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ОРГАНИЗАЦИЯ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В РЕГИОНАХ РОССИИ

Долгосрочное ипотечное кредитование жилищного строительства является важнейшим и необходимым в со​временных российских реалиях фактором стабильного экономического и социального развития. Особенностью ипотечных технологий является долгосрочность и слож​ность процесса, а также значительное число неоднород​ных участников, чья деятельность регулируется (иногда весьма жестко и не всегда согласованно) различными нормативными актами. Среди участников необходимо прежде всего выделить банки и иные кредитные органи​зации, страховые, финансовые, оценочные и риэлтор​ские компании. Не предусмотренными законодателем, но фактическими участниками и организаторами являются региональные и, особенно, муниципальные власти. Для них организация стабильного и эффективного финанси​рования оптимального по соотношению цена-качество жилищного строительства позволяет не только решать очевидные социальные проблемы (обеспечение соответ​ствующим уровню доходов жильем максимально возмож​ное число граждан), но и способствует устойчивому раз​витию местной экономики (строительная индустрия, предсказуемые существенные финансовые потоки). Чет​кая реализация программ обеспечения жильем также важ​нейший элемент социально-политической стабильности.

В мировой практике имеется несколько основных схем организации ипотечного кредитования, которые можно, в основном, объединить в две: американская и европей​ская схемы ипотечного кредитования.

В европейской схеме заемщики взаимодействуют (по​лучают и возвращают ипотечные кредиты) со специали​зированными ипотечными банками, которые, в свою очередь, выпускают обеспеченные залогом в виде недвижимости ипотечные облигации. Данные облигации явля​ются надежным объектом инвестирования и инструмен​том инвестиционной деятельности для наиболее консер​вативных инвесторов: пенсионных фондов, страховых компаний и «портфельных» инвесторов. Европейская ипо​тека — чисто коммерческое мероприятие, государство осу​ществляет только правовой контроль. Правда, в некото​рых случаях, как, например, в Германии местные ком​муны берут на себя также часть ответственности по кре​дитам для социально проблемных граждан. Типичными представителями Европейской ипотечной системы явля​ются немецкий ипотечные банки, объединенные в Verband Deutscher Hypothekenbanken (VDH).

В отличие от европейской в американской схеме госу​дарство принимает активное участие как организатор и инвестор. Создаваемое под контролем государства специ​ализированное ипотечное агентство эмитирует ипотеч​ные облигации, которые выкупаются государством и «портфельными» инвесторами. Полученные средства агентство через обычные банки предоставляет в виде ипо​течных кредитов заемщикам. Деятельность ипотечного рынка во многом регулируется национальной ипотечной ассоциацией «Фэнни Мэй».

Ипотечные облигации всех типов являются важным и консервативным инструментом мирового фондового рын​ка.

Очевидно, что американская ипотека предполагает значительные инвестиции, особенно на этапе запуска, со стороны государства. Поэтому попытки организовать такой подход в небогатой Восточной Европе (Венгрия, Чехия) оказались малоэффективными. Другим важным отличием является привязанность облигаций в европей​ской схеме к конкретному банку, что требует исключи​тельных гарантий устойчивости банка, а, следовательно, системы специальных мер регулирования и контроля за деятельностью таких банков.

В России рынок ипотечного кредитования регулирует​ся Федеральным Законом «Об ипотеке (залоге) недви​жимости» и недавно утвержденным постановлением Пра​вительства «Концепция развития системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации».

В Российских реалиях становление ипотечного креди​тования в конкретном регионе или городе это, прежде всего, результат активных действий соответствующей ад​министрации и законодательной власти. Функции мест​ной власти состоят в подборе участников и координации их деятельности, гарантировании ипотечных инвестиций и в снижении ипотечных рисков, уточнения норматив​ной базы ипотеки с учетом местных особенностей. По​следовательность шагов можно описать как: разработка на основе Федеральной региональной (муниципальной) концепции развития ипотечного кредитования, подго​товка основных руководителей и ведущих специалистов, определение основных участников (банки, страховые ком​пании, риэлтеры и пр.), отработка пробных кредитов на небольшие сроки с гарантированным возвратом (сотруд​ники администрации, банков, стабильных предприятий). Важными элементами дальнейшего развития ипотечной системы являются создание инфраструктуры с использо​ванием международных стандартов, нормативно-право​вое обеспечение, использование ипотечных закладных и их вывод на вторичный рынок, стандартизация ипотеч​ной деятельности и документооборота. Особое место в развитии рынка жилья должно сыграть кредитование стро​ительных предприятий, организаций управляющих жи​лищным фондом.

