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Решение жилищной проблемы для всего Дальневосточного федерального округа (ДВФО) и для его отдельных субъектов является одним из главных направлений государственной региональной политики. Наличие просторного комфортного жилья является одной из базовых ценностей для современного человека, основой для создания семьи и решения актуальной для Дальнего Востока демографической проблемы. Всё это было важно и в прошлом, в начале ХХ в., когда благодаря реформам П.А.Столыпина шло заселение дальневосточных земель и формировалось население региона, актуально это и в современных условиях, когда уменьшение населения создает предпосылки возможной потери этой российской территории. Остановить сокращение населения, а в перспективе увеличить его численность, возможно, при условии, что в субъектах ДВФО будет решена проблема обеспечения жильём как для местных жителей, так и для мигрантов, пожелавших приехать сюда на постоянное местожительство. Главным средством решения жилищной проблемы является активизация жилищного строительства.

Социально-экономические преобразования, произошедшие в нашей стране в 1990-е гг., сказались на жилищном строительстве. Долгие годы (1958 – 1991) оно велось в широких масштабах, и его можно характеризовать как массовое. С началом экономических реформ в 1992 г. объёмы жилищного строительства резко сократились. Если в 1990 г. в Амурской области было построено 580 тыс. кв. м. жилой площади, то в 1995 г. этот показатель составил 354 тыс. кв. м, в 2000 г. – 122 тыс. кв. м [4, с. 482]. Таким образом, почти за 10 лет с начала радикальных экономических преобразований объёмы жилищного строительства в Амурской области сократились почти в пять раз. Это произошло из-за того, что с 1992 г. государство перестало вмешиваться в экономику, свело к минимуму своё участие в решении социальных проблем, в том числе и жилищных. Государственное финансирование жилищного строительства прекратилось, гражданам было предложено самим решать жилищные проблемы за счёт собственных или заёмных средств. Но из-за их отсутствия у подавляющей части населения области приток капиталовложений в строительную отрасль резко сократился, что и привело к сокращению объёмов жилищного строительства. 

В начале 2000-х гг., когда в стране стабилизировалась социально-экономическая ситуация, возросли доходы россиян, в том числе и жителей Амурской области, положение в строительной отрасли немного улучшилось, объёмы жилищного строительства стали постепенно возрастать. Статистика первого десятилетия 2000-х гг. по объёмам ввода жилья в эксплуатацию в Амурской области выглядит следующим образом. В 2003 г. было построено жилых домов общей площадью 104 тыс. кв. м, в 2006 г. – 138,6 тыс. кв. м, в 2010 г. – 166,3 тыс. кв. м [3, с. 62]. Однако подобные темпы жилищного строительства не позволят решить существующую жилищную проблему в ближайшие годы. В мировой строительной практике давно сложилось «золотое правило» - для решения жилищной проблемы надо строить на каждого жителя в год 1 кв. м жилой площади. Тем самым, при населении Амурской области в 827,8 тыс. чел. (2010 г.) ежегодно необходимо строить чуть более 800 тыс. кв. м, то есть увеличить объёмы жилищного строительства почти в пять раз.

При этом следует учитывать, что в Амурской области очень много ветхого и аварийного жилья, которое невозможно ремонтировать, оно подлежит сносу, и людей, проживающих там, необходимо расселять. По данным на 2010 г. удельный вес ветхого и аварийного жилья в общем объёме всего жилого фонда области составил 9,1%. Очень много подобного жилья в Тынде. Там в ходе строительства Байкало-Амурской магистрали возводилось так называемое временное жилье, в котором в 2011 г. проживало 6 тыс. чел. [2]. Последние двадцать лет проблемой расселения из ветхого и аварийного жилья в зоне БАМа государство практически не занималось. Лишь с 2011 г. в государственном бюджете на эти цели были выделены целевые деньги, в том числе и для обустройства жителей Тынды и других посёлков, расположенных на ветке БАМа. Но для решения этой проблемы потребуется несколько лет. 

Помимо расселения людей из аварийного жилья необходимо обеспечить жильём ветеранов, молодые семьи, детей-сирот, военнослужащих, жителей сельской местности, работников бюджетной сферы – всех тех, чьи доходы не позволяют им решить жилищную проблему за счёт собственных или заёмных средств (с помощью ипотеки). 

Для того, чтобы обеспечить жильём остронуждающихся жителей Амурской области (без учёта возможных переселенцев), следует значительно увеличить объёмы жилищного строительства. Однако сделать это не так просто, поскольку в настоящее время в строительной отрасли Амурской области имеются многие трудноразрешимые проблемы. К их числу относится кадровая. Не хватает как квалифицированных рабочих, так и профессиональных руководителей, готовых сделать ставку на новые технологии и материалы, умеющих планировать стратегию для всех этапов строительства. Поколение строителей, получившее профессиональную подготовку в годы советской власти, практически сошло, а молодежь, выросшая в новых социально-экономических условиях, не желает работать на стройке. За годы реформ утратилась сложившаяся ранее система подготовки квалифицированных строительных кадров. Сохранившиеся профильные учебные заведения не имеют социального заказа, а строительные организации в целях экономии не вкладывают средства в подготовку профессионалов, предпочитая пользоваться услугами «гастарбайтеров» из соседнего Китая, КНДР и стран СНГ. 

К числу проблем, сдерживающих строительство жилья, следует отнести большие сложности в получении земли под застройку, отсутствие подготовленных под строительство участков, обеспеченных инженерной инфраструктурой, и недостаточная проработка в муниципальных документах градостроительного планирования. Прежде всего, это касается Благовещенска. Свободных земельных участков в центре города нет, в то же время там много деревянных частных домов, которые не только имеют неприглядный вид, но многие из них давно уже отслужили свой срок. Однако застройщики не спешат их сносить и застраивать эту территорию, поскольку строительным компаниям это не выгодно. Людям придётся предоставлять благоустроенное жильё, выкупать землю под строительство. К тому же коммуникации в центре города изношены, и на их модернизацию требуются значительные средства. Строителям предлагается возведение жилья на окраинах, при этом на застройщиков жилья возлагается обязанность строительства инженерно-технических коммуникаций с последующей передачей их в собственность сетевым организациям, без компенсации за понесённые расходы при прокладке сетей. Такая схема строительства, когда строительные компании тратят на возведение инженерно-технических коммуникаций до 30% сметы, не только значительно увеличивает расходы на жилищное строительство, но и в конечном итоге тормозит его.

Еще одним фактором, снижающим объёмы жилищного строительства, являются слабые финансовые возможности населения Амурской области. Согласно действующей в Российской Федерации концепции главное средство решения жилищной проблемы для граждан – это ипотека. Однако из-за низких доходов подавляющей части населения покупка жилья в кредит через ипотеку невозможна. В Амурской области воспользоваться услугами ипотечного кредитования могут немногие. По оценке специалистов, лишь 20% жителей области способны решить жилищную проблему с помощью ипотеки, поскольку их доходы позволят им рассчитаться с банками за предоставленный кредит [5]. Остальные 80% из-за низких доходов не могут это сделать. 

С 2011 г. в Амурской области впервые за два прошедших десятилетия начала реализовываться целевая программа «Развитие жилищного строительства в Амурской области в 2011 – 2015 гг.». В рамках этой программы планируется потратить 68 млрд руб. из федерального, областного и местных бюджетов на строительство жилья эконом-класса, что позволит 35 тысячам жителей области улучшить свои жилищные условия [1]. В разделе «Ожидаемые конечные результаты реализации Программы» записано, что необходимо создание рынка доступного жилья для граждан с разным уровнем доходов. Планируется ежегодно наращивать объёмы введённого в эксплуатацию жилья в количестве 70 тыс. кв. м, чтобы в 2015 г. выйти на показатели в 540 тыс. кв. м. 

Все это вселяет определённые надежды, что в обозримом будущем жилищная проблема в Амурской области будет решена и каждая семья будет проживать в отдельной квартире или собственном доме. Решение жилищной проблемы как для Амурской области, так и для всего Дальнего Востока представляется крайне важным. Население региона сокращается, и, если в ближайшее время в обеспечении жильём населения не произойдёт позитивных перемен, это может привести к «люмпенизации» малоимущих, дополнительному оттоку части дальневосточников, прежде всего молодежи. Подобная ситуация резко ухудшит геополитическое положение России в Азиатско-Тихоокеанском регионе, вызовет желание других держав поставить под сомнение владение Россией обширной малозаселённой Дальневосточной территорией.
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