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Одной из важнейших социально-эконо-
мических задач общества и государства, не-
зависимо от характера действующей в нем 
экономической системы, является обеспече-
ние всего населения жильем, отвечающим 
современным требованиям. Сроки, масшта-
бы и направленность мероприятий по реше-
нию данного вопроса зависят от ориентиро-
ванности общества и выражающего его волю 
правительства на ускоренное и социально 
справедливое его решение, а также ресурсов, 
выделяемых на эти цели.

Наличие возможности улучшения жи-
лищных условий — важный показатель по-
вышения благосостояния населения, предпо-
сылка социальной и экономической стабиль-
ности любого государства, поэтому вопрос 
обеспечения населения жильем является 
одним из приоритетов государственной по-
литики в Австрии, Германии и Российской 
Федерации. 

Каждое государство выбирает для себя 
наиболее приемлемый путь решения вопроса 
обеспечения населения жильем, что связано 

как с существующей социально-экономичес-
кой ситуацией, так и с традициями и истори-
ческим путем каждой страны. Однако наибо-
лее перспективное развитие жилищной поли-
тики, как фрагмента политической и социаль-
но-экономической системы общества любого 
государства, возможно лишь при тщательном 
изучении помимо собственной истории и 
опыта решения жилищного вопроса — исто-
рии и опыта решения жилищного вопроса в 
других странах, что обуславливает в данном 
случае использование сравнительного анали-
за как метода научного исследования.

Право на жилище признано на между-
народном уровне в качестве неотъемлемого 
права каждого человека и гражданина, и яв-
ляется основной составляющей права на до-
стойный уровень жизни. Таким образом, пра-
во на жилище может быть определено, как 
одно из важнейших в системе социальных 
прав и занимающее важное место в структу-
ре правового статуса личности. 

Анализ конституций Австрии, Германии 
и России, как главного закона государства, 
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обладающего наивысшей юридической си-
лой и устанавливающего основы политичес-
кой, правовой и экономической систем для 
страны, показал, что прямое право граждан 
на жилище имеет конституционный статус 
только в России. Право на жилье закреплено 
в Декларации прав человека ООН и в Кон-
венции ООН по экономическим, социальным 
и культурным правам, но в действительнос-
ти каждое государство решает этот вопрос 
непосредственно по своему усмотрению, со-
гласно собственным историко-культурным 
традициям и финансовым возможностям. 

В законодательстве Германии нормы, га-
рантирующей право на жилье, не существует. 
К личным правам и свободам согласно Конс-
титуции Федеративной Республики Германия 
отнесено право на жизнь, физическую непри-
косновенность и на неприкосновенность жи-
лища (статья 13) [8].

В основополагающем законе Австрии 
также нет прямого права на жилье. В то же 
время указывается прямая обязанность го-
сударства в обеспечении населения жиль-
ем, за исключением содействия жилищному 
законодательству и санации жилых домов  
(статья 11) [1]. Со стороны Федерации данное 
направление поддерживается законодательно,  
а к ведению регионов относится исполни-
тельная деятельность по данному вопросу. 
Аспекты, связанные с неприкосновенностью 
частной жизни — право на личную свободу, 
право на неприкосновенность жилища — 
хотя и не в полном объеме, но также закреп-
лены в указанном документе (статья 148).

В СССР нормативное закрепление права 
на жилище в Конституции состоялось 1977 
году, а затем было отражено в Конституции 
РСФСР. В 1993 году право на жилище (статья 
40) и право на неприкосновенность жилища 
(статья 25) были закреплены в Конституции 
Российской Федерации, что имеет важное 
значение ввиду обозначения права каждого 
иметь жилище, иметь гарантированную воз-
можность быть обеспеченным жилищем и не 
опасаться того, что гражданин может быть 
произвольно лишен своего жилища или кто-
то проникнет в жилище вопреки воле прожи-
вающих в нем лиц [4].

Тем не менее, ввиду того, что право на 
жилище общепризнанно в международном 

гуманитарном праве и является одним из 
важнейших элементов сложившейся системы 
прав и свобод человека и гражданина, следу-
ет помнить, что в этом случае не допускается 
какое либо ограничение или преуменьшение 
общепризнанных принципов и норм между-
народного права, касающихся прав человека, 
под предлогом отсутствия конституционной 
формы их закрепления.

Таким образом, реализация права на жи-
лье является общей целью для органов го-
сударственной власти Австрии, Германии  
и России, что позволяет нам проводить срав-
нительный анализ путей и методов реализа-
ции данного права в указанных странах.

Сравнительный ретроспективный ана-
лиз политических и социально-экономи-
ческих систем России, Германии и Австрии 
показал историческую и экономическую бли-
зость данных стран на рубеже XIX–XX веков  
и в период до 1918 года. Россия, Германия  
и Австро-Венгрия демонстрируют в этот пе-
риод сходство социальной и политической 
структуры, форм и организации экономичес-
кой жизни, политических и духовных тради-
ций [7]. 

Во 2-й половине XIX века, связанной  
с промышленной революцией, имевшей мес-
то как в Австрии и Германии, так и в России,  
и послужившей толчком к приливу населе-
ния в промышленные центры и росту горо-
дов, для данных стран проблема обеспечения 
населения жильем стала наиболее актуальна.

Несомненно, потребность в жилье су-
ществовала и ранее, но именно в XIX веке 
жилищная нужда была оценена как социаль-
ная проблема и была определена потребность 
в поиске путей ее разрешения. В этот период 
времени в Австрии, Германии и России пра-
вительства обращают внимание на неприем-
лемые санитарные условия в рабочих жили-
щах, следствием которых являлись болезни  
и высокая смертность, а также невозмож-
ность решить эту проблему за счет самих 
нуждающихся, что послужило стимулом  
к формированию государственной жилищной 
политики [2].

При похожих социально-экономических 
и политических условиях в Австрии, Герма-
нии и России в начале XX века к началу XXI 
каждая из этих стран достигла различных 
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результатов в вопросе обеспеченности насе-
ления жильем. Определить причины такого 
различия и обозначить набор механизмов 
для совершенствования жилищной полити-
ки каждой из указанных стран возможно при 
проведении сравнительного ретроспективно-
го анализа систем организации социально-
экономической и жилищной политики в Авс-
трии, Германии и России с 1900 по 2010 гг.

Жилищная политика, проводившаяся  
в Австрии, Германии и России в составе 
СССР с начала Первой мировой войны до на-
чала Второй мировой войны во многом похо-
жа и связана с административным регулиро-
ванием в жилищном секторе, ограничениями 
роста квартирной платы, запретами на высе-
ления при аренде жилья, распределительной 
системой. 

К началу Второй мировой войны жилищ-
ный кризис в Австрии, Германии и СССР пре-
одолен не был. Вторая мировая война стала 
причиной еще большего его обострения. Ме-
роприятия по решению жилищного вопроса 
были во многом схожи с теми, которые были 
опробованы и показали свою эффективность 
во время Первой мировой войны и в период 
Второй мировой войны жилищная политика 
Австрии, Германии и СССР в целом меняется 
незначительно.

Ключевым содержанием жилищной 
политики в Австрии и ФРГ в первые пос-
левоенные десятилетия было преодоление 
значительной нехватки жилищ, вызванной 

разрушением жилищного фонда. Средством 
решения данной проблемы было увеличение 
объемов нового строительства объектов жи-
лой недвижимости, которое стало возможно 
благодаря финансовой помощи со стороны 
США согласно «плану Маршалла». Жилища 
строились, в большинстве случаев, местными 
властями и очень быстрыми темпами. Основ-
ным действующим лицом жилищного рынка 
на данном этапе являлось непосредственно 
государство (рисунок 1).

В ФРГ на протяжении 1950-х годов до 
60% новых жилых зданий строились с пра-
вительственной помощью. Одна пятая часть 
жилья в Австрии с 1945 года построена с го-
сударственной помощью, при этом жестко 
регламентировался и рыночный сектор [3].

В СССР в послевоенное время жилищ-
ное строительство не являлось главным 
приоритетом для государства, т. к. главным 
оставалось восстановление национального 
хозяйства страны. Колоссальные материаль-
ные и людские потери (в основном мужского 
населения), а также тот факт, что Советский 
Союз восстанавливал свою экономику за счет 
собственных ресурсов и оказывал помощь  
в восстановлении экономики других социа-
листических стран, обусловили более мед-
ленное, по сравнению с Австрией и ФРГ, 
восстановление разрушенного в результате 
войны жилищного фонда.

Государственная поддержка в новом 
строительстве жилья в СССР стала ощутима 
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Рис. 1. Число построенных квартир на 1000 человек населения в Австрии, Германии 
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к концу 1950-х годов, тем не менее, развитие 
хозяйственной инициативы было ограничено 
социалистическими рамками. 

Период введения рыночных отношений 
в форме хозрасчета в начале 1970-х годов 
сменился инерцией в проведении жилищной 
политики. Государство продолжало предо-
ставлять населению жилье на безвозмездной 
основе. В Австрии и в Германии практики 
предоставления бесплатного жилья государс-
твом никогда не существовало, однако имела 
место государственная помощь в приобре-
тении жилья, что является знаковым отли-
чием от жилищной политики, проводимой  
в СССР.

Переход России к многоукладной собс-
твенности и рыночной экономике в 1991 
году принес значительные изменения в го-
сударственную жилищную политику — был 
сформирован первичный и вторичный рынок 
жилья. В первом случае получила развитие 
система долевого участия в строительстве. 
Вторичный рынок жилой недвижимости 
сложился вследствие масштабной привати-
зации государственного жилищного фонда, 
который, в свою очередь, послужил толчком  
к развитию рынка аренды жилья. 

Россия находится только в начале этого 
исторического периода, и, с учетом того, что 
обеспеченность населения жильем остает-
ся низкой, этот этап в истории России весь-
ма похож на ситуацию в Германии 1949 года  
и Австрии 1955 года. Именно в том момент 
времени ФРГ и Австрия восстановили неза-

висимость и смогли самостоятельно решать 
проблему обеспеченности населения жильем, 
остро стоявшую в послевоенное время. Каж-
дая страна выбрала свой путь решения жи-
лищного вопроса. И если проблема с обеспе-
чением населения доступным жильем в ФРГ 
и Австрии была решена уже к концу 1960-х 
годов, то в России она существует до сих пор. 
Таким образом, именно в послевоенное вре-
мя в Австрии и Германии были заложены ос-
новы жилищной политики, результаты кото-
рой на сегодняшний день мы можем оценить 
как положительные (рисунки 2, 3).

Главным отличием жилищной политики, 
проводимой в Германии, от австрийской, яв-
ляется рыночная направленность в Германии 
и социальная — в Австрии. Вследствие этого 
в Германии на протяжении последних лет на-
блюдается замедление роста жилищного сек-
тора, рост цен, уменьшение количества еди-
ниц социального жилья. С учетом того, что 
не все проблемы социально-экономического 
характера, появившиеся в Германии после 
объединения 1990 года, были решены, умень-
шение социальной направленности жилищ-
ной политики, проводимой в стране, несет  
в себе множество рисков для перспективного 
развития всего государства.

Мощнейшая социальная политика Авс-
трии, оказывающая значительное влияние на 
жилищную политику, являет примером для 
других социальных государств, в том чис-
ле Германии и России. При существующих  
в последнее время тенденциях распада систе-

Рис. 2. Средний уровень обеспеченности населения жильем в Австрии, 
Германии и России (составлено автором согласно [9–11; 14])
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мы социального партнерства в Австрии, ос-
новной задачей данного государства является 
сохранение ее уникальной социальной систе-
мы, позволяющей Австрии считаться одним 
из самых стабильных государств в мире и га-
рантирующим своим гражданам достойный 
уровень проживания в стране.

Совершенствование жилищной политики 
любого государства зависит, равно как и ока-
зывает влияние, на демографические, соци-
ально-экономические характеристики уровня 
благосостояния населения, параметры бюд-
жетно-нормативной и кредитно-финансо-
вой системы, ценовой и тарифной политики  
в области жилищного строительства и многих 
другие факторы, следовательно, анализ собс-
твенного опыта решения жилищного вопро-
са и опыта других стран позволит органам 
государственной власти и органам управле-
ния местного и регионального значения, как 
в России, так и в Австрии и Германии при-
нимать наиболее действенные решения при 
стратегическом планировании развития жи-
лищной политики в данных станах, а также 
наиболее эффективно управлять территория-
ми, что, безусловно, приведет к положитель-
ной динамике уровня жизни населения, улуч-
шению инвестиционного климата и имиджа 
государств.
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