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Сегодня одной из приоритетных задач
Правительства Российской Федерации яв�
ляется развитие в стране ипотечного кре�
дитования. Тем не менее развивается ипо�
тека в России медленно. Тому есть ряд объ�
ективных причин, о которых немало гово�
рится и с высоких трибун, и в прессе.

Известно, что ипотечное кредитование –
это лишь одна из форм долгосрочного фи�
нансирования строительства и приобретения
жилья. Наряду с ипотекой в мире давно су�
ществуют и другие формы жилищного кре�
дитования – стройсберкассы, потребитель�
ские кооперативы, использующие накопи�
тельную систему и взаимокредитование. В
последние годы опыт взаимного кредитова�
ния строительства и приобретения жилья в
форме потребительской кооперации успеш�
но развивается и в России. Зародившись в
1996 году в Уфе, кооперативное движение
новой России апробировано в городах Моск�
ве, Петербурге, Ростове�на�Дону и других го�
родах. Накопительные схемы приобретения
жилья показали свою эффективность и до�
ступность для широких слоев населения,
причем в Уфе жилищный кооператив благо�
получно «пережил» кризис 1998 года.

Главное преимущество приобретения
жилья в рассрочку через потребительский
кооператив перед ипотечным кредитовани�
ем состоит в том, что кооперативная схема
подходит гражданам с относительно невы�
сокими доходами, а также тем, кто не мо�
жет официально подтвердить свои доходы.

(Не секрет, что работодатели очень часто
скрывают доходы, чтобы сэкономить на на�
логах). Настоящая же банковская ипотека,
к сожалению, пока доступна лишь неболь�
шой доле российских граждан, имеющих
высокие заработки.

Из�за отсутствия единых стандартов дея�
тельности потребительских жилищных и
жилищно�строительных кооперативов, схе�
мы работы и условия предоставления жи�
лья в разных кооперативах отличаются
друг от друга. При этом важнейшие задачи,
такие как обеспечение сбалансированнос�
ти этапов накопления и рассрочки и обес�
печение баланса использованных в качест�
ве ссуд средств пайщиков и возвращенных
средств, решаются по�разному.

Первую задачу обычно решают следую�
щим образом:

• установлением обязательного для всех
периода накопления (аналогичная схема
предусмотрена в проекте закона о стройс�
беркассах, обсуждавшегося весной 2003
года в Госдуме);

• установлением дискретных значений
периода рассрочки в зависимости от пери�
ода накопления;

• с использованием бюджетных средств
(государственная поддержка).

Указанные пути решения этой задачи ис�
кусственно сдерживают темпы выплат
взносов и не стимулируют граждан произ�
водить максимально возможные для них
платежи.

Экономически сбалансированная модель
накопительной схемы строительства 
и приобретения жилья с использованием
механизма индексации паевых взносов 
и методики расчета очередности
предоставления ссуды
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Вторая задача обычно решается индек�
сацией взносов по курсу доллара. В усло�
виях, когда темпы роста цен на жилье зна�
чительно опережают темпы роста курса
доллара (за 2001 год средняя цена квад�
ратного метра в городе Ульяновске в дол�
ларовом выражении выросла на 33 процен�
та), использование долларовой индексации
ведет к реальному обесцениванию паевых
взносов.

Ульяновский опыт

Изучив имеющийся в России опыт, мы
доработали методику предоставления жи�
лья в рассрочку. Эта методика реализована
в Ульяновском жилищно�строительном коо�
перативе (ЖСК) «Строй и живи».

Кооператив, объединяющий граждан и
юридических лиц, действует с февраля 2002
года. На 1 октября 2003 года в кооперативе
состоят 253 пайщика. Паевой фонд состав�
ляет 43,6 миллиона рублей. Приобретено
117 квартир для пайщиков и членов их се�
мей на общую сумму 39,9 миллиона рублей.
Еще 15 семей выбирают себе жилье.
11 пайщиков полностью выплатили пай за
квартиры досрочно и вышли из кооператива. 

В отличие от используемых в России
схем в нашей схеме оригинальными явля�
ются механизм индексации паевых взносов
и саморегулирующаяся очередь на получе�
ние жилья.

Индексация паевых взносов как 
на этапе накопления, так и на этапе
рассрочки – обеспечение реальной
защиты от инфляции
С целью сохранности средств пайщиков в

условиях значительных колебаний цен на
недвижимость для учета внесенных паевых
взносов членов ЖСК используется расчет�
ная условная денежная единица (УДЕ), при�
вязанная к индексу изменения средней ры�
ночной цены 1 квадратного метра жилой
площади в городе, ежеквартально рассчи�
тываемому риелторским информационным
центром. 

Курс УДЕ по отношению к рублю устанав�
ливается ежеквартально по формуле:

1УДЕi =1 р. х 1 УДЕ i�1 х I i�1 ,

где i – порядковый номер квартала;
I – индекс изменения цены 1 квадратного
метра жилой площади за квартал.

Принимается, что в течение квартала, в
котором в  ЖСК вступил первый пайщик,
1УДЕ=1 р.

Подобная индексация позволяет пайщи�
кам последовательно покупать квартиру по
долям, причем каждой внесенной суммой
оплачивается определенная доля квартиры
по ценам, сложившимся на момент платежа.

Главным преимуществом подобной индек�
сации является обеспечение устойчивой ра�
боты даже в условиях замкнутости системы,
а также полной независимости от инфляции. 

Рассмотрим пример, показывающий эко�
номическую сбалансированность накопи�
тельной схемы при индексации взносов по
индексу изменения цен (табл. 1).

Допустим, что:
• в I квартале в ЖСК сразу вступили

10 пайщиков, каждый из которых внес по
10 тыс. р. (2�й столбец таблицы);

• стоимость квартиры в I квартале со�
ставляла 100 тыс. р. = 100 тыс. УДЕ, т. е.
каждый пайщик выплатил по 10 процентов
стоимости;

• пайщики будут производить платежи
по одинаковым графикам – по 10 процентов
в месяц, т. е. по 10 тыс. УДЕ и окончатель�
но расплатятся за квартиры через 10 квар�
талов;

• цены на жилье непрерывно росли, еже�
квартальный рост составлял 10 процентов.
(Курс 1 УДЕ показан во 2�й строке).

В I�м квартале можно купить квартиру
для одного пайщика, т. к. в кассе имеется
100 тысяч рублей.

Во II�м квартале квартира, которая стои�
ла 100 тысяч рублей, стала уже стоить
110 тысяч рублей, и все пайщики выплати�
ли по 11 тысяч рублей с учетом нового кур�
са, поэтому появилась возможность купить
еще одну квартиру, т. к. в кассе – уже
110 тысяч рублей. И так далее.

Последнему пайщику квартиру можно бу�
дет купить только по прошествии 10 кварта�
лов, причем стоимость квартиры будет уже
равна 100 х 1,9 = 190 тысяч рублей, т. к. в
кассу поступит по 19 тысяч рублей от каж�
дого пайщика.
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В итоге за 2,5 года каждый пайщик выпла�
тит по 145 тысяч рублей. Последнему пайщи�
ку, хотя ему и пришлось долго ждать кварти�
ры, удалось сэкономить 190 – 145 = = 45 ты�
сяч рублей, первый же пайщик переплатил
именно эту сумму, но вселился в квартиру,
выплатив лишь 10 процентов ее стоимости.

Пример показывает сбалансированность
и эффективность системы при условии ее
замкнутости.

Практика показала:
• что в ЖСК вступают новые пайщики;
• что непредсказуемость изменения цен

на жилье, и соответственно, курса УДЕ сти�
мулирует пайщиков производить выплаты с
опережением графика. 

Эти 2 фактора в реальной системе обес�
печивают экономический запас устойчиво�
сти, который наглядно демонстрируется
следующим соотношением участников
(данные на 1 октября 2003 года):

32,2 % – на накопительном этапе (пока не
накопили 50 процентов стоимости квартиры);

17,8 % – в очереди (накопили 50 процен�
тов и более от стоимости квартиры);

5,7 % – на этапе подбора жилья;
44,3 % – живут в квартирах.

В настоящее время в условиях значи�
тельного роста цен на жилье такое тради�
ционное вложение денег, как покупка ино�
странной валюты и банковские вклады не
в состоянии обеспечить сохранность
средств при пересчете их на квадратные
метры жилья, т. е. вложенные деньги по�
стоянно обесцениваются, поэтому возни�
кает необходимость  вкладывать деньги
непосредственно в квадратные метры жи�
лья. Именно это и достигается индексаци�
ей паевых взносов, привязанной к средней
стоимости квадратного метра жилья, ког�
да стоимость вложенных денег изменяет�
ся вместе с изменением цен на жилье, т. е.
годовой процент на каждую вложенную
сумму действительно является равным го�
довому проценту роста рыночных цен на
жилье.

Саморегулирующаяся очередь 
на получение жилья как обеспечение
сбалансированности этапов 
накопления и рассрочки
Максимальная сбалансированность оче�

редности предоставления жилья пайщикам
должна достигаться тем, что приоритет в

Таблица 1
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очереди должен иметь пайщик, максималь�
но выгодный для ЖСК.

Кроме абсолютного значения процента
выплаченного пая выгодность пайщика оп�
ределяется распределением выплаченных
и кредитуемых сумм во времени на перио�
де накопления и на периоде рассрочки.

В каждый момент времени (день) при�
оритет в очереди имеет пайщик, имеющий
лучший (наибольший) показатель отноше�
ния накапливаемой им в ЖСК суммы во
времени (суммы, кредитуемой другим чле�
нам ЖСК) к ссужаемой ему ЖСК сумме во
времени. Иными словами, приоритет име�
ет пайщик, внесший на максимальное вре�
мя максимальную сумму и собирающийся
погасить ссуду в минимальный срок. На�
пример, если пайщик внес большой перво�
начальный взнос, но погасить ссуду соби�
рается в течение длительного срока, то его
приоритет может равняться приоритету
пайщика, уже копившего небольшие сум�
мы длительное время, но собирающегося
погасить ссуду за короткий срок.

Место в очереди определяется 15�го чис�
ла каждого месяца по формуле приоритет
пайщика в день t:

,

где k – коэффициент, прогнозируемой воз�

можности рассрочки, k = 1, 2,..10. Конкрет�
ное значение коэффициента k устанавлива�
ется ежемесячно распоряжением правления
ЖСК в зависимости от результатов анализа
количественных характеристик очереди и
динамики поступления паевых взносов;
St

k – выплаченная сумма на день t во вре�
мени:

,

где Ni – дата i�го дня, 
– паевой взнос, внесенный в i�й день;

St
p – ссужаемая пайщику сумма на день t во

времени:

,

где – невыплаченная сумма на

день t;

– количество месяцев периода 

рассрочки;
S – итоговый паевой взнос, подлежащий
накоплению; 

– минимальный месячный взнос в пе�
риод рассрочки.
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Очередь рассчитывается 15�го числа
каждого месяца и остается неизменной в
течение месяца.

Рассмотрим реальное распределение
пайщиков в очереди на 15 июня 2003 года
(табл. 2). (В расчете участвуют только пай�
щики, имеющие от 50 процентов паевого

взноса, т. к. необходимым условием приоб�
ретения жилья является накопление от
50 процентов паевого взноса.)

Каждый пайщик имеет возможность са�
мостоятельно регулировать положение в
очереди. Чтобы получить приоритет в оче�
реди, можно увеличить выплаченный про�

Таблица 2
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цент паевого взноса либо заявить об умень�
шении срока рассрочки, соответственно,
увеличив размер ежемесячного паевого
взноса на этапе рассрочки.

Кроме того, учет внесенных паевых взно�
сов во времени при определении положе�
ния в очереди на приобретение жилья сти�
мулирует граждан, не имеющих 50�про�
центного паевого взноса (необходимое ус�
ловие приобретения жилья), накапливать в
ЖСК пай, начиная с любой имеющейся сум�
мы. Оказавшись в очереди, т. е. при накоп�
лении 50�процентного паевого взноса, пай�
щик, ранее имевший накопительный этап,
попадает не в конец очереди, а занимает
свое место в зависимости от распределе�
ния во времени ранее внесенных сумм.

Выводы

Практика работы в течение полутора лет
доказывает преимущества применяемой
методики индексации паевых взносов и рас�
чета очередности. Эта методика стимулиру�
ет пайщиков по возможности вносить в
ЖСК все имеющиеся свободные средства,
т. к. тем самым, с одной стороны, уменьша�
ется неоплаченная доля квартиры, цена ко�
торой может вырасти при росте цен на жи�
лье, а с другой стороны, любая внесенная
сумма ускоряет продвижение в очереди на
получение жилья. Причем, если пайщик
имеет возможность сократить срок рассроч�
ки (максимально предусмотренный срок
рассрочки на 50 процентов паевого взноса –
100 месяцев), то в целях скорейшего про�
движения в очереди он сам заявляет мень�
ший срок рассрочки, соответственно, увели�
чив размер ежемесячного паевого взноса.

Сегодня 20 процентов всех пайщиков
ЖСК находятся на накопительном этапе, по�
ка не участвуя в расчете очередности, т. е.
их пай не превышает 50 процентов заявлен�
ной стоимости жилья. Очередь пайщиков,
имеющих пай в размере 50 и более процен�
тов, продвигается в среднем на 7 человек в
месяц, т. е. в месяц приобретается в среднем
7 квартир. 6 квартир уже полностью выкуп�
лены значительно ранее предполагаемых
сроков. Ежемесячные платежи 90 процентов
пайщиков превышают размер минимально�

го паевого взноса, указанного в индивиду�
альных графиках рассрочки платежей. 

Таким образом, увеличиваются заплани�
рованные темпы пополнения паевого фон�
да и, соответственно,  очередь на приобре�
тение жилья движется быстрее.

Мнение специалистов

Иван Грачев, лидер партии «Развитие
предпринимательства», депутат Государст�
венной Думы Федерального Собрания Рос�
сийской Федерации, председатель Комис�
сии Государственной Думы по развитию
ипотечного кредитования, член Комитета
Государственной Думы по собственности:

«К ульяновской программе мое отноше�
ние доброжелательное. Мне кажется, что в
программе есть здоровая основа. У вас в
Ульяновске людей не вводят в заблужде�
ние, весь счет вкладов людей идет от ре�
альной стоимости метра, а не от мифичес�
ких процентов, которые некоторые наши
якобы стройсберкассы обещают».

Александр Яшин, депутат Государствен�
ной Думы Федерального Собрания Россий�
ской Федерации, президент Международной
ассоциации фондов жилищного строитель�
ства и ипотечного кредитования (МАИФ):

«Я еще год назад высказал свое мнение,
что накопительная схема в жилищно�строи�
тельных кооперативах – это один из самых
положительных опытов. Что может быть
сейчас выгоднее вложения денег в строи�
тельство жилья? Этим решаются и жилищ�
ная, и социальная проблемы, начинает ра�
ботать весь строительный комплекс стра�
ны. Я, как депутат, как профессиональный
строитель считаю, что в нашей стране
должна существовать не только классичес�
кая схема, которую нам постоянно навязы�
вают Правительство и Госстрой. Если мы
объявили, что мы – страна с рыночной эко�
номикой, то давайте признаем все схемы.
Сейчас уже видно, что накопительная сис�
тема – не «пирамида» Мавроди, что схема
устойчиво стоит на фундаменте и принят
ряд необходимых законов. Чем больше мы
будем заниматься этим вопросом, тем быс�
трее мы наведем порядок в стране».
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Валерий Казейкин, вице�президент
МАИФ:

«Мы очень внимательно изучили методи�
ку ульяновского ЖСК «Строй и живи» и, со�
гласовав с Ассоциацией, рекомендовали
использовать эту схему во всех наших ре�
гиональных организациях. Мы в течение
четырех лет разрабатываем общую систе�
му, но она более общего плана, и ваша на�
копительная система будет использоваться
в ней как базовая, так как она основана на
системе бухгалтерии для предприятий. По�
скольку она доведена до автоматизма и
учет, который там ведется, четко отражает�
ся бухгалтерским учетом, она существенно
упростит прохождение средств и контроль

за ними, а главное – обеспечит сбаланси�
рованный режим накопительной системы».

*  *  *

20 марта 2003 года в Москве на заседа�
нии совета Международной ассоциации
фондов жилищного строительства и ипо�
течного кредитования была отмечена ус�
пешная работа Ульяновского жилищно�
строительного кооператива «Строй и жи�
ви». Председателю кооператива Александ�
ру Сергеевичу Дикову была вручена Почет�
ная грамота за активное участие в разви�
тии накопительных схем приобретения жи�
лья в Приволжском федеральном округе.




