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Проблема доступности жилья является одной из острейших в социально-экономическом ас-

пекте, актуальность ее особенно остро чувствует молодое поколение населения России. В рамках ре-

шения этой проблемы правительство разрабатывает и реализует федеральные целевые программы 

(ФЦП), в том числе программу «Обеспечение доступным и комфортным жильем и коммунальными 
услугами граждан Российской Федерации». При оценке федеральной целевой программы принят ряд 

показателей, один из которых – коэффициент доступности жилья. Принцип расчета коэффициента 

доступности жилья в данной программе следующий: соотношение средней рыночной стоимости 

стандартной квартиры общей площадью 54 м2 и среднего годового совокупного денежного дохода 

семьи, состоящей из трех человек. В таблице 1 приведены принятые и фактические показатели вы-

полнения данной программы по годам, а также исходные данные на основе, которых они были рас-

считаны. 

Из таблицы 1 следует, что плановый срок накопления средств на приобретение жилья к концу 

2015 г. – 2,5 года, а реальное значение показателя составило 2,7. Однако, стоит отметить, что данный 

показатель рассчитан на семью из трех взрослых трудоспособных людей, при этом весь доход такой 

семьи направляется на накопление. Для получения более реалистичных данных необходимо учесть 

величину прожиточного минимума на каждого члена, а состав семьи должен включать: двух взрос-

лых людей и хотя бы одного ребенка. В таблице 2 представлен коэффициент доступности жилья для 

семьи из двух взрослых и одного ребенка с учетом величины прожиточного минимума [3]: 
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Таблица 1 

Плановые и фактические показатели выполнения ФЦП [8] 

 

Показатель/Период 2012 2013 2014 2015 

Средняя цена 1 кв. м общей площади квартир на 

рынке жилья, накопленным итогом с начала года, 

руб. 

50 431,0 52 805,0 53 931,0 54 825,0 

Среднедушевой доход населения, накопленным 

итогом с начала года, руб. 
23 245,0 25 957,0 27 785,0 30 307,0 

Плановое значение коэффициента доступности жи-

лья в ФЦП, лет 
4,2 3,5 2,7 2,5 

Фактический среднегодовой коэффициент доступ-

ности жилья, лет 
3,3 3,1 2,9 2,7 

 

Таблица 2 

Показатель доступности жилья для семьи из двух взрослых и одного ребенка с учетом 

величины прожиточного минимума 

 

Показатель/Период 2012 2013 2014 2015 

Величина прожиточного минимума для трудоспо-

собного населения, руб. 
7049,0 7871,0 8683,0 10 455,0 

Величина прожиточного минимума для детей, руб. 6259,0 7022,0 7752,0 9 472,0 

Среднегодовой коэффициент доступности жилья с 

учетом прожиточного минимума для семьи с одним 

ребенком, лет 

8,7 8,2 8,0 8,2 

Таким образом, семье с одним ребенком понадобится более 8 лет на накопление средств для 

приобретения жилья площадью 54 м2 с учетом минимальных расходов необходимых для проживания 

при условии неизменности рыночных цен на жилье. В таблице 3 приведены данные по изменению 

цен на рынке жилья за последние восемь лет [3]. 

Таблица 3 

Индексы цен на первичном и вторичном рынке жилья 

 

Показатель/Период 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Индексы цен на первичном рынке жи-

лья по Российской Федерации 
110,3 92,4 100,3 106,7 110,7 104,8 105,7 99,7 

Индексы цен на вторичном рынке жи-

лья по Российской Федерации 
115,3 89,0 102,7 105,8 112,1 103,6 105,1 96,8 

 

Из данных таблицы 3 видно, что рост цен на первичном рынке жилья за последние восемь лет 

составил 33,34 %, а на вторичном – 31,75 %. А потому, что даже если семья с одним ребенком и дву-

мя работающими родителями будет производить депозитное накопление под 8 % годовых, то, исходя 

из данных на конец 2015 г., сумма процентов по вкладу составит лишь 27,75 % от общей суммы вло-
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жений. Из этого следует, что срок накопления необходимо корректировать в соответствии с индексом 

цен, что приведет к увеличению срока расчета за приобретаемое жилье, рассчитанному в таблице 2. 

В результате мы пришли к выводу, что обычное накопление для среднестатистической семьи 

с одним ребенком не является достаточно эффективным для приобретения жилья. А при наличии 

двух детей указанный срок увеличится. И, следовательно, единственным выходом из сложившейся 

ситуации становится использование заемных средств для приобретения жилья. Существует два спо-

соба получения заемных средств на приобретение жилья: «быстрый» – ипотечный кредит, «медлен-

ный» – участие в ссудо-сберегательных институтах, жилищных кооперативах.  

Современное кредитование населения, связанное с приобретением жилых помещений, в Рос-

сии представлено ипотечной системой, которая была основана на американской двухуровневой мо-

дели системы ипотечного кредитования. Обеспечение ресурсами долгосрочных кредитов для населе-

ния в двухуровневой системе ипотечного жилищного кредитования осуществляется за счет средств, 

привлекаемых на вторичном рынке через специализированных операторов. Ипотечные кредиторы 

(банки, кредитные союзы, ссудно-сберегательные ассоциации, ипотечные компании и др.) выдают 

ипотечные кредиты заемщикам, после чего продают эти активы третьему лицу – инвестору. Выру-

ченные от продажи активов средства ипотечные кредиторы направляют в оборот, выдавая новые кре-

диты. При этом они, как правило, продолжают обслуживать кредиты. В последнее время все большее 
распространение получает тенденция секьюритизации ипотечных активов, при которой специальные 

операторы вторичного рынка организуют выпуск ипотечных ценных бумаг на основе собранного пу-

ла ипотечных кредитов. Эта модель называется двухуровневой, поскольку предполагает отделение 

функций по предоставлению и обслуживанию ипотечных кредитов от функций владения ими и при-

влечение ресурсов от инвесторов специализированными операторами вторичного рынка и инвесто-

рами [4]. Преимуществами двухуровневой модели ипотечного кредитования для заемщика являются: 

быстрота получения заемных средств, оформление прав собственности жилья на заемщика. Недос-

татки данной модели ипотечного кредитования заключаются в высокой процентной ставке кредита и 

большом размере первоначального взноса. 

Альтернативным вариантом получения заемных средств является одноуровневая схема ипо-

течного кредитования. При реализации данной модели предусматривается заключение следующих 

основных договоров: между заемщиком и кредитором – договор о накопительном жилищном вкладе, 

а затем – кредитный договор и договор об ипотеке; между заемщиком и страховой организацией – 

договор страхования заложенного жилья; между заемщиком и продавцом (строителем) – договор ку-

пли-продажи жилья. 

Проблема ресурсного обеспечения кредитов решается кредитными учреждениями следую-

щим образом: помимо краткосрочных средств (депозитных вкладов граждан, займов, средств на сче-

тах граждан) привлекаются и долгосрочные денежные ресурсы, получаемые за счет долгосрочных 

займов, продажи собственных ценных бумаг (облигаций, сертификатов и других, обеспеченных вы-

данными кредитами). Кредитор может рефинансировать ипотечные кредиты за счет выпуска ценных 
бумаг (закладных листов), тем самым минимизируя возможные риски. Процент выплаты дохода по 

закладным листам практически соответствует проценту по ипотечному кредиту, с небольшой разни-

цей на покрытие расходов и получение прибыли [1]. Основным преимуществом данной модели явля-

ется низкая относительно рыночной процентная ставка по кредиту, а главный недостаток – длитель-

ный период ожидания получения заемных средств.  

Одноуровневая и двухуровневая модели направлены на разные доходные группы населения. 

Быстрое кредитование, а потому по более высоким ставкам, могут позволить себе лица с высоким 

доходом. Население же со средними и низкими доходами будут пользоваться кредитом с низкими 

ставками, но с длительным периодом выдачи, сопряженным с выполнением дополнительных условий 
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для его получения [7]. В России в настоящий момент развиваются обе модели кредитования, но наи-

большее распространение получила двухуровневая схема. Российская двухуровневая система ипо-

течного кредитования представлена лишь первым уровнем, который характеризуется взаимоотноше-

ниями между кредитором и заемщиком, второго уровня – рефинансирования средств кредитора 

ипотечными агентствами в России в настоящее время пока нет, несмотря на имеющуюся законода-

тельную базу. Это связано, прежде всего, с отсутствием рынка ипотечных ценных бумаг, которое 

объясняется слабой инфраструктурой сферы рефинансирования ипотечного кредитования в России. 

В настоящий момент в России есть лишь одна организация «АИЖК», занимающаяся рефинансирова-

нием жилищных кредитов. В США существует сразу несколько как государственных, так и частных 

ипотечных агентств: «Fannie Mae», «Freddie Mac», «Ginnie Mae». 

Одной из основных функций «Агентства по ипотечному жилищному кредитованию» 

(«АИЖК») является заключение долгосрочных договоров с партнерами на рефинансирование ипо-

течных жилищных кредитов и займов с фиксированными условиями с целью обеспечения предска-

зуемости развития ситуации для участников рынка [8]. Несмотря на то, что 100 % владельцем акций 

является государство, такого рода гарантии не могут привлечь инвесторов. Подтверждением этого 

служит статистика деятельности АИЖК: за последние пять лет доля рефинансирования АИЖК в об-

щем объеме выданных ипотечных кредитов в России не превышала 7,2 % [8]. По своей сути 
«АИЖК» является аналогом «Fannie Mae» и «Freddie Mac». Аналога ипотечного агентства «Ginnie 

Mae», по обязательствам которого полностью выступает государство, в России нет. 

К одноуровневой схеме ипотечного кредитования жилья в принципе относятся: жилищно-

строительные кооперативы, жилищные накопительные кооперативы и строительные-сберегательные 

кассы. Одноуровневая схема ипотечного кредитования в России развита слабо. В Жилищном кодексе 

РФ даны определения жилищно-строительным кооперативам, в ФЗ № 215 «О жилищных накопи-

тельных кооперативах» представлена законодательная база функционирования жилищно-

накопительных кооперативов. Законодательных основ деятельности строительно-сберегательных ин-

ститутов в России пока нет. Остановимся более подробно на каждой из перечисленных форм.  

Жилищно-строительным кооперативом (ЖСК) признается добровольное объединение граж-

дан и в установленных Жилищным кодексом, другими федеральными «законами» случаях юридиче-

ских лиц на основе членства в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье, а также управ-

ления многоквартирным домом. Члены жилищно-строительного кооператива своими средствами 

участвуют в строительстве, реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома. Жи-

лищно-строительный кооператив в соответствии с законодательством о градостроительной деятель-

ности выступает в качестве застройщика и обеспечивает на принадлежащем ему земельном участке 

строительство, реконструкцию многоквартирного дома в соответствии с выданным такому коопера-

тиву разрешением на строительство [2]. Отличительной особенностью деятельности ЖСК в том, что 

средства вкладчиков направляются на строительство нового жилья, а не на приобретение готового. 

Таким образом, цена квартиры для вкладчика в таком случае будет складываться из затрат на строи-
тельство, включая цену приобретения земельного участка, и прибыли подрядчика – строительной 

организации. Ценообразование жилья, построенного посредством ЖСК, отличается от рыночного 

ценообразования, поскольку форма реализации жилья ЖСК не подразумевает наличия спекулятивно-

го рыночного спроса. Однако распространение организаций такой формы накопления и использова-

ния сбережений граждан для улучшения жилищных условий не получило. Главным ограничением 

деятельности таких организаций стала привязка деятельности кооператива к конкретной территории, 

поскольку жилье, построенное в одном регионе/районе, не обязательно будет пользоваться спросом у 

вкладчиков из другого региона/района. Из этого следует, что ЖСК по своему характеру – это регио-

нальная или даже районная организация, и поэтому, выполнив цель – строительство жилья для своих 
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участников – ЖСК прекращает свою инвестиционную деятельность. К недостаткам ЖСК можно от-

нести тот факт, что жилье в собственность пайщика переходит после полного погашения задолжен-

ности по кредиту. До этого момента пайщик рискует потерять жилье, если ЖСК понесет убытки и 

будет вынужден использовать свое имущество для оплаты долгов. 

Жилищный накопительный кооператив (ЖНК) – потребительский кооператив, создаваемый как 

добровольное объединение граждан на основе членства в целях удовлетворения потребностей членов 

кооператива в жилых помещениях путем объединения членами кооператива паевых взносов [9]. В дея-

тельность ЖНК в сравнении с ЖСК добавилась следующая функция – аккумулирование паевых 

взносов членов кооператива с целью последующей выдачи жилищного кредита членам кооператива, 

выполнивших условия накопления. Главным преимуществом такого кооператива для его участников 

является более низкая процентная ставка по кредиту и возможность приобретения жилья без привяз-

ки к конкретной территории страны. Поскольку использование паевых накоплений для строительства 

нового жилья в ЖНК распространения не получило по той же причине, что и в ЖСК, то основной 

деятельностью ЖНК стало жилищное кредитование населения. Поэтому у пайщиков ЖНК практиче-

ски отсутствует возможность приобретения жилья, по цене сравнимой с ценой жилья, построенного 

ЖСК. Риск потери жилья пайщиком при несении ЖНК убытков остается, так как жилье находится в 

собственности ЖНК до полной выплаты пая.  
Строительные сберегательные кассы (ССК) являются практически аналогом ЖНК. Отличи-

тельной особенностью ССК от ЖНК является то, что для завоевания доверия сберкассы получают от 

государства премию на сбережения и другие льготы. Кроме того, в стройсберкассах участник, полу-

чивший право на кредит, не обязан его брать; он может выйти из нее, изъяв свой вклад (включая пре-

мию). Благодаря этой возможности хранение денег в стройсберкассах оказывается достаточно вы-

годным даже для тех, кто не собирается приобретать жилье. Сбережения в стройсберкассах 

гарантируются государством или включены в систему страхования вкладов. Указанные черты сни-

жают риск долгого ожидания в очереди или даже утери вклада при отсутствии притока новых участ-

ников [6]. 

Анализируя все перечисленные выше формы использования накоплений граждан для улуч-

шения их жилищных условий, стоит отметить ключевые преимущества таких форм в сравнении с 

двухуровневой моделью ипотечного кредитования: возможность приобретения жилья, цена которого 

включает в себя лишь затраты на строительство и прибыль подрядной организации, возможность по-

лучения кредита по ставке существенно ниже рыночной, государственное субсидирование жилищно-

го накопления и гарантирование сбережений. Но одновременно, ни одна из указанных форм не обла-

дает всеми перечисленными преимуществами. 

На основании изложенного, автор приходит к выводам о том, что улучшение жилищных ус-

ловий в настоящее время семьей, состоящей из двух работающих родителей и, хотя бы, одного ре-

бенка, посредством накопления является неэффективным из-за высоких темпов роста цен на рынке 

жилья. Единственной возможностью для улучшения жилищных условий для большей части населе-
ния в России является жилищное кредитование.  

Российская система жилищного кредитования на настоящий момент развита слабо и находит-

ся все еще на стадии формирования. Двухуровневая схема ипотечного кредитования в России пред-

ставлена фактически лишь первым уровнем – взаимоотношениями кредитора и заемщика, второй 

уровень – рефинансирование ипотечных кредитов – неразвит, несмотря на имеющиеся законодатель-

ные основы и созданную государством организацию рефинансирования ипотечных кредитов 

(АИЖК).  

Возможность приобретения жилья, цена которого включает в себя лишь затраты на строи-

тельство и прибыль подрядной организации, возможность получения кредита по ставке существенно 



Финансовый менеджмент 

135 

ниже рыночной, государственное субсидирование жилищного накопления и гарантирование сбере-

жений делают развитие одноуровневой схемы ипотечного кредитования предпочтительным и более 

приоритетным. Однако, одноуровневая схема жилищного кредитования развита в России еще хуже 

двухуровневой: деятельность ССК пока невозможна поскольку нет соответствующего законодатель-

ства. Деятельность ЖСК ограничена регионом, в котором строят жилье, и количеством участников – 

будущих жильцов. Проблема применения механизма ЖНК заключается в высоких рисках потери жи-

лья и пая в случае банкротства ЖНК, поскольку в собственность участника кооператива жилье пере-

ходит только после полной выплаты кредита, а паи участников не входят в программу государствен-

ного страхования вкладов.  

В настоящее время в России чрезвычайно остра необходимость в организациях, использую-

щих сбережения населения в качестве инвестиций в жилищное строительство. Поэтому создание и 

развитие организаций жилищного накопления граждан новой формы, сочетающей в себе все основ-

ные преимущества таких организационных форм, как ЖНК, ЖСК, ССК становится особенно акту-

альным.  
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