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Среди первоочередных задач, встающих перед правительствами переходных экономик, является задача обеспечения жильем большинства населения. Особенно проблематична задача обеспечения части населения с низкими доходами в условиях, когда цены на жилье растут из-за низкого предложения и высокого спроса, а доходы населения либо не растут, либо растут с большим отставанием от роста цен на жилье. Создание макроэкономических условий, при которых жилье становится доступным широким слоям населения, является не только залогом повышения благосостояния населения и решения социальных проблем, но необходимым условием для развития экономики в целом. Вот почему данная проблема обычно находится в центре внимания не только правительства, но и органов государственной власти практически всех уровней, а также политических партий, борющихся за власть.

Если в западных экономически развитых странах становление и развитие рынка жилья и присущих ей институтов происходило естественно эволюционным путем на протяжении достаточно длительного периода, то в современных условиях открытых границ для информации, технологий, культурных ценностей, в том числе социальных, экономических и политических институтов, в переходных догоняющих экономиках наблюдается большой соблазн трансплантации существующих и доказавших свою работоспособность в западных экономиках институтов в целях экономии времени и скорейшего достижения результатов. Такие попытки наблюдаются столь часто, что можно говорить о «подростковой увлеченности» развивающихся стран к передовым институтам западных стран – трансплантатов. Как неоднократно подтверждала практика, такие попытки терпят неудачу, так как обычно трансплантация института происходила в неподготовленной институциональной среде с недостаточно крепким «иммунитетом».

Данная работа посвящена анализу опыта стран с переходной экономикой Восточной Европы и СНГ в решении проблем, связанных с обеспечением доступности жилья для малообеспеченных слоев населения. Изучается зависимость успеха трансплантации различных видов институтов приобретения жилья (ИПЖ) от сложившихся в странах социально-экономических условий.
Анализ опыта трансплантации институтов приобретения жилья (ссудо-сберегательных институтов (ССИ) и коммерческой ипотеки) различных стран показывает сильную корреляцию результатов реформ от сложившихся в странах социально-экономических условий: уровня доходов населения, цен на жилье и стоимости свободных финансовых ресурсов, а также от правильной государственной политики по стимулированию или сдерживанию развития соответствующего института.

В странах Восточной Европы (Венгрии, Чехии, Польши) сложились наиболее благоприятные условия для становления и развития ССИ: относительно высокие уровни зарплат, относительно стабильные цены на жилье, отношение среднего уровня зарплаты к средней цене квадратного метра жилья не менее 0,5, наличие достаточного количества банковского капитала. 
Как подтверждает опыт Венгрии на старте трансплантации ССИ наиболее успешно развивается институт ССК, так как данный институт не зависит состояния финансов в стране, но требует бюджетных затрат для субсидирования депозитов. 
Опыт Польши демонстрирует, что институт коммерческой ипотеки на старте внедряется очень медленно из-за недостаточного уровня развития экономики (невысокого уровня зарплат и отсутствия достаточного количества свободных финансовых ресурсов в банковской системе), но при достижении необходимых условий, ипотека развивается очень быстро (через 20 лет Польша догнала Венгрию по отношению объемов кредитов к ВВП страны).

Опыт Чехии наиболее привлекателен для нас и наглядно демонстрирует разумную политику государства в трансплантации соответствующего сложившимся экономическим условиям ССИ и умение регулировать (стимулировать или сдерживать) развитие ССИ.

Самые скромные результаты демонстрирует Казахстан. Несмотря на значительно высокий уровень темпов роста зарплат за последние 10 лет, величина доходов населения по-прежнему остается настолько низкой, что отношение среднего уровня зарплаты к средней цене квадратного метра жилья сохраняется на уровне в среднем 0,3. Тем не менее, с 2011 года наблюдается ускоренный рост программы ЖСС в Республике Казахстан ввиду внедрения программы «Доступное жилье – 2020», а также благодаря замене широкой альтернативы невыгодных для вкладчика тарифных планов на всего четыре, но на более выгодных условиях для вкладчиков.
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