
Ре зуль та ты про ве де ния жи лищ ной ре фор мы 

в на чаль ном пе ри о де (1991–2001 го ды)

Жи лищ ная ре фор ма, на ча тая в Рос сии в 1991 го ду с при ня ти ем За ко на Рос сий ской
Фе де ра ции «О при ва ти за ции жи лищ но го фон да в Рос сий ской Фе де ра ции», яви лась не отъ е м -
ле мой ча стью об щих стру к тур ных пре об ра зо ва ний, про во ди мых Пра ви тель ст вом Рос сий ской
Фе де ра ции в про шед шем де ся ти ле тии, и од ним из при ори тет ных на пра в ле ний го су дар ст вен -
ной со ци аль но-эко но ми че ской по ли ти ки ука зан но го пе ри о да. 

Ис ход ная жи лищ ная си с те ма, функ ци о ни ро вав шая в до ре фор мен ный пе ри од, ха ра к -
те ри зо ва лась же ст ким го су дар ст вен ным ре гу ли ро ва ни ем всех жи лищ ных от но ше ний и до ми -
ни ро ва ни ем го су дар ст вен ной соб ст вен но сти. От ли чи тель ны ми чер та ми этой си с те мы бы ли:

– цен т ра ли зо ван ное рас пре де ле ние всех ре сур сов, вклю чая рас пре де ле ние вновь вво ди -
мо го жи лищ но го фон да гра ж да нам на прин ци пах жи лищ ной ну ж да е мо сти и оче ред но сти; 
– пра к ти че ски пол ное от сут ст вие кре дит но-фи нан со вых ме ха низ мов фи нан си ро ва -
ния жи лищ но го стро и тель ст ва;
– мо но по ли за ция стро и тель ст ва жи лья ог ра ни чен ным чис лом круп ных го су дар ст вен -
ных до мо стро и тель ных ком би на тов, го су дар ст вен ная рег ла мен та ция объ е мов, ти пов
и сту к ту ры жи лищ но го стро и тель ст ва по кон ст ру к тив ным си с те мам жи лых до мов;
– мо но поль ная си с те ма экс плу а та ции жи лья и пре до с та в ле ния ком му наль ных ус луг
го су дар ст вен ны ми ор га ни за ци я ми, убы точ ная де я тель ность ко то рых в зна чи тель -
ной ме ре до ти ро ва лась го су дар ст вом;
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– пра ва соб ст вен но сти на жи лье пра к ти че ски не от ли ча лись от прав квар ти ро съем -
щи ков жи лья в го су дар ст вен ном жи лищ ном фон де; 
– го су дар ст вен ные пред при ятия бы ли на де ле ны функ ци ей обес пе че ния ра бот ни ков
жи лы ми по ме ще ни я ми и со дер жа ния жи лищ но го фон да;
– пе ре рас пре де ле ние жи лищ но го фон да осу ще ст в ля лось толь ко на ос но ве об ме на,
от сут ст во вал це но вой ме ха низм и ин ф ра стру к ту ра рын ка жи лья;
– си с те ма зе м ле поль зо ва ния ба зи ро ва лась на бес плат ном рас пре де ле нии зе мель ных
уча ст ков ме ст ны ми ор га на ми вла сти;
– ос но вой гра до стро и тель ной по ли ти ки яв ля лись Ге не раль ные схе мы раз ме ще ния про из -
во ди тель ных сил, Ге не раль ные схе мы рас се ле ния и Ге не раль ные пла ны раз ви тия го ро дов.
В этих ус ло ви ях в са мом на ча ле пе ре хо да к ры ноч ным от но ше ни ям в жи лищ ной сфе -

ре бы ли на ме че ны ос нов ные на пра в ле ния но вой фе де раль ной жи лищ ной по ли ти ки, ко то рые
на шли от ра же ние в раз ра бо тан ном и при ня том в 1992 го ду За ко не Рос сий ской Фе де ра ции «Об
ос но вах фе де раль ной жи лищ ной по ли ти ки». 

Прин ци пи аль ные же по ло же ния дол го вре мен ной го су дар ст вен ной жи лищ ной по ли ти ки
бы ли впер вые сфор му ли ро ва ны в Го су дар ст вен ной це ле вой про грам ме «Жи ли ще» (1993 год), оп ре -
де ле ны ее це ли и кон крет ные за да чи. При этом пред по ла га лось в хо де ре а ли за ции Про грам мы: 

– из ме нить су ще ст ву ю щее по ло же ние в от но ше нии форм соб ст вен но сти на жи лье,
пе ре дав го су дар ст вен ные жи лые по ме ще ния, вклю чая жи лые до ма го су дар ст вен ных
пред при ятий, в ча ст ную и му ни ци паль ную соб ст вен ность;
– ус та но вить пра ва ча ст ной соб ст вен но сти на зе м лю и не дви жи мость в жи лищ ной сфе ре;
– ис поль зо вать ме ха низм ры ноч но го це но об ра зо ва ния для рас пре де ле ния и пе ре -
рас пре де ле ния жи лых по ме ще ний; 
– оп ре де лить прин ци пы оцен ки жи лой не дви жи мо сти; 
– раз ра бо тать но вые вне бюд жет ные ме ха низ мы фи нан си ро ва ния и кре ди то ва ния
жи лищ ной сфе ры; 
– де мо но по ли зи ро вать и при ва ти зи ро вать стро и тель но-ре монт ные и экс плу а та ци -
он ные ор га ни за ции; 
– со з дать кон ку рент ную сре ду в жи лищ ном стро и тель ст ве и со дер жа нии жи лищ но го фон да; 
– ус та но вить прин ци пы и ме то ды пре до с та в ле ния низ ко до ход ным груп пам на се ле ния га -
ран тий обес пе че ния со ци аль но при е м ле мых жи лищ ных ус ло вий.
Од на ко в хо де пра к ти че ской ре а ли за ции Про грам мы в ре ги о нах Рос сии в 1993–1995

го дах вы яви лась не об хо ди мость в по ис ке но вых под хо дов к ря ду про б лем жи лищ ной ре фор -
мы, вне се ния в нее ап ро би ро ван ных на пра к ти ке мно го чис лен ных пред ло же ний, на пра в лен -
ных на со вер шен ст во ва ние си с те мы фи нан си ро ва ния, кре ди то ва ния и на ло го об ло же ния жи -
лищ но го стро и тель ст ва и жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва, со хра не ние и вос ста но в ле ние
жи лищ но го фон да за счет его ре кон ст рук ции, а так же уточ не ние ря да ар хи те к тур но-тех ни че -
ских и гра до стро и тель ных ас пе к тов про во ди мой жи лищ ной ре фор мы. 

Все эти пред ло же ния на шли от ра же ние в Ос нов ных на пра в ле ни ях но во го эта па ре а -
ли за ции Го су дар ст вен ной це ле вой про грам мы «Жи ли ще», одо б рен ных Ука зом Пре зи ден та
Рос сий ской Фе де ра ции от 29 мар та 1996 го да № 431.

В ука зан ных Ос нов ных на пра в ле ни ях бы ли на ме че ны дол го сроч ные пер спе к ти вы фе де раль -
ной жи лищ ной по ли ти ки на пе ри од до 2000 го да и ус та но в ле ны кон крет ные за да чи на 1996–1997 го ды. 

Це лью но во го эта па в ре а ли за ции Про грам мы «Жи ли ще» оп ре де ле но бы ло даль ней -
шее раз ви тие дол го сроч ной го су дар ст вен ной жи лищ ной по ли ти ки по про ве де нию жи лищ ной
ре фор мы и по вы ше нию ее со ци аль ной на пра в лен но сти.

Ме ха низ мом ре а ли за ции про грам мы «Жи ли ще» на но вом эта пе пре д у сма т ри ва лось вне се ние
до пол не ний и из ме не ний в от дель ные по ло же ния Про грам мы для ре ше ния сле ду ю щих ос нов ных за дач:

а) уси ле ние со ци аль ной за щи ты ма ло иму щих групп на се ле ния при пе ре во де жи лищ ной
сфе ры в без убы точ ный ре жим функ ци о ни ро ва ния, в пер вую оче редь в ча с ти оп ла ты жи -
лья и ком му наль ных ус луг в до мах всех форм соб ст вен но сти;



б) ко рен ное улуч ше ние обес пе че ния жиль ем во ен но слу жа щих, лиц, уво лен ных с во -
ен ной служ бы, се ве рян, вы ну ж ден ных пе ре се лен цев, гра ж дан, по стра дав ших от ава -
рий, сти хий ных бед ст вий, и дру гих групп на се ле ния, обес пе че ние жиль ем ко то рых
осу ще ст в ля ет ся го су дар ст вом с при вле че ни ем средств фе де раль но го бюд же та;
в) рас про стра не ние эф фе к тив ных си с тем це ле вой под держ ки ну ж да ю щих ся в улуч -
ше нии жи лищ ных ус ло вий гра ж дан (в том чис ле ра бот ни ков бюд жет ной сфе ры, мо -
ло де жи и дру гих групп гра ж дан с низ ки ми и сред ни ми до хо да ми) при стро и тель ст -
ве или при об ре те нии жи лья;
г) сти му ли ро ва ние раз ви тия до с туп ных для на се ле ния си с тем дол го сроч но го кре ди -
то ва ния стро и тель ст ва или при об ре те ния жи лья и дру гих форм вне бюд жет но го фи -
нан си ро ва ния жи лищ ной сфе ры;
д) сни же ние за трат на се ле ния в жи лищ ной сфе ре пу тем даль ней ше го раз ви тия кон -
ку рен ции в сфе ре жи лищ но го стро и тель ст ва и жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва,
про из вод ст ва стро и тель ных ма те ри а лов, из де лий и пред ме тов до мо ус т рой ст ва;
е) раз ви тие ча ст ной соб ст вен но сти на жи лые по ме ще ния, зда ния в це лом и иную не -
дви жи мость в жи лищ ной сфе ре;
ж) со вер шен ст во ва ние ры ноч ных под хо дов к ре ше нию во п ро сов гра до стро и тель ст -
ва и обес пе че ния до с ту па к зе мель ным уча ст кам для стро и тель ст ва жи лья и иных
объ е к тов жи лищ ной сфе ры;
з) упо ря до че ние пла ни ров ки и за строй ки при го ро дов круп ных го ро дов и др.
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ИЗМЕНЕНИЕ ФОРМ СОБСТВЕННОСТИ ЖИЛИЩНОГО ФОНДА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

2

В свя зи с эти ми за да ча ми пре об ра зо ва ния осу ще ст в ля лись по сле ду ю щим на пра в ле ни ям:
– ре фор ма прав соб ст вен но сти на жи лье; 
– ре фор ма аренд но го се к то ра жи лья; 
– ре фор ми ро ва ние жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва; 
– ре фор ма стро и тель но го се к то ра;
– ре фор ма зе м ле поль зо ва ния и гра до стро и тель но го ре гу ли ро ва ния;
– ре фор ма си с те мы жи лищ но го фи нан си ро ва ния; 
– со з да ние ин ф ра стру к ту ры рын ка жи лья. 
В ре зуль та те за пе ри од 1991–2001 го дов бы ла со з да на прин ци пи аль но но вая за ко но да тель -

но-нор ма тив ная ба за, оп ре де лив шая ос нов ные на пра в ле ния го су дар ст вен ной жи лищ ной по ли ти ки
и обес пе чив шая про ве де ние ре форм в жи лищ ной сфе ре стра ны. Бы ло раз ра бо та но и при ня то бо лее
260 за ко но да тель ных и иных нор ма тив ных пра во вых ак тов, ре гу ли ру ю щих во п ро сы, свя зан ные
с жи лищ ным стро и тель ст вом, жи лищ но-ком му наль ным хо зяй ст вом, обес пе че ни ем прав соб ст вен -
но сти и сдел ка ми в жи лищ ной сфе ре в ус ло ви ях раз ви ва ю щих ся ры ноч ных от но ше ний (рис. 1).

Про ве де ние пре об ра зо ва ний обес пе чи ли ко рен ной пе ре ход жи лищ ной си с те мы от ад ми ни ст -
ра тив но-пла но вых ме то дов к ры ноч ным ме ха низ мам при со блю де нии прин ци пов со ци аль ных га ран тий
жи лищ ных прав ма ло иму щим гра ж да нам и иным ус та но в лен ным за ко но да тель ст вом ка те го риям на се ле -
ния. Пра во соб ст вен но сти на жи лье и ры нок жи лья ста ли не отъ е м ле мой ча стью жи лищ ных от но ше ний.

По на пра в ле нию ре фор мы прав соб ст вен но сти на жи лье жи лищ ная по ли ти ка со сто -
я ла из сле ду ю щих ком по нен тов: 

– пе ре да ча го су дар ст вен но го жи лищ но го фон да, на хо див ше го ся в ве де нии ме ст ных
Со ве тов, в соб ст вен ность му ни ци па ли те тов; 
– пе ре да ча ве дом ст вен но го жи лищ но го фон да пред при ятий в соб ст вен ность му ни ци па ли те тов;
– бес плат ная при ва ти за ция жи лья с це лью ско рей ше го фор ми ро ва ния ус ло вий для
со з да ния рын ка жи лья; 
– пе ре да ча соб ст вен ни кам квар тир прав соб ст вен но сти на зда ние в це лом и на при -
ле га ю щий зе мель ный уча сток. 
В ре зуль та те при ва ти за ции и про ве ден ных пре об ра зо ва ний кар ди наль ным об ра зом из ме -

ни лась стру к ту ра жи лищ но го фон да Рос сий ской Фе де ра ции по фор мам соб ст вен но сти, сфор ми ро -
ван но вый слой соб ст вен ни ков как со ци аль ная ба за жи лищ ной ре фор мы. В 2000 го ду до ля ча ст но го
жи лищ но го фон да со ста ви ла бо лее 63 про цен тов по срав не нию с 33 про цен та ми в 1990 го ду, а до ля
го су дар ст вен но го и му ни ци паль но го жи лищ но го фон да со кра ти лась с 67 до 34,8 про цен та (рис. 2). 

К со жа ле нию, в про цес се при ва ти за ции жи лых по ме ще ний не бы ла до с тиг ну та цель пе -
ре да чи в соб ст вен ность, а сле до ва тель но, и в ре аль ное уп ра в ле ние соб ст вен ни кам жи лых по ме ще -
ний мно го квар тир ных зда ний в це лом и при ле га ю щих зе мель ных уча ст ков. 

Дан ная пра во вая нор ма бы ла ус та но в ле на Гра ж дан ским ко де к сом Рос сий ской Фе де -
ра ции (1994 год). Ме ха низм ее ре а ли за ции был пре д у смо т рен в Фе де раль ном за ко не «О то ва -
ри ще ст вах соб ст вен ни ков жи лья» (1996 год), ко то рый оп ре де лил от но ше ния соб ст вен но сти



в кон до ми ни у мах и по ря док со з да ния и функ ци о ни ро ва ния то ва ри ществ соб ст вен ни ков жи -
лья (ТСЖ) для уп ра в ле ния эти ми ком п ле к са ми жи лой не дви жи мо сти. 

В на сто я щее вре мя в Рос сии со з да но лишь не мно гим бо лее 5200 ТСЖ, что со ста в ля ет ме -
нее двух про цен тов от об ще го объ е ма жи лищ но го фон да.

Ре фор ма аренд но го се к то ра жи лья (пре до с та в ля е мо го гра ж да нам на ус ло ви ях най ма) ха -
ра к те ри зо ва лась сле ду ю щи ми па ра ме т ра ми: 

– вве де ние ин сти ту та го су дар ст вен но го и му ни ци паль но го жи лищ но го фон да со ци аль но -
го ис поль зо ва ния, пре до с та в ля е мо го гра ж да нам, ну ж да ю щим ся в улуч ше нии жи лищ ных
ус ло вий, на ос но ва нии до го во ра со ци аль но го най ма; 
– вве де ние за ко но да тель ных норм о санк ци ях за не оп ла ту жи лья, пре до с та в ля е мо го вна -
ем, вплоть до вы се ле ния с пре до с та в ле ни ем жи лья по ми ни маль ным нор мам; 
– со з да ние ус ло вий для раз ви тия ча ст но го аренд но го фон да че рез сня тие ог ра ни че ний
на раз мер и ко ли че ст во жи лья в ча ст ной соб ст вен но сти и на раз мер аренд ной пла ты.
Хо тя в за ко но да тель ном по ряд ке вве де но по ня тие «го су дар ст вен ный и му ни ци паль -

ный фонд со ци аль но го ис поль зо ва ния», ко то рый фа к ти че ски со ста в ля ет бо лее 34 про цен тов
все го жи лищ но го фон да, в ре аль ной пра к ти ке, к со жа ле нию, еще не уда лось сфор ми ро вать
прин ци пы его пре до с та в ле ния и ис поль зо ва ния.

Пра ва квар ти ро съем щи ков ос та ют ся пра к ти че ски рав но знач ны ми су ще ст ву ю щим
пра вам соб ст вен ни ков, что под твер жда ет ся рез ким за мед ле ни ем тем пов при ва ти за ции жи лья
в по с лед ние го ды. От сут ст вие ре аль ных до го вор ных от но ше ний и ме ха низ мов их ис пол не ния
пре пят ст ву ют ре а ли за ции прав как на ни ма те лей, так и най мо да те лей.

Со ци аль ное жи лье го су дар ст вен но го и му ни ци паль но го жи лищ но го фон да по ка еще
не вы пол ня ет сво ей функ ции обес пе че ния кон сти ту ци он ных со ци аль ных га ран тий прав на
жи ли ще, в пер вую оче редь для ма ло иму щих гра ж дан. Объ е к тив ной при чи ной мед лен но го
про дви же ния в этом на пра в ле нии яв ля ет ся без у с лов ная не об хо ди мость вы пол не ния го су дар -
ст вом взя тых на се бя ра нее обя за тельств пе ред оче ред ни ка ми на улуч ше ние жи лищ ных ус ло -
вий, а так же не воз мож ность уще м ле ния прав квар ти ро съем щи ков, уже за ни ма ю щих го су дар -
ст вен ное и му ни ци паль ное жи лье. Не об хо ди мо фор ми ро ва ние со ци аль но при е м ле мых пе ре -
ход ных ме ха низ мов, на пра в лен ных на по ощ ре ние гра ж дан с до с та точ ны ми до хо да ми к улуч -
ше нию жи лищ ных ус ло вий на рын ке жи лья и вве де ния но вых прин ци пов пре до с та в ле ния и
ис поль зо ва ния со ци аль но го жи лья ма ло иму щи ми гра ж да на ми.

Очень мед лен но раз ви ва ет ся ча ст ный аренд ный фонд, пре до с та в ля е мый гра ж да нам на ус -
ло ви ях най ма. В пер вую оче редь это свя за но с ог ра ни чен ным спро сом на та кое жи лье в ус ло ви ях вы -
со ко го уров ня суб си ди ро ва ния оп ла ты жи лья в го су дар ст вен ном и му ни ци паль ном жи лищ ном фон -
де. Су ще ст ву ю щий спрос удо в ле тво ря ет ся за счет жи лья, сда ва е мо го вна ем от дель ны ми гра ж да на ми.

От сут ст вие ча ст но го аренд но го фон да в пер спе к ти ве мо жет ока зать серь ез ное ог ра ни чи -
тель ное воз дей ст вие на ми гра ци он ные про цес сы и ре ст ру к ту ри ро ва ние про из вод ст ва.

В рам ках ре фор мы жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва ос нов ны ми ком по нен та ми яви лись: 
– со з да ние эф фе к тив ной си с те мы уп ра в ле ния жи лищ но-ком му наль ным хо зяй ст вом
че рез фор ми ро ва ние му ни ци паль ных за каз чи ков жи лищ но-ком му наль ных ус луг и
то ва ри ществ соб ст вен ни ков жи лья; 
– пе ре ход на до го вор ные от но ше ния с под ряд ны ми ор га ни за ци я ми лю бой ор га ни -
за ци он но-пра во вой фор мы; 
– де мо но по ли за ция и раз ви тие кон ку рен ции в сфе ре пре до с та в ле ния жи лищ но-
ком му наль ных ус луг; 
– ре гу ли ро ва ние де я тель но сти ес те ст вен ных мо но по лий по пре до с та в ле нию ком му -
наль ных ус луг в жи лищ ной сфе ре; 
– пе ре ход к но вой си с те ме оп ла ты жи лья и ком му наль ных ус луг с це лью воз ме ще -
ния по тре би те ля ми ре аль ной сто и мо сти ока зы ва е мых ус луг; 
– вве де ние ад рес ной по мо щи семь ям на оп ла ту жи лищ но-ком му наль ных ус луг в за -
ви си мо сти от их до хо дов.
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Ре фор ми ро ва ние жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва бы ло на пра в ле но на со з да ние
эффективного ме ха низ ма уп ра в ле ния и сни же ния из дер жек по пре до с та в ле нию ус луг от рас лью. 

Ос нов ные це ли и за да чи ре фор ми ро ва ния от рас ли бы ли сфор му ли ро ва ны в За ко не Рос сий -
ской Фе де ра ции «Об ос но вах фе де раль ной жи лищ ной по ли ти ки» (1992 год) и по с ле ду ю щих нор ма тив -
но-пра во вых ак тах Пра ви тель ст ва Рос сий ской Фе де ра ции, вклю чая Кон цеп цию ре фор ми ро ва ния жи -
лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва в Рос сий ской Фе де ра ции (1997 год), Про грам му де мо но по ли за ции и
раз ви тия кон ку рен ции на рын ке жи лищ но-ком му наль ных ус луг на 1998–1999 го ды (1997 год) и дру гие.

В ре зуль та те про ве ден ных ре форм про изош ло ор га ни за ци он ное раз де ле ние функ -
ций уп ра в ле ния и об слу жи ва ния жи лищ ным фон дом. От но ше ния ме ж ду уп ра в ля ю щей ор га ни -
за ци ей и под ряд ны ми ком па ни я ми на ча ли стро ить ся на до го вор ной ос но ве. 

Од ним из ус ло вий по вы ше ния эф фе к тив но сти жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва был
по сте пен ный пе ре вод от рас ли на ре жим без убы точ но го функ ци о ни ро ва ния пу тем со кра ще ния
бюд жет но го до ти ро ва ния и пе ре кре ст но го суб си ди ро ва ния по тре би те лей.

К кон цу рас сма т ри ва е мо го пе ри ода на се ле ние оп ла чи ва ло око ло 71 про цен та сто и мо сти
жи лищ но-ком му наль ных ус луг, а фа к ти че ски с уче том льгот и суб си дий – око ло 48 про цен тов (рис. 3). 

Ус пеш но ре а ли зу ет ся про грам ма ад рес ной со ци аль ной по мо щи в ви де суб си дий на
оп ла ту жи лья и ком му наль ных ус луг гра ж да нам с низ ки ми до хо да ми. В на сто я щее вре мя око -
ло 8 про цен тов се мей с наи мень ши ми до хо да ми по лу ча ют та кие суб си дии. 

Вве де ние си с те мы фе де раль ных стан дар тов пе ре хо да на но вую си с те му оп ла ты жи -
лья и ком му наль ных ус луг со з да ло эф фе к тив ные сти му лы про ве де ния пре об ра зо ва ний на ре -
ги о наль ном и ме ст ном уров не. 

В ре зуль та те про ве ден ных мер уда лось сни зить мас шта бы бюд жет но го до ти ро ва ния ЖКХ. 
Вме сте с тем не уда лось сло мать за трат ный ме ха низм фи нан си ро ва ния от рас ли. Со -

хра ня ет ся вы со кая за ви си мость от бюд жет ных до та ций про из во ди те лей жи лищ но-ком му наль -
ных ус луг. Пра к ти че ски не про ис хо дит при вле че ние ча ст ных под ряд ных ор га ни за ций к уп ра -
в ле нию жи лищ ным фон дом, в сфе ре экс плу а та ции жи лья так же не уда лось по ка со з дать пол -
но цен ный ры нок под ряд ных ус луг. В на чаль ной ста дии на хо дит ся ста но в ле ние про це дур эф -
фе к тив но го та риф но го ре гу ли ро ва ния в ком му наль ном се к то ре. Ка пи таль ные за тра ты на раз -
ви тие ком му наль ной ин ф ра стру к ту ры все еще в зна чи тель ной ме ре осу ще ст в ля ют ся за счет
те ку щих бюд же тов и ком пен си ру ют ся в ко неч ном ито ге че рез сто и мость при об ре те ния жи лья.
Ме ха низм рас че тов ме ж ду за строй щи ка ми и бюд же том в бар тер ной фор ме (квар ти ра ми) де -
ла ет этот про цесс не про зрач ным и не ин фор ма тив ным. Та кая си с те ма не со з да ет до с та точ ных
сти му лов для ра ци о наль но го ре сур со по т реб ле ния, не по з во ля ет при вле кать кре дит ные ре сур -
сы для под дер жа ния и раз ви тия ком му наль ной ин ф ра стру к ту ры и ком пен си ро вать за тра ты в
те че ние дли тель но го пе ри о да вре ме ни по тре би те ля ми ком му наль ных ус луг че рез та риф. 

Ре фор ма си с те мы жи лищ но го фи нан си ро ва ния бы ла ори ен ти ро ва на на при вле че ние
в эту сфе ру в пер вую оче редь вне бюд жет ных средств, фор ми ро ва ние ус ло вий для раз ви тия си -
с те мы кре ди то ва ния жи лищ но го стро и тель ст ва и си с те мы дол го сроч но го ипо теч но го жи лищ -
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но го кре ди то ва ния на се ле ния. Ос нов ной при ори тет ной фор мой фи нан со во го уча стия бюд же -
тов бы ла при зна на це ле вая под держ ка гра ж дан че рез пре до с та в ле ние им без воз мезд ных жи -
лищ ных суб си дий на при об ре те ние жи лья в за ви си мо сти от их до хо да, дру гих фа к то ров.

Бы ла пра к ти че ски сфор ми ро ва на пер во на чаль ная нор ма тив ная и за ко но да тель ная
ба за для раз ви тия жи лищ но го кре ди то ва ния, ко то рая на шла от ра же ние в Гра ж дан ском ко де -
к се Рос сий ской Фе де ра ции (1994 год, 1996 год), в Фе де раль ном за ко не «Об ипо те ке (за ло ге
не дви жи мо сти)» (1998 год). Бы ли ап ро би ро ва ны но вые ин ст ру мен ты жи лищ но го фи нан си -
ро ва ния и кре ди то ва ния, оп ре де лен ные в ука зах Пре зи ден та Рос сий ской Фе де ра ции «О раз -
ра бот ке и вне дре нии вне бюд жет ных форм ин ве сти ро ва ния в жи лищ ной сфе ре» (1993 год),
«О жи лищ ных кре ди тах» (1994 год), «О вы пу с ке и об ра ще нии жи лищ ных сер ти фи ка тов»
(1994 год), «О до пол ни тель ных ме рах по раз ви тию ипо теч но го кре ди то ва ния» (1996 год).

Ос нов ные прин ци пы и на пра в ле ния по ли ти ки Пра ви тель ст ва Рос сий ской Фе де ра -
ции по раз ви тию си с те мы жи лищ но го фи нан си ро ва ния на шли от ра же ние в Фе де раль ной це -
ле вой про грам ме «Свой дом» (1996 год), в Фе де раль ной це ле вой про грам ме «Го су дар ст вен ные
жи лищ ные сер ти фи ка ты» (1998 год), в «Кон цеп ции раз ви тия си с те мы ипо теч но го жи лищ но -
го кре ди то ва ния в Рос сий ской Фе де ра ции» (2000 год). 

Во ис пол не ние ука зан ной Кон цеп ции под го то в лен пер вый блок за ко но про е к тов,
уст ра ня ю щих за ко но да тель ные пре пят ст вия раз ви тию ипо теч но го кре ди то ва ния, рын ка за -
клад ных на жи лье и ипо теч ных цен ных бу маг. Их при ня тие по з во лит обес пе чить со з да ние
бла го при ят ной на ло го вой сре ды для гра ж дан, при об ре та ю щих жи лье за счет кре дит ных
средств, а так же бу дет спо соб ст во вать при вле че нию ин ве сти ций в си с те му ипо теч но го жи -
лищ но го кре ди то ва ния и сни же нию ри с ков для всех ее уча ст ни ков. Этот блок вклю ча ет про -
ек ты фе де раль ных за ко нов: 

– «О вне се нии из ме не ний и до пол не ний в Фе де раль ный за кон «Об ипо те ке (за ло ге
не дви жи мо сти)», сни ма ю щий пре пят ст вия по об ра ще нию пер вич ных ипо теч ных
цен ных бу маг (за клад ных);
– «О вне се нии из ме не ний и до пол не ний, на пра в лен ных на раз ви тие си с те мы ипо -
теч но го кре ди то ва ния, в не ко то рые ак ты за ко но да тель ст ва Рос сий ской Фе де ра ции».
За ко но про ект пре д у сма т ри ва ет вне се ние из ме не ний и до пол не ний в Жи лищ ный ко -
декс РСФСР (в ча с ти до пол не ний, уст ра ня ю щих су ще ст ву ю щие про ти во ре чия по
сро кам до го во ра со ци аль но го най ма жи лья, а так же ус та на в ли ва ю щих ос но ва ния
для ока за ния го су дар ст вен ной под держ ки гра ж да нам, вы се ля е мым в су деб ном по -
ряд ке из за ло жен но го по до го во ру об ипо те ке жи ло го по ме ще ния, при об ре тен но го
с по мо щью кре дит ных средств, в слу чае об ра ще ния взы ска ния на это по ме ще ние,
пу тем пре до с та в ле ния им жи лья из фон да для вре мен но го по се ле ния до при об ре те -
ния дру го го жи ло го до ма или квар ти ры), в За кон Рос сий ской Фе де ра ции «Об ос но -
вах фе де раль ной жи лищ ной по ли ти ки» (по до пол не нию для при ве де ния в со от вет -
ст вие с Жи лищ ным ко де к сом РСФСР со ста ва фон дов жи лых по ме ще ний в ча с ти по -
ме ще ний для вре мен но го по се ле ния) и в Фе де раль ный за кон «Об ипо те ке (за ло ге
не дви жи мо сти)» (в ча с ти из ме не ния, ус та на в ли ва ю ще го ос но ва ния для пре кра ще -
ния пра ва поль зо ва ния за ло жен ным жи лым до мом или квар ти рой, при об ре тен ным
на кре дит ные сред ст ва, чле на ми се мьи быв ше го за ло го да те ля в слу чае об ра ще ния
взы ска ния на это иму ще ст во);
– «О вне се нии из ме не ний и до пол не ний в Гра ж дан ский ко декс Рос сий ской Фе де ра ции и
Фе де раль ный за кон «О не со сто я тель но сти (бан крот ст ве)», раз ра бо тан ный для рас смо т -
ре ния в еди ном бло ке с про ек том фе де раль но го за ко на «Об ипо теч ных эмис си он ных
цен ных бу ма гах», под го то в лен ным ФКЦБ Рос сии при уча стии Гос ст роя Рос сии, вво дя -
щим на деж ный ин ст ру мент при вле че ния ин ве сти ций в ре аль ный се к тор эко но ми ки.
Под го то в лен ные из ме не ния и до пол не ния на пра в ле ны на уточ не ние ос нов ных по ло -

же ний о за клад ной и ее со дер жа ния, ре ги ст ра ции вла дель цев за клад ных и прав по за клад ной,
по ря док го су дар ст вен ной ре ги ст ра ции ипо те ки и ряд дру гих норм.
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При ня ты Пра ви ла пре до с та в ле ния го су дар ст вен ных га ран тий Рос сий ской Фе де ра -
ции по за им ст во ва ни ям от кры то го ак ци о нер но го об ще ст ва «Агент ст во по ипо теч но му жи -
лищ но му кре ди то ва нию» (2001 го д).

Ве дет ся ра бо та по со з да нию об ще рос сий ской си с те мы ипо теч но го жи лищ но го кре -
ди то ва ния. Уже бо лее чем в два д ца ти ре ги о нах стра ны на ко п лен до с та точ ный опыт для ее со -
з да ния. На и бо лее ак тив но ис поль зу ют ся раз лич ные мо де ли кре ди то ва ния в при об ре те нии жи -
лья в Рес пуб ли ке Мор до вия, Уд мурт ской и Чу ваш ской Рес пуб ли ках, в Том ской, Бел го род ской,
Астрахан ской, Ир кут ской, Орен бург ской об ла с тях и дру гих ре ги о нах.

Ра ди каль ные из ме не ния про изош ли в си с те ме фи нан си ро ва ния жи лищ но го стро и -
тель ст ва, ос нов ную роль ста ли иг рать ча ст ные и ин ди ви ду аль ные за строй щи ки. До ля жи лья,
вво ди мо го го су дар ст вен ны ми и му ни ци паль ны ми пред при яти я ми и ор га ни за ци я ми, со кра ти -
лась с 80% в 1990�го ду до 19% в 1999�го ду, в том чис ле до ля пред при ятий фе де раль ной соб ст -
вен но сти – до 7,5%. При этом до ля пред при ятий и ор га ни за ций ча ст ной фор мы соб ст вен но -
сти и ин ди ви ду аль ных за строй щи ков в об щем объ е ме стро и тель ст ва со ста в ля ет уже бо лее
60�про цен тов, в том чис ле до ля жи лья, вво ди мо го ин ди ви ду аль ны ми за строй щи ка ми, уве ли чи -
лась с 1990 по 2000�г. бо лее чем в 4�раза и до с тиг ла поч ти 43�про цен тов (рис. 4).

Из ме ни лась фор ма уча стия бюд же тов в жи лищ ном фи нан си ро ва нии. При о ри тет ной
фор мой уча стия фе де раль но го бюд же та бы ла при зна на под держ ка от дель ных ка те го рий гра -
ж дан, пе ред ко то ры ми го су дар ст во име ет оп ре де лен ные обя за тель ст ва в ре ше нии их жи лищ -
ных про б лем, че рез пре до с та в ле ние им суб си дий на при об ре те ние жи лья. 

С ис поль зо ва ни ем бюд жет ных ис точ ни ков про дол жа лось стро и тель ст во и пре до с та -
в ле ние на льгот ных ус ло ви ях жи лья наи бо лее ну ж да ю щим ся ка те го ри ям на се ле ния, хо тя и
бо лее мед лен ны ми тем па ми. Чис лен ность се мей, со сто я щих в оче ре ди на улуч ше ние жи лищ -
ных ус ло вий, умень ши лась за пе ри од 1990–2000 го дов с 9,45�млн. се мей до 5,9 млн. се мей,
при этом сред няя обес пе чен ность жиль ем уве ли чи лась на 2,8�кв. ме т ра об щей пло ща ди и со -
ста ви ла 19,3�кв. ме т ра на че ло ве ка.

В на сто я щее вре мя си с те ма жи лищ но го стро и тель ст ва в пер вую оче редь опи ра ет ся
на пря мые ча ст ные ин ве сти ции, а не на кре дит ные ре сур сы, та кая же си ту а ция ха ра к тер на и
для рын ка жи лья. При этом мно ги ми бан ка ми, хо тя и в не боль шом объ е ме, уже ап ро би ро ва -
ны фор мы, ме ха низ мы и спо со бы пре до с та в ле ния как кре ди тов на стро и тель ст во жи лья, так
и дол го сроч ных кре ди тов гра ж да нам на при об ре те ние жи лья. По ре ше нию Пра ви тель ст ва
Рос сий ской Фе де ра ции со з да но Агент ст во по ипо теч но му жи лищ но му кре ди то ва нию, ко то -
рое долж но со дей ст во вать ста но в ле нию си с те мы дол го сроч но го ипо теч но го жи лищ но го кре -
ди то ва ния гра ж дан. С точ ки зре ния раз ви тия рын ка жи лья и жи лищ но го стро и тель ст ва ре -
фор ми ро ва ние си с те мы фи нан си ро ва ния этих се к то ров яв ля ет ся в на сто я щее вре мя са мой
ак ту аль ной и при ори тет ной за да чей. 

Ре фор ма стро и тель но го се к то ра бы ла на пра в ле на на со з да ние в этой сфе ре кон ку рент -
но го и эф фе к тив но го рын ка, при ва ти за цию и раз ук руп не ние пред при ятий строй ин ду ст рии, фор -
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ми ро ва ние ин сти ту та про фес си о наль ных за строй щи ков (де ве ло пе ров), пе ре ход на про грес сив ные
и энер го сбе ре га ю щие тех но ло гии, рас ши ре ние но мен к ла ту ры и по вы ше ние ка че ст ва стро и тель -
ных кон ст рук ций и ма те ри а лов, сни же ние сто и мо сти стро и тель ст ва со ци аль но го жи лья и др.

Од на ко со хра ня ет ся про б ле ма не до с та точ ных объ е мов жи лищ но го стро и тель ст ва и
его не со от вет ст вие пла те же спо соб но му спро су на се ле ния.

Объ ем но во го жи лищ но го стро и тель ст ва в по с лед ние го ды со ста в ля ет 30–32 млн. кв.
ме т ров еже год но, или 41–44% от объ е мов вво да 1987 го да. Ос нов ной при чи ной не до с та точ -
ных объ е мов жи лищ но го стро и тель ст ва яв ля ют ся ог ра ни чен ные воз мож но сти при вле че ния
пря мых го су дар ст вен ных, му ни ци паль ных и ча ст ных ин ве сти ций и не до с туп ность кре дит ных
ре сур сов. Мед лен но вне дря ет ся си с те ма кре ди то ва ния жи лищ но го стро и тель ст ва.

Не ре ше на за да ча, по ста в лен ная в Фе де раль ной це ле вой про грам ме «Свой дом», при
ко то рой за счет ис поль зо ва ния бо лее эф фе к тив ных стро и тель ных тех но ло гий и ма те ри а лов
сто и мость 1 кв. ме т ра об щей пло ща ди жи лья не долж на пре вы шать 2-ме сяч но го сре д не го де -
неж но го до хо да на ду шу на се ле ния. В сре д нем по Рос сии сто и мость 1 кв. ме т ра жи лья на пер -
вич ном рын ке в 2–3 раза вы ше ус та но в лен но го це ле во го по ка за те ля.

Ре фор ма зе м ле поль зо ва ния и гра до стро и тель но го ре гу ли ро ва ния бы ла на це ле на на вве де -
ние кон ку рент ных про це дур про да жи дол го сроч ных прав на зе мель ные уча ст ки под за строй ку, фор -
ми ро ва ние си с те мы пра во во го зо ни ро ва ния для ре гу ли ро ва ния зе м ле поль зо ва ния и за строй ки. 

Дан ные пре об ра зо ва ния име ют клю че вое зна че ние для фор ми ро ва ния рын ка стро -
и тель ст ва жи лья. Пра во вые ос но вы ре а ли за ции дан но го на пра в ле ния ре форм бы ли за ло же -
ны Гра ж дан ским ко де к сом Рос сий ской Фе де ра ции (1994 год, 1996 год), Гра до стро и тель ным
ко де к сом Рос сий ской Фе де ра ции (1998 год), ука за ми Пре зи ден та Рос сий ской Фе де ра ции «О
пра ве соб ст вен но сти гра ж дан и юри ди че ских лиц на зе мель ные уча ст ки под объ е к та ми не -
дви жи мо сти в сель ской ме ст но сти» (1996 год), «О про да же гра ж да нам и юри ди че ским ли цам
пред на зна чен ных под за строй ку зе мель ных уча ст ков, рас по ло жен ных на тер ри то рии го род -
ских и сель ских по се ле ний, и пра ва их арен ды» (1997 год).

На пра в ле ние ре форм это го се к то ра пред по ла га ло вве де ние прин ци пов пра во во го
зо ни ро ва ния тер ри то рий, ко то рые ап ро би ру ют ся в та ких го ро дах, как Нов го род, Ка зань, Ир -
кутск и др. Но вые ме ха низ мы по з во ля ют ус та но вить оп ре де лен ность прав на ис поль зо ва ние
зе мель ных уча ст ков, под ле жа щих за строй ке, обес пе чи ва ют гиб кость под хо дов при оп ре де ле -
нии ис поль зо ва ния это го зе мель но го уча ст ка, а так же яв ля ют ся очень эф фе к тив ным ин ст ру -
мен том гра до стро и тель но го пла ни ро ва ния.

Что ка са ет ся прин ци пов пре до с та в ле ния зе мель ных уча ст ков под за строй ку, то наи -
бо лее эф фе к тив ной фор мой, ап ро би ро ван ной во мно гих го ро дах Рос сии (та ких, как Мо ск ва,
Санкт-Пе тер бург, Нов го род, Ниж ний Нов го род, Тверь, Бар на ул, Са ра тов, и дру гих), яв ля ет ся
вве де ние кон ку рент ных про це дур про да жи дол го сроч ных прав на зе мель ные уча ст ки под за -
строй ку, ко то рые, во-пер вых, по з во ля ют обес пе чить дол го сроч ные пра ва ин ве сто ров на эти
зе мель ные уча ст ки, во-вто рых, вве сти в ры ноч ный обо рот зе мель ные уча ст ки и, в-треть их,
най ти наи бо лее эф фе к тив ных соб ст вен ни ков и ин ве сто ров. 

К со жа ле нию, су ще ст ву ю щая в на сто я щее вре мя в боль шин ст ве ре ги о нов стра ны си -
с те ма гра до ре гу ли ро ва ния и зе м ле поль зо ва ния все еще ха ра к те ри зу ет ся очень ус лож нен ной
ад ми ни ст ра тив ной про це ду рой по лу че ния зе мель ных уча ст ков, не оп ре де лен ны ми пра ва ми
на уча сток до окон ча тель но го про цес са при ня тия всех ре ше ний, от сут ст ви ем кон ку рент ных
про це дур пре до с та в ле ния прав на зе мель ные уча ст ки под за строй ку.

Соз да ние ин ф ра стру к ту ры рын ка жи лья со сто я ло в фор ми ро ва нии го су дар ст вен -
ных си с тем ре ги ст ра ции прав на жи лье и сде лок с ним, ка да ст ро во го уче та объ е к тов не дви -
жи мо сти (вклю чая зе мель ные уча ст ки), фор ми ро ва нии ры ноч ных ин сти ту тов оцен ки и стра -
хо ва ния не дви жи мо сти, раз ви тие риел тор ских, но та ри аль ных и дру гих ус луг.

С це лью со з да ния ус ло вий для раз ви тия эф фе к тив ной ин ф ра стру к ту ры рын ка жи лья
бы ли при ня ты та кие ос но во по ла га ю щие за ко но да тель ные и нор ма тив но-пра во вые ак ты, как
Гра ж дан ский ко декс Рос сий ской Фе де ра ции, Фе де раль ные за ко ны «О го су дар ст вен ной ре ги ст -
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ра ции прав на не дви жи мое иму ще ст во и сде лок с ним» (1997 год), «Об оце ноч ной де я тель но -
сти в Рос сий ской Фе де ра ции» (1998 год), «Об ор га ни за ции стра хо во го де ла в Рос сий ской Фе -
де ра ции» (1997 год), «О зе мель ном ка да ст ре» (2000 год), и дру гие.

В на сто я щее вре мя, по экс перт ным оцен кам, в круп ных го ро дах Рос сии еже год но осу ще -
ст в ля ют ся сдел ки, в ко то рые во вле че но 1,5–2% квар тир, на хо дя щих ся в ча ст ной соб ст вен но сти, что
яв ля ет ся су ще ст вен ным по ка за те лем для на чаль но го эта па функ ци о ни ро ва ния рын ка жи лья.

К со жа ле нию, до сих пор ве ли чи на тран сак ци он ных рас хо дов со ста в ля ет зна чи тель -
ную до лю от сто и мо сти жи лья (до 10%), а про це ду ра оформ ле ния сде лок за ни ма ет зна чи тель ное
вре мя. Вы со кая сто и мость сде лок в пер вую оче редь свя за на с вы со ким уров нем ри с ка ча ст ных
про фес си о наль ных уча ст ни ков рын ка. Вре мя, не об хо ди мое для со вер ше ния сдел ки, оп ре де ля ет -
ся в ос нов ном боль шим ко ли че ст вом ад ми ни ст ра тив ных ин стан ций, уча ст ву ю щих в этом про -
цес се. Эти два фа к то ра яв ля ют ся су ще ст вен ным пре пят ст ви ем на пу ти раз ви тия рын ка жи лья.

Та ким об ра зом, ана лиз ос нов ных ре зуль та тов ре а ли за ции го су дар ст вен ной жи лищ -
ной по ли ти ки, до с тиг ну тых в на чаль ном пе ри о де про ве де ния пре об ра зо ва ний в жи лищ ной
сфе ре (1991–2001 го ды), по з во ля ет сде лать сле ду ю щие вы во ды:

– про воз гла шен ная но вая го су дар ст вен ная жи лищ ная по ли ти ка яв ля лась вза и мо свя зан -
ной и со г ла со ван ной по сво им ос нов ным на пра в ле ни ям ис хо дя из ус та но в лен ных це лей;
– на фе де раль ном уров не бы ла сфор ми ро ва на ос нов ная за ко но да тель ная и нор ма -
тив ная пра во вая ба за, на пра в лен ная на ре а ли за цию но вой жи лищ ной по ли ти ки;
– не смо т ря на то, что на ме с тах с по ло жи тель ным ре зуль та том бы ли ап ро би ро ва ны
пред ла га е мые пре об ра зо ва ния, по мно гим на пра в ле ни ям не уда лось сфор ми ро вать
эко но ми че ских сти му лов для их ши ро ко мас штаб ной ре а ли за ции;
– тем пы про ве де ния на ме чен ных пре об ра зо ва ний сдер жи ва лись как вну т рен ни ми слож -
но стя ми ус та но в ле ния ба лан са ме ж ду прин ци па ми эко но ми че ской и со ци аль ной эф фе к -
тив но сти в жи лищ ной сфе ре в ус ло ви ях сни же ния уров ня жиз ни на се ле ния, так и внеш -
ни ми фа к то ра ми, свя зан ны ми с про б ле ма ми до с ти же ния ма к ро эко но ми че ской ста би ли -
за ции и мед лен ным про дви же ни ем по про ве де нию стру к тур ных ре форм;
– сле ду ю щий этап ре а ли за ции жи лищ ной по ли ти ки дол жен со сто ять в сти му ли ро ва нии
ре а ли за ции этой по ли ти ки на ме с тах, со з да нии ус ло вий для эф фе к тив ной де я тель но сти
ры ноч ных субъ е к тов в сфе ре рас ши ре ния воз мож но стей улуч ше ния жи лищ ных ус ло вий
для гра ж дан с до с та точ ны ми до хо да ми и уси ле нии ад рес но сти со ци аль ной за щи ты на се -
ле ния, на пра в лен ной на под держ ку в пер вую оче редь ма ло иму щих гра ж дан. Жи лищ ные
пра ва гра ж дан долж ны быть при ве де ны в со от вет ст вие с воз мож но стя ми их ре а ли за ции
как за счет ры ноч ных ме ха низ мов, так и за счет бюд жет ной под держ ки.

Це ли и за да чи пре об ра зо ва ний 

в жи лищ ной сфе ре на пе ри од до 2010 го да

Не об хо ди мость про дол же ния на ча тых пре об ра зо ва ний в жи лищ ной сфе ре обу сло ви -
ла раз ра бот ку и при ня тие но во го про грамм но го до ку мен та.

Фе де раль ная це ле вая про грам ма «Жи ли ще» на 2002–2010 го ды, ут вер жден ная по ста -
но в ле ни ем Пра ви тель ст ва Рос сий ской Фе де ра ции от 17 сен тя б ря 2001 го да № 675, яв ля ет ся
ос но во по ла га ю щим про грамм ным до ку мен том по даль ней шим пре об ра зо ва ни ям в жи лищ ной
сфе ре Рос сий ской Фе де ра ции на ука зан ный пе ри од. 

Про грам ма пре д у сма т ри ва ет про дол же ние ре форм в жи лищ ной сфе ре Рос сий ской
Фе де ра ции, на ча тых в рам ках ре а ли за ции Го су дар ст вен ной це ле вой про грам мы «Жи ли ще» и
Ос нов ных на пра в ле ний но во го эта па ре а ли за ции Го су дар ст вен ной це ле вой про грам мы «Жи -
ли ще», их раз ви тие и со вер шен ст во ва ние с уче том сло жив шей ся си ту а ции и до с тиг ну тых эко -
но ми че ских ре а лий в этой сфе ре и в це лом в эко но ми ке стра ны.



Вме сте с тем но вая Про грам ма по сво ей це ле на пра в лен но сти, мас штаб но сти по ста -
в лен ных за дач и стру к ту ре – ка че ст вен но иной про грамм ный до ку мент и по су ти яв ля ет ся
Про грам мой Дей ст вий ор га нов ис пол ни тель ной вла сти всех уров ней на пред сто я щий пе ри -
од по за вер ше нию пе ре хо да от на чаль ной ста дии ре форм в жи лищ ной сфе ре к ее ус той чи во -
му функ ци о ни ро ва нию и раз ви тию, обес пе чи ва ю ще го до с туп ность жи лья для гра ж дан и без -
о пас ные ком форт ные ус ло вия про жи ва ния в нем.

От ли чи тель ной осо бен но стью но вой Про грам мы от ра нее дей ст ву ю щей в
1993–2000 го дах Го су дар ст вен ной це ле вой про грам мы «Жи ли ще» яв ля ет ся ком п лекс ность
под хо да к ре ше нию про б лем жи лищ ной сфе ры по ее важ ней шим вза и мо свя зан ным на пра в -
ле ни ям, объ е ди нен ных в од ном про грамм ном до ку мен те. 

На ос но ве опы та, на ко п лен но го и ап ро би ро ван но го на пра к ти ке ря да субъ е к тов Рос сий -
ской Фе де ра ции в хо де про ве де ния ре форм в про шед шее де ся ти ле тие, ана ли за и ос мыс ле ния по лу -
чен ных ре зуль та тов Про грам ма вы де ля ет толь ко са мые ост рей шие про б ле мы по от дель ным важ -
ней шим на пра в ле ни ям жи лищ ной сфе ры, тре бу ю щие без от ла га тель но го ре ше ния, ус та на в ли ва ет
глав ные за да чи и на ме ча ет пу ти до с ти же ния ее ос нов ной це ли на пре д у сма т ри ва е мый пе ри од.

К та ким про б ле мам по вы бран ным на пра в ле ни ям в со от вет ст вии с Про грам мой от -
не се ны все го лишь че ты ре про б ле мы:

– В пер вую оче редь это про б ле ма кри зис но го со сто я ния объ е к тов и се тей жи лищ -
но-ком му наль но го хо зяй ст ва (в Про грам ме дан ная про б ле ма вклю че на в на пра в ле -
ние «Жи лищ но-ком му наль ное хо зяй ст во»);
– Во-вто рых, это про б ле ма низ кой до с туп но сти жи лья для гра ж дан с раз ным уров -
нем до хо да (на пра в ле ние «Обес пе че ние до с туп но сти жи лья»); 
– В-треть их, про б ле ма не до с та точ ных объ е мов жи лищ но го стро и тель ст ва и его не со от вет -
ст вие пла те же спо соб но му спро су на се ле ния (на пра в ле ние «Жи лищ ное стро и тель ст во»);
– И, в-чет вер тых, это про б ле ма вы пол не ния го су дар ст вом сво их обя за тельств по обес пе -
че нию жиль ем оп ре де лен ных ка те го рий гра ж дан (на пра в ле ние «Те ку щие обя за тель ст ва
го су дар ст ва по обес пе че нию жиль ем от дель ных ка те го рий гра ж дан»).
Ре ше ние ука зан ных про б лем по тре бу ет до пол ни тель но го нор ма тив но-пра во во го

обес пе че ния в со от вет ст вии с пре д у смо т рен ны ми ос нов ны ми ме ро при я ти я ми по ре а ли за ции
Фе де раль ной це ле вой про грам мы «Жи ли ще» на 2002–2010 го ды. 

В пе ри од 2002–2005 го дов пред сто ит вы пол нить та кие ме ро при я тия по на пра в ле нию
«Жи лищ но-ком му наль ное хо зяй ст во», как:

– упо ря до че ние пре до с та в ле ния льгот раз лич ным ка те го ри ям гра ж дан на оп ла ту жи лищ -
но-ком му наль ных ус луг, а так же оп ре де ле ние фи нан со вых ис точ ни ков их ком пен са ций;
– уп ро ще ние про це дур со з да ния то ва ри ществ соб ст вен ни ков жи лья с вне се ни ем из -
ме не ний и до пол не ний в Фе де раль ный за кон «О то ва ри ще ст вах соб ст вен ни ков жи -
лья», по ста но в ле ние Пра ви тель ст ва Рос сий ской Фе де ра ции);
– про дол же ние оп ре де ле ния и ус та но в ле ние фе де раль ных стан дар тов пе ре хо да на но -
вую си с те му оп ла ты жи лья и ком му наль ных ус луг, пре до с та в ле ния суб си дий гра ж да нам; 

– со вер шен ст во ва ние та риф но го ре гу ли ро ва ния и до го вор ных от но ше ний в жи лищ -
но-ком му наль ном хо зяй ст ве;
– пе ре ход на до го вор ные от но ше ния ме ж ду соб ст вен ни ком ком му наль ной ин ф ра стру к -
ту ры (ор га на ми ме ст но го са мо уп ра в ле ния) и ком му наль ны ми пред при яти я ми;
– фор ми ро ва ние си с те мы до го вор ных от но ше ний ме ж ду по став щи ка ми и по тре би -
те ля ми ком му наль ных ус луг, обес пе чи ва ю щей ус той чи вое раз ви тие ком му наль ной
ин ф ра стру к ту ры и пре до с та в ле ние по тре би те лям ус луг, от ве ча ю щих стан дар там ка -
че ст ва и в не об хо ди мом объ е ме;
– пе ре ход на до го вор ные от но ше ния ме ж ду соб ст вен ни ка ми жи лищ но го фон да (в
том чис ле ор га на ми ме ст но го са мо уп ра в ле ния) и уп ра в ля ю щей ор га ни за ци ей, обес -
пе чи ва ю щие за ин те ре со ван ность по с лед ней в эф фе к тив ном ис поль зо ва нии жи -
лищ но го фон да. Про ве де ние кон курс но го от бо ра ор га ни за ций для уп ра в ле ния му -
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ни ци паль ным жи лищ ным фон дом в ре ги о наль ных цен т рах и круп ных го ро дах ка ж -
до го субъ е к та Рос сий ской Фе де ра ции и дру гие ме ро при я тия.
По на пра в ле нию «Обес пе че ние до с туп но сти жи лья»:
– упо ря до че ние прав чле нов се мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния; 
– ус та но в ле ние еди ных ос но ва ний при зна ния гра ж дан ну ж да ю щим ися в улуч ше нии
жи лищ ных ус ло вий; 
– уточ не ние прин ци пов и ус ло вий при ва ти за ции го су дар ст вен но го и му ни ци паль -
но го жи лищ но го фон да; 
– со вер шен ст во ва ние на ло го вой по ли ти ки с це лью даль ней ше го сти му ли ро ва ния
раз ви тия кре ди то ва ния жи лищ но го стро и тель ст ва, пре до с та в ле ния дол го сроч ных
ипо теч ных жи лищ ных кре ди тов на се ле нию; 
– со з да ние си с те мы го су дар ст вен но го над зо ра за де я тель но стью за строй щи ков и
спе ци а ли зи ро ван ных ор га ни за ций, при вле ка ю щих сред ст ва на се ле ния в жи лищ ное
стро и тель ст во и на це ли при об ре те ния жи лья; 
– раз ви тие си с те мы стра хо ва ния дол го сроч ных жи лищ ных ипо теч ных кре ди тов, со -
з да ние си с те мы стан дар тов ипо теч но го жи лищ но го кре ди то ва ния и фор ми ро ва ние
тре бо ва ний к пре до с та в ля е мым ипо теч ным жи лищ ным кре ди там с це лью сни же ния
воз мож ных ри с ков и дру гие.
По на пра в ле нию «Жи лищ ное стро и тель ст во»: 
– раз ра бот ка пра во вых ос нов раз ре шен но го ис поль зо ва ния тер ри то рий раз лич но го
функ ци о наль но го на зна че ния в го ро дах и иных на се лен ных пун к тах в це лях со з да ния
бла го при ят но го ин ве сти ци он но го кли ма та для всех ви дов стро и тель ст ва, раз ви тия обо -
ро та зе мель ных уча ст ков с рас по ло жен ны ми на них объ е к та ми не дви жи мо сти; 
– упо ря до че ние и уп ро ще ние по ряд ка со г ла со ва ния ин ве сти ци он ных про ек тов и
оформ ле ния ис ход но-раз ре ши тель ной до ку мен та ции, не об хо ди мой для стро и тель -
ст ва, с пре до с та в ле ни ем за строй щи кам пол но го ком п ле к та со г ла со ван ной до ку мен -
та ции (про ект фе де раль но го за ко на «О вне се нии из ме не ний и до пол не ний в Гра до -
стро и тель ный ко декс Рос сий ской Фе де ра ции»);
– упо ря до че ние и го су дар ст вен ная ре ги ст ра ция раз лич ных ти пов до го во ров до ле во -
го уча стия в жи лищ ном стро и тель ст ве; 
– адап та ция к со в ре мен ным ус ло ви ям дей ст ву ю щих фе де раль ных гра до стро и тель -
ных нор ма ти вов в си с те ме стро и тель ных норм и пра вил; 
– осу ще ст в ле ние пра во вых и эко но ми че ских мер по сти му ли ро ва нию пе ре да чи зе -
мель ных уча ст ков в ча ст ную соб ст вен ность или дол го сроч ную арен ду для ча ст ной и
ком мер че ской жи лой за строй ки; 
– рег ла мен та ция по ряд ка и про це дур осу ще ст в ле ния над зо ра за со блю де ни ем стро и -
тель ных норм и пра вил, тре бо ва ний эко ло ги че ской и иных ви дов без о пас но сти с це -
лью сни же ния ад ми ни ст ра тив ных барь е ров; 
– раз ви тие си с те мы стра хо ва ния стро и тель ных ри с ков и про фес си о наль ной от вет ст -
вен но сти под ряд ной ор га ни за ции в жи лищ ном стро и тель ст ве и др.
По на пра в ле нию «Те ку щие обя за тель ст ва го су дар ст ва по обес пе че нию жиль ем» пре -

д у сма т ри ва ет ся ус та но в ле ние еди ных прин ци пов и про це дур пре до с та в ле ния без воз мезд ных
суб си дий на при об ре те ние жи лых по ме ще ний всем ка те го ри ям гра ж дан, ко то рым ука зан ные
суб си дии пре до с та в ля ют ся за счет средств фе де раль но го бюд же та (во ен но слу жа щие и гра ж -
да не, уво лен ные с во ен ной служ бы, се ве ря не и при рав нен ные к ним гра ж да не, вы ну ж ден ные
пе ре се лен цы, гра ж да не, по стра дав шие в ре зуль та те сти хий ных бед ст вий, мо ло дые уче ные и
т.д.), и дру гие ме ро при я тия.

На вто ром эта пе ре а ли за ции Про грам мы в 2006 – 2010 го дах пре д у сма т ри ва ет ся: 
– со вер шен ст во ва ние и раз ви тие со з дан ной на пер вом эта пе пра во вой ба зы в жи -
лищ ной сфе ре с уче том ито гов ре а ли за ции Про грам мы на пра к ти ке субъ е к тов Рос -
сий ской Фе де ра ции;



– ши ро ко мас штаб ное вне дре ние ор га ни за ци он ных, фи нан со вых и эко но ми че ских ме ха -
низ мов ре а ли за ции про грамм ных ме ро при я тий по всем на пра в ле ни ям и про дол же ние
ре а ли за ции под про грамм в со ста ве про грам мы «Жи ли ще».
Но вый про грамм ный до ку мент на ря ду с нор ма тив но-пра во вым обес пе че ни ем даль ней ших

пре об ра зо ва ний жи лищ ной сфе ры, на ме ча е мых по всем ее на пра в ле ни ям, пре д у сма т ри ва ет и ре ше ние
от дель ных пра к ти че ских про б лем в рам ках ре а ли за ции про грам мы и под про грамм в ее со ста ве, ко то -
рые оп ре де ля ют кон крет ные це ле вые за да чи, сто я щие пе ред Рос сий ской Фе де ра ци ей в об ла с ти го су дар -
ст вен ной жи лищ ной по ли ти ки, жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва и жи лищ но го стро и тель ст ва.

В со став фе де раль ной це ле вой про грам мы «Жи ли ще» вклю че на и дей ст ву ю щая фе -
де раль ная це ле вая про грам ма «Го су дар ст вен ные жи лищ ные сер ти фи ка ты», ут вер жден ная
Пра ви тель ст вом Рос сий ской Фе де ра ции в 1998 го ду, уточ не ны сро ки ее ре а ли за ции ис хо дя из
воз мож но стей фе де раль но го бюд же та.

По ми мо нее, в со став но вой Про грам мы вхо дят еще семь под про грамм:
– «Пе ре се ле ние гра ж дан Рос сий ской Фе де ра ции из вет хо го и ава рий но го жи лищ но го фон да»; 
– «Ре фор ми ро ва ние и мо дер ни за ция жи лищ но-ком му наль но го ком п ле к са Рос сий -
ской Фе де ра ции»; 
– «Обес пе че ние жиль ем уча ст ни ков ли к ви да ции по с лед ст вий ра ди а ци он ных ава рий
и ка та ст роф»; 
– «Обес пе че ние жиль ем гра ж дан Рос сий ской Фе де ра ции, под ле жа щих от се ле нию с ком -
п ле к са «Бай ко нур»; 
– «Обес пе че ние жиль ем бе жен цев и вы ну ж ден ных пе ре се лен цев в Рос сий ской Фе де ра ции»; 
– «Свой дом»; 
– «Обес пе че ние жиль ем мо ло дых се мей». 
Кро ме то го, в рам ках Про грам мы пре д у смо т ре на ре а ли за ция Фе де раль но го за ко на «О жи -

лищ ных суб си ди ях гра ж да нам, вы ез жа ю щим из рай онов Край не го Се ве ра и при рав нен ных к ним
ме ст но стей». Вклю че ны в Про грам му так же и ме ро при я тия по обес пе че нию жиль ем от дель ных осо -
бо ну ж да ю щих ся ка те го рий гра ж дан, в том чис ле мо ло дых уче ных.

По всем под про грам мам оп ре де ле ны го су дар ст вен ные за каз чи ки, ос нов ные це ли и за да -
чи, объ е мы фи нан си ро ва ния за счет средств фе де раль но го бюд же та. 

Про грам ма ста вит пе ред все ми ее ис пол ни те ля ми (фе де раль ны ми ор га на ми ис пол ни -
тель ной вла сти и ор га на ми ис пол ни тель ной вла сти субъ е к тов Рос сий ской Фе де ра ции) на ря ду с ос -
нов ны ми, обо зна чен ны ми Про грам мой, весь ма не про стые, хо тя и впол не ре аль ные за да чи. 

К та ким кон крет ным за да чам мож но от не сти, на при мер, за да чу по обес пе че нию та кой до -
с туп но сти при об ре те ния жи лья, при ко то рой сред няя сто и мость стан дарт ной квар ти ры раз ме -
ром 54 кв. ме т ра об щей пло ща ди бу дет рав на сре д не му со во куп но му до хо ду се мьи из трех че ло век
за три го да. Фа к ти че ски для вы пол не ния этой за да чи не об хо ди мо ци ви ли зо ван ны ми ры ноч ны ми
ме то да ми до с тичь ба лан са ме ж ду пла те же спо соб ным спро сом боль шин ст ва на се ле ния и пред ло же -
ни ем на рын ке жи лья, тре бу ю щими, в свою оче редь, ре ше ния про б лем по раз ви тию рын ка и др.

Дру гая кон крет ная за да ча – со кра ще ние к 2010 го ду вре ме ни ожи да ния в оче ре ди на
по лу че ние со ци аль но го жи лья ма ло иму щи ми гра ж да на ми с 15–20 лет до 5–7 лет. Ус ло вия для
ее ре ше ния уже име ют ся там, где нор маль но «ра бо та ют» ры ноч ные ме ха низ мы в жи лищ ной
сфе ре, по з во ля ю щие гра ж да нам ре шать свои жи лищ ные про б ле мы са мо сто я тель но (спра воч -
но: как я уже го во рил, за про шед шее де ся ти ле тие оче редь в сре д нем по стра не со кра ти лась
пра к ти че ски вдвое, в том чис ле с ис поль зо ва ни ем ука зан но го ме ха низ ма).

Сле ду ю щая важ ная за да ча, на ме чен ная Про грам мой, — рост объ е мов вновь вво ди мо -
го и ре кон ст ру и ру е мо го жи лья не ме нее чем на 3–5 про цен тов в год. Это то же со вер шен но ре -
аль ное за да ние. В про шед ший пе ри од уда лось лишь при ос та но вить спад объ е мов жи лищ но го
стро и тель ст ва. Те перь за да ча за клю ча ет ся в объ е ди не нии уси лий цен т ра и ре ги о нов для пусть
не рез ко го, но ре аль но го ро с та объ е мов но во го жи лищ но го стро и тель ст ва, как му ни ци паль но -
го, так и ин ди ви ду аль но го. Не об хо ди мо бу дет со з дать и эф фе к тив но ис поль зо вать со ци аль -
ный жи лищ ный фонд для обес пе че ния жиль ем оп ре де лен ной ка те го рии гра ж дан, а ос таль но -
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му на се ле нию стра ны дать воз мож ность ре шать жи лищ ный во п рос са мо сто я тель но или с по -
мо щью го су дар ст ва в пре д у сма т ри ва е мых фор мах за счет средств бюд же тов раз ных уров ней.

По ло же ние Про грам мы «Обес пе че ние жиль ем за счет средств фе де раль но го бюд же та
бо лее 360 тыс. се мей гра ж дан, от но ся щих ся к от дель ным ка те го ри ям, оп ре де лен ным за ко но да -
тель ст вом Рос сий ской Фе де ра ции» за тра ги ва ет ин те ре сы уволь ня е мых в за пас во ен но слу жа щих,
пе ре се лен цев из рай онов Край не го Се ве ра, вы ну ж ден ных пе ре се лен цев, ка са ет ся лю дей, по -
стра дав ших в ава ри ях и ка та ст ро фах, – то есть тех, ко му го су дар ст во обя за но бес плат но пре до -
с та вить квар ти ру. Ме ха низм го су дар ст вен ной под держ ки здесь один — пре до с та в ле ние кон крет -
ной се мье це ле вой ад рес ной суб си дии из фе де раль но го бюд же та для то го, что бы они мог ли при -
об ре сти жи лье на рын ке по сво ему ус мо т ре нию. Про шед ший пе ри од под твер дил не ос по ри мое
пре и му ще ст во та ко го ме ха низ ма – сред ст ва фе де раль но го бюд же та на эти це ли ис поль зу ют ся
эф фе к тив но и без по терь, се мьи под би ра ют жи лье по сво ему вку су и воз мож но стям, сти му ли ру -
ет ся раз ви тие рын ка жи лья. Для это го нуж на под держ ка от дель ных фе де раль ных ор га нов ис пол -
ни тель ной вла сти для со г ла со ва ния про ек та по ста но в ле ния Пра ви тель ст ва по дан но му во п ро су.

Ад рес ность пре до с та в ле ния гра ж да нам суб си дий из средств бюд же тов раз ных уров ней
пре д у смо т ре на Про грам мой и при под держ ке на се ле ния при оп ла те жи лья и ком му наль ных ус луг.

Сле ду ю щие за да чи ог ром ной важ но сти — по вы ше ние ка че ст ва пре до с та в ля е мых
ком му наль ных ус луг, без о пас но сти и ком форт но сти про жи ва ния в жи ли щах, сни же ние уров -
ня из но са ос нов ных фон дов жи лищ но-ком му наль но го хо зяй ст ва с 60 про цен тов в 2001 го ду до
30 про цен тов в 2010 го ду (это сред ние по ка за те ли по Рос сии). Наз ван ные за да чи бу дут ре шать -
ся в рам ках под про грамм Про грам мы по ре фор ми ро ва нию жи лищ но-ком му наль но го ком п ле -
к са и по пе ре се ле нию гра ж дан из вет хо го и ава рий но го фон да.

Ис к лю чи тель но важ ной за да чей, так же обо зна чен ной в Про грам ме, яв ля ет ся со з да ние ус -
ло вий для улуч ше ния де мо гра фи че ской си ту а ции в стра не, ре а ли за ции эф фе к тив ной ми гра ци он ной
по ли ти ки, сни же ния со ци аль ной на пря жен но сти в об ще ст ве, ус той чи во го и са мо сто я тель но го
раз ви тия всех му ни ци паль ных об ра зо ва ний. Не се к рет, что в стра не се го д ня чрез вы чай но тре вож ная
де мо гра фи че ская си ту а ция: на се ле ние «ста ре ет», ро ж да е мость сни жа ет ся, и не по с лед нюю роль в
этом иг ра ет не удо в ле тво ри тель ное обес пе че ние гра ж дан, осо бен но мо ло дых се мей, жиль ем. Вот по -
че му в Про грам му «Жи ли ще» вклю че на под про грам ма по обес пе че нию жиль ем мо ло дых се мей.

Мно гие пре д у смо т рен ные Про грам мой ос нов ные ме ро при я тия, на пра в лен ные на ре -
а ли за цию го су дар ст вен ной жи лищ ной по ли ти ки в пред сто я щем пе ри о де, пред по ла га ет ся осу -
ще ст вить в рам ках раз ра ба ты ва е мо го про ек та Жи лищ но го ко де к са Рос сий ской Фе де ра ции как
ба зо во го за ко на в си с те ме пра во вых ак тов жи лищ но го за ко но да тель ст ва.

В этих це лях пре д у сма т ри ва ет ся, что в за ко но про е к те бу дут си с те ма ти зи ро ва ны нор -
мы, ре гу ли ру ю щие от но ше ния в жи лищ ной сфе ре, в со от вет ст вии с по ло же ни я ми Кон сти ту -
ции Рос сий ской Фе де ра ции, Гра ж дан ско го ко де к са Рос сий ской Фе де ра ции и дру ги ми фе де -
раль ны ми за ко на ми, со дер жа щи ми та кие нор мы.

Ос но во по ла га ю щи ми прин ци па ми за ко но про е к та бу дут: 
– при зна ние рав но до с туп ной воз мож но сти ре а ли за ции гра ж да на ми пра ва на жи ли ще;
– не при кос но вен ность жи ли ща;
– не до пу с ти мость про из воль но го ли ше ния жи ли ща;
– бес пре пят ст вен ное осу ще ст в ле ние жи лищ ных прав;
– су деб ная за щи та на ру шен ных жи лищ ных прав гра ж дан.
За ко но про е к том пре д у сма т ри ва ет ся рег ла мен та ция во п ро сов обес пе че ния и за щи ты кон -

сти ту ци он но го пра ва гра ж дан Рос сий ской Фе де ра ции на жи ли ще и со ци аль ных га ран тий в об ла с -
ти жи лищ ных прав ма ло иму щих гра ж дан в ус ло ви ях раз ви ва ю ще го ся рын ка жи лья, за щи ты от про -
из воль но го ли ше ния жи ли ща, а так же обес пе че ния со хран но сти жи лищ но го фон да.

Сле ду ет от ме тить, что за ко но про ект ре гу ли ру ет во п ро сы поль зо ва ния жи лы ми по ме -
ще ни я ми как в го су дар ст вен ном и му ни ци паль ном, так и в ча ст ном жи лищ ном фон де, в то
вре мя как во п ро сы рас по ря же ния жи лы ми по ме ще ни я ми в ча ст ном жи лищ ном фон де им не
за тра ги ва ют ся, по сколь ку они ре ше ны в рам ках гра ж дан ско го за ко но да тель ст ва. 



Во про сы, свя зан ные с ис поль зо ва ни ем и рас по ря же ни ем зе мель ны ми уча ст ка ми под
жи лы ми до ма ми, ре гу ли ру ют ся Гра ж дан ским и Гра до стро и тель ным ко де к са ми Рос сий ской Фе -
де ра ции, те перь и Зе мель ным ко де к сом Рос сий ской Фе де ра ции.

За ко но про ект в по с лед нем ва ри ан те, пред ста в лен ном в Пра ви тель ст во Рос сий ской
Фе де ра ции, со дер жит 10 раз де лов и 147 ста тей.

К чис лу важ ней ших но ва ций за ко но про е к та, по ко то рым не воз ни к ло раз но гла сий в
про цес се раз ра бот ки и его со г ла со ва ния, мож но от не сти сле ду ю щие.

Но вая кон цеп ция уча стия го су дар ст ва в ре а ли за ции гра ж да на ми пра ва на жи ли ще
В этих це лях вво дит ся раз но об ра зие форм со дей ст вия го су дар ст ва гра ж да нам, при -

знан ным ну ж да ю щи ми ся в улуч ше нии жи лищ ных ус ло вий: 
– для гра ж дан, ко то рые по сво им до хо дам не мо гут на ка п ли вать сред ст ва для улуч ше ния
жи лищ ных ус ло вий, ли бо пе ред ко то ры ми го су дар ст во не сет ус та но в лен ные за ко ном
обя за тель ст ва, пре д у смо т ре но пре до с та в ле ние жи лья по до го во ру со ци аль но го най ма;
– для от дель ных, ус та но в лен ных Ко де к сом, ка те го рий гра ж дан за ло же на нор ма пре -
до с та в ле ния жи лья в го су дар ст вен ном и му ни ци паль ном жи лищ ном фон де по до го -
во рам най ма;
– для про чих гра ж дан пре д у смо т ре на воз мож ность по лу че ния суб си дий на по куп ку жи -
лья. Раз мер суб си дии за ви сит как от чис ла лет на хо ж де ния в оче ре ди на улуч ше ние жи -
лищ ных ус ло вий, так и от до хо да за я ви те ля.
Ус ло вия поль зо ва ния жи лы ми по ме ще ни я ми чле на ми се мьи соб ст вен ни ка
В со от вет ст вии с Гра ж дан ским ко де к сом Рос сий ской Фе де ра ции (ста тья 292) чле ны се мьи

соб ст вен ни ка про дол жа ют об ла дать пра вом поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем да же при пе ре хо де
пра ва соб ст вен но сти на жи лой дом или квар ти ру к дру го му ли цу, ес ли иное не ус та но в ле но за ко ном.

Нор ма об ут ра те пра ва поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем чле ны се мьи соб ст вен ни ка
при пе ре хо де пра ва соб ст вен но сти на жи лой дом или квар ти ру к дру го му ли цу пре д у смо т ре -
на про ек том Жи лищ но го ко де к са.

Рег ла мен та ция до го во ра со ци аль но го най ма
В за ко но про е к те от ра же но пра во вое ре гу ли ро ва ние поль зо ва ния жи лы ми по ме ще -

ни я ми по до го во рам со ци аль но го най ма.
Не с коль ко ог ра ни че ны пра ва на ни ма те лей жи лых по ме ще ний по до го во ру со ци аль -

но го най ма по срав не нию с дей ст ву ю щим Жи лищ ным ко де к сом. В ча ст но сти, со вер шен но -
лет ний член се мьи на ни ма те ля не бу дет иметь пра ва тре бо вать за клю че ния с ним от дель но -
го до го во ра со ци аль но го най ма. Это по ста вит за слон на пу ти воз ро ж де ния в Рос сии «ком му -
на лок», чис ло ко то рых за по с лед ние го ды уда лось су ще ст вен но со кра тить.

Пра во вое ре гу ли ро ва ние най ма жи лых по ме ще ний в до мах 
го су дар ст вен но го и му ни ци паль но го жи лищ но го фон да
Ко де к сом пре д у сма т ри ва ет ся рег ла мен та ция во п ро сов най ма жи лых по ме ще ний в до мах

го су дар ст вен но го и му ни ци паль но го жи лищ но го фон да. По до го во ру най ма под ле жат обес пе че -
нию жиль ем ли ца, ну ж да ю щи е ся в улуч ше нии жи лищ ных ус ло вий, ко то рые не под па да ют под ка те -
го рии гра ж дан, обес пе чи ва е мых жи лы ми по ме ще ни я ми по до го во ру со ци аль но го най ма. 

Оп ре де ле ние ро ли со ци аль ной нор мы пло ща ди жи лья 
как важ ней ше го со ци аль но го стан дар та в жи лищ ной сфе ре
Со ци аль ная нор ма пло ща ди жи лья оп ре де ля ет ся в за ко но про е к те как нор ма тив, ис -

хо дя из ко то ро го ре а ли зу ют ся все пре д у смо т рен ные за ко но да тель ст вом фор мы со дей ст вия
гра ж да нам как в улуч ше нии жи лищ ных ус ло вий, так и в оп ла те жи лья и ком му наль ных ус луг. 

За ко но про е к том пре д у сма т ри ва ет ся пе ре ход на оп ре де ле ние жи лищ ной обес пе чен но сти
гра ж дан и оп ла ты за поль зо ва ние жи лы ми по ме ще ни я ми ис хо дя из об щей пло ща ди, це ле со об раз -
ность ко то ро го при зна на еще в 1991 го ду по ста но в ле ни ем Вер хов но го Со ве та РСФСР (от 04.07.91 г.).

При этом сле ду ет от ме тить, что в про цес се раз ра бот ки и об су ж де ния про ек та Жи лищ но го ко де -
к са Рос сий ской Фе де ра ции по ря ду кон цеп ту аль но важ ных во п ро сов вы яви лись раз ли чия под хо дов фе де -
раль ных ве домств, экс пер тов и спе ци а ли стов, ко то рые не на шли по ка ком про мисс но го раз ре ше ния. 
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К чис лу та ких не ре шен ных про б лем не об хо ди мо от не сти сле ду ю щие:
Судь ба бес плат ной при ва ти за ции
Рас про ст ра не но мне ние, что про цесс при ва ти за ции жи лищ но го фон да дол жен и впредь

осу ще ст в лять ся на бес плат ной и бес сроч ной ос но ве и что из ме не ние это го по ряд ка уще мит пра ва
гра ж дан. Бо лее то го, пра во на бес плат ную при ва ти за цию все ча ще рас сма т ри ва ет ся как од на из со -
ци аль ных га ран тий. Не с мо т ря на то, что за ко но да тель ное ре гу ли ро ва ние при ва ти за ции жи лищ но -
го фон да не яв ля ет ся пред ме том Жи лищ но го ко де к са, прин ци пи аль ное ре ше ние это го во п ро са оп -
ре де лен ным об ра зом по влия ет на от дель ные по ло же ния за ко но про е к та.

В на сто я щее вре мя му ни ци паль ные об ра зо ва ния не име ют воз мож но сти про гно зи ро вать
объ ем му ни ци паль но го жи лищ но го фон да и фор ми ро вать дол го сроч ную по ли ти ку его ис поль зо ва ния.

Гос ст рой Рос сии по ла га ет, что по ста нов ка от дель ны ми субъ е к та ми Рос сий ской Фе -
де ра ции и му ни ци паль ны ми об ра зо ва ни я ми во п ро са об окон ча нии сро ков бес плат ной пе ре -
да чи жи лья в соб ст вен ность гра ж дан про ди к то ва на их стре м ле ни ем стро ить пол но цен ную
дол го сроч ную по ли ти ку в от но ше нии при над ле жа ще го им жи лищ но го фон да. Оп ре де ле ние
кон крет но го сро ка окон ча ния бес плат ной при ва ти за ции, до пу с тим 31 де ка б ря 2004 го да,
даст, с од ной сто ро ны, воз мож ность гра ж да нам, ко то рые по ка не вос поль зо ва лись сво им пра -
вом, осу ще ст вить при ва ти за цию за ни ма е мых ими жи лых по ме ще ний, а с дру гой сто ро ны, по -
з во лит со з дать и со хра нить жи лищ ный фонд со ци аль но го ис поль зо ва ния в го су дар ст вен ной
или му ни ци паль ной соб ст вен но сти. 

Гос ст рой Рос сии счи та ет по зи цию о не об хо ди мо сти за вер ше ния бес плат ной при ва -
ти за ции жи лья в обо з ри мые сро ки пра виль ной.

Ре гу ли ро ва ние и за щи та прав не со вер шен но лет них, не дее спо соб ных 
или ог ра ни чен но дее спо соб ных чле нов се мьи соб ст вен ни ка
Су ще ст ву ют раз ные точ ки зре ния на то, в ка кой сте пе ни не об хо ди мо за щи щать пра ва и

ин те ре сы не со вер шен но лет них, не дее спо соб ных или ог ра ни чен но дее спо соб ных чле нов его се -
мьи при рас по ря же нии соб ст вен ни ком жи лым по ме ще ни ем, в ко то ром они про жи ва ют.

В на сто я щее вре мя так же дей ст ву ет пра ви ло, со г лас но ко то ро му от чу ж де ние жи -
ло го по ме ще ния, в ко то ром про жи ва ют не со вер шен но лет ние чле ны се мьи соб ст вен ни ка,
до пу с ка ет ся толь ко с со г ла сия ор га на опе ки и по пе чи тель ст ва. Ор га на ми опе ки и по пе чи -
тель ст ва очень ча с то не одо б ря ют ся сдел ки, при ко то рых про из во дит ся по куп ка квар ти -
ры в рас сроч ку при од но вре мен ной про да же име ю щих ся в соб ст вен но сти жи лых по ме ще -
ний, а так же со вер ше ние сде лок по за ло гу жи лых по ме ще ний. 

Это слу жит серь ез ным пре пят ст ви ем для раз ви тия рын ка жи лья, ипо теч но го кре ди то -
ва ния. Гос ст рой Рос сии по ла га ет, что не об хо ди мо со вер шен ст во ва ние ме ха низ мов го су дар ст -
вен ных га ран тий прав соб ст вен ни ков жи лья, вклю чая пра ва сво бод ной ку п ли-про да жи, най -
ма, арен ды и за ло га жи лья. Соз да ние не оп рав дан ных пре пят ст вий для сво бод но го рас по ря же -
ния соб ст вен ни ком при над ле жа щим ему иму ще ст вом не толь ко яв ля ет ся пре пят ст ви ем для
раз ви тия рын ка жи лья, а зна чит, не га тив но воз дей ст ву ет на улуч ше ние жи лищ ных ус ло вий, но
и да ет по вод для иж ди вен че ско го по ве де ния чле нов се мей соб ст вен ни ков.

За щи та жи лищ ных прав не со вер шен но лет них чле нов се мьи соб ст вен ни ка яв ля ет ся
ос нов ной обя зан но стью ро ди те лей или опе ку нов. Де я тель ность ор га нов опе ки и по пе чи тель -
ст ва долж на быть на пра в ле на це ле вым об ра зом на тех не со вер шен но лет них гра ж дан, пра ва
или ох ра ня е мые за ко ном ин те ре сы ко то рых уще м ле ны. 

Гос ст рой Рос сии по ла га ет не об хо ди мым чет кое оп ре де ле ние слу ча ев, при ко то рых
пра ва и ин те ре сы не со вер шен но лет них, не дее спо соб ных и ог ра ни чен но дее спо соб ных чле -
нов се мей соб ст вен ни ка счи та ют ся за тро ну ты ми или на ру шен ны ми, а так же кон кре ти за ция
пра во мо чий ор га нов опе ки и по пе чи тель ст ва по от ка зу соб ст вен ни ку в пра ве рас по ря дить ся
при над ле жа щим ему жи лым по ме ще ни ем.

Ис поль зо ва ние жи лых по ме ще ний не толь ко для про жи ва ния
Об ще из ве ст но, что жи лое по ме ще ние пред на зна че но для про жи ва ния гра ж дан и со з да ние

в них про мыш лен ных про из водств не до пу с ка ет ся. Од на ко ме ж ду эти ми край ни ми по лю са ми су ще -



ст ву ет зна чи тель ный про ме жу ток, ко то рый ин тер пре ти ру ет ся по-раз но му. Су ще ст ву ет точ ка зре ния,
что в жи ли ще гра ж да нин не впра ве осу ще ст в лять ни ка кой пред при ни ма тель ской де я тель но сти.

Та кое ут вер жде ние не со от вет ст ву ет со в ре мен но му со ци аль но-эко но ми че ско му уров -
ню раз ви тия об ще ст ва. Уже в на сто я щее вре мя боль шие груп пы гра ж дан, осу ще ст в ля ю щих в до -
маш них ус ло ви ях пред при ни ма тель скую де я тель ность, не на ру ша ют прав и ин те ре сов со се дей,
не при чи ня ют вре да до му и его ин же нер но му обо ру до ва нию. К их чис лу мож но от не сти на уч -
ных ра бот ни ков, пи са те лей, ад во ка тов, ин тер нет-бро ке ров, пе да го гов-ре пе ти то ров, на дом ных
ра бот ни ков и дру гих. С раз ви ти ем ин фор ма ци он ных тех но ло гий жи ли ще все боль ше бу дет ис -
поль зо вать ся как ме с то ра бо ты. Пред ста в ля ет ся пра виль ным ус та но в ле ние в за ко но да тель ст ве
кри те ри ев, ог ра ни чи ва ю щих пре де лы осу ще ст в ле ния пред при ни ма тель ской де я тель но сти в жи -
лых по ме ще ни ях, на ос но ва нии ко то рых ор га ны ме ст но го са мо уп ра в ле ния мог ли бы ут вер ждать
пе реч ни раз ре шен ных (за пре щен ных) ви дов де я тель но сти с уче том ме ст ных ус ло вий. При этом
глав ны ми из этих кри те ри ев долж ны стать со блю де ние прав со се дей, вы пол не ние тре бо ва ний
по поль зо ва нию ком му наль ны ми ин же нер ны ми се тя ми и обо ру до ва ни ем в со от вет ст вии с тех -
ни че ски ми па ра ме т ра ми зда ния, уров ня шу ма, из лу че ния и дру гих по доб ных стан дар тов.

Ка те го рии гра ж дан, име ю щих пра во на бес плат ное 
по лу че ние жи лья по до го во ру со ци аль но го най ма
По до го во ру со ци аль но го най ма под ле жат обес пе че нию жиль ем ма ло иму щие, как это

пре д у сма т ри ва ет ся стать ей 40 Кон сти ту ции Рос сий ской Фе де ра ции. Что ка са ет ся иных ка те го рий
гра ж дан, то, оп ре де ляя та ко вые, раз ра бот чи ки ис хо ди ли из не об хо ди мо сти за щи ты ин те ре сов как
со ци аль но сла бо за щи щен ных групп на се ле ния, так и име ю щих оп ре де лен ные за слу ги пе ред Оте -
че ст вом (ве те ра ны вой ны, ин ва ли ды, се мьи, име ю щие де тей-ин ва ли дов, и т.п.).

Упо ря до че ние льгот по оп ла те жи лищ но-ком му наль ных ус луг 
Раз ра бот чи ки про ек та но во го Жи лищ но го ко де к са Рос сий ской Фе де ра ции ис хо ди ли из то го,

что упо ря до че ние пре до с та в ле ния льгот по оп ла те жи лищ но-ком му наль ных ус луг долж но сво дить ся к:
– со кра ще нию пе реч ня льгот ных ка те го рий гра ж дан;
– ог ра ни че нию дей ст вия льго ты со ци аль ной нор мой пло ща ди жи лья;
– пре до с та в ле нию льгот в за ви си мо сти от до хо да по лу ча те ля, т.е. фа к ти че ски в фор ме суб си дий.
Ес ли по пер вым двум по зи ци ям с Гос стро ем Рос сии в ос нов ном со г ла си лись, то во -

п рос о пре до с та в ле нии льгот в за ви си мо сти от до хо да вы зы ва ет воз ра же ния мно гих фе де -
раль ных ве домств и экс пер тов.

Гос ст рой Рос сии счи та ет не об хо ди мым пре д у смо т реть ре а ли за цию ус та но в лен ных
за ко но да тель ст вом льгот на се ле ния по оп ла те жи лья и ком му наль ных ус луг в ви де суб си дий,
оп ре де ля е мых в за ви си мо сти от со во куп но го до хо да се мьи.

Со хра не ние ин сти ту та слу жеб но го жи лья
Ряд экс пер тов на ста и ва ют на со хра не нии в про ек те слу жеб но го жи лья как са мо сто -

я тель но го ви да жи лищ но го фон да.
Со дер жа ние до го во ров най ма слу жеб ных жи лых по ме ще ний и най ма жи лых по ме ще -

ний по объ е му и прин ци пи аль ным по зи ци ям сов па да ют. Су ще ст вен ным (в ча с ти сов па де ний) яв -
ля ет ся ог ра ни че ние сро ка в до го во ре най ма слу жеб но го жи ло го по ме ще ния (на вре мя ра бо ты,
служ бы) и в до го во ре най ма жи ло го по ме ще ния (не пре вы ша ю щий 5 лет). Та ким об ра зом, це ле -
со об раз ность со хра не ния слу жеб ных жи лых по ме ще ний как са мо сто я тель но го ви да жи лья и от -
не се ние их к спе ци а ли зи ро ван ным пред ста в ля ет ся со м ни тель ной и ли ца, име ю щие пра во на слу -
жеб ное жи лье, вклю че ны в пе ре чень ка те го рий гра ж дан, под ле жа щих обес пе че нию по до го во ру
най ма. Эле мен ты осо бо го ре жи ма та ко го жи лья со хра не ны: не под ле жат об ме ну, при ва ти за ции.

Воз мож ность пре кра ще ния пра ва соб ст вен но сти на жи лье
Воз мож ность пре кра ще ния пра ва соб ст вен но сти на жи лое по ме ще ние в слу чае нев -

не се ния пла ты за жи лье ос но ва на на ста тье 293 Гра ж дан ско го ко де к са Рос сий ской Фе де ра ции,
пре д у сма т ри ва ю щей изъ я тие жи лья в оп ре де ля е мых этой стать ей слу ча ях, ус ло ви ях и по ряд ке
и толь ко на ос но ва нии су деб но го ре ше ния, по сколь ку стать ей 35 Кон сти ту ции ус та но в ле но,
что ни кто не мо жет быть ли шен сво его иму ще ст ва ина че как по ре ше нию су да.
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По мне нию Гос ст роя Рос сии, долж на быть про пи са на так же воз мож ность пре кра ще ния
пра ва соб ст вен но сти на за ло жен ное жи лое по ме ще ние, в том чис ле в слу чае не воз мож но сти за -
ем щи ка вы пол нить свои обя за тель ст ва по до го во ру ипо те ки.

Ко ли че ст во ог ра ни че ний, ко то ры ми пред ла га ет ся обу сло вить воз мож ность пре кра ще -
ния пра ва на за ло жен ное жи лое по ме ще ние, фа к ти че ски де ла ет это не воз мож ным. Тем са мым на -
но сит ся ущерб раз ви тию дол го сроч но го жи лищ но го кре ди то ва ния в Рос сий ской Фе де ра ции.

В ре зуль та те ре а ли за ции Про грам мы пре д у сма т ри ва ет ся, что в дол го сроч ной пер спе -
к ти ве (по с ле 2010 го да) бу дет обес пе че но ус той чи вое функ ци о ни ро ва ние жи лищ но го се к то -
ра, ко то рое по з во лит удо в ле тво рять жи лищ ные по треб но сти на се ле ния без су ще ст вен но го
уча стия фе де раль но го цен т ра и при вле че ния зна чи тель ных объ е мов бюд жет ных средств. 

Роль го су дар ст ва бу дет ог ра ни че на ре гу ли ро ва ни ем жи лищ ных от но ше ний, прав на
не дви жи мость в жи лищ ной сфе ре, ус та но в ле ни ем стро и тель ных норм и пра вил и ос нов ных
прин ци пов гра до ре гу ли ро ва ния. Сред ст ва го су дар ст вен но го бюд же та бу дут ис поль зо вать ся ис -
клю чи тель но на це ли обес пе че ния жиль ем оп ре де лен ных ка те го рий лиц и со ци аль ную за щи -
ту гра ж дан в жи лищ ной сфе ре в со от вет ст вии с дей ст ву ю щим за ко но да тель ст вом.

При этом ор га ны ме ст но го са мо уп ра в ле ния бу дут от ве чать за со дер жа ние и ис поль зо -
ва ние му ни ци паль но го жи лищ но го фон да, ор га ни за цию и раз ви тие му ни ци паль ных объ е к тов
ком му наль но го хо зяй ст ва, со з да ние ус ло вий для жи лищ но го стро и тель ст ва, в том чис ле че рез
ре гу ли ро ва ние пла ни ров ки и за строй ки тер ри то рии му ни ци паль ных об ра зо ва ний. 

Сред ст ва му ни ци паль ных бюд же тов в пер вую оче редь бу дут на пра в лять ся на обес пе че -
ние со ци аль ным жиль ем ма ло иму щих гра ж дан и раз ви тие ком му наль ной ин ф ра стру к ту ры.


