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Представлен авторский подход к исследованию проблемы повышения жилищной обеспеченности насе-
ления на основе финансово-кредитных инструментов с раскрытием ее сущности посредством агрегирования 
парадигм: политико-идеологической конкретизации, синтеза дихотомий и теоретико-мировоззренческого 
понимания. Выбранный подход позволил диагностировать контуры параметризации жилищной обеспечен-
ности населения в финансово-кредитной политике государства.Обосновано, что функционирование жилищ-
ного рынка, с одной стороны, и развитие банковского дела, финансового рынка, с другой стороны, создают 
ситуацию, при которой приобретение жилья основе ипотечного кредита способствует формированию раз-
личных экономических отношений, образующих первый уровень ипотечной системы. Впоследствии при 
содействии института финансовых посредников эти отношения смещаются на второй ее уровень и сужаются 
до финансовых инвестиций, где ограничиваются обращением ипотечных облигаций.
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В числе наиболее значимых для населения 
России проблем остается доступность жи-
лья. Вопрос финансирования приобретения 
или строительства жилья особо остро стоит 
перед начинающими свою карьеру граждана-
ми, молодыми семьями, то есть теми, кто еще 
не успел сформировать накопления. Одним 
из наиболее доступных и динамично разви-
вающихся в России финансово-кредитных 
инструментов повышения жилищной обе-
спеченности населения является ипотечное 
кредитование. Мировая практика решения за-
дачи повышения этой обеспеченности свиде-
тельствует о том, что даже в развитых странах 
государство не имеет возможности полно-
стью удовлетворить потребность населения 
в жилье. Кроме того, при оценке доступно-
сти жилья для населения следует учитывать 
эффекты ее повышения, обеспечиваемые 
методами финансирования и кредитования, 
налогообложения и соответствующими им 
финансово-кредитными инструментами: ипо-
течный кредит, налоговый имущественный 
вычет, материнский капитал и т.д.

Подход к исследованию проблемы 
повышения жилищной 

обеспеченности населения
Авторами исследуются подходы к реше-

нию народнохозяйственной задачи – повыше-
нию жилищной обеспеченности населения 
на основе применения финансово-кредитных 
инструментов, которые идентифицированы 
нами в составе инвестиционной, бюджетно-
налоговой, денежно-кредитной, социальной 
политики государства. В процессе анализа 
детерминант обращения к проблеме доступ-
ности жилья для населения на современном 
этапе социально-экономического развития 
России, генезиса понятий «жилищная обе-
спеченность населения», «ипотечное жи-
лищное кредитование», «ипотечный рынок», 
«ипотечная система» и ряда других, систе-
матизации зарубежного и отечественного 
опыта их рассмотрения выявлена триеди-
ная основа изучения проблемы повышения 
жилищной обеспеченности населения с по-
мощью финансово-кредитных инструмен-
тов в проекциях: политико-идеологическая 
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конкретизация, дихотомия параметризации, 
теоретико-мировоззренческое понимание 
жилья как социально-экономического блага 
(рисунок).

Триединая основа изучения проблемы 
повышения жилищной обеспеченности 

населения на основе финансово-кредитных 
инструментов

Политико-идеологическая конкретиза-
ция позволяет на каждом этапе социаль-
но-экономического развития страны иден-
тифицировать основную идею повышения 
жилищной обеспеченности населения и диа-
гностировать инструменты, позволяющие, 
по мнению авторов соответствующих госу-
дарственных программ и проектов, решить 
эту задачу. В зарубежных странах одним из 
основных финансово-кредитных инструмен-
тов решения задачи повышения жилищной 
обеспеченности населения является ипотеч-
ное кредитование. Свое второе «рождение» 
в России ипотечное кредитование получило 
при переходе к рыночным отношениям, от-
части заменив государственный механизм 
финансирования жилья. Политико-идеоло-
гический контекст проблемы жилищной обе-
спеченности населения в разное время полу-
чал различную формализацию посредством 
государственных программно-проектных 
инициатив (федеральная целевая программа 
«Жилище», приоритетный национальный 
проект «Доступное и комфортное жилье – 
гражданам России» и др.) с предлагаемыми 
к реализации и реализующимися впослед-
ствии финансово-кредитными инструмен-
тами. Среди таких инструментов: долго-
срочное ипотечное жилищное кредитование, 
кредитование жилищного строительства, си-
стема целевых адресных субсидий. 

Синтез дихотомий отражает, что реше-
ние задачи жилищной обеспеченности на-
селения представляет собой результат объ-
единения и противостояния объективного 

и субъективного, частного и интегрального, 
нормативного и доктринального подходов 
к параметризации жилищной обеспечен-
ности населения в финансово-кредитной 
политике государства. Данная проекция 
определяет логические основы информа-
ционной базы исследования финансово-
кредитных инструментов решения задачи 
повышения жилищной обеспеченности на-
селения в контексте того или иного терри-
ториального образования с присущими ему 
политико-идеологическими, теоретико-ме-
тодологическими установками.

Проекция теоретико-мировоззренче-
ского понимания жилья как социально-эко-
номического блага представлена ключевой 
идеей, которая находит реализацию в акси-
ологической установке по отношению к по-
требностям человека, среди которых важное 
место занимает потребность в безопасности, 
обеспечиваемая жильем. Формирование на-
учного подхода к исследованию вышеука-
занной задачи невозможно без раскрытия 
сущности жилья как социально-экономиче-
ского блага, её доступного для осуществле-
ния параметризации понимания. Выделим 
следующие особенности жилья как спец-
ифической формы общественного богатства: 

– долговечность и надежность по сро-
кам эксплуатации, что позволяет жилью 
в течение многих лет выступать в качестве 
объекта купли-продажи или объекта круп-
номасштабных инвестиций; 

– вызывает существенные расходы на 
содержание и обустройство, предопреде-
ляет существенную часть потребитель-
ских расходов, следовательно, состояние 
жилищного рынка в значительной степени 
влияет на экономический рост; 

– способно выступать средством нако-
пления и сохранения капитала вследствие 
присущей жилью капиталоемкости; 

– обладает ограниченной зависимостью 
доходности от доходности других финан-
совых активов; 

– предоставляет возможность исполь-
зования в качестве базового актива на рын-
ке закладных (через закрытые паевые фон-
ды недвижимости); 

– может реализовывать свою роль как 
услуга (аренда жилья); 

– способно служить объектом моно-
полии на объект хозяйствования и монопо-
лии частной собственности, следовательно, 
быть источником рентного дохода (напри-
мер, доходные дома); 

– потенциально способно выступать ма-
териальной основой, связывающей работ-
ника с организацией; 

– относится к числу товаров, потреб-
ность в которых практически не насыщаема; 
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– стационарно как товар, смена его свя-

зана с большими материальными и мораль-
ными издержками; 

– как товар может принадлежать физи-
ческим и юридическим лицам, следователь-
но, выступать частным благом; 

– несет социальную нагрузку – удов-
летворяет потребности человека в жилищ-
ных условиях, и в данном плане является 
общественным благом, тесно увязанным 
с функционированием экономики и финан-
сов государственных и некоммерческих не-
правительственных организаций;

– является способом профессиональной 
и творческой самореализации; 

– составляет материальную основу 
воспроизводства населения, его интеллек-
туальных и физических возможностей, 
формирования экономики и финансов до-
машних хозяйств. 

Основываясь на вышеуказанном, выде-
лим основные функции жилища: социальная 
(удовлетворение витальных потребностей; 
приоритетная ценность в системе социаль-
ных ценностей); экономическая (товар, объект 
купли/продажи или обмена; индикатор эконо-
мической состоятельности личности, показа-
тель социального расслоения общества); по-
требительская (индикатор потребительского 
поведения населения); политическая (поли-
тическая стабильность при снижении соци-
ального расслоения общества). 

Таким образом, «жильѐ» является много-
функциональной социально-экономической 
категорией, сущность которой эволюциони-
рует в соответствии с развитием общества, 
что предопределяет изменение его содержа-
ния с учетом имеющихся на рынке стандар-
тов жилья или их образов в сознании потре-
бителей, относящихся к разным социальным 
группам, и характеризует жилищный ры-
нок как особую сферу рыночных отношений.

Триединая основа изучения проблемы по-
вышения жилищной обеспеченности населе-
ния на базе финансово-кредитных инструмен-
тов, с одной стороны, порождает многообразие 
теоретических и методологических подходов, 
с другой стороны, позволяет разработать ав-
торский подход к исследованию проблемы.

Прежде всего следует признать сужение 
набора финансово-кредитных инструмен-
тов решения задачи повышения жилищ-
ной обеспеченности населения в России до 
ипотечного кредитования, воспользоваться 
которым может лишь незначительная доля 
домохозяйств. В этих условиях с учетом 
текущих модификаций жилищных рынков 
(расширение рыночного пространства, ус-
ложнение взаимосвязей, структуры, уста-
новленных взаимодействий с элементами 
территориальной экономики) ипотечное 
кредитование не способно создать рынок 
доступного жилья. 

Авторы полагают, что решение задачи 
повышения жилищной обеспеченности на-
селения России – развитие финансово-кре-
дитных инструментов через реализацию 
системообразующих свойств ипотечного 
кредитования в его способности обеспечить 
секторное расширение жилищного рынка, 
а также гармонизация жилищной и финан-
сово-кредитной политики государства. 

Набор финансово-кредитных инстру-
ментов решения задачи повышения жилищ-
ной обеспеченности населения может быть 
представлен следующими: сберегательно-
инвестиционный портфель домохозяйств, 
цены, субсидии (покрытие первоначально-
го взноса, процентной ставки и т.д.), займы, 
ссуды и субсидии работникам от работода-
теля, процентные ставки, государственные 
гарантии (по ценным бумагам, вкладам), 
накопительные счета для взноса бюджет-
ных средств военнослужащим, жилье соци-
ального найма, налоговые вычеты, государ-
ственные премии, средства материнского 
капитала, жилищные арендные и сберега-
тельные сертификаты, ипотечный жилищ-
ный кредит, стратегические программно-
проектные инициативы и др.

Политико-идеологический контур автор-
ского подхода к исследованию жилищной 
обеспеченности населения состоит в конста-
тации того, что решение проблемы её повы-
шения является приоритетно-процессуаль-
ной задачей органов государственной власти 
конкретного территориального образования, 
обладающего определенным инвестици-
онным климатом, представляющего собой 
факториальную категорию. Управление ин-
вестиционным климатом на основе много-
параметрической и многоуровневой поли-
тики способно обеспечить приток денежных 
средств из различных источников и сформи-
ровать ресурсную базу решения столь значи-
мой социально-экономической задачи. 

В ходе исследований параметризации 
жилищной обеспеченности населения было 
выявлено, что все существующие подходы 
к ней обладают спецификой и могут быть 
представлены в разрезе трех дихотомий: 
«объективное – субъективное», «единое – 
многообразное»; «нормативно-статисти-
ческое – доктринальное». Контур синтеза 
дихотомий в авторском подходе к исследо-
ванию выражен объективно-субъективным 
подходом к параметризации жилищной 
обеспеченности населения в финансово-
кредитной политике государства, основан-
ным на оценке доступности жилья в усло-
виях развития ипотечного кредитования. 

Контур теоретико-мировоззренческого 
понимания жизни в авторском подходе вы-
ражен, как это было отмечено, в признании 
жилья в качестве многофункциональной со-
циально-экономической категории. 
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Финансово-кредитные инструменты, 

претерпевшие, как и другие элементы пла-
новой экономической системы, рыночную 
трансформацию в последние десятилетия, 
приобрели новое качество, отражаемое про-
тиворечивой интеграцией социально-поли-
тических целей и императивом достижения 
высокой экономической эффективности 
рыночных инструментов финансирования 
приобретения и строительства жилья. 

Функция государства по обеспечению 
населения жильѐм в настоящее время осу-
ществляется преимущественно в отно-
шении незначительной части социально 
незащищенных граждан, прежде всего ма-
лоимущих, вследствие чего подавляющая 
часть населения России решает жилищную 
проблему самостоятельно на рынке. Поэто-
му удовлетворение потребности населения 
в жилье осложняется рядом сдерживающих 
факторов: высокими ценами на жилье и их 
непрерывным существенным ростом; огра-
ниченной доступностью жилищных креди-
тов; низким уровнем доходов населения. 

Однако импорт развитых институтов и их 
трансплантация в хозяйственную систему 
России, как показало их отторжение во всех 
сферах, осложняется рядом факторов, огра-
ничительное действие которых не превратило 
ипотечное жилищное кредитование к насто-
ящему времени в эффективный источник фи-
нансирования приобретения и строительства 
жилья, доступный вследствие этого лишь 
незначительной части населения, что не обе-
спечивает ожидаемого снижения остроты жи-
лищной проблемы. Поэтому для повышения 
результативности системы ипотечного жилищ-
ного кредитования России необходима такая 
модернизация механизма ее функционирова-
ния, которая адекватна особенностям глубоко 
дифференцированного экономического потен-
циала российских регионов и сложившейся 
институционально-правовой базы, регулирую-
щей жилищные и финансовые отношения. 

Особо заметим, что функционирование 
жилищного рынка, с одной стороны, и раз-
витие банковского дела, финансового рынка, 
с другой стороны, создают ситуацию, при ко-
торой приобретение жилья как реального ак-
тива и специфического социально-экономи-
ческого блага на основе ипотечного кредита 
способствует формированию инвестицион-
ных, залоговых, финансово-кредитных, стра-
ховых отношений, образующих первый уро-
вень ипотечной системы. Впоследствии при 
содействии института финансовых посредни-
ков эти отношения смещаются на второй ее 
уровень и сужаются до финансовых инвести-
ций, где ограничиваются обращением ипотеч-
ных облигаций и в условиях развитых рынков 
капитала – деривативных инструментов.

Таким образом, в зависимости от исполь-
зуемых финансово-кредитных инструментов 

выстраиваются стратегические программ-
но-проектные (федеральные, региональные, 
местные жилищные программы и проекты 
на основе бюджетного покрытия), кредит-
но-финансовые (на основе кредитно-финан-
сового и/или коллективного покрытия) или 
финансово-обеспечивающие (за счет инве-
стиционно-сберегательного портфеля до-
мохозяйства) интеграции субъектов ипотеч-
ного кредитования, которое реализует свои 
системообразующие свойства посредством 
отмеченных интеграций. В сложных усло-
виях функционирования экономики России 
они становятся условием преодоления огра-
ниченности бюджетных источников финан-
сирования и обеспечения гармонизации ры-
ночного и государственного регулирования 
финансирования создания и приобретения 
жилья, однако их смешение создает усло-
вия для появления новых субъектов и форм 
взаимодействия, вызывает необходимость 
согласования их экономических интересов. 
В свою очередь, макро-система «финансо-
вый сектор – реальный сектор» выполняет 
роль инкубатора в эволюции финансовых 
инструментов (с учетом финансовых инно-
ваций), а жилая недвижимость становится 
объектом не только потребительских, но 
и инвестиционных или спекулятивных мо-
тивов экономических субъектов. 
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