девелопера), а также кредитные  rc и рыночные  rП риски

проекта:

После приведения членов получаем:

По сути, выражение (6) и есть наш искомый эффект. Дадим ему

оценку с учетом некоторых известных эмпирических фактов:

◆ безрисковую норму доходности инвестиций примем на 

уровне 

соответствующем средневзвешенной доходности ОФЗ-ПД, 

размещенных в 2013 г.[20];

◆ норму доходности инвестора  

эмпирически можно принять в границах нормальной еже-

годной доходности портфеля строительных проектов с ис-

пользованием модели оценки капитальных активов CAPM 

(21~25%), где премия за риск рыночного портфеля акций в 

среднем составляет 10-12%, а бета-коэффициент для стро

ительных проектов находится в границах значений 1,4-1,5 

[12, 9].

Получаем оценку экономии (6) на уровне ~12-15%, что с учетом по-

тенциально нулевой ставки премии за рыночные и кредитные риски

проекта (rm) и (rc) в составе (rr) может составить до 15-25%.

π з

π и

π И И         = + + + +r r r rf om c m (4)

π и
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π З З    = +r rf r (3)

π и

ΔР Р РГЖ ГЖ С И) И       - = +( ( )i π rf (5)

rfИ %  ≅ 6 7,

(Примечание. По данным Росстата на основе ежегодных балансов

денежных доходов и расходов населения за последние 3 года  (в пери-

од 2010-2013 г.г.) общий объем сбережений и расходов на покупку ино-

странной валюты в среднем составил около 4,0 триллионов рублей (при

среднегодовом объеме расходов на приобретение недвижимости до 1,5

триллионов рублей за тот же период). Потенциально более половины

этих средств (результаты опросов, проводимых Росстатом свидетельст-

вуют о том, что более 65% респондентов собираются улучшить свои

жилищные условия) смогут единовременно быть использованы на цели

строительства жилья.[24]

В этих же параметрах (свыше 61 % населения) находится оценка

желающих улучшить свои жилищные условия, проведенная Левада-

центром в 2014 году.[16])

π и
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3. êðàòíîãî êîëè÷åñòâåííîãî ðîñòà è êà÷åñòâåííûõ
ñäâèãîâ â ñòðóêòóðå îòðàñëåâîãî ïðåäëîæåíèÿ, à òàêæå
âûõîäà íà ñòàáèëüíî âûñîêèå òåìïû ââîäà æèëüÿ ýêîíî-
ìè÷åñêîãî êëàññà ñ ïîëíîñòüþ óïðàâëÿåìûì ñîñòàâîì
èñïîëüçóåìûõ ñòðîèòåëüíûõ òåõíîëîãèé; ñòàíîâèòñÿ
òðàíñïàðåòíûì è ïî÷òè ìãíîâåííûì âûõîä íà ðûíîê íî-
âûõ ýêîíîìè÷íûõ, ýíåðãîýôôåêòèâíûõ è ýêîëîãè÷íûõ
ñòðîèòåëüíûõ òåõíîëîãèé;

4. ïîâûøåíèÿ âçàèìîäîâåðèÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ íà-
öèîíàëüíîé ïðîãðàììû è ñâåäåíèå ê íóëþ ñëó÷àåâ ñ ñè-
òóàöèåé "îáìàíóòûõ äîëüùèêîâ";

5. ìóëüòèïëèêàöèè ìàêðîýêîíîìè÷åñêèõ ýôôåêòîâ
îò ðàçíèöû ìåæäó "äëèííûìè" è "êîðîòêèìè" äåíüãàìè.

Îáëàñòü  ïðèìåíåíèÿ  íîâîãî  ìåõàíèçìà

Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñâîèìè öåëÿìè è ñîäåðæàíèåì íî-
âûé ýêîíîìè÷åñêèé ìåõàíèçì ïîäðàçóìåâàåò íàëè÷èå
ãðàíèö ñèñòåìû, â ïðåäåëàõ êîòîðûõ îí ìîæåò áûòü ýô-
ôåêòèâíî ðåàëèçîâàí.

Âî-ïïåðâûõ, â ðàìêàõ ðàññìàòðèâàåìîé ñïåöèàëüíîé
ïðîãðàììû äîëæíû áûòü ïðåäóñìîòðåíû íåêîòîðûå îã-
ðàíè÷åíèÿ ïî ñðîêàì è ÷àñòîòå ó÷àñòèÿ â íåé íàñåëåíèÿ,
ðåøàÿ ïðè ýòîì ñîïóòñòâóþùèå ñîöèàëüíûå çàäà÷è. Íà-
ïðèìåð, â öåëÿõ äîïîëíèòåëüíîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ áðàêî-
ñî÷åòàíèé è ðîæäàåìîñòè ìîæíî îïðåäåëèòü, ÷òî êàæäàÿ
ñåìåéíàÿ ïàðà (â êîòîðîé îäèí èç ñóïðóãîâ âñòóïàåò â
áðàê âïåðâûå) áóäåò èìåòü ïðàâî ó÷àñòâîâàòü â ýòîé ïðî-
ãðàììå îäèí ðàç â òå÷åíèå æèçíè. Òàêîé ïîäõîä ñïîñîáåí
ïðèäàòü êóìóëÿòèâíûé ýôôåêò ìåðîïðèÿòèÿì ñóùåñòâó-
þùåé Ãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììû (â ÷àñòè ïðîãðàììû
"Æèëüå äëÿ ðîññèéñêîé ñåìüè").

Âî-ââòîðûõ, íåîáõîäèìîñòü ïîëíûõ ãàðàíòèé âñåìó
ñîñòàâó ó÷àñòíèêîâ ïðîãðàììû ïðåäïîëàãàåò ãîñóäàð-
ñòâåííûé ñòàòóñ ýòîé ïðîãðàììû è ïîëíîñòüþ ïîäêîíò-
ðîëüíûé ãîñóäàðñòâó ìåõàíèçì êîîðäèíàöèè ó÷àñòíèêîâ
ìåæäó ñîáîé. Àäìèíèñòðàòîð ïðîãðàììû - íàöèîíàëü-
íûé èíñòèòóò ðàçâèòèÿ â æèëèùíîé ñôåðå - äîëæåí îá-
ëàäàòü âñåìè íåîáõîäèìûìè äëÿ óïðàâëåíèÿ ïðîãðàììîé
ãîñóäàðñòâåííûìè ðåñóðñàìè è ïîëíîìî÷èÿìè.

Â-òòðåòüèõ, íåîáõîäèìà ìåòîäîëîãè÷åñêàÿ ïðîðàáîòêà
êîíöåïöèè ñïðàâåäëèâîé öåíû îòíîñèòåëüíî ñòàíäàðòà
æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà. Ïðè÷åì ðàçóìíî ïðåäïî-
ëàãàòü, ÷òî ýòà öåíà íå äîëæíà áûòü îäíîðîäíîé è ìîæåò
áûòü äèôôåðåíöèðîâàíà, êàê ìèíèìóì, ïî òåððèòîðè-
àëüíîìó ïðèçíàêó. Òàêîé ïîäõîä ìîæíî èñïîëüçîâàòü äëÿ
ñîçäàíèÿ â äîëãîñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå ïðèâëåêàòåëüíûõ
öåíîâûõ òðåíäîâ æèëüÿ äëÿ óïðàâëåíèÿ ïðîöåññàìè âíó-
òðåííåé ìèãðàöèè (ñ ó÷åòîì íåîáõîäèìîãî ãîñóäàðñòâó
ðàçâîðîòà âíóòðåííåé ìèãðàöèè ñ çàïàäà íà âîñòîê).

Ó öåíîâîãî àñïåêòà ïðîãðàììû åñòü åùå îäíà âàæíàÿ
ïëîñêîñòü ðàññìîòðåíèÿ - âîïðîñû îáðàùåíèÿ ïîñòðî-
åííîãî â ðàìêàõ ïðîãðàììû æèëüÿ. Êîíöåïòóàëüíî íàä-
ëåæèò ðåøèòü: êòî è êàê áóäåò îïðåäåëÿòü òåêóùóþ öåíó
æèëüÿ, ïîñòðîåííîãî â ðàìêàõ ïðîãðàììû åå ó÷àñòíèêà-
ìè â ñëó÷àå, åñëè îíè çàõîòÿò åãî ðåàëèçîâàòü, îáìåíÿòü
èëè çàëîæèòü. Çäåñü âîçìîæíû äâå òðàåêòîðèè ðåøåíèé. 

Ïåðâàÿ òðàåêòîðèÿ îñíîâûâàåòñÿ íà êîíöåïöèè ñïðà-
âåäëèâîé öåíû è íå ïðèçíàåò âîçìîæíóþ ìàðæó ïðîäàâ-
öà, îáóñëîâëåííóþ òîëåðàíòíîñòüþ ðûíî÷íûõ ìåõàíèç-
ìîâ ê âîçìîæíûì öåíîâûì ñïåêóëÿöèÿì íà óäà÷íî ñêëà-
äûâàþùåéñÿ êîíúþíêòóðå. Ðåàëèçàöèÿ òàêîãî ïîäõîäà
ïîòðåáóåò ïðèáåãíóòü ê ìåõàíèçìàì ìÿãêîé ôèêñàöèè
öåí ïðè èõ âíóòðåííåé ïðèâÿçêå ê "âõîäíûì" öåíàì ó÷àñ-
òèÿ â ïðîãðàììå (÷åðåç ñèñòåìó êîýôôèöèåíòîâ), à òàê-
æå ðàçðàáîòàòü ïðèíöèïû ïåðåñìîòðà öåí íà ïåðâè÷íîå
è âòîðè÷íîå æèëüå â ñîîòâåòñòâèè ñ èíôëÿöèåé.

Âòîðàÿ òðàåêòîðèÿ ìîæåò áûòü îñíîâàíà íà ìîäåëè
ñóððîãàòíîãî ðûíêà, îãðàíè÷åííîãî êëóáîì ó÷àñòíèêîâ
ïðîãðàììû, ãäå æåëàþùèå ðåàëèçîâàòü ñâîå ïîñòðîåí-
íîå æèëüå ìîãóò ýòî ñäåëàòü, íî íå ñðàçó ïîñëå âñòóïëå-
íèÿ â ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, à ëèøü ñïóñòÿ íåêîòîðîå âðå-
ìÿ (íàïðèìåð, 3-5 ëåò âëàäåíèÿ) ïîñðåäñòâîì îðãàíèçà-
öèè è ïðîâåäåíèÿ çàêðûòûõ àóêöèîíîâ ñðåäè ó÷àñòíèêîâ
ïðîãðàììû.

Äâèæåíèå ïî ëþáîé èç ýòèõ äâóõ òðàåêòîðèé íå ïîçâî-
ëèò æèëüþ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà, ïîñòðîåííîìó â ðàì-
êàõ ýòîé ïðîãðàììû, "ìóòèðîâàòü" â ñâîéñòâàõ, ÷òî áûëî
áû íåèçáåæíûì ñëåäñòâèåì åãî ïîïàäàíèÿ íà äåéñòâóþ-
ùèé ðûíîê.

Äåëî â òîì, ÷òî ïðåäëàãàåìûé çäåñü ýêîíîìè÷åñêèé
ìåõàíèçì îñíîâàí íà ñòðîãîé ñåãìåíòàöèè ñóùåñòâóþ-
ùåãî ðûíêà æèëüÿ â ãðàíèöàõ ñòàíäàðòà æèëüÿ ýêîíîìè-
÷åñêîãî êëàññà è, ïî ñóòè, îáúÿâëÿåò åãî íåêèì ñîöèàëü-
íûì ñòàíäàðòîì äëÿ ïðîæèâàíèÿ, îïåêàåìûì ãîñóäàð-
ñòâîì. Ýòîò ñòàíäàðò îáóñëîâëåí ïðèìàòîì ñîöèàëüíûõ è
ôèçè÷åñêèõ ñâîéñòâ æèëüÿ, îñíîâàííûõ íà ñïîñîáíîñòè
æèëüÿ óäîâëåòâîðÿòü ïîòðåáíîñòè â ïðîæèâàíèè â ðàì-
êàõ ñîöèóìà, íàä ñâîéñòâàìè ôèíàíñîâîãî àêòèâà.

Ïîâòîðíîå ïîïàäàíèå òàêîãî æèëüÿ íà îáùèé ðûíîê
íåèçáåæíî ïðèâåäåò ê ïîâòîðíîìó ñìåøåíèþ ýòèõ äâóõ
ñâîéñòâ æèëüÿ è, êàê ñëåäñòâèå, - ê ïîâòîðíîìó âîñïðî-
èçâîäñòâó õàîñà èäåàëèçèðóåìîé íàìè ñèñòåìû ðàçâè-
òèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Ðàçðàáîòêà è ðàçâèòèå ýòîãî íàïðàâëåíèÿ ïîòðåáóþò
àäìèíèñòðèðîâàíèÿ âîïðîñîâ âñåé ñôåðû îáðàùåíèÿ
âíîâü âîçâåäåííîãî æèëüÿ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàññà, è
ñïîñîáíû âûâåñòè âûøåóïîìÿíóòûé ãîñóäàðñòâåííûé
èíñòèòóò ðàçâèòèÿ íà óðîâåíü ðåàëüíîãî è ýôôåêòèâíîãî
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ðåãóëÿòîðà âíîâü ñîçäàâàåìîãî êâàçèðûíêà ïî öåëåâîìó
ñåãìåíòó æèëüÿ.

Â-÷÷åòâåðòûõ, îòðàñëü ñòðîèòåëüíîé èíäóñòðèè, îïè-
ðàÿñü íà çàÿâëåííûé â ðàìêàõ ïðîãðàììû ïëàòåæåñïî-
ñîáíûé ñïðîñ, ïîëó÷àåò âñå íåîáõîäèìûå ñáûòîâûå ãà-
ðàíòèè îáúåìîâ çàãðóçêè ïðîèçâîäñòâåííûõ ìîùíîñòåé
íà ñàìûõ äëèííûõ ãîðèçîíòàõ. Âêëþ÷åíèå â ñîñòàâ ó÷àñò-
íèêîâ ïðîãðàììû ðåãèîíàëüíûõ îïåðàòîðîâ ñòðîèòåëü-
íîé èíäóñòðèè ìîæåò ñïîñîáñòâîâàòü áûñòðîìó âûõîäó
íà ðûíîê íîâûõ ýíåðãîýôôåêòèâíûõ ñòðîèòåëüíûõ òåõ-
íîëîãèé ïðè ñíèæåíèè îáùåé èíâåñòèöèîííîé ìàðæè â
ñîñòàâå îòïóñêíûõ öåí íà ñîîòâåòñòâóþùèå ñòðîèòåëü-
íûå ìàòåðèàëû.

Â-ïïÿòûõ, â ðàìêàõ ïðîãðàììû ïîÿâëÿåòñÿ âîçìîæ-
íîñòü íå ïðîñòî âëèÿòü, à ïîëíîöåííî è íà äîëãîñðî÷íîé
îñíîâå óïðàâëÿòü òåððèòîðèàëüíûì ðàçâèòèåì.

Ïðè ïîÿâëåíèè ó êàêîé-ëèáî òåððèòîðèè (âêëþ÷àÿ
ìàëî îñâîåííûå òåððèòîðèè)  ïåðñïåêòèâ ñîçäàíèÿ íà
íåé ñîâðåìåííîãî ïðîìûøëåííî-ïðîèçâîäñòâåííîãî
ïîòåíöèàëà, ìîæíî óâåðåííî ïðîãíîçèðîâàòü ñïðîñ íà-
ñåëåíèÿ íà ïðîæèâàíèå â íåé, ÷òî â ðàìêàõ ýòîé ïðî-
ãðàììû áóäåò îçíà÷àòü ïîÿâëåíèå âîçìîæíîñòåé ïðîåê-
òèðîâàíèÿ è ïîñòðîéêè "ñ íóëÿ" íîâûõ ñîâðåìåííûõ ãîðî-
äîâ, â òî âðåìÿ êàê òåêóùåå ðàçâèòèå òåððèòîðèé â îñ-
íîâíîì ïðîòåêàåò â àãëîìåðàöèîííîé ïàðàäèãìå è ïðè
ïîëíîì îòñóòñòâèè êàêèõ-ëèáî ãàðàíòèé ñïðîñà íàñåëå-
íèÿ.
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