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жилищный фонд выступает в качестве одного из сегментов локального 
рынка жилья. в россии трансформация экономических отношений и после-
довавшие за ней процессы трансформационного спада привели к нарушению 
целостности системы формирования рынка жилой недвижимости [1–3]. Это 
было вызвано рядом существенных трудностей, выразившихся в слабой моти-
вации частных инвесторов при строительстве жилищного фонда; дисбалансе 
структуры спроса и предложения на рынке жилья; малоэффективной системе 
ипотечного кредитования; отсутствии результативного управления; несфор-
мированности системы взаимоотношений органов власти с представителями 
бизнеса, научного сообщества и населения [4–7]. 

Продолжается интенсивный рост величины износа жилищного фонда и 
доли аварийного жилья. инвестиционная привлекательность жилищной сфе-
ры и инновационная активность экономических субъектов остаются низкими. 
все это свидетельствует о наличии системного кризиса в этой сфере. в таких 
условиях принципиальное значение приобретает пересмотр организационно-
экономических методов управления жилищным фондом и рынком жилой не-
движимости в целом, структурно-качественными параметрами их развития 
за счет применения инновационных инструментов ипотечного кредитования 
населения. регулирование процесса управления жилищным фондом как со-
ставляющей рынка жилой недвижимости осложняется недостаточной разра-
ботанностью нормативно-правовой базы, методических материалов, организа-
ционно-экономических механизмов.

в целях конкретизации аналитических результатов и предложений, рас-
смотрим авторский подход на примере Северо-кавказского региона. в данном 
регионе существует значительное расслоение общества, большая деградация 
промышленного сектора и высокая безработица, а также утрата инфраструк-
турного потенциала. более того, особенностью Северо-кавказского региона 
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является большое количество многодетных семей, что, например, для регио-
нов средней полосы россии не типично. 

По плотности населения Северо-кавказский федеральный округ находит-
ся на 1-м месте в российской федерации (56 чел. на 1 км2, в т.ч. городское 
население — 49,2 чел.). При этом плотность населения в республике ингуше-
тия составляет 123 чел. на 1 км2, республике Северная осетия–алания — 88, 
Чеченской республике — 85, кабардино-балкарской республике — 69, респу-
блике дагестан — 59, Ставропольском крае — 42, карачаево-Черкесской ре-
спублике — 33 [8].

По обеспеченности количеством комнат на человека рф занимает 36-е 
место в мире (0,9 комнаты на человека), высок уровень аварийного жилья.  
в соответствии с распоряжением Правительства от 26 сентября 2013 г.  
№ 1743-р площадь аварийного жилищного фонда, признанного таковым по со-
стоянию на 1 января 2012 г. и требующего расселения в 2014 г., составляла 
2,87 млн  м2. 

в 2014 г. общий объем средств на реализацию программ переселения 
составил 91,28 млрд руб. (в т.ч. средства государственной корпорации фон-
да содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства —  
41,03 млрд руб.; средства субъектов российской федерации — 50,25 млрд 
руб.). По данным Минстроя россии, на 1 января 2015 г. расселено 2,964 млн м2 
аварийного жилья (достижение целевого показателя за 2014 г. — 113 %), 
переселено 191,86 тыс. чел. (достижение целевого показателя за 2014 г. —  
112 %). в полном объеме достигли годового целевого показателя 71 субъект 
российской федерации, не выполнили целевые показатели 12 субъектов рос-
сийской федерации. таким образом, проблема аварийного жилья остается 
крайне актуальной.

По словам министра строительства и жилищно-коммунального хозяйства 
российской федерации М.а. Меня на заседании Правительства, таких значи-
тельных успехов удалось достигнуть благодаря ряду эффективных решений, 
принятых в 2014 г. [9, 10]: 

• увеличению федеральной помощи (это позволило сократить уровень со-
финансирования с 62 до 47,9 % со стороны региональных властей); 

• минимизации усилий в предоставлении регионам федеральной поддерж-
ки и сокращение сроков рассмотрения региональных заявок на финансирова-
ние (это также было сделано по обращениям руководителей регионов); 

• введению финансовой ответственности за несвоевременную реализацию 
программы и предоставление отчетности; 

• установлению конкретных плановых показателей для каждого региона.
необходимо отметить, что, к сожалению, не все регионы смогли органи-

зовать эффективную работу по переселению граждан. на сегодняшний день 
фондом перечислено в субъекты 32,3 млрд руб. в текущем году уже переселе-
но 7 430 чел. из 148 тыс. м2. Приведенные цифры показывают, что с объемами 
строительства в целом справляться удавалось, и теперь на первый план выхо-
дят проблемы качества возводимого жилья. 

таким образом, Правительство рф пытается реализовать все меры направ-
ленные на решение задачи по расселению граждан из аварийного жилищного 
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фонда, признанного таковым до 1 января 2012 г. на деле же ситуация выгля-
дит немного иначе. денежные средства, направленные на строительство но-
вых домов, чаще всего используются не по назначению, и в итоге мы получаем 
либо некачественное жилье, либо отсутствие его вообще [7, 11–13]. для отчета 
причины могут указываться разные, но по факту идет растрачивание бюджет-
ных денежных средств. и для того, чтобы отчитаться за полученные деньги, 
возводятся здания из некачественных и дешевых материалов, используется не-
легальная и малооплачиваемая рабочая сила, т.е. дома возводятся не специали-
стами в строительной области и из непригодных материалов. 

в целях обеспечения более жесткого и точечного контроля исполнения 
субъектами российской федерации задачи по переселению граждан из ава-
рийного жилищного фонда распоряжением Правительства от 6 мая 2014 г.  
№ 761-р были утверждены целевые показатели реализации программ пересе-
ления, реализуемых как с участием средств фонда жкх, так и без указанных 
средств в разрезе субъектов российской федерации, с учетом необходимости 
завершения реализации программ переселения до 1 сентября 2017 г. утверж-
дение целевых показателей позволило, с одной стороны, сформулировать 
перед субъектами российской федерации четкий и понятный план решения 
задачи на период 2014–2017 гг., а с другой стороны, организовать систему 
мониторинга и контроля, позволяющую в текущем режиме получать инфор-
мацию о степени достижения целевых показателей, своевременно выявлять и 
решать проблемы реализации программ переселения [9].

на качестве жилья заострил внимание губернаторов д.а. Медведев.  
он выразил сожаление, что приходится повторять довольно элементарную 
вещь: «люди должны получать комфортное жилье применительно к условиям  
XXi века, а все строительные нарушения нужно заблаговременно устранять, 
не заставляя людей менять аварийное жилье, по сути, на полуаварийное. для 
этого создаются комиссии, в эти комиссии входят различные проверяющие 
структуры. такие комиссии работают в 68 регионах». 

для системного решения вопроса качества возводимого жилья в этом году 
планируется ввести обязательность наличия допуска саморегулируемой ор-
ганизации при проектировании и строительстве малоэтажного дома. раньше 
эта норма отсутствовала. также планируется введение экспертизы проектной 
документации и государственного строительного надзора в отношении объ-
ектов малоэтажного жилья, строящегося в рамках государственных и муници-
пальных контрактов. в целях безусловного выполнения задач, поставленных 
Президентом и Правительством рф, в условиях сложившейся макроэкономи-
ческой ситуации регионы нуждаются в дополнительной поддержке. Понимая 
это, в этом году фонд жкх направит в субъекты дополнительные средства — 
более 6 млрд руб., которые получены от инвестирования, что позволит значи-
тельно снизить средний уровень софинансирования со стороны регионов — до 
41,5 %. для повышения качества планирования, усиления контроля за ходом 
выполнения программ переселения, установления конкретных сроков реали-
зации их основных этапов и мероприятий субъектами российской федерации 
утверждаются графики реализации программ переселения. 
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Самыми проблемными по расселению аварийного жилья остаются регио-
ны Северного кавказа, о чем свидетельствуют проверки генеральной прокура-
туры и федерального фонда реформирования жкх. одна из причин заключа-
ется в недобросовестности строителей и обилии фирм-однодневок, поставить 
заслон которым не могут даже люди в погонах. 

несмотря на введение санкции для регионов за просрочку исполнения 
обязательств и все меры, предпринятые правительством и местными властя-
ми, практически во всех регионах Северного кавказа произошло увеличение 
сроков расселения аварийного жилья. Это происходит по разным причинам.  
и проблема заключается не только в сроках, но в том, что людей просто некуда 
переселять в связи с отсутствием жилых и пригодных для проживания домов, 
квартир. если же есть дома, куда можно переселять граждан, по мнению орга-
нов местного самоуправления, то по факту выходит, что эти дома непригодны 
для проживания, и находятся в чуть менее аварийном состоянии, чем их пре-
дыдущее место жительства [14].

как альтернативный вариант жильцам предлагают переселение из их до-
мов в новостройки, но при условии, что в одной квартире могут проживать не-
сколько семей, по принципу коммунальных квартир. учитывая, что на кавказе 
большое количество многодетных семей, состоящих минимум из 3–5 человек, 
то можно с уверенностью сказать, что площадь таких квартир не рассчитана на 
проживание в ней нескольких семей, и условия проживания в них даже одной 
семьи будут весьма ограниченными. в связи с вышеизложенным было органи-
зовано взаимодействие с общероссийским общественным движением «народ-
ный фронт “за россию”», региональными центрами общественного контроля 
в сфере жилищно-коммунального хозяйства в части выявления и реагирования 
на случаи предоставления некачественного жилья в рамках реализации про-
грамм переселения [15]. По словам генерального прокурора, расселение из 
ветхого жилья на Северном кавказе также тормозится из-за мошенников.

таким образом, одними из самых острых для регионов Северного кав-
каза продолжают оставаться две проблемы: большое количество ветхого и 
аварийного жилья, а также изношенность инженерных сетей. Причем госу-
дарство денег на решение этих проблем не жалеет, но все равно программы 
расселения аварийных многоэтажек и модернизации жкх (а их на Северном 
кавказе принято свыше 40) реализуются медленно. региональные власти еже-
годно формируют собственные адресные программы, в которые включают 
дома, подлежащие расселению; затем эти программы утверждаются правле-
нием  госкорпорации «фонд содействия реформированию жкх», из которой 
в регион и поступают средства на расселение. затем они распределяются в 
виде субсидии бюджетам поселений, которые, в свою очередь, тратят их либо 
на строительство многоквартирных домов, либо на выкуп жилых помещений 
в уже строящихся домах. однако на фоне постоянного роста статистических 
показателей в сфере жкх сроки реализации адресных программ неизменно 
нарушаются. на странице фонда содействия реформированию жкх, которая 
находится на сайте Минстроя россии, довольно подробно изложены данные 
по показателям расселения из ветхого жилья, где любой желающий может оз-
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накомиться с данными показателями. отчеты предоставлены по всем регио-
нам россии 

«Почти повсеместно выявляются факты некачественного выполнения ра-
бот, нарушения их технологии и сроков, завышения объемов, фальсификации 
строительной и сметной документации. распространенность и однородность 
нарушений законов свидетельствует и о недостаточной эффективности про-
курорского надзора», — говорил генеральный прокурор Юрий Чайка на опе-
ративном совещании по вопросам законности в сфере жкх, которое прошло в 
январе 2014 г. в Ставрополе. 

Стоит напомнить, что уже к 1 сентября 2017 г. в стране не должно остаться 
аварийного жилья (правда, с хитрым допущением: признанного таковым до 
2012 г.). расселить осталось еще немногим менее 700 тыс. чел. или 10 млн м2 

жилья, потратив на эти цели порядка 170 млрд руб. 
на сегодняшний день на Северном кавказе остро стоит проблема доступ-

ности жилья, что, в свою очередь, связано с тем, что люди вынуждены жить 
в своих полуразрушенных домах. источниками данной проблемы являются 
высокие показатели безработицы, завышенные цены относительно спроса, а 
также традиционно большой состав семей, что определяет низкий доход на се-
мью. еще одной причиной недоступности жилья является увеличение прожи-
точного минимума, что привело к снижению способности приобретения жи-
лья, так как зарплаты либо остаются прежними, либо их увеличение является 
незначительным по сравнению с потребительскими расходами семьи. к про-
блемам можно отнести завышенные ставки ипотечного кредитования и суммы 
первых взносов, снижение данных показателей могло бы улучшить ситуацию, 
хотя и не решить проблему целиком. 

необходимо заострить внимание на качестве жилья, устранении корруп-
ции, улучшении работы органов ценообразования жилищного фонда и органов 
местного самоуправления, что активно рассматривается многими авторами 
[16–18]. лучшим решением было бы, конечно, развитие экономики, промыш-
ленности субъектов, что способствовало бы увеличению рабочих мест и по-
вышению заработной платы [19–21]. Это самые поверхностные и реальные 
проблемы, существующие на Северном кавказе, их решение займет не один 
год. необходимо приложить максимум усилий, потому что дальнейшее без-
действие приведет к ухудшению показателей уровня жизни в данном регионе. 

реализованные же меры при должном внимании руководителей регионов 
позволят сохранить опережающие темпы ликвидации аварийного жилья и вы-
полнить в целом общие задачи, поставленные Президентом и Правительством 
рф. При этом, по нашему мнению, система обеспечения жилищного строи-
тельства, кроме имеющихся мер поддержки, нуждается в принципиально 
новых механизмах, которые могут содержаться в схемах размещения произ-
водительных сил в Северо-кавказском регионе. именно предприятия, пред-
лагающие рабочие места для населения, могут позволить как повысить пла-
тежеспособный спрос, так и участвовать в программах строительства жилья 
для своих работников. такие меры носят долгосрочный характер и являются 
инвариантными в комплексе государственных и частных инициатив.
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L.R. Unacheva

PROBLEM OF RELOCATION OF CITIZENS FROM UNFIT HOUSING FACILITIES 
EXEMPLIFIED BY THE REGIONS

Abstract. The problems of relocation of citizens from unfit and slum dwellings are 
considered. Residential property market analysis illustrating a house construction at-
tenuation was performed. The problems of provision of quality and equivalent housing 
are touched, and the reasons for inaccessibility thereof are illustrated. Measures taken 
for control of quality of the provided houses are considered. Attention is drawn to de-
velopment problems of the North Caucasus as an example of one of the problematic 
regions. For the system solution of the erected housing quality issue it is planned to intro-
duce this year the obligation for a self-regulatory organization to have a permit for design 
and construction of low-rise buildings. It is necessary to focus on the quality of housing, 
on elimination of corruption, improvement of work of the body for the housing stock price 
formation, and the local self-governing authorities. The carried-out measures with due 
attention of regions’ authorities will enable to keep priority rates of the unfit dwelling liqui-
dation and fulfil the general tasks set by the President and the RF Government.

Key words: construction, fund for housing services and utilities, Ministry of con-
struction and utilities, unfit housing, relocation, financing problems, corruption, quality 
control, self-regulatory organization (SRO)
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