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Введение к работе
Актуальность темы исследования. Жилищное строительство играет первостепенную роль в решении задач повышения доступности жилья для населения и является наиболее показательным индикатором, отражающим динамику развития различных секторов экономики страны. В процессе становления рыночных отношений в Российской Федерации получили развитие и механизмы финансирования жилищного строительства от централизованного финансирования к рыночным принципам хозяйствования. Однако этот переход негативно отразился на жилищной отрасли, высокие процентные ставки заемных средств, отсутствие механизмов привлечения инвестиций, все это способствовало резкому сокращению объемов капитальных вложений в жилищное строительство.
Одним из приоритетных направлений государственной жилищной политики является развитие современных денежно-кредитных механизмов в жилищной сфере, поддержка населения с использованием бюджетных и внебюджетных средств одной из которых стал проект «Доступное и комфортное жилье - гражданам России» и федеральная целевая Программа «Жилище».
Программа напрямую затрагивала только ограниченный перечень категорий граждан, перед которыми государство имело установленные законом обязательства по решению их жилищных проблем, всего по Программе 754 тыс. семей оказано содействие в приобретении жилья через ипотеку.
Источники и механизмы Программы должны были обеспечить ускоренное поступательное развитие строительного комплекса, способного реализовать указанные в Программе контрольные показатели и рыночную доступность жилья для указанных категорий. Такой подход не способствовал быстрой адаптации рыночных механизмов к массовому потребителю и, в условиях дефицитной экономики отсутствие необходимого государственного регулирования привело к безудержному росту цен на жилье 2004-2008гг. Доступность жилья уменьшилась даже для тех немногих 20 процентов граждан, которые рассчитывали на приобретение квартиры с помощью ипотеки. Кризис 2008-2011 годов в экономике и на рынке недвижимости вновь обострил потребность в финансировании жилищного строительства и увеличении платежеспособного спроса на рынке жилья. Становление рыночных отношений в жилищной сфере предполагает по-иному формировать источники ее финансирования. Основным фактором, тормозящим процесс воспроизводства основных фондов, является отсутствие долгосрочных инвестиций. В современных российских условиях основой жилищного финансирования становятся финансово-кредитные механизмы, базирующиеся на комплексном использовании собственных средств юридических и физических лиц, государственных бюджетных источников, а также кредитных ресурсов. Недостаток средств в бюджетах всех уровней вынуждает шире использовать потенциал кредитной системы. Финансовые организации, в том
числе коммерческие банки и паевые фонды размещая денежные ресурсы на строительство жилой недвижимости формируют определенные финансовые взаимодействия с компанией застройщика, заемщиком, получающего ипотечный кредит, а также воздействуют на весь финансовый рынок, оказывая тем самым огромное влияние на экономику.
В этой связи актуальным является не только освоение новых форм финансирования строительства жилья, но и внедрение новых методов и механизмов эффективного финансового взаимодействия с субъектами при строительстве и реализации жилой недвижимости, в основе которых лежат количественные методы анализа платежных потоков и формирование оптимальных параметров договора. Сложность решения этой задачи объясняется тем, что при реализации процесса финансирования строительства жилья необходимо согласовать со всеми его участниками многочисленные условия с множеством параметров, связанные со спецификой строительства, ценообразования жилья, платежеспособностью заемщика, инвестиционной привлекательности паевого строительства и т.д. Основная проблема повышения эффективности финансового взаимодействия участников строительства жилья сводится к формированию и управлению параметрами финансового договора таких как: процентная ставка; срок; методы погашения задолженности; риски между которыми существуют сложные функциональные связи.
Учитывая, что эта проблема оказалось в настоящее время недостаточно исследованной, возникает необходимость в разработке механизмов выбора сбалансированных платежных потоков, позволяющих комплексно, с позиций интересов участников обосновать принимаемые решения по финансированию строительства жилья.
Состояние изученности проблемы. Проблемы финансирования жилищного строительства постоянно привлекают внимание ученых и практических специалистов в области инвестиционной деятельности, долгосрочного кредитного обслуживания застройщиков, ипотечного кредитования, рынка ценных бумаг.
Основой теории и методологии финансового обеспечения жилищного
строительства выступает общая теория финансов. Поэтому методологической
базой при разработке исследуемых проблем послужили научные труды в
области теории финансов таких экономистов, как СВ. Барулин,
Э.А. Вознесенский, А.Г. Грязнова, Л.А. Дробозина, А.Ю. Казак,
Т.М. Ковалева, В.М. Родионова, М.В. Романовский, Б.М. Сабанти, В.И. Самаруха и др.
Теоретическую основу исследования составили монографические работы отечественных и зарубежных ученых по вопросам финансового менеджмента и управления инвестиционными ресурсами Л И Абалкина, А Г Аганбегяна, Д С Львова, Н Я Петракова, С.А Ситаряна.
Аспекты функционирования, финансового обеспечения и государственного регулирования жилищного сектора экономики получили
своё отражение в работах Г. Беккера, Р. Голдсмитта, Дж. Кендрика, Т. Шульца, в исследованиях отечественных учёных - Г.В. Гудименко, Е.Н. Жильцова, В.Н. Казакова, Е.А. Каменевой, В. Рутгайзера, и других.
В процессе подготовки диссертации исследованы также труды по финансовой и инвестиционной тематике А М Александрова, В В Бочарова, Э Л Вознесенского, Л А Дробозиной, В.П Дьяченко, П С Никольского, В.М Родионовой, М В Романовского, Д С Молякова, М В Мельник, В А Москвина, П Д Подшиваленко, Г Б Поляка, И Д Шера, Ю Шенгера, В Штейншлейгера, Дж К. Ван Хорна, Е.М.Четыркин.
Сложность исследования данной темы и ее недостаточная разработанность обусловлены тем, что, с одной стороны, проблеме совершенствования финансирования жилищного строительства посвящено большое количество работ, опубликованных в научной литературе, с другой стороны, объективный анализ финансовых источников затруднен противоречиями в механизмах их целевого привлечения застройщиками, при реализации финансирования не учитываются экономические интересы каждого участвующего субъекта, это говорит о том, что перспективы решения имеющихся в этой области проблем в Российской Федерации, исследованы недостаточно. В этой связи возникает необходимость в оценке экономической эффективности механизмов финансирования жилищного рынка, на основе анализа платежных потоков при финансовом взаимодействии субъектов и формирование на их основе оптимальных параметров договора. Выявленные проблемы методического и практического характера обусловили актуальность выбранного направления исследований и определили постановку цели и задач диссертационной работы.
Цели и задачи исследования. Цель диссертационной работы заключается в разработке механизмов сбалансированного финансового взаимодействия субъектов в системе финансирования строительства жилья, обеспечивающих увеличение объемов строительства и повышение доступности жилья для населения.
Реализация указанной цели предусматривает решение следующих задач:
- провести анализ зарубежного опыта и российской практики
финансирования строительства жилья;
- обосновать основные факторы, влияющие на эффективность системы
финансирования строительства жилья и предложить основные параметры
оценки эффективности;
провести анализ платежных потоков в системе взаимодействия коммерческого банка и заемщика при обслуживании ипотечного кредита;
разработать механизм принятия решений по выбору параметров кредитного договора, обеспечивающих сбалансированность платежных потоков в системе «застройщик-коммерческий банк-заемщик»;
- рассмотреть особенности функционирования и выявить проблемы и
возможности финансирования строительства жилья через закрытые паевые
фонды недвижимости (ЗПИФ);
- предложить механизм финансирования строительства жилья через
ЗПИФ, реализация которого обеспечивает доступность жилья для населения;
- разработать механизм принятия решений по выбору процентной ставки
пая, позволяющего увеличить объемы финансирования и строительства жилой
недвижимости.
Область исследования соответствует пунктам: 3.20 «Источники финансирования хозяйствующих субъектов, проблемы оптимизации структуры капитала»; 10.15 «Разработка моделей определения цены и себестоимости банковских услуг и операций» по паспорту специальности 08.00.10 - финансы, денежное обращение и кредит.
Объектом исследования является система финансирования строительства жилой недвижимости.
Предметом исследования являются финансовые механизмы взаимодействия между субъектами, возникающие в процессе финансирования строительства жилья.
Теоретическую и методологическую базу исследования составили научные концепции и разработки в области теории финансов, финансовой математики, управления рисками, содержащиеся в публикациях российских и зарубежных ученых, прикладные исследования руководителей и ведущих специалистов ряда коммерческих банков, паевых фондов, методические рекомендации научно-практических конференций и семинаров. Исследования базируются на применении методов экономико-математического моделирования финансовых систем, системного анализа, факторный анализ экономических процессов.
Научная новизна диссертационной работы состоит в уточнении теоретических положений, а также разработке механизмов выбора сбалансированных платежных потоков при финансировании строительства жилой недвижимости с участием коммерческих банков, закрытых паевых инвестиционных фондов (ЗПИФ).
Наиболее значимыми являются следующие результаты, характеризующие научную новизну диссертации:
предложены динамические модели финансовых потоков, характеризующие влияния различных процедур погашения кредита на его эффективность с позиции величины процентного дохода, позволяющие сбалансировать обязательства в системе «коммерческий банк-заемщик» и «коммерческий банк-застройщик»;
разработан финансовый механизм принятия решений по выбору процентной ставки кредита по критерию процентного дохода, позволяющий сбалансировать интересы коммерческого банка и застройщика;
предложен механизм выбора оптимальных параметров ипотечного кредита с учетом платежеспособности заемщика, реализация которого обеспечивает коммерческому банку возвратность кредита, а заемщику его доступность;
- разработан механизм принятия решений по финансированию жилой недвижимости через закрытые паевые инвестиционные фонды по критерию доходности паевого взноса, позволяющего увеличить объемы финансирования и строительства жилой недвижимости.
Практическая значимость. Результаты исследований использовались при разработке, обосновании решений и реализации мероприятий, направленных на расширение в Самарском регионе системы финансирования строительства жилья путем развития долгосрочного ипотечного жилищного кредитования. Разработанные автором методы и модели финансовых потоков, схем погашения различных видов кредитов доведены до конкретных методик, рекомендаций в виде нормативной документации, внедренных в Самарском фонде жилья и ипотеки.
Материалы диссертационного исследования использованы в учебном курсе «Деньги, кредит, банки», «Финансы» на кафедре финансов и кредита Самарского государственного аэрокосмического университета.
Апробация результатов исследования.
Основные результаты докладывались и обсуждались: «Научный семинар
студентов и аспирантов факультета экономики и управления Самарского
государственного аэрокосмического университета» (г. Самара, 2012); VII-й
Всероссийской научно-практической конференции «Проблемы экономики
современных промышленных комплексов. Финансирование и кредитование в
экономике России: методологические и практические аспекты(г.Самара, 2011);
XV международной научно-методической конференции «Современный
российский менеджмент: проблемы, состояние, развитие» (г. Пенза, 2011); IV
Всероссийской научно-практической конференции Самарского
государственного аэрокосмического университета «Модели экономических процессов» (г. Самара, 2009).
Публикации. По результатам диссертационной работы было опубликовано 10 работ, в том числе 3 публикации в ведущих рецензируемых изданиях, определенных Высшей аттестационной комиссией.
Структура и объем работы. Диссертационная работа состоит из введения, трех глав, заключения, списка использованной литературы и приложений.

 (
#
)

