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В. А. Сироткин

накопительная система с участием госуДарства  
как Форма повышения Доступности приоБретения жилья

В условиях постоянного роста стоимости жилой недвижимости, вызванного ее дефицитом, 
огромное значение приобретают практические разработки, направленные на обеспечение жильем 
широких слоев населения.

На основании проанализированного зарубежного и отечественного опыта обеспечения граж-
дан жильем выявлены два основных способа его приобретения. Для оценки предпочтительности 
для граждан каждого из этих способов осуществлен расчет, демонстрирующий выгодность на-
копления денежных средств. На основе вышесказанного предложена накопительная модель с учас-
тием государства, позволяющая проживать в квартире будущему собственнику с момента заклю-
чения договора с государственной финансово-инвестиционной корпорацией и снизить переплату 
за приобретаемое жилье в сравнении с ипотекой почти на 100% от стоимости квартиры. 
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В статье сделан вывод, что для решения жилищных проблем руководству государственных 
органов власти необходимо, используя различные модели и механизмы, обеспечивать качественные 
условия проживания для наибольшего количества граждан.

Ключевые слова: муниципалитет, жилищный фонд, ипотечный кредит, инвестиции, накопление денеж-
ных средств

Развитие жилищного рынка в России сопря-
жено с рядом проблем как экономического, так и 
социального характера:

— отсутствие доступности источников фи-
нансирования жилищного строительства (в том 
числе кредитных);

— проблема обеспечения кредитов (отсутс-
твия прав собственности на земельный участок 
и трудности залога объектов незавершенного 
строительства);

— низкий уровень прозрачности финан-
сово-хозяйственной деятельности строительных 
компаний;

— несоответствие доходов населения сущес-
твующей стоимости жилой недвижимости;

— несоответствие банковских процентных 
ставок при кредитовании жилья существую-
щему уровню социально-экономического разви-
тия населения.

— повышение потребительских запросов к 
уровню и качеству жилья;

— отсутствие государственных экономи-
ческих механизмов, направленных на повы-
шение доступности жилья для широких слоев 
населения.

В связи с вышесказанным вопросы повыше-
ния доступности жилья за счет создания различ-
ных моделей на государственном и муниципаль-
ном уровне управления приобретают все боль-
шую актуальность. 

Международный опыт демонстрирует, что 
важным предназначением государственного и 
муниципального управления является обеспече-
ние доступного и качественного жилья с помо-
щью законодательных и административно-пра-
вовых актов.

В числе наиболее распространенных и дейс-
твенных экономических регуляторов, прошед-
ших многолетнюю апробацию и имеющих 
международное применение (США, Англии, 
Германии, Канады, Финляндии, Франции, 
Швеции и ряда других), признаются в настоя-
щее время следующие:

а) льготные банковские кредиты в размере от 
3,5 до 9% годовых со сроками погашения от 15 

до 25 лет на создаваемое и покупаемое населе-
нием жилье;

б) налоговые льготы (например, снижение 
до 50% НДС) на производство строительных 
материалов и инженерное оборудование для 
возведения жилых домов, автомобильных дорог 
с твердым покрытием, больниц, школ, детских 
учреждений и некоторых других объектов;

в) стимулирование капитальных вложений, 
направляемых на строительство жилья, объек-
тов коммунального и энергетического назначе-
ния в отдаленных и труднодоступных районах 
путем полной отмены взимания налогов.

Например, Финляндия использует в действу-
ющем законодательстве и практике предприни-
мательской деятельности нормы, благоприятс-
твующие развитию жилищного строительства, а 
также эффективное стимулирование генофонда 
молодых семей за счет снижения оплаты за при-
обретенную квартиру на 25-50% в зависимости 
от количества родившихся детей. 

В настоящий момент времени минималь-
ный размер процентных ставок по ипотеке в 
Финляндии начинается от 3,3% для плавающих 
ставок и от 3,7% — для фиксированных ставок 
[4]. А если посмотреть в недавнее прошлое, то 
еще до 1990 г. Центральный банк Финляндии ус-
тановил ставку для кредитования строительства 
жилья в размере 3,5% годовых, в то время как 
средняя ставка на кредит на рынке банков колеб-
лется от 9 до 17%. 

В США государство ведет отдельную кредит-
ную политику по обеспечению жильем семей с 
низкими доходами. Федеральные органы США 
предоставляют два вида так называемых креди-
тов помощи: льготные строительные кредиты и 
субсидируемые кредиты на приобретение жилья 
в собственность [1].

В Германии при накоплении определенной 
суммы в стройсберкассе (примерно одной трети 
стоимости жилья) государство выделяет 10% 
стоимости жилого дома или квартиры, а на ос-
тальную сумму строительная сберкасса выдает 
кредит под весьма низкий процент [11]. После 
приобретения собственного жилого дома или 
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квартиры начинает действовать возвратная со-
ставляющая «накопительно-возвратной» стиму-
лирующей рождаемость в молодых семьях сис-
темы, действующей при наличии не менее двух 
детей. Такие семьи получают от государства 
субсидии на оплату дома, на развитие и образо-
вание детей, оплату электроэнергии. Возвратные 
деньги позволяют семьям, имеющим двух и бо-
лее детей, существенно облегчить и ускорить 
погашение кредита, выданного строительной 
сберкассой.

В нашей стране наибольшее развитие полу-
чила схема приобретения жилья с использова-
нием ипотечного кредитования. Данный способ 
считается наиболее распространенным, так как 
позволяет будущему владельцу недвижимости 
проживать в квартире с момента заключения до-
говора ипотечного кредитования.

В то же время кроме ипотечного кредита ис-
пользуется схема приобретения жилья с разме-
щением денежных средств на депозите коммер-
ческого банка.

И тот, и другой способы имеют свои преиму-
щества и недостатки. При ипотечном кредито-
вании чтобы стать полноценным собственни-
ком приходится значительную часть денежных 
средств переплачивать коммерческому банку. 
При размещении денежных средств на депозите 
срок их накоплений бывает очень длительным. 
Будущему собственнику приходится нести не 
только риски, связанные с возможной потерей 
денежных средств из-за банкротства банка, но и 
в связи с высокими темпами роста цен на недви-
жимость, можно остаться вообще без жилья. 

Для исследования того, какой же из этих двух 
способов будет наиболее предпочтителен, осу-
ществим необходимые расчеты. В качестве ис-
ходных данных используем следующую статис-
тическую информацию:

1) средняя стоимость 1 м2 жилой недвижи-
мости в МО «Екатеринбург» [2];

2) процентная ставка по депозитам [9] и ипо-
течному кредиту [10]

В качестве практического примера рассмот-
рим вариант приобретения однокомнатной квар-
тиры общей площадью 40 м2, рассматриваемый 
период с 1 января 2006 г. Прогноз средней сто-
имости 1 м2 осуществим с помощью функции 
«тенденция» в программе Microsoft Excell. 

Первоначально определим ежемесячный ан-
нуитетный платеж по ипотечному кредитова-
нию на следующих условиях:

а) срок предоставления ипотечного кредита 
— 25 лет;

б) размер ипотечного кредита — 1570000 
руб.;

в) процентная ставка по кредиту — 11% в 
год.

Расчет произведем по формуле:

где ЕП — ежемесячный платеж (руб.); ИК — 
размер ипотечной ссуды (руб.); ПС — 1/12 годо-
вой процентной ставки по ипотечному кредиту 
(руб.); М — срок выплат в месяцах.

В соответствии с данной формулой ежеме-
сячный платеж составил 15388 руб., т. е. для 
того чтобы погасить всю сумму задолженности 
необходимо в течение 25 лет выплачивать 15388 
руб. ежемесячно. Рассмотрим альтернативную 
схему, в соответствии с которой ежемесячно не-
обходимо откладывать такую же сумму (15388 
руб.) на депозит. Для определения общей суммы 
накоплений воспользуемся сервисом на сайте 
Сбербанка РФ [9]. Полученные результаты пред-
ставим в таблице.

Расчет осуществлялся с 2006 г. по следую-
щим причинам:

а) для выявления тенденций увеличения 
стоимости 1 м2 жилой недвижимости и возмож-
ности спрогнозировать стоимость 1 м2 в после-
дующие периоды;

б) учета кризисного периода 2009–2010 гг. 
при выявлении тенденций стоимости не-
движимости на рынке жилья МО «Город 
Екатеринбург».

Как видно из представленной таблицы, уже 
через 11 лет, к январю 2017 г. с помощью данных 
накоплений можно приобрести новую одноком-
натную квартиру общей площадью 40 м2 по ры-
ночной стоимости на данный момент времени. 
Данный факт наглядно показывает абсолютную 
невыгодность для большинства граждан схемы 
ипотечного кредитования в существующем ва-
рианте. Несомненно, что ипотека выполняет 
свою положительную роль, ведь основным ее 
преимуществом является возможность прожи-
вания в квартире с момента заключения дого-
вора ипотечного кредитования. 

И в то же время нельзя не учитывать и тех, 
кто действительно не может заработать на жи-
лье сам или взять коммерческий кредит. Задача 
государства — помогать тем, кто сам не может 
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себе помочь, и тем, от кого зависит будущее 
государства и его существование, тем, кто по-
пал в беду. Соответствующие программы есть, 
и они работают — их сотни на федеральном и 
региональном уровнях: социальная ипотека, ма-
теринский капитал, налоговые вычеты, расселе-
ние жителей ветхого фонда и Крайнего Севера, 
жилье военным, субсидии молодым семьям, 
субсидии очередникам, малоимущим, живущим 
в жилье ниже социальных норм. Основной про-
блемой является то, что ресурсов, выделяемых 
на такие программы, недостаточно, и если по-
могать такими темпами, то потребуются еще 
десятки лет, а к тому времени накопятся новые 
нуждающиеся, причем нуждающиеся с новыми 
требованиями к качеству жилья.

В связи с вышесказанным, а также в целях 
практической реализации Указа Президента РФ 
от 7 мая 2012 г. №600 «О мерах по обеспечению 
граждан Российской Федерации доступным и 
комфортным жильем и повышению качества 
жилищно-коммунальных услуг», автором пред-
лагается следующая накопительная модель пре-
доставления жилья с участием государства.

Государство за счет федерального, региональ-
ного или местного бюджета, средств частных ин-
весторов создает Государственную финансово-
инвестиционную корпорацию, которая приобре-
тает новые квартиры и предоставляет их по до-
говору нуждающимся гражданам, участвующим 
в данной программе на заранее оговоренных ус-
ловиях. Граждане, в свою очередь, ежемесячно 
вносят определенную договором сумму на де-
позитный счет в уполномоченном государством 
банке с начислением процентов. При накоплении 
всей суммы, гражданин выкупает данное жилье 

по рыночной стоимости, и оно переходит в его 
собственность. Разницу между покупкой жилья 
государством и продажей его гражданину можно 
будет направлять на увеличение количества 
участников данной программы, т. е. полученные 
средства в таком случае пойдут на увеличение 
приобретаемого жилищного фонда для нуждаю-
щихся граждан (рис.). 

В случае прекращения или приостановления 
своевременного внесения денежных средств на-
нимателем жилья (гражданином), договором бу-
дет оговорено следующее:

— договор между государственной финан-
сово-инвестиционной корпорацией и граждани-
ном прекращается, и жилье передается обратно 
в финансово-инвестиционную корпорацию;

— из накопленной суммы вычитаются средс-
тва, связанные с арендой жилья, по арендной 
ставке, устанавливаемой ежегодно органом 
муниципального управления для конкретной 
территории;

— оставшуюся часть денежной суммы граж-
данин может расходовать по собственному 
усмотрению.

Преимущества данной схемы:
1. Жилье передается гражданину с момента 

заключения договора с Государственной финан-
сово-инвестиционной корпорацией.

2. Значительное сокращение денежных 
средств, направленных на приобретение жилья 
гражданами. В соответствии с представленным 
вариантом, сумма переплаты при ипотечном 
кредитовании  составляет более 1570 тыс. руб. 

3. Повышение социальной защищенности 
граждан, проживающих на территории муници-
пального образования.

Таблица
Обоснование использования накопительных платежей

Период Ср. цена 1 м2 (руб.) Общая стоимость 
квартиры (тыс. руб.)

Сумма накоплений 
(тыс. руб.)

Разница ст. 4 — ст. 3 
(тыс. руб.)

Январь 2006 39167 (факт.) 1567 15,388 –1551,61
Январь 2007 59941 (факт.) 2398 206,30 –2191,7
Январь 2008 72299 (факт.) 2892 406,02 –2485,98
Январь 2009 75849 (факт.) 3034 613,83 –2420,17
Январь 2010 63179 (факт.) 2527 863,00 –1664
Январь 2011 58950 (факт.) 2358 1115,46 –1242,54
Январь 2012 68284 (факт.) 2731 1382,17 –1348,83
Январь 2013 69829 (прогн.) 2793 1688,67 –1104,33
Январь 2014 71374 (прогн.) 2855 2011,44 –843,56
Январь 2015 72919 (прогн.) 2917 2354,86 –562,14
Январь 2016 74464 (прогн.) 2979 2738,18 –240,82
Январь 2017 76009 (прогн.) 3040 3151,57 111,57
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4. Разница между приобретаемой стоимос-
тью квартиры и предоставленной гражданам 
идет на дополнительное финансирование госу-
дарственных и муниципальных программ. В со-
ответствии с представленным вариантом инвес-
тиционный доход Государственной финансово-
инвестиционной компании составит около 1 500 
тыс. руб. за 11 лет, или 8,6% в год.

5. Государственная финансово-инвестици-
онная корпорация, являясь крупным покупате-
лем на рынке жилой недвижимости, способна 
приобретать жилье по ценам ниже средних цен, 
сложившихся на данном рынке;

6. Дополнительные денежные поступления 
на финансовый рынок муниципального образо-
вания за счет накопления денежных средств на 
счетах граждан в коммерческих банках;

К недостаткам этой схемы можно отнести:
1. Последствия рисков связанных с неопла-

той или несвоевременной оплатой накопитель-
ных платежей для приобретения жилья (содер-
жание жилья, процедура выселения граждан 
и т. п.).

2. Ограниченность граждан в выборе жилья.

3. Возможность стать собственником квар-
тиры только после ее полной оплаты.

4. Необходимость совершенствования зако-
нодательства РФ для практического использова-
ния данной модели.

Уникальность данной накопительной схемы 
заключается в том, что ее можно использовать и 
коммерческим предприятиям для решения соци-
альных проблем своих сотрудников. В этом слу-
чае государственная финансово-инвестицион-
ная корпорация становится для предприятия оп-
ределенным гарантом сохранности вложенных 
средств и решения различных проблем, связан-
ных с нанимателями жилья. Для улучшения ра-
боты, возможно создание управляющей компа-
нии, которая непосредственно будет заниматься 
вопросами аренды жилья и получения оплаты за 
его использование.

Выводы
1. Простота сложившейся в РФ системы ипо-

течного кредитования оборачивается минусом в 
виде зависимости процентных ставок по креди-
там от общего состояния кредитно-финансового 
рынка страны.

Условные обозначения: 1 — договор найма жилья; 2 — договор о накопительном вкладе; 3 — соглашение о предостав-
лении интересов; 4 — договор о сотрудничестве; 5 — договор страхования жилья; 6 — договор страхования предпри-

нимательских рисков; 7 — договор купли-продажи жилья
Рис. Схема правоотношений при накопительной модели с участием государства
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2. В связи с высокой стоимостью жилья и 
высоким уровнем процентной ставки по ипо-
течному кредитованию происходит увеличение 
категорий граждан, которые не способны само-
стоятельно без вмешательства государства при-
обрести недвижимость. Поэтому повышается 
важность практического внедрения различных 
программ, направленных на социальную под-
держку и помощь в приобретении собственного 
жилья населению своей страны.

3. Накопительная система с участием госу-
дарства позволяет сделать жилье более доступ-

ным для широких слоев населения и дает воз-
можность проживать будущему собственнику с 
момента заключения договора с финансово-ин-
вестиционной корпорацией. 

В заключение необходимо отметить, что 
для решения жилищных проблем руководству 
государственных органов власти необходимо, 
используя различные модели и механизмы, уве-
личивать объем построенного жилья. Развивая 
региональную инфраструктуру, обеспечивать 
качественные условия проживания для наиболь-
шего количества граждан.
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V. A. Sirotkin

Savings and mortgage system with state participation as a form of increasing the affordability of 
real estate purchase

With the continuous increase in the cost of real estate caused by its shortage, of great importance become solution schemes aimed 
to provide housing for the broad strata of population.

Basing on the analyzed foreign and domestic experience in providing real estate for the citizens, two main ways to acquire it were 
identified. For the assessment of the preference of each of these methods for the citizens, calculations showing the profitability of the 
accumulation of funds were performed. Basing on the thesis above, a model with state funding was proposed, allowing the future owner 
to live in an apartment from the date of the contract with the state finance and investment corporation and to reduce the overpayment 
for the acquired real estate compared to a mortgage, almost at 100% of the purchase price. 

The paper concludes  that  to address housing problems,  the management of public authorities need to use different models and 
mechanisms to ensure quality of living conditions for the maximum number of citizens.

Keywords: municipality, housing fund, real estate fund, mortgage, investments, cash accumulation, monetary means 
accumulation
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УДК 339.33
С. А. Сорока

оценка Деловой активности организаций оптовой торговли

Предлагаемая вниманию читателей статья посвящена рассмотрению вопросов, связанных с 
оценкой деловой активности организаций сферы услуг. Важность данной проблематики опреде-
ляется тем, что оценка деловой активности является основой для принятия оптимальных управ-
ленческих решений в целях повышения эффективности хозяйственной деятельности, устойчивого 
развития как предприятий вообще, так и предприятий оптовой торговли в частности.

Организации оптовой торговли выполняют функции отделов реализации продукции и отделов 
по закупке ресурсов. Оценка деловой активности организаций оптовой торговли, продуманное 
выполнение организациями своих функций, формирование комплекса долгосрочных конкурентных 
преимуществ приводят к росту производства, восстановлению хозяйственных связей, межрегио-
нальной интеграции потребительского рынка, повышению эффективности торгового процесса и 
устойчивому развитию региона в целом.

Ключевые слова: деловая активность, сфера услуг, оптовая торговля, товарооборот, платежеспособность, 
конкуренция, рентабельность, оборачиваемость


