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Введение к работе
Актуальность темы исследования предопределена необходимостью поиска принципиально новых решений важной социально-экономической проблемы -обеспечения жильем населения страны - адекватных условиям рыночной трансформации и регионализации хозяйственной системы. Это требует научного обоснования новых форм предпринимательства в жилищном строительстве, учитывающих как общесистемные факторы рыночного хозяйства, их эволюцию и зрелость, так и специфику материально-технической, ресурсной, инвестиционно-организационной базы отдельного региона.
Разработка эффективных механизмов и форм инвестирования в жилищное строительство позволит последовательно стабилизировать и повышать уровень обеспеченности населения жильем, создаст мультипликационный эффект оживления смежных отраслей производства и инфраструктуры, будет способствовать росту реинвестиций, укреплению финансовой базы воспроизводства и снижению социальной напряженности внутри региона.
Рост средств, вложенных в жилищное строительство, ведет к устойчивому налоговому пополнению региональных бюджетов, способствует достижению эффективной занятости, снижению социального бремени реформ, вызывает падение рыночных цен на жилье. Развитая система жилищного строительства является важнейшим фактором расширения социально- воспроизводственной сферы экономики региона, улучшения качества жизни его населения.
Однако, специальных исследований, посвященных синтезу комплексных систем, включающих эффективные региональные механизмы и формы инвестиционно-организационной базы жилищного строительства и адекватных условиям социально-рыночной трансформации отечественной экономики, проведено еще недостаточно. Поэтому усилия автора и сосредоточились на попытке обобщить мировой опыт , современную теорию, отечественную и региональную практику развития социально-воспроизводственной сферы рыночного хозяйства для решения проблемы. В процессе,формирования авторской позиции по основным и прикладным вопросам исследования были привлечены разработки, затрагивающие различные аспекты рассматриваемых процессов: по антикризисному развитию социальных факторов и элементов хозяйственной системы, механизмам его осуществления в процессе реформ - Л.Абалкина, К.Анджеличи, А-Бузгалина. Дж.Дэниэлла, О.Иншакова, Ю.Осипова В.Радаева, Дж.Сакса, Р.Страйка, Л.Эрхарда и др.; по становлению новых форм организации и инвестирования в жилищном строительстве - В.Долишного, В.Казака, Н.Косаревой, П.Малпасса, А.Марла, Ґ.Оганяна, Ю-Панибратова, А.Фельдмана, С.Хейнмана, А.Шмарова, К.Эклунда и др.; по региональному моделированию и регулированию развития социально-воспроизводственной сферы в условиях перехода к рыночному хозяйству - А.Гранберга, О-Дмитриевой, ВЛексина, Т.Морозовой, А.Новоселова, А-Полонского, И.Шабуниной, А.Швецова, Р.Шнипера и др.
Актуальность темы предопределила основную цель исследования j)a3pa6o-тать механизмы и формы инвестирования и организации жилищного строительства на принципах предпринимательства, региональной адаптации, адекватности условиям отечественной социально-рыночной трансформации, паритетного сочетания государственного регулирования и саморегулирования.
Достижению поставленной цели способствовало решение следующих задач:
- определение места и роли жилищного строительства в социально- воспроизводственной сфере экономики региона;
- обобщение зарубежного и отечественного опыта территориально- отраслевого формообразования предпринимательства и привлечения инвестиций в сфере жилищного строительства;
- оценка экономической организации процессов мобилизации и аккумуляции инвестиций в строительство жилья в региональном аспекте;
- выявление особенностей и механизмов применения рыночных форм инвестирования в жилищном строительстве в Волгоградском регионе;
- определение перспективных форм регионального инвестирования в условиях кризисной экономики, стабилизации и перехода к устойчивому развитию.
Предметом исследования явились экономические отношения и механизмы, складывающиеся в сфере жилищного предпринимательства и их воздействие на развитие воспроизводственного и антикризисного потенциала региона.
В качестве объекта исследования выбрана социально- воспроизводственная сфера региона, условия и особенности внедрения в ней новых инвестиционно-организационных форм предпринимательства в отрасли жилищного строительства. Методологической и теоретической основой диссертационного исследования послужили концепции и гипотезы, представленные и обоснованные в классических и современных трудах отечественных и зарубежных экономистов. При разработке теоретических положений диссертационной работы в рамках системного подхода к изучению организационных проблем регионального инвестирования жилищного строительства применялись методы историко-логического, функционально- структурного, компаративного, статистического, монографического анализа, а также математического и имитационного моделирования.
Эмпирическая и нормативно-правовая база исследования сформировалась из официальных данных ЦСУ СССР и Госкомстата РФ, фактов, опубликованных в научной литературе и периодической печати, материалов первичной отчетности ОАО «ВолгоградстроЙ», законодательных и нормативных актов РФ, Президента и Правительства, Субъектов Федерации.
Основные положения диссертации, выносимые на защиту: - неразвитость рынка инвестиций, дефицит капиталов, ограниченность сбережений населения и средств региональных бюджетов объективно требуют разработки и применения новых инвестиционно-организационных систем для эффективного решения задач обеспечения населения жильем, в основе которых должно лежать сочетание коммерческого, некоммерческого и государственного предпринимательства.
Волгоградский регион обладает специфическими условиями для развития жилищного строительства, определяемые мощной материально-технической базой, заложенной в докризисный период, а также многоканальными, целевыми и долевыми инвестиционными вливаниями, осуществляемыми домашними хозяйствами и предприятиями, органами Субъекта Федерации, правительствами Германии и России на постройку жилья для различных категорий населения.
- внедряемые схемы финансирования направлены на стимулирование приобретения строящегося жилья, а не уже готового, что значительно сдерживает рост цен на продукцию строительной индустрии, способствует оживлению смежных отраслей экономики, реинвестициям и созданию замкнутых финансовых потоков внутри региона;
- в качестве перспективных схем инвестирования выдвинуты системы накопительных счетов, субсидируемых схем и создания кредитных союзов, которые Предполагают объединение строительных кампаний и ассоциаций, инвесторов и
банков. При этом каждая из систем имеет свои условия для применения, достоинства и недостатки, связанные с риском потери средств, издержками на размещение степенью доходности, количеству участвующих посредников и т.д.;
- предложены методики расчета размеров взносов инвесторов, система по казателей эффективности применяемых схем. Данные методики апробированы в ОАО «Волгоградстрой», приняты Б качестве нормативных документов, носят универсальный характер и могут быть использованы в других регионах России. Научная новизна диссертационного исследования заключается в следующем :
- дана обобщенная оценка состояния и перспектив развития жилищного строительства как сегмента социально-воспроизводственной сферы региона на основе анализа тенденций инвестирования и исходя из необходимости активиза ции социальных факторов для стабилизации кризисной экономики;
- с учетом мирового и отечественного опыта разработаны адаптирован ные к условиям трансформационного спада принципиальная и региональная модели коммерческого предпринимательства на основе привлечения финансовых средств банков для приобретения жилья гражданами; обоснована система предпосылок, формируемых местными (региональными) властями, для мобилизации инвестиционных средств и оживления предпринимательства в жилищной сфере с привлечением некоммерческих организаций (кредитных союзов, строительных ассоциаций);
- предложена система совершенствования форм прямых капитальных вложений (государственных) в жилищное строительство, а также доказана необходимость в условиях кризисной экономики и низкой платежеспособности населения формирования госзаказа с целевым льготным кредитованием н адресными субсидиями;
- рекомендованы адаптивные схемы инвестирования в жилищное строительство, основанные на различных в зависимости от социального заказа региона подходах к взаимодействию субъектов.  
К теории функционирования жилищного сектора в россии в условиях формирующегося рыночного хозяйства
Баланс государственных расходов и доходов в макроэкономическом кругообороте Государственный сектор снижает покупательную способность частных субъектов потребительского рынка с помощью налога. Это является отвлечением спроса из кругооборота. В то же время общественный сектор может увеличивать покупательную способность за счет государственных вложений: выплаты трансфертов (дотации, .налоговые льготы и льготные кредиты) частному потребителю жилья.
Если размер средств, изъятых из оборота, больше, чем объем государственных вливаний, то национальный продукт и национальный доход начинают уменьшаться. Напротив, если вложения государства больше, чем сумма отвлеченных из оборота средств, то объем жилья будет возрастать за счет укрепления производственно-экономического потенциала субъекта стройиндустрии.
Из схемы следует, что государственный сектор может повышать платежеспособность спроса по двум направлениям: — государственный сектор сам является покупателем жилья (или финансирует через госзаказ в том числе и с помощью льготных кредитов); — государство выплачивает трансферты частным субъектам рынка (потребителям жилья) в виде субсидий, кредитов (льготных), что также повышает их покупательную способность.
Обычно эти виды государственных вложений считаются "инъекциями" покупательной способности в экономику, но поскольку финансирование этих расходов идет за счет налогов, уплачиваемых частным потребителем, тем самым покупательная способность сокращается, тле. налоги представляют "утечку" спроса.
Если государство изымает с помощью налогов больше,чем отдает — изымает средства из макроэкономического оборота - то происходит сокращение национального продукта, национального дохода. Важно,чтобы отвлеченние средств происходило из отраслей с высокой скоростью оборота капитала, а государственные вложения были направлены в структурообразующие отрасли.
Если, наоборот, в государстве существует дефицит, т.е. его расходы превышают доходы (как это видно из структурных бюджетных показателей бюджетов всех уровней), инъекции становятся больше, чем изъятия. Это означает, что покупательная способность возрастает и что национальный продукт и национальный доход увеличиваются.
В переводе на региональные показатели эти тенденции сохраняются. Важно здесь, чтобы эти рычаги перераспределения средств носили социальную направленность (трансферты, льготные кредиты). Выше указанные принципы служат основой политики стабилизации, т.е. экономические меры способны противодействовать или нейтрализовывать колебания в экономике.
Если в определенные периоды субъекты хозяйствования делают большие инвестиции в индустрию жилья, осваивают новое оборудование в течение нескольких лет, в этом случае происходит отток оборотных средств и темпы строительства нового жилья несколько снижаются. Это предопределяет изменение покупательной способности, что является основой нового всплеска активности производителя (эффект мультипликатора). Такое положение дает в свою очередь толчок новым инвестициям, что повышает рост производства жилья через некоторое время после инвестиций.
Однако далее увеличение объемов строительно-монтажных работ строительной организацей снова будет замедлено из-за предела собственных производственных мощностей. При сокращении роста будут снижаться и инвестиции в производство. Мультипликативный эффект вызывает снижение совокупной покупательной способности, снижается производство, что опять влечет сокращение инвестиций. Здесь необходимо отметить, что в основе нового подъема производства после временного сокращения лежат инвестиции на возмещение износа капитала и инвестиции в запасы.
С помощью политики экспансии возможно увеличение расходов государства или снижение налогов в периоды низкой конъюнктуры. Политика сдерживания позволяет повысить налоги и сократить расходы в период высокой конъюнктуры; можно гасить инфляцию при высокой конъюнктуре и смягчать безработицу при низкой конъюнктуре. Этот подход принципиально может изменить практику функционирования рынка жилья: необходимо вмешательство государства для стабилизации экономики региона, рынка жилья.
Повышение роли государства в обеспечении стабильности экономики и, в т.ч. рынка жилья, означает, что смешанная экономика с сильным сектором производства на основе частной собственности определяет рост, укрепляет социально-воспроизводственную основу будущего развития экономики. Все это формирует атмосферу предпринимательства: привлекательность вложения капитала массовыми потребителями жилья, государством и самим субъектом строительной индустрии. При этом вложенный капитал всех субъектов рынка жилья должен удовлетворять потребностям граждан и приносить доходы субъектам экономики (в т.ч. государства), и выгоду новым (приватизированным) структурам стройин-дустрии.
Региональные особенности жилищного строительства в волгоградской области
Объем кредита, предоставляемый ЖСК составлял 70%, а в регионах Сибири, Дальнего Востока и Крайнего Севера и приравненных к ним местностям до 80%. Погашение кредита было возможно на протяжении 25 лет равными долями ежеквартально. /40, с. 171/ При определении размера ссуды в не включалась стоимость встроенных нежилых помещений. Кредит каждого члена ЖСК мог частично безвозмездно погашаться за счет предприятий. Размер финансовой помощи мог зависеть от стажа работы. Кроме того, молодым работникам, проработавшим определенный срок предприятие могло выдавать беспроцентную ссуду для внесения первоначального взноса.
Некоммерческие специализированные организации в жилищной сфере имеют значительный потенциал развития. Это определяется основными характеристиками данной формы финансирования жилищного строительства. Важной отличительной чертой таких организаций является участие самих граждан в процессе строительства: привлечение средств, контроль за ходом строительных работ, контроль качества и т. п., что снижает издержки и, следовательно, цену строящегося жилья.
Это обстоятельство представляется крайне важным в современных условиях, когда самым существенным ограничителем ввода жилья является платежеспособный спрос. Снижение цены должно увеличить число до-мохозяйств, способных оплатить стоимость строительства жилья. Значимым представляется также и то, что развитие некоммерческого финансирования жилищного строительства не требует от государства иных издержек, кроме разработки и принятия нормативной базы, регламентирующей отношения в этой сфере.
Другой важной характеристикой жилищно-строительной кооперации в кризисный период является необходимость значительного государственного участия в ней, поскольку главным источником финансирования могут являться лишь долгосрочные льготные кредиты государства. Такая форма финансирования является действенной для государства, поскольку оно не принимает непосредственного участия в работе по вводу жилья, а только осуществляет контроль за целевым использованием средств. Существенным недостатком данной формы в настоящее время являются высокие непосредственные расходы на финансирование жилищного строительства, которые выражаются в компенсации процента за пользование кредитом. Нужны дополнительные трансферты, что бы повысить эффективность непосредственно сферы строительства жилья.
Мировой опыт в этой сфере показывает, что могут существовать формы, более.-эффективные, чем жилшцно-гтроительная кооперация. К ним можно отнести жилищные и строительные ассоциации, которые выполняют свои функции на некоммерческих условиях. Их преимущество перед жилищно-строительной кооперацией, распространенной в нашей стране, заключается в том, что доля государственного прямого финансирования в источниках средств этих организаций намного меньше. Последняя формы предазначена для перспективного развития в период выхода экономики из кризиса.
Интересным представляется следующий аспект финансирования данных организаций: доля финансирования строительства жилья покупателями примерно соответствует доле собственных вложений граждан в Российской Федерации, но участие государства на много меньше. Разница вложений государства в финансировании жилья в развитых странах ликвидируется за счет рыночных источников. Одним из способов приращения собственных средств является доход от собственности. К нему можно отнести процент за использование денежных средств и плату за аренду имущества. Эта форма также для высокого уровня развития рыночного хозяйства.
При выборе приоритетов жилищной политики и моделей финансирования необходимо рассчитывать на положительный долгосрочный экономический эффект с подключением механизма госудрственной поддержки данной сферы. Современное состояние экономики России характеризуется высокой концентрацией капитала на рынке потребительских товаров и услуг. Это определяет слишком небольшой объем вложений в товары длительного пользования и соответственно, низкий приток капитала в отрасли, связанные с их производством. Такое положение дел заставляет государство использовать механизм косвенного дотационного распределения средств, для того чтобы повысить платежеспособный спрос.
Здесь также выполняется принцип дотирования социально незащищенных групп населения, который распространен в других отраслях социально-воспроизводственной сферы, например, в здравоохранении. Эта форма эффективнее, чем прямые субсидии предприятиям, поскольку их распределение происходит по рыночным принципам; потребители выбирают наиболее низкие цены при максимизации показателя качества.
В условиях ограниченного платежеспособного спроса на продукцию строительства, принцип распределения средств в отрасль жилищного строительства и производства строительных материалов через население является крайне важным, поскольку дефицит капитала в этих отраслях высок. Тем не менее, такой механизм должен постепенно замещаться формами привлечения средств за счет ресурсов рыночного механизма.
В формах участия государства в жилищном строительстве можно выделить две наиболее эффективных: дотации малоимущим группам населения и государственная поддержка некоммерческих организаций. Для современного этапа необходимо использовать оба пути, отдавая приоритет первой форме. Однако, при планировании изменения жилищной политики необходимо учитывать следующие факторы, признаки которых проявляются в последнее время: рост доходов населения, повышение спроса на денежные ресурсы, повышение эффективности институтов привлечения финансовых средств (развитие рынка ценных бумаг, ипотеки и пр.) В этих условиях необходимо готовить законодательную базу для возможности проявления инициативы граждан. Важным аргументом в пользу такой политики является своеобразное прямое участие государства в процессе строительства и стабилизация объемов финансирования в жилищную сферу.
Особенности применения форм инвестирования в жилищном строительстве (на примере волгоградского региона)
В качестве примера следует рассмотреть опыт финансирования АО "Консорциум Универсалстрой". По условиям предприятие предоставляет квартиру по предъявлению 169 облигаций. Если покупатель решит приобрести квартиру за облигации и внести всю сумму целиком, то стоимость квартиры составит при курсе облигации в 500 тыс. рублей 84,5 млн. рублей. Однако, для того, чтобы сравнить условия финансирования разных проектов необходимо привести их одинаковым экономическим показателям. Для этого пересчитаем разницу стоимости квартиры в количество облигаций (млн/курсовую стоимость облигаций).
Рассмотрим условия финансирования. Рост курсовой стоимости облигации может превышать рост инфляции. Это невыгодно тем инвесторам, которые желают приобрести квартиру, а не тем, что стремятся временно разместить средства. Дело в том, что доход, который выплачивает предприятие не включается в стоимость квартиры. Поэтому положительная разница между ценой продажи облигации и ростом инфляции будет со временем увеличивать ее стоимость. Так цри ежемесячной разнице в 0,17%, изменение стоимости облигации без учета инфляции составит 4,1 % за четыре года — 6,36 млн. рублей от стоимости квартиры.
Таким образом затраты, которые покупатель несет по реализации проекта можно выразить в таблице: Наиболее распространенной формой некоммерческих специализированных организаций в Российской Федерации являются жилищностроительные кооперативы. Это положение справедливо и для Волгоградской области. Необходимо отметить, что доля финансирования ввода жилья жилищно-строительными кооперативами была незначительна. За январь-сентябрь 1995 г. она составила менее одного процента. В Волгоградской области функционирует несколько жилищностроительных кооперативов. Однако, их признаки значительно отличаются от тех, что были характерны для социалистического периода. Прежде всего, они не получают льготных государственных кредитов, а ведут строительство жилья по схеме долевого строительства. В последнее время в Волгограде и области стали появляться другие виды организаций, которые занимаются строительством либо финансовым обслуживанием сделок с недвижимостью на некоммерческой основе. К таким организациям можно отнести кредитные союзы. Кредитные союзы являются формой, которая наиболее близка к специализированным строительным ассоциациям, распространенным в других странах. Хотя кредитный союз функционирует по принципам некоммерческой организации, как и жилищно-строительный кооператив, он принципиально отличается от последнего. Одним из главных отличий кредитного союза, как организационно-правовой формы для ведения хозяйственной деятельности является возможность совершать финансовые операции: кредитование, эффективное сбережение средств и накопление. В Волгограде существует пять кредит 137 ных союзов: "Волгоградский", "Фермерская поддержка", "Аризон" (на Волгоградском тракторном заводе), "Военнослужащих" и "Гюйс-Кредит" (Волгоградского судостроительного завода). Ни один из них не занимается кредитованием сделок с недвижимостью, хотя такая деятельность регламентирована в уставе некоторых союзов, например КС "Гюйс-Кредит". Собственные средства предприятий при строительстве жилых домов используется намного реже, чем другие. Это происходит потому, что строительство за счет собственных ресурсов неприбыльно, поскольку скорость оборота средств в этой отрасли очень мала. Одной из форм долевого строительства за счет средств предприятий является обмен продукцией. Такая форма наиболее удобна для предприятий, выпускающих строительную продукцию. Такие предприятия участвуют в строительстве жилых домов, в обмен на часть квартир в них. Одним из таких предприятий является завод Железобетонных изделии № 1 г. Волгограда. Он производит стеновой материал — бетонные панели для строительства домов. Доля ЖБИ в строительстве домов составляет 10%. /22/ Некоммерческое финансирование жилищного строительства существует и в других формах. Кроме жилищных кооперативов некоторые предприятия проводят политику приобретения жилья для своих сотрудников. Например, АО "Волгоградстрой" последовательно проводит политику удешевления жилья. Может сложиться мнение, что проведение подобных мероприятий является эффективной рыночной стратегией, наряду со скидками, льготами или снижением цен. Действительно, удешевление жилья имеет сходство со стратегией снижения цен для расширения спроса, что часто практикуется в странах с развитой экономикой. Однако, данный механизм не является средством сохранения капитала, поскольку предприятие имеет возможность выбора производить или нет эти дополнительные затраты. Рассмотрим аргументы, которые свидетельствуют о том, что мероприятия по уде 138 щевлению жилья необходимо отнести к некоммерческому финансированию жилищного строительства: — главным направлением удешевления жилья является снижение це ны на его приобретение. Основной категорией пользователей таких ссуд являются акционеры и работники предприятия. Данное обстоятельство можно рассматривать как мероприятие по расширению спроса. Однако поскольку круг потребителей, которые могут воспользоваться данной льготой невелик, следовательно и объем дополнительно привлеченных средств, и это мероприятие не будет иметь решающего значения в расши рении сбыта; — с учетом приведенного выше аргумента политику предприятия можно рассматривать как политику привлечения покупателей. — удешевление жилья нельзя отнести к мероприятиям по формированию общественного мнения. Таким образом, можно сделать вывод, что мероприятия по удешевлению жилья не являются необходимыми для воспроизводства капитала и следовательно их можно отнести к некоммерческим источником финансирования. Программы удешевления жилья представляются достаточно эффективными схемами привлечения средств. Однако осуществление подобных программ не связано с получением прибыли и по этой причине не нельзя рассчитывать, что объем средств, задействованных с использованием данной схемы будет значительным. Хотя значение данного механизма для обеспечения потребностей людей в жилье в настоящее время велико, вероятно в будущем строительные предприятия и риэлтерские фирмы с увеличением платежеспособности населения станут меньше его использовать.
Использование адаптированных инвестицинных форм предприятиями строительной индустрии
Кроме этой классификации можно провести другую, в ней определяющим признаком будет желание покупателей приобрести новую квартиру или улучшить жилищные условия. Многие потребители уже имеют жилищный фонд и хотели бы прибрести еще для того, чтобы произвести размен на изолированные квартиры. Это обстоятельство также можно использовать для финансирования жилищного строительства при помощи ценных бумаг. Привлеченные таким образом средства необходимо направлять на осуществление строительства или достройки жилья. Ценные бумаги в совокупности с имеющимся жилищным фондом можно обменивать на квартиру большей площади в новых домах, как это делается в Нижнем Новгороде.
Действенным инструментом интенсификации жилищного строительства может выступить политика рационального распределения земельных ресурсов. При строительстве жилья на коммерческой основе земля выделяется бесплатно в обмен на часть квартир в новом доме. В последствии эта часть квартир обменивается на квартиры очередников. В этом случае местные органы власти получают жилищный фонд, который может быть сдан в аренду, распределен между другими очередниками иди продан. Политику местных органов власти необходимо дифференцировать в зависимости от групп населения.
В этом варианте можно использовать стоимостную оценку земельных ресурсов. В доме, который строится за счет "состоятельной категории" очередников можно часть квартир зарезервировать для "низкодоходных категорий", обменяв их на стоимость земли. Таким образом, происходит перераспределение доходов и более полное использование жилищных субсидий.
Как было определено выше, способы оптимизации стратегии для строительного предприятия должны соответствовать основным принципам оптимизации системы финансирования жилищного строительства. АО "Волго град строй" в течение последних нескольких лет активно разрабатывает и внедряет схемы финансирования, основанные на данных принципах.
Хотя возможности предприятия воздействовать на хозяйственную среду ограничены, оно стремится достичь не только экономического успеха, но и социального эффекта. Для достижения этих целей оно вынуждено использовать в своей рыночной стратегии некоммерческие элементы, хотя это может приводить к уменьшению прибыли. В АО "Волгоградстрой" реально существует одна схема финансирования и планируется внедрить еще две. Во всех схемах в разной степени присутствуют некоммерческие элементы. В первой используется система удешевления стоимости строительства жилья за счет прибыли акционерного общества. Во второй планируется применить взаимное кредитование. В основе третьего механизма предлагается использовать некоммерческие специализированные организации.
Впервые система выделения целевых займов за счет прибыли акционерного общества была применена в 1993 г. Схема финансирования была основана на выделении целевых займов работникам АО, его структурных подразделений и дочерних предприятий. Нужно отметить, что основную массу акционеров составляют именно сотрудники предприятия. Каждый работник предприятия имеет право оформить целевой займ на приобретение квартиры по договору долевого строительства.
Размер займа не является одинаковым для всех работников. Он дифференцирован для каждого. При определении объема займа учитываются не только показатели, свидетельствующие о его вкладе в производственный процесс (воспроизводство капитала), но социальные характеристики. Данный подход свидетельствует о том, что подобный механизм финансирования нельзя однозначно классифицировать как капитало-воспроизводственный. Такой вывод справедлив потому, что в данном проекте производятся затраты свыше тех, которые необходимы для эффективного воспроизводства капитала. Следовательно, данная схема носит явную социальную направленность.
Может возникнуть три аргумента против отнесения данного механизма к социально-воспроизводственной сфере. К ним относятся следующие: — механизм удешевления жилья связан с использованием прибыли. Этот аргумент можно опровергнуть, если учесть, что участие в решении об использовании прибыли существенно различается у единоличного владельца частного предприятия или его генерального директора и у рядового акционера. Рассматриваемая схема не является использованием прибыли. Здесь несмотря на то, что решение о выделении средств на удешевлении жилья принимается общим собранием акционеров, их участие в процессе приятия решения незначительно. Данное решение по сути готовится управляющими органами АО — Советом директоров и Исполнительной дирекцией. — схема, представляющая собой систему скидок, необходимую для реализации всего объема производимой продукции. Возражением против такой точки зрения может стать тот факт, что количество льготируемого жилья невелико по сравнению с объемами производства АО "Волгоградстрой". Также необходимо отметить, что удешевление стоимости в АО производится от цены, которая в течение последних лет остается существенно ниже, чем у большинства строительных предприятий г. Волгограда. Таким образом, хотя по всем признакам данную схему можно отнести к капитало-воспроизводственной, по своей сути она имеет социальную направленность.
Кроме того, при определении размера займа учитываются следующие показатели: трудовой стаж, среднемесячный доход на одного члена семьи, отсутствие заболеваний. То есть, при выделении займа учитываются не только показатели, имеющие значение для воспроизводства капитала, но и характеризующие социальное положение работника. Здесь также необходимо знать общий объем средств, направляемый на удешевление жилья, общее количество работников, претендующих на получение займа, а также размер минимальной оплаты труда.
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