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В современный период центр тяжести в реа�
лизации направлений социально�экономическо�
го развития страны смещается в регионы. Имен�
но в регионах решается проблема жизнеобеспе�
чения населения, создания благоприятных усло�
вий для труда и отдыха, в том числе и обеспече�
ния населения доступным благоустроенным жи�
льем [5]. При формировании организационно�
экономической модели управления регионом не�
обходимо учесть направления воздействия на
рынок жилой недвижимости, так как без обеспе�
чения условий для приобретения благоустроен�
ного жилья населением региона невозможно до�
биться высокого качества жизни [4].

 Существенными факторами, оказывающи�
ми сдерживающее воздействие на развитие ре�
гионального рынка жилья, являются низкий
уровень жизни при высокой стоимости жилья.
По нашему мнению, ключевую роль в увеличе�
нии первого фактора и снижении второго дол�
жно сыграть государство в лице регионального
и федерального Правительства.

 В работе Гриненко С.В. [2] выделяются
следующие функции государства на рынке не�
движимости:

– идеологической и законодательной ини�
циативы (разрабатывает концепцию развития
отдельных видов рынка и программы их реа�
лизации);

– инвестора в приоритетные отрасли ма�
териального производства, жилищное строи�
тельство и социально�культурную сферу;

– профессионального участника при тор�
говле жилищными сертификатами, государ�
ственными зданиями и сооружениями и други�
ми объектами недвижимости;

– эмитента государственных и муници�
пальных ценных бумаг под залог недвижимого
имущества;

– регулятора, устанавливающего правила и
нормы функционирования рынка недвижимости;
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– верховного арбитра в спорах между учас�
тниками рынка недвижимости через систему
судебных органов;

– контролера устойчивости и безопаснос�
ти рынка (регистрация прав и сделок с недви�
жимостью.

По нашему мнению, в один ряд с перечис�
ленными функциями можно поставить созда�
ние условий для роста уровня жизни населения,
что позволит увеличить спрос на объекты жи�
лой недвижимости и стимулировать рост рын�
ка жилья, а также производство строительных
материалов на территории региона и создать
благоприятные условия функционирования
строительных компаний (бесплатное выделе�
ние земель под застройку, упрощение механиз�
ма оформления разрешений, создание инфра�
структуры и т. д.)

Перечисленные функции достигаются с
помощью двух методов управления (воздей�
ствия на рынок жилья) (см. рис. 1.).

Несомненно, в современный период госу�
дарственными органами (как федерального, так
и регионального уровня) была проделана ог�
ромная работа по созданию рынка жилья и ме�
ханизмов его регулирования. В частности, на
территории Амурской области реализуются
нижеприведенные программы, напрямую или
косвенно направленные на стимулирование
развития рынка недвижимости и решения жи�
лищной проблемы (рис. 2).

Важно отметить, что все мероприятия на�
правлены на поддержку малоимущих слоев на�
селения, но нет предложений по улучшению жи�
лищных условий остальных категорий граждан.
Но как показали сделанные нами оценки доступ�
ности покупки жилья (в том числе и за счет ипо�
течного жилищного кредитования) при сложив�
шемся сочетании доходов и уровне цен на жилье,
приобретаемое жилье остается недосягаемой для
большинства работающего населения.
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Рисунок 1. Методы управления рынком жилья
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Рисунок 2. Долгосрочные целевые программы, реализуемые на территории Амурской области
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Практика показывает, что реализуемых мер
недостаточно, так как, несмотря на все усилия,
уровень обеспеченности жильем остается низ�
ким, а доступность жилья незначительной.

Воздействие органов государственной вла�
сти на рынок жилья может развиваться в трех
направлениях (рис. 3).

Считаем, что меры по регулированию рынка
жилья должны быть комплексными, так как от�
ставание одного направления от другого приве�
дет к негативным последствиям. Так в случае, ког�
да спрос опережает предложение, будут увеличи�
ваться цены, а в случае, когда предложение опере�
жает спрос, наступит стагнация с последующей
чередой банкротств в строительной сфере.

Обобщая мировой опыт и те проекты, ко�
торые успешно реализованы Правительством
России, можно выделить следующие направле�

ния развития, позволяющие повысить доступ�
ность жилья большему количеству граждан.

Рассмотрим меры, направленные на сти=
мулирование спроса, т. е. действия, направлен�
ные на работу с населением и, прежде всего, на
увеличение уровня его жизни (см. рис. 4.).

1) Введение налога на недвижимость и зем�
лю позволит «выбросить» (высвободить) на
рынок множество объектов жилой недвижимо�
сти, находящейся в настоящее время а частной
собственности богатых граждан, которые таким
образом пытаются увеличить свой капитал
(или во всяком случае сохранить), инвестируя
в недвижимость.

Опираясь на законопроект от 2004 г. о вклю�
чении в Налоговый кодекс главы «Местный на�
лог на недвижимость» и международную прак�
тику в этом вопросе, проведем вариативные рас�

Рисунок 3. Направления воздействия на рынок недвижимости
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Рисунок 4. Мероприятия по стимулированию спроса через социальные преобразования
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четы налога при условии, что налогооблагаемая
база напрямую зависит от рыночной стоимости
жилья и что ставка начисляется на основе про�
грессивной схемы в зависимости от уровня дохо�
да граждан в размере от 0,1% до 3% стоимости
объекта жилой недвижимости (см. табл. 1.).

 Суммы налоговых выплат оказываются
значительными даже при однопроцентной став�
ке, т. е. для 10% населения эта цифра сопостави�
ма с 5�месячными доходами. В этой ситуации
необходим защитный механизм для малоимущих
слоев населения (в первую очередь пенсионеров)
или увязать ставки налога с уровнем дохода.

Очевидно, что внедрение данного налога в
отечественную практику заставит владельцев
нескольких объектов недвижимости выставить
их на продажу. Так, по оценкам аналитического
центра «Индикаторы Рынка Недвижимости»,
порядка 30% квартир приобретаются с инвес�
тиционными целями [3], [6], поэтому повыше�
ние налогового бремени по их содержанию дол�
жно вызвать распродажу лишнего жилья, а зна�
чит, и снижение цен на рынке недвижимости.

 2) Повышение уровня жизни населения, в
частности, создание дополнительных рабочих
мест (как самим государством, так и частным
бизнесом) с высокой заработной платой.

Допустим, что среднедушевые доходы в
Амурской области выросли до уровня Дальне�
восточного Федерального Органа (23051,6 руб.
в 2010 г.), при условии постоянства цен моди�
фицированный коэффициент доступности жи�
лья (20%) снизится на 16 и 12 лет по первично�
му и вторичному рынкам соответственно (см.
табл. 2).

 Если же предположить увеличение доходов
в три раза, то доступность жилья становится
«реальной» для большинства граждан, т. к. ко�
эффициент снизится до 8 и 6 лет вместо 24 и 18.

3) Формирование механизмов «доступной
ипотеки». Мировой опыт показывает, что суще�
ствуют механизмы стимулирования населения
к накоплению значительной части стоимости
жилья (первоначального взноса). Так, в евро�
пейских странах (Германия, Франция, Слова�
кия и др.) государство закладывает в бюджет

,���)�	����������������������
�����������

����� ?��� /��� F������
�������.���%��%� $+� 7;� 26� "#�

 �����	�������������������)�����������
����������%���;8#+7.;���
%�0;���%�6#!!��%1�

!2$#$7;� 67"77$6� $;+#2#"� ;$6788+�

 �������������#.!�]��������)����	�����	��� !2$#� 67"+� $;+!� ;$6+�
 �������������#.7�]��������)����	�����	��� 8+76� !6"28� !2$#;� 6!+6"�
 �������������!�]��������)����	�����	��� !2$#;� 67"77� $;+#2� ;$67"�
 �������������6�]��������)����	�����	��� $;+#2� 7!"!!� +"6!;� 8+7!8�
 �������������$�]��������)����	�����	��� 7!"!!� 228++� !#$86!� !6"222�
 �����	��������������������)�����������
����������%���$++"!.+���
%�0;���%�6#!!��%1�

!$6#8"8� !"8!$;+� 6+;!2"7� $$#66;;�

 �������������#.!�]��������)����	�����	��� !$6!� !"8!� 6+;6� $$#6�
 �������������#.7�]��������)����	�����	��� ++#;� ""#2� !$6#"� !+7!!�
 �������������!�]��������)����	�����	��� !$6#"� !"8!$� 6+;!8� $$#66�
 �������������6�]��������)����	�����	��� 6+;!8� $"+62� 768$+� ++#;7�
 �������������$�]��������)����	�����	��� $"+62� 7";;#� 2"67;� ""#+2�

 Таблица 1. Вариативные расчеты налога на недвижимость

Таблица 2. Вариативные расчеты модифицированного коэффициента доступности жилья
(20% инвестируется в жилье) в Амурской области

����������� 6#!!��%�
����	�����*�
��*���*����
�������?H��

���������)�����
��*�������6������

���������)�����
��*�������$������

 �������'���������(������*����0����	��1.���
%� !7$#2.!#� 6$#7!.+#� $#+!;.6#� ;7"6!.$#�
5������%���(������������)���������� ;8#+7.$"� ;8#+7.$"� ;8#+7.$"� ;8#+7.$"�
5������%���(�������������)���������� $++"!.+$� $++"!.+$� $++"!.+$� $++"!.+$�
T,?S06#]1��������)���������� 6$.+#� !7.+#� !!.8#� 2."#�
T,?S06#]1���������)���������� !8.##� !!."#� ".##� +.##�

Лапаева М.Г., Гущина А.А. Направления воздействия на рынок жилой недвижимости



110 ВЕСТНИК ОГУ №8 (169)/август`2014

средства на выплату «премий» по счетам вклад�
чиков в контрактные сбережения, тем самым оно
стимулирует граждан участвовать в системе
долгосрочных целевых жилищных накоплений
на условиях «ниже рыночных» ставок по депо�
зитам. Тем самым население вовлекается в про�
цесс сбережения неэффективный с их точки зре�
ния процесс, что достигается за счет компенса�
ции потерь от инфляции государством.

Еще одним направлением является сниже�
ние (или компенсация) процентной ставки по
ипотечному жилищному кредиту, со стороны
государства, на величину ставки рефинансиро�
вания (на начало 2012 г. равна 8,25%).

Проведем оценку индекса HAI при условии,
что 20% совокупных доходов домохозяйства из
трех человек поступают на обслуживание ИЖК,
а государство компенсирует проценты по кре�
диту в размере 8,25%. (см. рис. 5.).

Значения индекса, приведенные на рис. 5.,
повысились относительно значений, приводи�
мых выше, т. е. при условии отчисления в 20%
от ежемесячного дохода в 45 т. руб. (15 т. руб. ×
3 чел.), домохозяйства Амурской области могут
рассчитывать на приобретение жилья на срок
от 20 до 30 лет, имея первоначальный взнос в
50%. Остальные варианты стремятся к 100%
уровню, но не достигают его (за исключением
варианта 30% первоначального взноса на
30 лет). Отсюда можно сделать вывод, что ком�
пенсационные меры со стороны государства не
принесут ожидаемого результата, и доступность
жилья для большинства граждан региона оста�
нется недосягаемой.

3) Адресная помощь малоимущим гражда�
нам может выражаться в предоставлении граж�

данам квартир на условиях социального най�
ма, либо в пожизненное пользование, либо с
правом последующего выкупа. Также сюда мож�
но отнести продление подпрограммы «Обеспе�
чение жильем молодых семей», которая действу�
ет до 2015 г. в рамках Федеральной целевой про�
граммы «Жилище».

Меры, направленные на стимулирование
предложения на рынке жилья
1) Создание предпосылок для образования

ассоциации или саморегулирующейся органи�
зации риэлторов Амурской области. Активиза�
ция локального жилищного рынка невозможна
без существенного изменения положения дел в
сфере оказания риэлторских услуг. Должны
быть разработаны и закреплены нормативно
эффективные механизмы минимизации и ком�
пенсации ущербов для участников жилищного
рынка в случае ненадлежащего выполнения
риэлторскими компаниями своих обязательств.
В результате произойдет вытеснение «черных
риэлторов» с рынка и возникнет возможность
регулирования тарифов на услуги участников
рынка, сделав при этом их прозрачнее.

2) Стимулирование нового строительства.
Муниципальным органам власти необходимо
существенно упростить административные про�
цедуры согласования новых строительных про�
ектов и получения разрешительной документа�
ции с тем, чтобы они стали более прозрачными,
фиксированными по срокам и понятными для
частных застройщиков и не носили по существу
запретительного характера для многих из них.
Потребуется преобразовать действующие про�
цедуры таким образом, чтобы права собственно�

сти на земельные участки
могли приобретаться заст�
ройщиками на начальных
стадиях инвестиционно�стро�
ительного процесса, а не в
конце его, как это происходит
сейчас. Это позволит создать
правовые предпосылки для
развития системы ипотечно�
го кредитования строитель�
ства под залог земельных уча�
стков.

Многие эксперты утвер�
ждают, что в цене 1 кв. м вновь
введенного жилья до 50% со�
ставляет «откаты», которые
получают чиновники за зе�
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Рисунок 5. Индекс доступности жилья со стандартным ипотечным
кредитом в зависимости от доли собственных средств

(при 20% дохода, идущего на покрытие кредита)
при условии компенсации государством 8,25%.
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мельные участки под застрой�
ку и разрешительную доку�
ментацию.

Оценим МКДЖ (20%)
при условии, что в цене кв. м.
жилья, выставленного на про�
дажу, 10% и 50% составляет
спекулятивная составляющая
и «откаты» (см. табл. 3.).

Согласно полученным
данным, при установлении
«справедливой» цены кв. м
жилья продолжительность
периода накопления снизится
на 11% и в 2 раза при 10% и 50% спекулятивных
затрат соответственно.

3) Принятие части расходов, связанных со
строительством, на себя. В частности, сооруже�
ние инженерных сетей, а также расходы, свя�
занные с выделением и оформлением земли.
На рис. 6 приведена структура затрат на стро�
ительство нового жилья.

 Согласно приведенным данным около 50%
затрат на строительство составляю материаль�
ные затраты, в том числе и возведение (присое�
динение) инженерных сетей. Проведем оценку
доступности жилья при условии, что 25% от всех
затрат компенсируются государством или пре�
доставляются бесплатно.

Согласно сведениям, представленным тер�
риториальным органом Федеральной службы
государственной статистики по Амурской об�
ласти, в 2011 г. средняя стоимость строитель�
ства 1 кв. общей площади жилых домов квар�
тирного типа без пристроек, надстроек и встро�
енных помещений составляла 32863 руб.. При
условии компенсации в 25% данная сумма со�
ставит 24647 руб., с учетом 20% (4929 руб.).

Учет выделенных факторов приведет к зна�
чительному снижению срока покупки жилья
населением Амурской области. В результате
успешного развития регионального рынка жи�
лья в Амурской области ожидаются следующие
результаты.

1) Развитие малого и среднего бизнеса при
условии оказании помощи со стороны государ�
ства позволит увеличить устойчивость эконо�
мики, создать конкуренцию и поднять средний
уровень заработной платы работников до сред�
не российского. В результате для значительной
доли жителей региона будут созданы возмож�
ности увеличить свои доходы, уровень жизни и
пополнить (создать) «средний класс».

2) В результате устранения существующих
барьеров для получения участков под застройку
за счет создания равных возможностей для по�
лучения участков в собственность под строи�
тельство на основе участия в конкурсе увеличится
предложение на рынке земельных участков для
строительства жилья нужного типа и качества.
Это создаст основу для развития деятельности
застройщиков, занимающихся улучшением и за�
стройкой участков для последующей продажи.

3) Снижение средней цены кв. м жилья при
одновременном росте уровня жизни позволит в
полной мере использовать механизм ипотечно�
го жилищного кредитования за счет увеличе�
ния доли потенциальных заемщиков.

4) Развитие ипотечного кредитования по�
требует также активизации бизнеса по страхо�
ванию предмета ипотеки, жизни заемщика, а
также эффективного распределения страхова�
ния рисков самого ипотечного кредита между
кредиторами и страховщиками. Получит раз�

Таблица 3. Вариативные расчеты модифицированного коэффициента доступности жилья (20% инвестируется
в жилье) в Амурской области при условии «справедливой» цены кв. м жилья
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Рисунок 6. Структура затрат на производство строительных работ
по элементам в Амурской области
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витие страхование профессиональной ответ�
ственности участников рынка жилья. В резуль�
тате развития конкуренции профессиональные
участники рынка жилья будут вынуждены бо�
лее тщательно выполнять свои функции на
рынке, снижая стоимость оказываемых ими ус�
луг при одновременном повышении качества
предоставления данных услуг.

5) Региональный рынок жилья станет важ�
ным источником экономического развития ре�
гиона: рынок будет обеспечивать рабочие места

Рисунок 7. Направления воздействия на региональный рынок недвижимости
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и жилье, доходы в бюджет; жилье, как объект
надежных прав, обеспечит приток инвестиций,
повысит уровень и качество жизни населения
Амурской области. Направления воздействия
на региональный рынок недвижимости пред�
ставлены на рис. 7.

В результате реализации предлагаемых
мероприятий в Амурской области будет создан
эффективный рынок жилья, который станет
важнейшей составной частью процесса эконо�
мического развития региона.

08.06.2014
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