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Одной из важнейших задач стратегии жи�
лищной политики в Российской Федерации яв�
ляется решение жилищной проблемы в услови�
ях рыночной экономики, направленной на дос�
тижение доступности жилья для граждан со
средними и низкими доходами. Приоритетным
направлением национального проекта «Дос�
тупное и комфортное жилье – гражданам Рос�
сии» в настоящее время является увеличение
объемов жилищного строительства и создание
условий для того, чтобы сделать жилье доступ�
ным по цене [5, с. 69]. Но при этом бюджетное
финансирование становится более избиратель�
ным и концентрируется преимущественно в
приоритетных областях развития социальной
сферы. Хотя для этого разработаны и реализу�
ются национальные проекты [4, с. 121]. Акту�
альность проблемы улучшения жилищных ус�
ловий определяется низкой доступностью жи�
лья и ипотечных жилищных кредитов.

Теоретическим и методологическим аспек�
там изучения финансовых вопросов реализа�
ции жилищных программ и обеспечения жиль�
ем отдельных граждан РФ посвящены научные
труды А.С. Джамалова, С.В. Барулина, Е.В.
Барулиной, Э.В. Бардасовой, И.Ф. Гареева, А.Б.
Копейкина, М.П. Логинова и других ученых.
Однако остаются нерешенными в полной мере
вопросы, касающиеся формирования и разви�
тия ипотечного комплекса РФ.

Актуальность проблемы определила выбор
цели настоящей статьи, которой является ана�
лиз программно�целевых методов, направлен�
ных на решение жилищной проблемы в услови�
ях рыночной экономики в РФ.

Для достижения поставленной цели необ�
ходимо решить следующие задачи.
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1. Уточнить определение понятия «про�
граммно�целевой метод».

2. Проанализировать областную целевую
программу «Обеспечение жильем молодых се�
мей в Оренбургской области» за 2003–2010 годы.

3. Проанализировать государственное воз�
действие на формирование и развитие струк�
туры ипотечного комплекса РФ через развитие
рынка недвижимости, первичного рынка ипо�
течных кредитов, вторичного рынка ипотечных
кредитов, рынка ипотечных ценных бумаг, рын�
ка страхования.

Программно�целевой метод является ос�
новным методом формирования государствен�
ной политики, направленной на повышение
доступности жилья отдельным категориям
граждан, а также развитие и совершенствова�
ние жилищного рынка в РФ. Под программно�
целевым методом финансирования строитель�
ства жилья, на наш взгляд, следует понимать
стратегию развития ипотечного комплекса,
включающую федеральные долгосрочные це�
левые программы, региональные долгосрочные
целевые программы, а также развитие ипотеч�
ных программ коммерческих банков и АИЖК
(агентств по ипотечному жилищному кредито�
ванию), способствующих обеспечению доступа
на жилищный рынок основной части населения.

Долгосрочной целевой программой, реали�
зуемой за счет средств федерального бюджета
(бюджета субъекта Российской Федерации), мо�
жет быть предусмотрено предоставление субси�
дий бюджету субъекта Российской Федерации
(местному бюджету) на реализацию аналогич�
ных долгосрочных целевых программ, реализу�
емых за счет средств бюджета субъекта Российс�
кой Федерации (местных бюджетов) [2]. Усло�
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вия предоставления и методика расчета указан�
ных межбюджетных субсидий устанавливаются
соответствующей программой.

Проведен анализ регионального участия в
долгосрочных целевых программах на приме�
ре Оренбургской области. Предметом исследо�
вания послужил процесс предоставления целе�
вых займов на строительство жилья ОАО
«Сельский дом».

Строительство жилья через ОАО «Сельс�
кий дом» ведется во всех 35 районах Оренбург�
ской области, далее представлены условия пре�
доставления целевых займов до 15 лет (вклю�
чительно) [3]:

 – сумма целевого займа (не более 40% об�
щей рыночной стоимости строительства жилья
в сельской местности);

 – процентные ставки (под 0,25 процентной
ставки ЦБ РФ для физических лиц; под 0,5 про�
центной ставки ЦБ РФ для юридических лиц);

 – условия получения целевого займа (пра�
во на получение целевых займов имеют граж�
дане РФ, проживающие и работающие в сельс�
кой местности, нуждающиеся в улучшении жи�
лищных условий и обладающие возможностью
осуществить возврат заемных средств; юриди�
ческие лица, строящие жилье для граждан РФ,
проживающих и работающих в сельской мест�
ности, обладающих возможностью осуществить
возврат заемных средств);

 – цели предоставляемого займа (целевой
займ предоставляется на оплату строительно�
монтажных работ, строительных материалов,
услуг автотранспорта и механизмов, газифика�
ции и электрификации жилых домов).

Анализируя региональный опыт участия в
ФЦП «Жилище», проведем оценку результатив�
ности реализации подпрограммы «Обеспечение
жильем молодых семей» в 2003–2010 годах на
примере Оренбургской области. Поддержка мо�
лодых семей в улучшении жилищных условий
является важнейшим направлением жилищной
политики Правительства Оренбургской облас�
ти. Оказание помощи молодым семьям в приоб�
ретении жилья осуществлялось в рамках под�
программы «Обеспечение жильем молодых се�
мей» федеральной целевой программы «Жили�
ще» на 2002–2010 годы, утвержденной Поста�
новлением Правительства Российской Федера�
ции от 28 августа 2002 года №638, и областной
программы «Обеспечение жильем молодых се�

мей в Оренбургской области на 2003–2010
годы», утвержденной Законом Оренбургской
области от 28 февраля 2003 года №63/3�III�ОЗ.

Основным результатом реализации выше�
указанных подпрограммы и программы стало
создание в 2003–2010 годах системы государ�
ственной поддержки молодых семей при реше�
нии жилищной проблемы для улучшения демо�
графической ситуации в Оренбургской облас�
ти. Из 980 многодетных молодых семей, изъя�
вивших желание получить социальную выпла�
ту в 2010 году, 328 родили детей в 2009 году. Бо�
лее 3260 молодым семьям оказана государствен�
ная поддержка при решении жилищной пробле�
мы на общую сумму 1875,2 млн. рублей за счет
бюджетных средств различных уровней, в том
числе 1236,0 млн. рублей – средства областного
бюджета. С учетом планируемых показателей
реализации программы в 2010 году общее ко�
личество молодых семей, получивших государ�
ственную поддержку, возрастет до 4330, а сред�
ства областного бюджета – до 1846,0 млн. руб�
лей [7]. С целью оказания адресной помощи
молодым семьям, участвующим в реализации
программы, осуществлялось предоставление из
областного бюджета социальных выплат в слу�
чае рождения (усыновления) ребенка.

С целью стимулирования строительства
жилья с 2008 года размер социальной выплаты
для молодых семей, направляющих средства на
строительство жилья, увеличен с 40 до 60 про�
центов от расчетной стоимости жилья. Отра�
ботан механизм использования социальных
выплат на приобретение строящихся квартир
в многоквартирных домах на основании дого�
вора долевого участия в строительстве за счет
средств областного и местного бюджетов. В ре�
зультате в 2008 году более 23 процентов, а в 2009
году более 25 процентов молодых семей, полу�
чивших свидетельства, использовали соци�
альные выплаты на строительство жилья
(в 2006–2007 годах – около 7,6 процента).

Наименее защищенными в социальном
плане являются многодетные семьи, в связи с
чем им предоставлено приоритетное право на
получение социальной выплаты на приобрете�
ние жилья. В 2008 году из 822 молодых семей,
получивших свидетельства, 205 – многодетные
семьи. В 2009 году из 947 молодых семей, полу�
чивших свидетельства, 631 – многодетные се�
мьи. С 2008 года для многодетных молодых се�
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мей увеличен размер социальной выплаты с 40
до 50 процентов от расчетной стоимости жилья.
Если в 2006–2007 годах около 9 процентов мно�
годетных семей из получивших свидетельства
не смогли реализовать право на получение со�
циальной выплаты в период действия свиде�
тельства, в том числе по причине отсутствия
дополнительных собственных средств, то в 2008
году – только две семьи из 205 [7].

Следовательно, необходимость решения
проблемы улучшения жилищных условий моло�
дых семей определяется низкой доступностью
жилья и ипотечных жилищных кредитов, в осо�
бенности для молодых многодетных семей. Как
правило, молодые семьи не могут получить дос�
туп на рынок жилья без государственной под�
держки. Даже имея достаточный уровень дохода
для получения ипотечного жилищного кредита,
они не могут оплатить первоначальный взнос
при получении кредита. Молодые семьи в основ�
ном являются приобретателями первого в своей
жизни жилья, следовательно, не имеют в соб�
ственности жилого помещения, которое можно
было бы использовать в качестве обеспечения
уплаты первоначального взноса при получении
ипотечного жилищного кредита или займа. К
тому же молодые семьи еще не имеют возможно�
сти накопить на эти цели необходимые средства.
Однако данная категория населения имеет хо�
рошие перспективы роста заработной платы по
мере повышения квалификации, и государствен�
ная помощь в предоставлении средств на уплату
первоначального взноса при получении ипотеч�
ных жилищных кредитов или займов будет яв�
ляться для них хорошим стимулом дальнейшего
профессионального роста. Поддержка молодых
семей при решении жилищной проблемы явля�
ется основой стабильных условий жизни для этой
наиболее активной части населения, влияет на
демографическую ситуацию в Оренбургской об�
ласти, позволяет формировать экономически
активный слой населения.

В процессе реализации подпрограммы
«Обеспечение жильем молодых семей» распре�
деление субсидий между муниципальными об�
разованиями утверждается Правительством
Оренбургской области. Доля средств местного
бюджета на финансирование расходного обя�
зательства муниципального образования по
предоставлению молодым семьям социальной
выплаты на приобретение жилья зависит от

уровня расчетной бюджетной обеспеченности
муниципального образования после распреде�
ления средств из областного фонда финансо�
вой поддержки. В таблице 1 представлен уро�
вень бюджетной обеспеченности муниципаль�
ного образования в процентах от расчетной сто�
имости жилья [7].

Уровень бюджетной обеспеченности опре�
деляется в порядке, установленном Законом
Оренбургской области от 30 ноября 2005 года
№2738/499�III�ОЗ «О межбюджетных отноше�
ниях в Оренбургской области». При финанси�
ровании расходного обязательства муници�
пального образования по предоставлению со�
циальной выплаты молодым семьям, включен�
ным в список семей молодых ученых, доля
средств местного бюджета составляет 1%.

Предоставление субсидий муниципальным
образованиям осуществляется на основании
соглашения, заключенного между государствен�
ным заказчиком программы и муниципальным
образованием (городской округ, муниципаль�
ный район), о порядке и условиях предоставле�
ния субсидии, предусматривающего:

– сведения об объеме субсидии;
– целевое назначение субсидии;
– сведения об объеме бюджетных ассигно�

ваний, предусмотренных в местном бюджете на
финансовое обеспечение расходных обяза�
тельств муниципального образования по фи�
нансированию мероприятий программы;

– обязательство муниципального образо�
вания о достижении значений целевых показа�
телей эффективности использования субсидий;

– обязательство муниципального образо�
вания о представлении отчетов об исполнении
им обязательств, вытекающих из соглашения, в
том числе о расходах областного бюджета и ме�
стного бюджета на реализацию мероприятий
программы и муниципальной целевой про�
граммы, а также о достигнутых значениях це�
левых индикаторов и показателей эффективно�
сти использования субсидий;

– порядок осуществления контроля за ис�
полнением условий соглашения, иные условия,
определяемые по соглашению сторон.

Перечисление субсидий в бюджеты муни�
ципальных образований осуществляется в ус�
тановленном порядке в пределах лимитов
бюджетных обязательств, предусмотренных
главным распорядителем средств областного
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бюджета – государственным заказчиком про�
граммы.

Следует заметить, что в ходе реализации
Программы перечень мероприятий, объемы и ис�
точники их финансирования могут уточняться на
основе анализа полученных результатов выпол�
нения мероприятий и целевых показателей.

В процессе реализации подпрограммы
«Обеспечение жильем молодых семей»
в 2003–2010 годах были выявлены проблемы,
связанные с разработкой и формированием
правовых, финансовых и организационных ме�
ханизмов государственной поддержки.

Обозначенные проблемы могут получить
разрешение не только на основе гарантирован�
ных долгосрочных механизмов, но и в сочета�
нии с рыночным механизмом ипотечного кре�
дитования.

Исходя из вышеизложенного, следует заме�
тить, что необходимо предложить рекоменда�
ции по формированию принципиально новой
стратегии развития ипотечного комплекса РФ,
наиболее полно учитывающей особенности рос�
сийской экономики.

По мнению М.П. Логинова, стратегия раз�
вития ипотечного комплекса РФ должна состо�
ять из трех основных разделов: государствен�
ное воздействие на развитие структуры ипотеч�
ного комплекса России, развитие механизмов
ипотечного комплекса России, формирование
условий для привлечения финансовых ресур�
сов в ипотечный комплекс России [5, с. 45].

На наш взгляд, самым важным и значимым
при формировании и развитии ипотечного ком�
плекса РФ является прежде всего государствен�
ное регулирование ипотечного комплекса РФ.

Государственное воздействие на формиро�
вание и развитие структуры ипотечного комп�
лекса заключается в развитии следующих рын�
ков, входящих в сферу действий ипотечного ком�
плекса России:

1. Рынок недвижимости, который должен
обладать необходимыми характеристиками для
участия в ипотечном кредитовании. Развитие
рынка включает следующие направления:

– целенаправленные меры по развитию
строительного комплекса России [5, с. 46].

 Реализация мер осуществляется за счет
финансирования высокоэффективных техноло�
гий, создания лизинговых компаний, привле�
чения иностранных инвестиций, налоговых

льгот, создания эффективных механизмов фи�
нансирования строительства;

– изменение налоговой политики, способ�
ствующей увеличению спроса населения на
жилье;

– создание единой государственной инфор�
мационной системы «купля�продажа�аренда
жилья – спрос�предложение»;

– снижение стоимости строительства жилья
за счет возложения расходов на развитие и обус�
тройство магистральных и внутриквартальных
инженерных сетей, иных объектов инженерной
(коммунальной) инфраструктуры на регио�
нальные и местные исполнительные органы;

– преодоление дефицита земельных участ�
ков с развитой инженерно�коммунальной инф�
раструктурой.

2. Первичный рынок ипотечных кредитов,
который охватывает всю совокупность дея�
тельности кредиторов и должников, вступа�
ющих между собой в соответствующие обяза�
тельственные отношения, при которых долж�
ник (залогодатель) в качестве способа испол�
нения предоставляет, а кредитор (залогодер�
жатель) принимает в залог недвижимое иму�
щество [5, с. 46].

Развитие рынка включает следующие на�
правления:

– создание условий для обеспечения бан�
ков долгосрочными финансовыми ресурсами;

– снижение процентной ставки по ипотеч�
ным кредитам до 4–7% годовых;

– развитие системы строительных сбере�
жений;

– развитие системы некоммерческих объе�
динений и ассоциаций участников первичного
рынка ипотечных кредитов.

3. Вторичный рынок ипотечных кредитов,
который обеспечивает передачу прав по заклад�
ным и ипотечным кредитам, а также реинвес�
тирование выданных ипотечных кредитов
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Таблица 1. Доля средств местного бюджета
от расчетной стоимости жилья, в %
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[5, с. 47]. Развитие рынка включает следующие
направления:

– совершенствование денежно�кредитного
регулирования;

– развитие инфраструктурных и сервис�
ных организаций рынка;

– унификация и стандартизация требова�
ний и процедур на этапах андеррайтинга, вы�
дачи и обслуживания ипотечных кредитов.

4. Рынок ипотечных ценных бумаг, который
обеспечивает трансформацию персонифициро�
ванных прав по кредитным обязательствам и
договорам об ипотеке (закладных) в обезличен�
ные доходные ипотечные ценные бумаги и раз�
мещение их среди долгосрочных инвестиций.
На рынке ипотечных ценных бумаг происходит
приобретение, накопление и размещение физи�
ческими и юридическими лицами ипотечных
ценных бумаг [6, с. 47]. Развитие рынка предпо�
лагает изменения в его деятельности, которые
способствовали бы привлечению капитала в
ипотечный комплекс России за счет привлече�
ния инвестиционных ресурсов из�за рубежа,
предотвращения оттока инвестиционных ре�
сурсов из страны, эффективной мобилизации
свободных финансовых ресурсов, включая де�
нежные средства Пенсионного фонда РФ, Фон�
да обязательного страхования вкладов и дру�
гих государственных фондов.

5. Рынок страхования, обеспечивающий
страхование рисков в системе ипотечного жи�
лищного кредитования и являющийся инвесто�
ром на рынке ипотечных ценных бумаг [5, с. 48].

Развитие рынка предусматривает два ос�
новных направления:

– введение единых стандартов страхования
ипотечных кредитов;

– государственное страхование ипотечных
кредитов.

Таким образом, к развитию жилищного
рынка РФ в целом и к развитию ипотеки в част�
ности необходим научный подход, так как отсут�
ствие механизмов привлечения долгосрочных
финансовых ресурсов, отказ от государственно�

го регулирования ипотечного комплекса не да�
дут желаемого экономического эффекта и не обес�
печат доступность жилья для граждан РФ.

Выводы
1. Под программно�целевым методом фи�

нансирования строительства жилья следует
понимать стратегию развития ипотечного ком�
плекса, включающую федеральные нацио�
нальные проекты, а также развитие ипотечных
программ коммерческих банков и АИЖК, спо�
собствующих обеспечению доступа на жилищ�
ный рынок основной части населения.

2. Основным результатом реализации под�
программы «Обеспечение молодых семей жи�
льем на 2003–2010 гг.» и программы «Жили�
ще» стало создание в 2003–2010 годах системы
государственной поддержки молодых семей при
решении жилищной проблемы для улучшения
демографической ситуации в Оренбургской об�
ласти. Однако остаются нерешенными в пол�
ной мере вопросы, касающиеся формирования
и развития ипотечного комплекса. В целях раз�
решения обозначенной проблемы предлагает�
ся осуществлять на региональном уровне раз�
работку ипотечных программ коммерческих
банков, а государственное регулирование осу�
ществлять через развитие рынков, входящих в
сферу действий ипотечного комплекса РФ.

 3. Государственное воздействие на форми�
рование и развитие структуры ипотечного ком�
плекса в РФ необходимо осуществлять по сле�
дующим направлениям: развитие федеральных
национальных программ, развитие ипотечных
программ коммерческих банков и АИЖК.

Таким образом, приоритетные нацио�
нальные программы и проекты смогут изменить
ситуацию в сфере жилищного строительства
РФ, если мероприятиям, реализуемым в их
рамках, будет последовательно присвоен ста�
тус основного вектора управленческого воздей�
ствия и финансового обеспечения решения важ�
нейшей социально�экономической проблемы.

1.04.2011
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