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Введение
Актуальность выбранной темы обусловлена чрезвычайной важностью решения жилищной проблемы для дальнейшего успешного развития экономики страны. Недоступность ипотеки, особенно ярко проявившаяся в годы кризиса 2008-2010 годов и после него, резко снизила платежеспособный спрос, и возродить его без альтернатив покупке жилья в кредит стало очень сложно. Когда невозможно строить много жилья для продажи, и спрос на него не велик, во всем мире строят жилье для найма, которое становится равноправной альтернативой приобретению жилья в собственность.
 Проводимые исследования показывают: качество сдаваемого в наем жилья, условия аренды на «сером» рынке не устраивают большинство арендаторов, потому что люди не только не защищены от махинаций, но и, как правило, получают жилье низкого качества по неадекватно высокой цене. В России по разным оценкам, лишь 5-7% жилищного фонда сдается в аренду, и менее 1% легально.
За рубежом механизмы строительства доходных домов разработаны достаточно давно и успешно функционируют. В общей мировой практике существует прямая зависимость: чем выше темпы экономического развития региона, тем больше процент жилья, предоставляемого в аренду. В развитых странах, в среднем около 30% жилого фонда сдается в аренду.
 Одна из проблем в сфере жилищной политики государства – отсутствие цивилизованного рынка арендного жилья, а также законодательства, с ним связанного. Спрос на аренду жилья в перспективе должен частично заменить спрос на приобретение жилья. 

Таким образом, целью работы является исследование и анализ формирования современного арендного жилья в России, в том числе опыта использования доходных домов и жилья для некоммерческого найма на примере муниципального образования «Поселок Воротынск».

Исследование представляется чрезвычайно важным и интересным, в условиях практически полного отсутствия такого опыта в современной России и новизны рассматриваемой проблемы. Актуальность работы также обусловлена реализацией экспериментальных проектов по строительству новых типов арендного жилья, необходимостью анализа хода подобных проектов, чтобы в будущем максимально снизить издержки их реализации. 
Основные задачи работы заключаются в следующем:

· Проанализировать изменения в современной жилищной политике Российской Федерации

· Ознакомиться с современными проектами по строительству арендного жилья в Калужской области

· Подробно изучить инвестиционный проект в городском поселении Воротынск и проследить за изменениями в данном поселении в ходе его реализации

· Оценить потенциал проекта, проанализировать возможности дальнейшего использования некоммерческого найма в качестве инструмента для решения жилищной проблемы в стране.

В работе описан опыт реализации проекта по строительству жилья для некоммерческого найма на примере Калужской области, являющейся сейчас одним из центров притяжения иностранных инвестиций и «лучшим инвестиционно привлекательным регионом» согласно Экономическому конгрессу по российско-германскому партнерству для модернизации.
 Последние несколько лет, областная администрация делает ставку на развитие технопарков и инновационных зон, благодаря чему здесь разместились производственные мощности крупнейших мировых автоконцернов и других международных корпораций.
Развитие технопарков и строительство заводов привело к спросу на рабочую силу, в том числе из соседних областей. Решить проблему привлечения и закрепления рабочей силы здесь пытаются путем предоставления квалифицированным рабочим и специалистам современного жилья на время трудового контракта, поэтому здесь упор сделан именно на арендное жилье.
 В условиях повышенного спроса, цены на аренду жилья у частников существенно завышены, и зачастую являются отпугивающим фактором для приезжей рабочей силы. Некоммерческий найм призван решить эту проблему. Кроме того, возможно возрождение института ведомственного жилья в несколько новой форме. Министерством регионального развития совместно с АИЖК, а также с АБ «ГПБ-Ипотека» и администрацией Калужской области была образована рабочая группа, которая в данный момент реализует пилотный проект по строительству доходных домов в технопарках Калужской области. Планируется, что отработанная схема строительства доходных домов будет распространена впоследствии и на другие регионы. В планах к 2020 году доля арендного жилья  благодаря вводу доходных домов должна составить  20–30% от общего объема жилого фонда. 

Из этого следует, что объект данного исследования – жилищная сфера в Калужской области. Предмет – формирование арендного жилья как эффективного направления образования жилищного фонда и решения проблем расселения участников инвестиционных проектов.
Для рассмотрения реализации этих проектов для моего анализа был выбран поселок Воротынск, расположенный в непосредственной близости к крупнейшему индустриальному парку Росва.
 Проект по строительству жилого комплекса «Воротынская роща», может стать отправной точкой активного использования некоммерческого найма в других регионах, в условиях растущей экономики. Новизна этого исследования заключается в проведении анализа экспериментального проекта по строительству арендного жилья, выявлении противоречий и проблем при его реализации, мониторинге изменений в развитии городского поселения Воротынск в результате реализации инвестиционного проекта. Весь материал по Воротынску написан на основе включенного наблюдения и экспертного интервью с куратором проекта «Воротынская роща» Ю.Н. Глушковым. 
В работе былии применены следующие методы исследования:

· Общенаучные

· Включенное наблюдение

· Экспертное интервью

· Анализ документов и законодательства

Автор опирался на современное российское жилищное и трудовое законодательство, статистические данные территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Калужкой области с 2005 по 2011, научные работы признанных экспертов жилищной сфере (Шоминой Е.С., Пузанова А.С., Лексина В.Н., Бессоновой О.Э.), экспертов местного самоуправления (Бабуна Р.В., Плюснина Ю.М., Кордонского С.Г.). Кроме того, будет использованы материалы интервью с куратором проекта строительства «жилья для профессионалов» в поселке Воротынск Глушковым Ю.Н., а также документы, полученные в администрации Воротынска и Министерстве экономики Калужской области, авторитетные интернет ресурсы. 

Глава 1.Развитие арендного жилья в современной России.
1.1Обоснование жилищной проблемы
Неудовлетворенность жилищными условиями – одна из самых острых и актуальных социальных проблем, волнующих население России. Согласно опубликованным Росстатом результатам «Комплексного наблюдения условий жизни населения страны» чуть более 10% наших соотечественников абсолютно не удовлетворены своими жилищными условиями. Около 50% населения считают свои условия проживания удовлетворительными, ссылаясь на периодические проблемы. 
Состояние жилищного фонда и ЖКХ все еще наиболее волнующая людей тема. Согласно сентябрьскому опросу ВЦИОМа 55% респондентов считают ситуацию в сфере ЖКХ самой главной проблемой России.

Пожалуй, самой острой и волнующей, является проблема ветхого и аварийного жилищного фонда, 56.1 млн кв.м домов имеют износ более 65%.
Очень много людей жалуются на постоянные перебои электроэнергии, некачественное и нерегулярное водоснабжение, недостаточное отопление помещений. Зачастую капремонт помещений и инфраструктуры невозможен, износ критический, необходимо отселение людей и строительство нового жилья. Это требует выделения колоссальных средств из бюджета. 
Кроме того, в России общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя, составляет всего 23м2, хотя стабильно растет. Несомненно, нам есть куда стремиться в этом плане. Например, в Швеции на одного человека приходится около 46м2 жилья.
В этом плане Западная Европа далеко впереди, там давно больше внимания уделяется качеству жилья, нежели чем количеству квадратных метров на человека.
Также, очень важно, что в очереди на жилье в настоящее время стоит 2798 тыс. семей, очередь сокращается, но очень медленно, в среднем на 4-5% в год. 
По данным исследования сотрудников Мирового Банка стран, с развивающимся рынком арендного жилья, в России сейчас только 20% домохозяйств могут позволить себе улучшить свои жилищные условия посредством ипотечного кредитования. 50% домохозяйств со средними доходами, не могут воспользоваться ни социальным жильем,  ни купить собственное.

В целом, ситуация с нехваткой доступного жилья крайне негативно влияет на темпы развития экономики страны, потому в правительстве все чаще поднимают вопрос о наиболее эффективном инструменте решения жилищной проблемы. Предполагается, что таким инструментом станет возрождение института доходных домов, активно используемого еще в «царской» России, для обеспечения нуждающихся граждан доступным, качественным жильем.  
1.2 Опыт использования арендного жилья

Для России строительство доходных домов далеко не новая идея. Первые подобные дома появились еще в XVIII веке.
 В основном их возводили  состоятельные люди, которые потом получали доход, сдавая квартиры в своих домах людям, нуждающимся в жилье. В одной только столице в дореволюционной России насчитывалось более 800 доходных домов. На начало XX века около 40% всего жилого фонда столицы составляли доходные дома.

Однако больше всего преуспел в данном направлении Санкт-Петербург, который в основном и строился как город доходных домов. Период наиболее активного строительства многоэтажных доходных домов в северной столице пришелся на 2-ую половину XIX века. В то время в Петербурге порядка 95% всех квартир были съемными.
 Средний уровень доходности составлял от 8.5%  до 15% от стоимости дома. Для европейских городов – фантастическая цифра, где средний уровень доходности колебался от 1 до 2%.

Арендовать жилье в доходных домах могли люди самых разных сословий - и статские советники, и бедные студенты. Аренда жилья была удобна тем, что квартиросъемщику не приходилось платить налоги на недвижимость, а также следить за содержанием квартиры - все эти обязанности ложились на плечи владельца дома.

Минимальная стоимость аренды комнаты в доходных домах Москвы составляла 20 коп.за ночь, то есть за месяц получалось 6 рублей. Хорошие, меблированные комнаты, стоили до 15 рублей в месяц. Средняя зарплата квалифицированного рабочего в 1913 году составляла 37 рублей.
 Соотношение стоимости комнаты к средней зарплате весьма неплохое, вполне устроившее бы среднестатистического москвича в наши дни. 
Эпоха процветания доходных домов в России закончилась в начале XX века с приходом к власти большевиков. После Октябрьской революции в 1917 году доходные дома в связи с национализацией жилищного фонда утратили свой статус.
В современной России, в отличии от западных стран, строительство доходных домов так до сих пор и не получило широкого распространения из-за их низкой прибыльности. Российские инвесторы считают для себя приемлемой доходность на уровне 7-10%, которая в два раза превышает существующую на рынке, для Европы нормальной считается и 4% прибыли.

1.3 Федеральные жилищные программы, существующее реформирование
Комплекс проблем в жилищной сфере послужил предпосылкой создания правительством Федеральной целевой программой «Жилище». Она была сформулирована в начале 1990х годов, и подразумевала 3 этапа реализации. Первый с 1993 по 1995, в основном нацеленный на изменение законодательства в жилищной сфере. Второй, с 1996 по 2001. И наконец, третий этап, активную реализацию которого мы наблюдали на протяжении последних десяти лет. В настоящее время, действует программа на 2011-2015 годы, принятая Постановлением Правительства РФ № 1050 от 17 декабря 2010 г.
 Базовыми целями, сформированными данной программой стали:

· увеличение объёмов ипотечного жилищного кредитования;

· повышение доступности жилья;

· увеличение объёмов строительства жилья и модернизация объектов коммунальной инфраструктуры;

· выполнение государственных обязательств по обеспечению жильём установленных категорий граждан;

· улучшение жилищных условий молодых семей;

· повышение качества жилищного фонда, жилищных и коммунальных услуг;

· государственная поддержка спроса на рынке жилья. 
В целом, программа не оправдала возложенных на нее надежд. Единственным положительным моментом стало  законодательное реформирование в  сфере ЖКХ. В течение десятилетия, конечно же, невозможно кардинально  поменять структуру жилищного фонда, сделать жилье доступным для каждого, ликвидировать очереди, устранить все недостатки существующих домов, отремонтировать и модернизировать всю коммунальную инфраструктуру. Однако можно и нужно добиваться стабильных позитивных изменений.

Очевидно, что для решения жилищной проблемы, требуется альтернативный подход, более эффективный в краткосрочной перспективе.  Эксперты (Шомина Е.С.,2010; Пузанов А.С.,2010) рекомендуют обратить особое внимание на арендное жилье, как социальное, так и некоммерческийнайм (так называемые «доходные дома»). Подобный механизм давно введен и успешно работает во многих странах мира. К примеру, рынок арендного жилья в США составляет около 50%, в Швейцарии 70%,  в Великобритании до 30%.
 В России некоммерческого найма сейчас практически нет. Закономерно, что ФЦП «Жилище» 2011-2015 подразумевает под собой возрождение доходных домов.
 Необходимо активное участие власти в развитии механизмов предоставления жилья в аренду по льготным ставкам для различных категорий граждан. 

Чтобы избежать путаницы, хотелось бы четко определить типы найма жилья, которые предполагается использовать в дальнейшем.
Первый и, безусловно, самый распространенный тип, это коммерческий или рыночный найм. Цена договора такого найма подразумевает по настоящим временам довольно высокую для среднестатистического гражданина компенсацию. Она, как правило, включает в себя расходы на содержание и ремонт, возврат инвестиционных затрат, а также немалую долю прибыли. Интересно, что в стране практически нет никаких официальных данных про частный рынок аренды. Есть фрагментарные данные на основе исследований агентов и менеджеров, работающих на рынке недвижимости, но они зачастую не достоверны и не отражают действительной ситуации. Причина тому, огромный процент неофициально арендуемого жилья.  К примеру, по официальной статистике, в Москве около 17% всего жилого фонда сдается в аренду, что выглядит довольно анекдотично. Согласно исследованию сотрудниками Мирового Банка стран с развивающимся рынком арендного жилья, в России сейчас арендуется 8-10% от всего жилого фонда, причем процент официально сдаваемого жилья очень близок к нулю.

Вторым по распространению типом найма является социальный найм. Как правило, жилье под социальный найм, предоставляется государством малоимущим семьям, стоящим в очереди на получение жилья. Компенсация такого найма предполагает оплату расходов на содержание и ремонт. 
Абсолютно новым, активно зарождающимся сейчас является так называемый некоммерческий найм. Предполагается, что данным типом найма будут пользоваться очередники, имеющие возможность оплатить жилье данного вида, молодые семьи, социальные работники, а также приезжие, иногородние работники. То есть, средний класс, зачастую нуждающийся в улучшении своих жилищных условий. Компенсация за проживание в таком жилье, по прогнозам, будет довольно невысокой и будет состоять из расходов на содержание и ремонт, а также финансов, необходимых на возврат инвестиционных затрат застройщика. После того, как застройщик вернет вложенные средства, предполагается получение чистой прибыли 4-5% в год. Однако, с учетом инфляции и низкой прибыли, по-прежнему кажется непривлекательным инвестировать строительство домов для аренды, гораздо более выгодным остается строительство жилья под последующую продажу. 
Согласно исследованию сотрудниками Мирового Банка стран с развивающимся рынком арендного жилья,  ситуация с количеством арендуемого в стране жилья к 2020 году, изменится следующим образом
:

- добавится 5-7% официально арендуемого жилья в сегмент коммерческого найма (сейчас процент такого жилья очень близок к нулю), при этом уровень неофициально арендуемого жилья сохранится и составит 8-10%

- число некоммерческого и социального найма вырастет на 2-4% от всего жилого фонда
1.4Некоммерческий найм

Логично, что правительством принято решение о создании в стране института некоммерческого найма жилья. Об этом объявили навсероссийском совещании «Новое в жилищном законодательстве Российской Федерации. Создание региональных систем капитального ремонта многоквартирных домов и деятельность Фонда содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства в 2013 — 2015 годах», которое прошло в Уфе 26 марта 2013 года. Согласно совещанию, главными задачами развития рынка наемного жилищного фонда определены следующие
:

· создание легального рынка найма жилья
· увеличение объемов жилищного строительства за счет реализации коммерческих программ строительства доходных домов и социальных программ строительства домов некоммерческого арендного жилищного фонда
· снятие острой проблемы «очереди» на жилье, снижение уровня социальной напряженности в обществе, связанной с отсутствием перспектив улучшения жилищных условий у значительных групп населения
· создание условий для повышения миграционной активности населения и обеспечения притока рабочей силы в экономически эффективные отрасли и регионы
· формирование условий для эффективного управления многоквартирным домом одним собственником всех квартир
Успешная реализация программы позволит материально поддержать молодые семьи, бюджетников, соцработников и военнослужащих и так называемый «средний» класс. Кроме того, сократит количество очередников, послужит инструментом для решения острой жилищной проблемы, существующей в стране. У людей появится возможность не ждать квартир десятилетиями, а уже сегодня снимать комфортное, качественное некоммерческое арендное жилье. Очевидно, что это положительно скажется на количестве очередников, и, более того, позволит наиболее точно оценить, сколько семей нуждается в социальном жилье. Некоммерческое арендное жилье – это некая промежуточная ниша между коммерческим и социальным наймом. Такое жилье подразумевает арендную ставку намного ниже рыночной, по предварительным расчетам от 8000 до 13000 рублей.
 Это позволит семьям сберегать большую часть своего дохода для последующего приобретения жилья в собственность.  Низкая арендная ставка достигается за счет отсутствия сверхприбыли у застройщика. В первую очередь подразумевается возврат инвестиционных затрат, а также покрытие расходов на ремонт и содержание. 
Конечно же, заинтересовать застройщика в строительстве такого вида жилья очень и очень тяжело, ввиду долгой окупаемости и отсутствия значительной прибыли. Поэтому, предусмотрен ряд льгот, а именно сниженные налоговые ставки, предоставление земельных участков под застройку бесплатно. Иногда обязанности застройщика на себя берут компании, заинтересованные в человеческом ресурсе, проще говоря, в работниках. К примеру, поблизости индустриальных парков строятся жилые комплексы для работников, которые впоследствии снимают в них жилье. Хотя такая практика, к сожалению, не распространена, гораздо чаще компании, заинтересованные в сотрудниках, готовы взять на себя частично оплату аренды.   
Предполагается, что реализация программы развития арендного жилья и, в том числе, строительства обще-российской сети доходных домов позволит обеспечить:

– создание легального рынка качественного арендного жилья;

– снижение социальной напряженности;

– формирование жилой среды, отвечающей потребностям постиндустриального общества;

– внедрение новых стандартов качества жизни;

– гармоничное развитие всех качеств человеческого капитала;

– повышение территориальной мобильности активного населения;

– введение нового инструмента для реализации социальной, демографической, миграционной и кадровой политики.

1.5Необходимое законодательное реформирование
Создание института коммерческого найма, несомненно, поспособствует решению жилищных проблем в стране. Однако, очевидна необходимость более комплексного и вдумчивого подхода, чем просто массовое строительство арендного жилья. По опыту зарубежных стран, в которых жилищная проблема практически отсутствует, можно определить ряд характерных черт функционирования жилищной сферы: 
-основная часть жилищного фонда находится в частной и коллективной собственности, муниципальный жилищный фонд составляет незначительную часть (10-15%);

-уровень дохода большинства населения позволяет полностью оплачивать наем жилья или содержать его в качестве собственника, вносить первоначальный взнос на строительство и выплачивать соответствующие проценты;

-собственники жилья несут все расходы на его содержание, ремонт и восстановление и выплачивают страховые взносы и налоги на недвижимость;

-субсидии на содержание жилья выплачиваются для ограниченной части нанимателей с низкими душевыми доходами;

-приобретение жилья в большинстве случаев осуществляется в кредит на длительный срок (10-25 лет);

-используются разные формы кредитования, в том числе ипотечные кредиты под залог недвижимости;

-строительство и сдача внаем жилья является прибыльной коммерческой сферой и потому привлекательны для частного капитала.

Пока что нашей стране еще очень далеко до соблюдения всех этих условий, тем не менее, имеется положительная тенденция формирования вдумчивого и комплексного подхода к решению жилищной проблемы.
Главная проблема в том, что пока еще не существует никакого нормативного акта, регулирующего отношения арендатор-арендодатель в частном секторе. В основном, отношения регулируются арендными договорами, служащими гарантом оплаты и комиссионных выплат агентам. В ближайшее время, планируется внести поправки и изменения в  существующие федеральные законы, а также разработать принципиально новые.
 Основной упор делается на регулирование и защиту отношений нанимателя и наймодателя жилья. Также урегулируются отношения застройщика, собственника и управляющего жилищного фонда некоммерческого использования. Данное реформирование направлено на урегулирование отношений сторон в свете создания рынка некоммерческого найма. Однако в настоящее время уделяется внимание и коммерческому найму, найму по рыночным ценам. Проблема коммерческого найма в том, что большинство отношений находятся в сфере теневой экономики, государство ежегодно недополучает миллиарды рублей. Необходимо, в первую очередь, реформирование налогового кодекса, мотивирующее арендодателей сдавать жилье в аренду легально, с полным соблюдением законодательства. 
1.6Существующие программы по возрождению арендного жилья
Пилотные проекты по строительству арендного жилья уже сейчас реализуются во многих регионах. Наиболее яркими примерами являются Чувашия, Татарстан, Калужская область, а также Москва и Санкт-Петербург. Активно включаются в программу Самарская область, Красноярский край, Башкирия. 
В Чувашии с 2008 года действует указ главы региона о формировании государственного жилого фонда. На данный момент результатом стало строительство почти 2 тыс. квартир, в последующем сданных в наем гражданам из числа очередников, пострадавших дольщиков, а также привлеченных в регион специалистов из других регионов. Строительство ведется на деньги республики, а также на средства организаций-застройщиков. Пока договор с арендатором заключается на 5 лет, без права выкупа и приватизации, по ставке, определяемой правительством республики. Однако существует идея предоставления возможности выкупа жилья нанимателем, которая активно обсуждается  на «верхнем уровне». Позитивным аргументом является то, что это даст возможность получить средства на будущее строительство «доходных» домов. Несмотря на довольно позитивную картину, стоит заметить, что в Чувашии на данный момент в очереди на получение жилья состоит около 47 тыс. семей.
 Закономерным решением жилищной проблемы в республике выглядит строительство жилья для некоммерческого найма, которое использует больше средств застройщиков, в отличие от социального найма. Это ускорит общие темпы ввода нового жилья, а также позволит «отсеять» действительно нуждающихся в государственной помощи.  
В Татарстане программа по развитию рынка арендного жилья была принята в 2012 году. К 2016 году планируется обеспечить жильем свыше 7 тыс. нуждающихся семей.  В первую очередь возможность социального найма предоставят очередникам, кроме того планируется оказать поддержку молодым семьям, не имеющим средств на внесение первоначального взноса на приобретение квартир по социальной ипотеке. В данный момент на средства Госжилфонда республики уже построен 275 квартирный дом для сотрудников ОАО «Аммоний», которым предоставлена возможность социального найма жилья. В этом году планируется закончить строительство многофункционального комплекса в Казани, площадью 112 тыс. кв.м, из которых более 60 тыс. будет предоставлено в долгосрочную некоммерческую аренду молодым специалистам со средним и низким уровнем дохода. Также, Госжилфонд республики выделил земельные участки в Казани, Набережных Челнах, Альметьевске и Елабуге.
 По словам премьер-министра Татарстана Ильдара Халикова, реализация крупных инвестиционных проектов без арендного жилья невозможна, поэтому развитие рынка арендного жилья, в частности коммерческого найма, чрезвычайно важная задача, поставленная перед правительством республики.
К сожалению, пока строительство реализуется Государственным жилищным фондом, однако планируется активное привлечение коммерческих средств. По мнению генерального директора ЗАО "УК "АС Менеджмент" (инвестиционная группа компаний ASG) Роберта Хайруллина, инвесторы готовы строить жилье под некоммерческий найм, в случае выделения земельных участков, а также подведения всех коммуникаций за счет средств бюджета.

В начале 2011 года, в Калужской области была утверждена долгосрочная целевая программа «Стимулирование развития жилищного строительства на территории Калужской области» на 2011-2015 годы.
 Подпрограммой явилось развитие арендного фонда жилья – «Жилье для профессионалов». На данный момент, удалось достичь довольно внушительных результатов. Осознание необходимости строительства арендного жилья пришло в Калужскую область вместе с иностранными инвесторами. Сейчас, регион представляет собой наиболее яркий и интересный пример использования института некоммерческого найма в качестве инструмента для решения жилищных проблем. Во второй главе своей работы, я максимально подробно рассмотрю ситуацию, сложившуюся в Калужской области, приведу статистику состояния жилищного фонда, постараюсь дать оценку эффективности законодательства на региональном уровне, уделю внимание темпам экономического роста, выделю проблемы, присущие Калужской области. Кроме того, мной будут рассмотрены региональные программы жилищного реформирования. 
Глава 2.Развитие новых программ арендного жилья в Калужской области
2.1Калужская область сегодня
СегодняКалужская область – динамично развивающийся регион центральной России, соседствующий с Московской областью и являющийся одним из центров притяжения иностранных инвестиций. Анализ основных социально-экономических показателей за последние годы свидетельствует об экономическом взлете, связанном с ростом промышленного производства, деловой предпринимательской активностью, реализацией международных инвестиционных проектов, увеличением реальных доходов и улучшением качества жизни населения. Еще 8 лет назад Калужская область была абсолютно глухой дотационной провинцией. Зависимость Калуги от Федеральных дотаций составляла 46%. Сегодня же, местная экономика растет быстрее Китайской.
Это стало возможным благодаря многолетней успешной работе областного правительства в данном направлении, удачной инвестиционной политике, активной государственной поддержке, льготным налоговым условиям, а также эффективной системе институтов и индустриальных парков. Индустриальный парк – это специально организованная для размещения новых производств территория, обеспеченная энергоносителями, инфраструктурой, необходимыми административно-правовыми условиями, управляемая специализированной компанией. С 2006 года, вокруг губернатора Калужской области сложилась чрезвычайно активная, успешная инициативная группа. Благодаря совместным усилиям руководства, кропотливой, комплексной работе, в настоящее время в регионе функционируют девять индустриальных парков, в которых работают 59 крупных резидентов.
Здесь разместились производственные мощности крупнейших мировых автоконцернов и других международных корпораций, таких как Samsung, Volkswagen, Peugeot-Citroen-Mitsubishi, L’Oreal, Volvo, Magna, Nestle, SABMiller и пр. Сегодня, Калужская область – третий по размеру в России автомобильный производственный кластер. Автомобилестроение привлекло за собой производителей деталей, сервисные компании, металлургию, строительство, торговлю, сферу услуг. Фактически, за считанные годы область пережила вторую индустриализацию. 
Выгодное географическое положение Калужской области:

· Калужская область расположена в Центральном федеральном округе в 85км к юго-западу от Москвы

· В радиусе 600км от Калуги проживает более 26% населения России

· Через территорию области проходят крупнейшие авто и ж/д магистрали международного значения: Москва-Киев, Москва-Варшава. 

· В непосредственной близости к международному аэропорту «Внуково» 

Значительный кадровый потенциал:

· 28 высших учебных заведений

· Более 40 научных организаций

· Первый в России наукоград г. Обнинск

· Центр по подготовке специалистов автомобильной промышленности

Благоприятный инвестиционный климат:

· Поддержка правительством области

· Высокий инновационный потенциал

· Положительный опыт работы с инвесторами

· Индивидуальное сопровождение инвестиционных проектов

· Наличие индустриальных парков с готовой инфраструктурой

· Наличие специализированных образовательных центров на базе индустриальных парков

· Налоговые льготы

· Предоставление кредитов

Кроме того одну из ключевых ролей в развитии региона сыграли созданные Министерством развития Калужской области  необходимые институты:
· ОАО «Корпорация развития Калужской области»;

· Государственное автономное учреждение Калужской области «Агентство регионального развития Калужской области»;

· ООО «Индустриальная логистика»;

· НО «Фонд содействия развитию венчурных инвестиций в МП в НТС Калужской области»;

· ОАО «Агентство инновационного развития – центр кластерного развития Калужской области»;

· Некоммерческое партнерство «Калужский фармацевтический кластер».

Приход иностранных инвесторов в экономику Калужской области обусловил стабильное ежегодное создание новых рабочих мест в регионе. На производстве «Фольксваген Групп Рус» было создано 3тыс. рабочих мест с высокой заработной платой и хорошими условиями труда. В квалифицированных кадрах нуждаются и расположенный в Калуге объединенный завод ПСМА Рус автоконцернов «Пежо-Ситроен» и «Мицубиши Моторс», и обнинские заводы «Самсунг» и «Нестле Пурина ПетКер», производящего корма для домашних животных, и югославский фармпроизводитель «Хемофарм», и многие другие. По прогнозам, в течение ближайших 3 лет в области будет создано еще 15 тыс. рабочих мест.

Для укомплектации производств кадрами компании привлекают специалистов со всей Калужской и смежных с ней областей, реализуется программа развития кадрового потенциала. В ВУЗах открываются новые специальности, запущен Центр по подготовке специалистов для автомобильной промышленности. Руководство региона ведет активную политику по мотивации возврата молодежи, которая учится и работает в других регионах, в частности, в Москве. С приходом иностранных предприятий в регионе создаются качественно новые условия жизни и работы населения.  Калужский научно-производственный электрометаллургический завод в Обнинске, где трудятся около 2 тыс. человек, например, включает в соцпакет предоставление служебного жилья. По этому пути идут и другие работодатели.

Для решения существующих жилищных проблем, руководством Калужской области созданы программы «Развитие арендного фонда жилья в Калужской области – жилье для профессионалов», а также «Обеспечение жильем молодых семей», ключевым звеном которых является развитие рынка доходного жилья в регионе. Программы декларируют необходимость строительства жилья под некоммерческий найм и содержат перечень возможных мер для стимулирования этого процесса. По словам бывшего заместителя главы Минрегиона Константина Королевского, после реализации этих программ, во-первых, существующий рынок аренды будет полностью перестроен, поскольку у российских граждан появится возможность снимать квартиры недорого, причем в комфортных условиях.  Во-вторых, строительство доходных домов оживит строительную отрасль, что позволит увеличить экономический рост. В-третьих, с вводом доходных домов будет решена проблема с временным проживанием очередников, малообеспеченных и молодых семей.

Согласно данным Калугастата на настоящий момент в Калужской области постоянно проживают 1005585 человек.
Общая площадь жилых помещений, приходящаяся на одного жителя, с каждым годом растет, в среднем на 0.6 м кв., и к 2011 году составляла 25.8 м кв., чуть больше чем в среднем по России.Общая площадь жилых помещений за 7 лет возросла незначительно, с 23457 тыс. м кв. до 25980 тыс. м кв.. Количество семей, улучшивших свои жилищные условия в 2011 году, составило 1398. Позитивная, хоть и незначительная, динамика на лицо, аналогичный показатель в 2005 составлял всего 518 семей. Однако, общее число семей, состоящих на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, неизменно на протяжении  последних 7 лет и колеблется около 24 тыс., что составляет 6% от всех семей, проживающих в области. В их числе 713 многодетных семей, 1513 молодых. По состоянию на 1 января 2010 года потенциальная потребность населения, проживающего на территории Калужской области, в улучшении жилищных условий оценивается в размере 2300 тыс. кв. метров общей площади жилья исходя из следующего:

1302,6 тыс. кв. метров - на замену ветхого и аварийного жилищного фонда;

968,6 тыс. кв. метров - на предоставление жилья гражданам, стоящим на учете как нуждающиеся в улучшении жилищных условий.

Объем промышленного производства в Калужской области, за последние 7 лет, вырос в 2.2 раза. Объем иностранных инвестиций вырос в 47 раз. Среднедушевые денежные доходы населения выросли более чем в 3 раза. Среднемесячная начисленная заработная плата работников в крупных и средних организациях в целом по области (без организаций с численностью до 15 человек)  к началу 2013г. составила 25871,5 руб. Численность населения с доходами ниже величины прожиточного минимума значительно сократилась и составила 88,7тыс. человек, или 8,8% от общей численности населения области.

Безусловно, успешное экономическое развитие региона, позитивно отражается на уровне жизни калужан. За последний год на 40% повысилась зарплата учителей, на 30% увеличилась зарплата работников медицины. По словам министра экономического развития Калужской области, Руслана Заливацкого, в регионе в ближайшее время заметно повысится качество предоставляемых медицинских, образовательных и государственных услуг. Расширение налоговой базы позволяет больше средств расходовать на социальную сферу.

Однако, есть и обратная сторона медали, во-первых, вместе с зарплатами, в области значительно выросли и цены. Особенно на жилье, как на «новые» квадратные метры, так и на аренду. В самой Калуге жуткие пробки, исторически город не приспособлен к такому количеству машин, это все осложняется плохой организацией движения. Многие калужане жалуются на разгильдяйство коммунальных служб, особенно в отношении уборки и чистки улиц, на отсутствие новых школ, больниц, детсадов, и на жуткие очереди в последних. На отсутствие какого-либо обустройства дворов, ремонта и модернизации  коммунальных сетей. Основные средства на протяжении последних лет вкладывались в глобальные проекты, построен новый мост через реку Оку, новый жилой комплекс Правгород, некоторые дороги подверглись масштабной реконструкции.  

Практически решена и проблема безработицы, процент безработных в Калужской области, один из самых низких – всего 0,8%от численности экономически активного населения. Ежегодно на новых заводах создается большое количество новых рабочих мест. Реализуются программы по переезду в область специалистов из трудоизбыточных регионов.  По информации инвесторов, осуществляющих реализацию инвестиционных проектов на территориях индустриальных парков, по состоянию на 1 мая 2010 года спрос на жилые помещения для работников составлял порядка 1500 единиц.
 Сейчас этот спрос не обеспечивается, что приводит к росту цен, как на аренду, так и на покупку жилья. Благодаря активному промышленному строительству уже к 2015 году дополнительно будет создано более 33 тыс. новых рабочих мест, из них новыми организациями, которые будут размещаться на территориях индустриальных и технопарков, - около 21 тыс.

Таким образом, в условиях активного экономического развития последних лет, в области особенно актуальной явилась проблема расселения специалистов из других регионов, что, в совокупности с существующими проблемами в жилищной сфере, обусловило потребность безусловного реформирования. Следующая часть работы посвящена предложенным программам и законодательству в данной сфере.
2.2Локальное законодательство, действующие программы
22 апреля 2011 года правительством Калужской области была утверждена долгосрочная целевая программа «Стимулирование развития жилищного строительства на территории Калужской области» на 2011-2015 годы.

Основной целью Программы является формирование рынка доступного жилья экономкласса, отвечающего требованиям энергоэффективности и экологичности.

Основными задачами Программы в целях реализации на территории Калужской области государственной политики в сфере строительного комплекса являются:

- создание условий для развития массового строительства жилья экономкласса путем обеспечения земельных участков инженерной, социальной и транспортной инфраструктурами;

- повышение уровня обеспеченности населения жильем путем увеличения объемов жилищного строительства и развития финансово-кредитных институтов рынка жилья;

- обеспечение повышения доступности жилья в соответствии с платежеспособным спросом граждан и стандартами обеспечения их жилыми помещениями;

- создание условий для развития ипотечного жилищного кредитования и деятельности участков рынка ипотечного жилищного кредитования;

- оптимизация порядка предоставления земель под малоэтажное жилищное строительство и индивидуальное жилищное строительство;

- обеспечение жильем молодых семей;

- ликвидация аварийного жилищного фонда;

- строительство многоквартирных домов с применением энергоэффективных технологий строительства;

- реконструкция и модернизация жилых домов первых массовых серий.

Программа включает в себя девять подпрограмм. В свете тематики работы, наиболее интересными для более детального рассмотрения являются подпрограммы:

1) «Развитие арендного фонда жилья в Калужской области – жилье для профессионалов»

2) «Обеспечение жильем молодых семей»
«Развитие арендного фонда жилья в Калужской области – жилье для профессионалов»

Предпосылками создания подпрограммы стало активное привлечение иностранных инвестиций Правительством Калужской области.  Опрос инвесторов, российских и иностранных консультантов, экспертов, представителей бизнеса свидетельствует о возможности возникновения острой проблемы обеспечения новых производств высококвалифицированными кадрами. По информации инвесторов, осуществляющих реализацию инвестиционных проектов на территориях индустриальных и технопарков, по состоянию на 1 мая 2010 года спрос на жилые помещения для работников составляет порядка 1500 единиц. 

Целью подпрограммы стала активная поддержка трудовой мобильности граждан. Предполагается создание более дешёвой альтернативы приобретению жилья. Планируется инновационное и качественное обновление жилищного фонда, обеспечение жильем граждан с доходами среднего и ниже среднего уровня. Министерство регионального развития Российской Федерации поддержало инициативу Калужской области по созданию проектов строительства арендного жилья. 

Успешная реализация подпрограммы предполагает:

- реализовать проекты по строительству 2000 единиц арендного жилья на территориях, расположенных вблизи технопарков "Грабцево", "Ворсино" и "Росва"; (в ред. Постановления Правительства Калужской области от 05.12.2011 N 638)

- с использованием механизма частно-государственного партнерства обеспечить ввод арендного жилья в новых жилых комплексах "Воротынская роща", "Восточное Балабаново" и "Швейцарская деревня" общей площадью 87 тыс. кв. метров (в ред. Постановления Правительства Калужской области от 05.12.2011 N 638)

- создать условия для закрепления сотрудников в организациях, непосредственно осуществляющих деятельность на территории индустриальных парков и технопарков Калужской области.

Для успешной реализации задуманного, необходимо качественное взаимодействие органов государственной власти всех уровней, органов местного самоуправления, предприятий и организаций строительного комплекса Калужской области, а также кредитных и прочих организаций, связанных с процессом строительства и приобретения жилья. 

В конечном итоге, подпрограмма должна решить важнейшую задачу повышения уровня доступности жилья, поспособствовать сохранению существующих и привлечению дополнительных трудовых ресурсов на
территорию Калужской области.

«Обеспечение жильем молодых семей»

Поддержка молодых семей в улучшении жилищных условий является важнейшим направлением жилищной политики Калужской области. 

В настоящее время остро стоит проблема низкой доступности жилья и ипотечных жилищных кредитов для молодых семей. Неудовлетворительные жилищные условия оказывают отрицательное влияние на репродуктивное поведение молодой семьи, потому что основная доля рождений приходится на первые брачные годы в возрасте до 35 лет. Вынужденное проживание с родителями одного из супругов снижает уровень рождаемости и увеличивает количество разводов среди молодых семей.

Молодые семьи, как правило, не могут получить доступ на рынок жилья без бюджетной поддержки, так как в большинстве случаев не располагают накоплениями и имеют меньший доход по сравнению с другими возрастными группами населения, что не позволяет им приобрести жилье полностью за счет собственных средств. 

Молодые семьи в основном являются приобретателями первого в своей жизни жилья, а значит, не имеют в собственности жилого помещения, которое можно было бы использовать в качестве обеспечения уплаты первоначального взноса при получении ипотечного жилищного кредита или займа, проще говоря залога. Кроме того, молодые семьи объективно нуждаются в большей государственной поддержке, поскольку вынуждены инвестировать часть средств в профессиональную подготовку и приобретение товаров длительного пользования.

Вместе с тем, данная категория населения имеет хорошие перспективы роста заработной платы по мере повышения квалификации.  Государственная поддержка в решении жилищной проблемы, в том числе дающая возможность воспользоваться средствами ипотечного жилищного кредита или займа, будет являться для них стимулом дальнейшего профессионального роста, позволит сформировать экономически активный слой населения и создаст условия для улучшения демографической ситуации в регионе.

Согласно постановлению правительства Калужской области, для достижения основной цели подпрограммы необходимо решить следующие задачи:

1. Предоставление молодым семьям в соответствии с Правилами предоставления молодым семьям социальных выплат на приобретение (строительство) жилья и их использования, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 17.12.2010 N 1050, социальных выплат, в том числе дополнительных социальных выплат на приобретение жилья или строительство индивидуального жилого дома.

2. Создание условий для привлечения молодыми семьями собственных средств, дополнительных финансовых средств кредитных и других организаций, предоставляющих кредиты и займы, в том числе ипотечных жилищных кредитов, для приобретения жилого помещения или строительства индивидуального жилого дома.

Планируется, что успешное выполнение мероприятий подпрограммы позволит в 2011-2015 годах обеспечить жильем 1445 молодых семей, нуждающихся в решении жилищной проблемы, а также повлечет за собой:

- увеличение платежеспособного спроса на жилье молодыми семьями;

- привлечение в жилищную сферу дополнительных финансовых средств банков и других организаций, предоставляющих кредиты или займы для приобретения жилья или строительства индивидуального жилого дома, в том числе ипотечные жилищные кредиты, а также собственных средств граждан;

- развитие системы ипотечного жилищного кредитования;

- формирование активной жизненной позиции молодежи;

- укрепление семейных отношений и снижение социальной напряженности в обществе.

Альтернативой приобретению может стать некоммерческий найм, который даст возможность проживать в комфортных условиях, в арендном жилье эконом класса, а также сберегать часть семейного бюджета на дальнейшую покупку собственного жилья. Кроме того, в планах правительства Калужской области возрождение аналога ведомственного жилья. Предполагается партнерская программа с иностранными компаниями, разместившими производство на территории региона. Например, специалисту, устроившемуся на завод, предлагается квартира, предусматривающая незначительные арендные выплаты, а также компенсацию коммунальных платежей. При условии выполнения контракта специалистом в течение заранее оговоренных сроков, квартира, в последующем, переходит в собственность работника. Как правило, речь идет о более чем приемлемых сроках, 7-10 лет. Активность иностранных инвесторов закономерна, удачная реализация задуманного позволит снизить ставшую нормой «беготню» работников с завода на завод, повысив лояльность сотрудников компании. Произойдет качественное наращивание человеческого капитала, за счет повышения профессионализма работников с длительным стажем. В дополнение, снизятся издержки компании на отбор и обучение нового персонала. 
2.3 ГП Воротынск: предпосылки создания арендного жилья
Самым ярким примером реализации вышеперечисленных программ в Калужской области является поселок Воротынск. Прежде чем переходить к заключительной главе, посвященной исследованию реализуемого в Воротынске пилотного проекта по строительству арендного жилья «Воротынская роща», хотелось бы подробнее рассмотреть местоположение поселка относительно близлежащих технопарков, изучить их состав, проанализировать плюсы и минусы такого «соседства». Также, важно разобраться в том, почему именно Воротынск был выбран для реализации пилотного проекта по строительству арендного жилья для профессионалов. 

Воротынск расположен в пешеходной доступности к двум индустриальным паркам Калужской области, ИП «Росва» и находящемуся в стадии строительства, частному «И-парк Лемминкяйнен».  В настоящее время заключено 7 инвестиционных соглашений с резидентами парков. Основу индустриальных парков составляет крупнейший инвестор индустриального парка «Росва», компания «Пежо Ситроен Мицубиси Автомобили Рус». Суммарный объем инвестиций по исполненным и заключенным соглашениям о сотрудничестве составляет более 25,5 млрд. руб. .В рамках инвестиционной деятельности в ближайшие годы планируется создать более 5 000 рабочих мест, при том, что в самом Воротынске, сейчас официально проживает около 13000 человек. 


Изначально, для реализации пилотного проекта строительства арендного жилья для профессионалов рассматривались 3 площадки. Однако, в конечном итоге выбор был сделан именно в пользу Воротынска. Основной причиной явилась крайняя необходимость строительства нового жилья в непосредственной близости к крупнейшему промышленному кластеру, активная поддержка идеи строительства со стороны резидентов близлежащих индустриальных парков. Идея строительства элитного жилья на данной площадке возникала гораздо раньше, однако правительство Калужской области не было настроено на сотрудничество в условиях отсутствия спроса на дорогое элитное жилье в районе. Проект по строительству получил активную поддержку сразу по принятию долгосрочной целевой программы «Стимулирование развития жилищного строительства на территории Калужской области» на 2011-2015 годы. Инициативной группой Воротынска был поднят вопрос о строительстве на территории поселкажилого комплекса эконом класса - «Воротынская роща». На первых этапах реализации зародилась идея активного сотрудничества с инвесторами, в конечном итоге было принято решение о создании арендного жилья для специалистов, работающих в районе. 
Глава 3.Арендное жилье в городском поселении Воротынск Калужской области
3.1 ГП Воротынск: этапы развития
Воротынск расположен в центре Восточно-Европейской равнины, в Волжском бассейне рек Оки, Угры, Выссы, в северо-восточной части Бабынинского района, Калужской области.
Через посёлок проходит важнейшая железнодорожная магистраль Москва – Киев. По этому пути осуществляется связь посёлка со всеми регионами страны. Экономико-географическое положение посёлка определяется близостью областного центра - города Калуги (25 км) и Москвы (187 км). В истории поселка есть три значимых этапа развития.
Первым этапом можно считать размещение в непосредственной близости на военном аэродроме полка трижды Героя Советского Союза И.Н Кожедуба после освобождения Калужской области от оккупантов. В 60-70 годы на военном аэродроме происходит подготовка летчиков-истребителей, образован Калужский учебный авиационный центр ДОСААФ. Параллельно в поселке появляется Опытная станция селекции семеноводства, снабжающее сельское хозяйство не только Калужской, но и соседних областей семенами. Также в 1985г в Воротынске построен завод стеновых керамических материалов (ЗСКМ). Строительство велось Министерством атомной энергетики и промышленности с участием итальянской фирмы «Unimorando». В настоящее время завод представляет собой мощнейшее в Калужской области объединение по производству строительных материалов ОАО «Стройполимеркерамика».  С основным производством объединения связан ряд вспомогательных цехов: транспортный, общественного питания, медсанчасть, пожарная часть, цветоводческое и парниковое хозяйство, широкая сеть торговых предприятий, тепловодоканал. Одновременно с развитием ОАО «Стройполимеркерамика» в поселке восстановило деятельность и старое предприятие – Воротынский электроремонтный завод (ВЭРЗ). ВЭРЗ непрерывно расширяет производство, осваивая новые виды ремонтируемого оборудования, укрепляет свою материально-техническую базу, расширяет круг своих заказчиков. 
Вторым важным этапом развития поселка можно считать передислокацию в 1992 на аэродром Орешково под Воротынском 336-го отдельного вертолетного полка из Германии. Это заметно увеличило население поселка, изменило культурную среду. Для размещения офицеров полка и их семей правительством Германии был построен жилой комплекс на 600 квартир, включающий в себя многоэтажные дома со всеми удобствами, торгово-бытовой центр, школу, детский сад, военную поликлинику, пекарню. В то время качество построенного жилья произвело фурор даже за пределами Калужской области, на осмотр приезжали делегации из других областей. Данные дома и по сей день являются образцом для подражания у местных строителей, спустя 21 год, более напоминая новостройки, чем устаревшие панельные дома. В настоящее время в этих домах все еще проживают семьи офицеров, кроме того квартиры в данном комплексе были предоставлены ветеранам Афганистана и Чечни.

Третьим, самым значимым этапом, является создание в шаговой доступности крупнейшего промышленного кластера в индустриальном парке «Росва», получившего свой статус 10 марта 2009 года. Согласно данным министерства экономического развития на начало 2012 года на предприятиях парка создано почти 4600 рабочих мест. Согласно прогнозам корпорации развития Калужской области в рамках инвестиционной деятельности будет создано еще более 5000 рабочих мест. С учетом того, что в Воротынске по данным переписи 2010 года проживало 11288 человек, создание такого количества рабочих мест оказало сильное воздействие на развитие поселка. Острая потребность в рабочей силе обусловила необходимость строительства дополнительного жилого фонда, некоего аналога ведомственному жилью, так и был создан проект «Воротынская роща».
3.2Строительство арендного жилья. Проект «Воротынская роща»
Проект «Воротынская роща» предусматривает строительство около 6 тысяч квартир общей площадью 325 тысяч кв. м. На площади почти в 140 гектаров планируется возвести10 кварталов многоэтажной застройки, 3 квартала малоэтажной, 80 таунхаусов в рамках жилищного фонда. Кроме того, из объектов инфраструктуры: 2 парковки, 5 торговых центров, школу на 1200 мест, поликлинику на 100 стационарных мест, 5 детских садов с бассейном, бассейн для тренировки калужских пловцов, гостиницу на 135 мест, концертный зал, новое здание администрации Воротынска, православную церковь. Дополнительно в процессе планировки территорий подписан договор с ФК Калуга о строительстве крытого футбольного домашнего стадиона на 7000 мест.

Идея проекта «Воротынская роща» зародилась у коренного жителя поселка Воротынск Ю.Н. Глушкова. На одном из заседаний Калужского правительства им была представлена программа строительства, со сделанным на личные деньги проектом планировки. Ю.Н. Глушковым планировалось строительство жилья исключительно на продажу на окраине поселка Воротынск. Одновременно, заинтересованность в проекте «Воротынская роща» проявил ряд иностранных компаний, осуществляющих производственную деятельность в вышеописанных индустриальных парках. На тот момент опыт строительства жилья инвесторами с целью предоставления в аренду, а не продажи в Калужской области отсутствовал. В связи с этим администрация активно поддержала проект «Воротынская роща» при условии предоставления части квартир в аренду специалистам, работающим в близлежащих индустриальных парках, на льготных условиях. Это послужило отправной точкой программы «Развитие арендного фонда жилья в Калужской области – жилье для профессионалов». 

Застройщиком выступила крупнейшая московская компания Моспромстрой, согласившаяся реализовать проект на собственные средства при условии предоставления им земли в субаренду, а также подведения всей необходимой инфраструктуры к домам за счет средств регионального бюджета. Итак, 26 декабря 2008 года было заключено трехстороннее соглашение о сотрудничестве между губернатором Калужской области  Артамоновым А.Д., главой администрации поселка Воротынск Москаленко В.Н. и генеральным директором «Промстройинвест М» Шапиро А.Л. с целью строительства микрорайона «Воротынская роща»
. Куратором проекта был назначен Ю.Н. Глушков. В качестве подрядчика выступила компания ООО «Универстрой Калуга», ДСК «Калуга» обеспечивает строительство всеми необходимыми материалами. Кроме того, благодаря личным связям Глушкова Ю.Н., удалось привлечь специалистов из Австрии, отвечающих за модернизации очистных сооружений. Дополнительно было принято решение о создании в Калужской области дочерней компании-застройщика «Промстройинвест-Калуга». В последующем это позволило избежать лишней волокиты в процессе взаимодействия с подрядчиками и усилить контроль над процессом выполнения взаимных обязательств. 
К активной фазе строительства удалось приступить не сразу. Оказалось, что собственником участка, отведенного под строительство, является совхоз «Росва», а именно Федеральное агентство по управлению Государственным имуществом. Проблема решалась в несколько этапов. Сначала, пришлось перевести землю в собственность Калужской области. После перевода, земля попала в Московский округ города Калуги. В дальнейшем, после обсуждения на заседании правительства Калужской области, земля была переведена в Бабынинский район, к которому принадлежит поселок Воротынск. Бабынинский район предоставил землю в аренду фонду поддержки строительства арендного жилья в Калужской области. Затем, был оформлен договор субаренды с застройщиком. Важно, что земля так и осталась государственной, это позволит снизить рыночную стоимость жилья. Данная процедура заняла почти 2 года. Далее, необходим был перевод земли изпредназначенной под сельское хозяйство, в землю, предназначенную под строительство домов этажностью от двух до девяти этажей, на что ушел еще один год. 
Продолжением административных процедур стало составление генерального плана поселка. По новому плану территория Муниципального Образования поселок Воротынск увеличилась с 680 до 3000 гектаров. Обширность присоединенной территории была обусловлена присоединением нескольких близлежащих деревень и дачных поселков, которое давно напрашивалось. Далее был разработан ПЗЗ. Основными проблемами на данном этапе стало межевание территорий четких границ Бабынинского, Перемышльского районов с территорией города Калуга.


Послепреодоления вышеперечисленных барьеров, было опять же заключено трехстороннее соглашение о строительстве первой очереди жилого комплекса «Воротынская роща». Далее, в планах застройщика было немедленное получение одобрения по кредиту и начало строительства. Необходимо было предоставление требуемых документов в банк, при сборе которых обнаружилось что строительство на планируемой земле невозможно по причине наличия газопровода высокого давления «Дашава-Киев-Брянск-Москва», что категорически исключает возможность строительства жилых домов. В итоге газопровод пришлось переносить, строить новую подстанцию, на что опять же понадобилось время.

Финальным этапом перед переходом к активной фазе строительства стала эпопея с получением кредита. Изначально шла речь о получении средств в одном из банков, функционирующих в Калужской области. Большинство банков сразу отказались предоставлять требуемую сумму. В итоге только Сбербанк предложил сотрудничество. Оказалось, что вопросы финансирования такого уровня решаются на уровне Москвы, потому полную документацию на одобрение пришлось предоставлять в центральный московский офис. Полный процесс получения кредита занял более года, дополнительным условием стало предоставление не полной суммы сразу, а денег по частям. 


В марте этого года была наконец-то получена первая часть кредитных средств, начато строительство. В настоящее время заложен фундамент первого дома, идет подготовка котлованов под строительство еще двух домов. Планируется, что один дом будет полностью сдан в октябре, еще два весной следующего года. Согласно договоренности с губернатором, на каждый квартал застройки отводится 2 года, с учетом продажи и сдачи жилья в аренду. Стоить отметить, что подрядчик будет заниматься строительством жилого комплекса и гостиницы. Детские сады, школа и концертный зал будут построены на областные средства. Спортивный блок будет построен за счет федерального бюджета. 
3.3 Трансформация Воротынска под влиянием проекта

Проект «Воротынская роща» уже вызывает неподдельный интерес калужан, потребность в жилье безусловна. В процессе реализации строительства аналогичного микрорайона Правгород за 8 месяцев продано более 3000 квартир, спрос колоссальный. Дома заложенные в «Воротынской роще» выше классом, а также за счет сотрудничества с руководством области, отличаются более выгодной ценой, 39000 руб. за квадратный метр, при средней цене в Правгороде на уровне 45000 руб. За первые два дня продаж «Воротынской рощи» 34 обращения, 20 человек приехали посмотреть, 8 квартир куплены. 
Кроме того, на стадии разработки проекта было предложено сотрудничество резидентам близлежащих индустриальных парков. В итоге, было достигнуто предварительное соглашение, согласно которому ООО "ПСМА Рус" готовы выкупить 600 квартир для последующей сдачи в аренду своим сотрудникам на льготных условиях. Еще 1500 квартир готов выкупить финский строительный концерн «Лемминкяйнен», также для предоставления в аренду своим сотрудникам. 

ООО"Континентал Калуга" уже сейчас открыл собственный офис продаж на территории завода. Работники, которым требуется жилье, подписывают дополнительное соглашение на аренду в момент устройства на работу. Завод покупает квартиру для работника, который в последующем по мере работы ежемесячно возвращает определенную сумму предприятию. Речь идет о 10-12 тыс. рублей.  Подразумевается долгосрочный контракт. Часть стоимости квартиры возмещается заводу Министерством регионального развития Калужской области. По прошествии 5-7 лет, жилье становится собственностью специалиста. Получается тройное взаимовыгодное соглашение, работник получает комфортное современное жилье на крайне выгодных условия. Компания снижает издержки связанные с поиском новых сотрудников и их обучением, наращивает человеческий капитал, сохраняет наиболее ценные кадры. Область стимулирует дальнейшее экономическое развитие, снижает социальную напряженность.
Таким образом, за счет предварительных соглашений с иностранными инвесторами 2100 квартир из 5700 потенциально удалось реализовать еще до начала активного строительства. Из оставшихся 1600 квартир арендное жилье должно составить около 30 процентов, в зависимости от настроя правительства Калужской области. Задумано что стоимость аренды будет на уровне 20000 рублей, с учетом коммунальных платежей, из них по предварительным планам 5000 рублей будут возмещаться арендатору из бюджета области. Остальные квартиры будут проданы по рыночным ценам. 

Дополнительно при планировании строительства 2% квартир было предложено муниципалитету по себестоимости для предоставления очередникам. Однако, согласно законодательству, жилье могут получить только очередники Бабынинского района, к которому принадлежит поселок Воротынск. Оказалось, что непосредственно в Воротынске в очереди на получение жилья никто не состоит. В итоге решено было отложить данную проблему. Вполне возможно, что квартиры будут предоставлены молодым учителям или работникам сферы здравоохранения на льготных основаниях, при условии работы в учреждениях, которые планируется построить в ходе реализации «Воротынской рощи». 
В процессе выполнения проекта вырисовывается огромное количество положительных для поселка моментов. Стоит отметить безусловное преимущество комплексной застройки перед застройкой точечной. Комплексная застройка позволяет учесть существующие проблемы муниципального образования и предложить пути их решения в процессе создания и проектирования нового микрорайона. С подачи Ю.Н. Глушкова при проектировании «Воротынской рощи» были учтены существующие проблемы поселка и предложены эффективные пути их решения. 

Первым положительным эффектом является комплексное расширение инфраструктуры Воротынска. В настоящее время в поселке функционируют всего два детских сада и одна школа. Учреждения переполнены, очереди колоссальные, запись производится за несколько лет. В ходе реализации проекта учтена необходимая социальная нагрузка и предусмотрено строительство пяти детских садов и еще одной школы. В условиях естественного прироста населения на уровне 8.5% это очень важно. Кроме того, увеличится количество общедоступных спортивных объектов, появятся дополнительные досуговые места, магазины в шаговой доступности. Еще одним плюсом для поселка является разбитый поблизости парк авиаторов, посвященный памяти солдатам, погибшим в ходе военных действий в Афганистане и Чечне.  

«Воротынская роща» полностью поменяла отношение к поселку на районном и областном уровнях. Воротынск стали рассматривать как площадку для реализации пилотных проектов области. Был заключен договор об освещении нового типа, теперь территория поселка от заката до рассвета освещается энергосберегающими лампами, намечено участие еще в нескольких проектах в ближайшее время. В процессе переоформления территории к Воротынску отошло почти 2400 гектаров, что является самым большим увеличением в области. За счет этого в деревнях и дачных застройках, отошедших к территории поселка в скором времени появится газ и центральный водопровод, причем строительство дополнительного микрорайона обусловило смену водозабора. Теперь Воротынск будет снабжаться практически питьевой водой, взамен ранее подаваемой технической. Очистные сооружения также потребуют модернизации, новые предполагаются более экологичными и эффективными. Уже сейчас отремонтировано большинство дорог поселка. Кроме того, развитие поселка мотивировало правительство разработать проект по строительству нового моста через реку Оку, что сократит расстояние от центра Калуги до Воротынска с 25 до 9 км, замкнет кольцо вокруг города, снизит транзитную нагрузку. Необходимая модернизация инфраструктуры будет сделана с запасом и рассчитана на дополнительные 15000 населения, потому будет возможно дальнейшее успешное расширение Воротынска.

Еще одним положительным эффектом является активное участие местных жителей в строительстве. Уже сейчас заключен контракт на внутренние отделочные работы с одной из местных компаний, подписано соглашение с частным охранным предприятием поселка. 


Однако существуют и минусы строительства. Реализация проекта затягивается, долгострой создает массу проблем для местных жителей. Постоянный шум от строительства, увеличение автомобильного грузового потока, грязь на дорогах.  
3.4 Проблемы, возникшие при реализации проекта

Основные проблемы, задерживающие строительство комплекса «Воротынская роща», можно условно разделить на три группы. К первой относятся административные, ко второй – экономические, третья включает в себя неожиданно возникшие затруднения. 


Раскрывая состав административных проблем, стоит оговориться что проект «Воротынская роща» изначально поддерживался абсолютно на всех уровнях власти. Однако за счет неповоротливости бюрократической машины начало строительства было отложено на два с половиной года. Чрезвычайно трудоемким процессом стало полное переоформление земли под непосредственное строительство, кадастровое оформление земли. На рассмотрение документов на каждом уровне законодательно предусмотрены слишком растянутые, а зачастую нефиксированные сроки, при том, что фактически, требуется всего лишь подпись начальника ведомства. В итоге, месяцами необходимые бумаги лежат в столах и ждут формальной подписи. За время рассмотрения отдельных документов, другие устаревают, требуется предоставление новых документов. При отсутствии связей и знакомства с определенными людьми срок реализации затягивается еще больше. На определенном этапе оформления возникли опасения о возможном мошенничестве застройщика. Были опасения у руководства области, что застройщик, получив землю под ведение сельского хозяйства по стоимости 28000 рублей за гектар, переоформит землю под жилищное строительство, увеличив стоимость до 16000000 рублей за гектар и продаст, заработав миллионы на пустом месте. Потому, в конечном итоге земля так и осталась государственной, что положительно отразится на стоимости квартир, снизив издержки застройщика.

Проект экономически интересен и перспективен, это понимается банками, однако существует определенная боязнь быстрого одобрения по кредиту. Необходимо собрать огромное количество документов. В процессе рассмотрения на различных этапах документы постоянно устаревают, требуется предоставление новых. В конечном итоге кредит будет предоставляться по частям, под высокий процент, с оговоркой о высоком риске. Сумма первоначального кредита 300 миллионов евро, общая сумма по планам необходимая на строительство составляет 500 миллионов. Процедура одобрения отняла у проекта еще чуть более года. 

Совершенно неожиданной весомой проблемой стал международный газопровод на территории планируемого строительства, перенос и строительство новой подстанции заняло более полугода. Дополнительные проблемы создали разногласия в согласовании проекта сетей с председателем совхоза Росва, который по старым договорам засевает территории, в настоящее время уже предназначенные для строительства. 
В итоге с момента одобрения проекта калужскими властями до начала активного строительства прошло чуть более 5 лет. Важно, что за такой срок меняется экономическая ситуация, конъюнктура рынка, настроения в обществе, планы застройщика. Могут произойти изменения в руководящих кругах области, что обусловит изменение вектора развития. Не гарантированно сохранение всех заключенных предварительных контрактов.  5 лет волокиты увеличили стоимость квадратного метра жилья в «Воротынской роще» с 29000 до 39000 рублей, проект стал менее рентабельным, привлекательность жилья для населения снизилась, у некоторых жителей Воротынска проявляется разочарование, недовольство очередным долгостроем. 
Заключение

Проблемы, назревшие в жилищной сфере в Российской Федерации, такие как колоссальный износ существующего жилищного фонда, нехватка квадратных метров жилья и как следствие количество очередников, превышающее возможности муниципалитетов и регионов удовлетворить их потребность в жилплощади за счет существующего бюджета, должны решаться за счет комплексного подхода. Данный подход, наряду с уже широко применяемыми на практике мерами по устранению существующих проблем, включает в себя возрождение рынка арендного жилья, в частности некоммерческого найма. В настоящее время весь рынок арендного жилья оперирует менее чем 7% от общего жилищного фонда, при норме от 30% в развитых странах, что указывает на то, что в России имеется огромный потенциал строительства арендного жилья. Исходя из зарубежного опыта, при условии создания необходимого законодательства и благоприятных экономических условий, арендное жилье способно стать эффективным инструментом в решении жилищных проблем, в условиях динамично развивающейся региональной экономики. 

Необходимо стимулирование развития рынка арендного жилья посредством создания и проведения жилищных программ как федерального, так и регионального значения. Такие программы активно реализуются в ряде регионов России, наиболее ярким примером является программа «Развитие арендного фонда жилья в Калужской области – жилье для профессионалов».  Важным свойством такого рода программ является создание положительного внешнего экономического эффекта для региона, наряду с решением ряда социальных проблем и проблем жилищного комплекса. Арендное жилье нового типа способно формировать новые стандарты качества жилья и качества жизни. Так, проект «Воротынская роща» создает целый микрорайон с развитой инфраструктурой, где предполагается строительство 5700 квартир, большая часть которых будет предоставлена в аренду сотрудникам близлежащих индустриальных парков, что коренным образом повлияет на условия трудовой миграции региона. Дополнительно, успешная реализация данного проекта, произведет положительный эффект не только в экономической области, но и в социальной сфере: около 30% квартир будет предоставлено в аренду по фиксированной ставке в 20000 рублей, при условии компенсации 5000 рублей арендатору за счет областного бюджета.  Данные меры позволяют молодым, малоимущим семьям жить в достойных условиях.

Исследование и анализ опыта реализации проекта «Воротынская роща» в Муниципальном образовании «Поселок Воротынск» Бабынинского района Калужской области позволила автору сформулировать ряд рекомендаций для качественных преобразований рынка арендного жилья за счет более эффективной реализации подобных проектов. На основе выявленных проблем и наблюдений сделаны следующие выводы:

· Современное жилищное законодательство еще недостаточно разработано для реализации проектов строительства арендного жилья;
· Успешная реализация данного типа проектов невозможна без согласования деятельности очень большого числа «игроков» в разных сферах – как в сфере развития местного самоуправления, так и в строительной, финансовой, земельной и проч.;
· Подобные проекты должны поддерживаться региональными и муниципальными властями не только формально, но и фактически, уменьшая бюрократические проволочки, за счет предоставления информационной и консультационной помощи и содействия потенциальным инвесторам;
· Сотрудничество между властями и бизнесом требует максимальной диверсификации. Содействие может оказываться в предоставлении земли, помощи в изменении юридического и функционального статуса земли, подведении необходимой инфраструктуры к участкам или домам;

· В обеспечении жильем рабочей силы, наиболее выгодным будет трехстороннее взаимодействие застройщик-бизнес-власть. Трехсторонняя выгода, застройщик минимизирует риски реализации продукта, инвесторы индустриальных парков получают возможность предоставления качественного жилья сотрудникам, а значит, снижают издержки, связанные с поиском новых сотрудников и их обучением, наращивая человеческий капитал и  сохраняя наиболее ценные кадры. Власть решает проблему трудовой миграции, увеличивая инвестиционную привлекательность региона;

· Необходим обмен опытом, между регионами активно участвующими в реализации, и регионами, только включающимися в процесс.
В процессе исследования проекта «Воротынская роща», стало очевидно, что в настоящее время довести до успешного окончания проект подобного масштаба представляется возможным во многом благодаря харизме, настойчивости, профессионализму и личным связям ответственного за проект. В случае «Воротынской рощи» таким человеком выступил Ю.Н. Глушков, коренной житель поселка, детально разбирающийся в существующих проблемах и потребностях муниципального образования. 
Выполнение всех вышеперечисленных рекомендаций позволит превратить сложные, длительные, дорогостоящие проекты по строительству арендного жилья с исключительно индивидуальным подходом  в более универсальный и эффективный инструмент решения жилищных проблем России.
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