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Модернизация институциональной структуры ипотечного кредитования как долгосрочная стратегия устойчивого развития экономики региона

Глубокие системные преобразования всех сфер экономики России, включая инвестиционно-жилищную сферу, обусловили модернизацию финансово-кредитного механизма жилищного строительства, социально-экономической основой которого является интенсивное развитие ипотечного кредитования. Однако, несмотря на высокий инвестиционный потенциал жилищного кредитования, ипотека в России, в том числе и в Ростовской области, не стала массовой, хотя 36 млн. семей  (61%) желают улучшить свои жилищные условия, однако в 2004г. только 0,7% домохозяйств смогли приобрести новое жилье. В очереди на жилье стоит около 4,5 млн. домохозяйств, а общая потребность в жилье в России составляет около 1,5 млрд. кв.м. Это обусловлено тем, что для большинства населения жилье остается недоступным вследствие низких доходов, роста цен на жилье, высоких процентных ставок по ипотечным кредитам. Основным сдерживающим развитие ипотечного кредитования фактором является низкая платежеспособность населения. В прошлом году средняя зарплата в г. Ростове составила 6,1тыс. руб., а получить кредит на покупку квартиры можно при доходах не ниже 10 тыс. руб. По оценкам, нижняя граница доходов населения, при которой ипотечный кредит в принципе становится доступным, оценивается в 27000 руб. на семью из трех человек. Эта группа населения составляет всего 12,5 %, причем многие семьи из этой группы уже решили  жилищную проблему. Таким образом, рост числа домохозяйств, для которых ипотека станет доступной, напрямую связан с перспективой роста семейных доходов и ожидающимся снижением стоимости ипотечного кредита. Анализ регионального опыта реализации моделей ипотечного кредитования свидетельствует о глубокой дифференциации степени развития систем жилищного финансирования, что обусловлено региональной асимметрией процессов становления и функционирования рынка жилья в России. 

 В ряде регионов, в частности в Москве, Санкт-Петербурге и др., заложены институциональные основы двухуровневой системы ипотечного кредитования. 
Функционирующие в настоящее время в Ростовской области ипотечные схемы приобретения и строительства объектов жилой недвижимости характеризуются многовариантностью и институционализированы в различных экономико-правовых формах. Институциональная структура системы ипотечного кредитования в Ростовской области представлена следующими институтами: ОАО «Ростовская региональная ипотечная корпорация» (РРИК) - региональный оператор ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию», МУ «Департамент строительства и перспективного развития города», ГОУ «Агентство жилищных программ», ипотечными банками, коммерческими банками, работающими по программам ипотечного кредитования, жилищно-строительным и жилищными кооперативами («Дом плюс», «Свой Дом», «Новосел»), кредитно-потребительскими кооперативами, страховыми компаниями, агентствами недвижимости, ассоциацией «Южная гильдия риэлтеров и оценщиков» (ЮГРО).

Развитие ипотечного кредитования в регионе реализуется через механизм среднесрочного предоставления строительных кредитов, а также долгосрочных кредитов гражданам под залог приобретенного жилья. Институциональная динамика структуры ипотечного кредитования в Ростовской области характеризуется опережающим развитием кредитно-финансовых и банковских учреждений, предоставляющих ипотечные кредиты населению. В регионе созданы все предпосылки для внедрения двухуровневой системы ипотечного кредитования, включающей коммерческие банки как первичных кредиторов и Агентство по ипотечному жилищному кредитованию, специализирующееся на рефинансировании кредитов, выдаваемых региональными ипотечными банками, - ОАО «Ростовская региональная ипотечная корпорация» (РРИК) -  региональный оператор  российского Агентства по ипотечному жилищному кредитованию, созданное в 2003 г. с долей участия администрации области в 51% и уставным капиталом в 21 млн. руб.  

В январе 2004 г. между администрацией Ростовской области, Ростовской региональной ипотечной корпорацией и федеральным Агентством по ипотечному жилищному кредитованию было заключено трехстороннее соглашение о сотрудничестве в области рефинансирования ипотечных кредитов, выданных по стандартам Федерального агентства. В настоящее региональный оператор в Ростовской области аккредитован Федеральным ипотечным агентством с лимитом рефинансирования 285 млн. руб. На ипотечном рынке активно начали работать первичные кредиторы, аккредитованные региональным оператором РРИК. 

Таким образом, в Ростовской области начала действовать классическая двухуровневая система ипотечного кредитования, которая позволит населению Ростовской области получать кредиты на приобретения жилья на срок до 27 лет со ставкой 15% годовых и  единым равновеликим ежемесячным платежом.

 Таблица 1. Сравнительный анализ программ ипотечного кредитования в Ростовской области, 2004 г.

	Параметр
	РРИК
	Сбербанк
	Росси-йский капитал
	Донской народ-ный банк
	Южный торго-вый банк
	Центр-Инвест
	Воз-рож-де-ние
	Дельта-кредит
	Балтии-йский банк
	ИКПК

	Срок кредита, лет
	27
	15
	27
	5,27
	10
	10
	27
	15
	27
	20

	Первоначаль-ный взнос, %
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	15-30
	30
	10

	Расходы по страхованию, %
	1,5
	нет
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5
	1,5
	1

	Доля ипотечных платежей в доходе семьи, %
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	50

	Поручители
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	-
	+
	-

	Рейтинг доступности
	1
	1
	1
	2
	3
	3
	1
	2
	1
	2


Примечание: рейтинг доступности ранжирован по убыванию: 1  - наибольшая доступность по критерию величины трансакционных затрат на получение ипотечного кредита 

Характерной особенностью региональной системы ипотечного кредитования в Ростовской области выступает сращивание функций производителя объектов жилой недвижимости и финансово-кредитных учреждений по реализации построенного жилья. Так, строительные корпорации г. Ростова оказывают населению услуги по кредитованию приобретаемого жилья, причем параметры предоставления ипотечных кредитов соответствуют среднерыночным.

В Ростовской области реализуются и элементы немецкой модели ипотечного жилищного кредитования, связанной с аккумуляцией сбережений вкладчиков в финансово-замкнутой системе, основные участники которой - специализированные банки, государственные или частные сберегательные структуры, в форме ипотечных кредитно-строительных кооперативов граждан (ИКПК). Институционально модель стройсбережений в России не реализована, но по принципам деятельности сходна с российскими жилищными и жилищно-строительными кооперативами. В регионе функционирует несколько жилищно-строительных кооперативов, осуществляющих строительство и продажу жилой недвижимости с рассрочкой платежа. Альтернативным институтом жилищного кредитования в регионе выступают кредитно-потребительские кооперативы. В настоящее время в России существует около 400 кредитных кооперативов, действующих в том числе и в сфере жилищного финансирования. Развитие системы ипотечного кредитования в Ростовской области сдерживается недостаточным уровнем доходов населения, высокими ставками по ипотечным кредитам, неразвитостью правовой базы ипотеки, что в целом ограничивает возможности использования банковских коммерческих ресурсов и детерминирует интенсивное развитие в области институциональной модели, ориентированной на использование некоммерческих ресурсов: бюджетных средств и стройсбережений. Однако, несмотря на имеющиеся трудности  в реализации системы  ипотечного кредитования, за последние годы тестируется достаточно устойчивый рост объемов продаж жилья в кредит. По оценкам Российской гильдии риэлтеров,  в 2003 г. в России 5% всех продаж жилья проходило с использованием заемных средств (квази-ипотечных кредитов, куда входит и продажа в рассрочку, и кредиты без оформления закладных, и так далее), в 2000 г. этот показатель составлял 0,1%.

Сравнительный анализ перспектив развития закрытой модели стройсбережений и двухуровневой модели ипотечного кредитования, реализуемой посредством ипотечных ценных бумаг, демонстрирует приоритетность развития американской модели ипотеки, обладающей более высоким инвестиционным потенциалом и мультипликативным эффектом активизации жилищного инвестирования. Именно развитие  двухуровневой системы ипотечного кредитования, действующей на основе принципа рефинансирования ипотечных ценных бумаг государственными операторами вторичного рынка ипотечных кредитов, является эффективным направлением модернизации рынка жилья на макро – и мезоуровнях посткризисной экономики России.

В 2005 г. из бюджета Ростовской области будут выделены 200 млн. руб. на строительство жилья для льготных категорий граждан – бюджетных работников – с предоставлением льготных субсидий на получение квартир. Особой поддержкой областного бюджета пользуются участвующие в ипотечном кредитовании молодые семьи, в которых обоим супругам меньше 30 лет. Если в такой семье рождается ребенок, то область предоставляет дополнительную субсидию на погашение 25% выданного кредита. 

Для развития системы ипотечного кредитования и рынка жилья в Ростовской области необходимо решить следующие вопросы: обеспечение гарантий по вкладам, льготное налогообложение для заемщиков, снижение ставок по ипотечным кредитам, развитие конкуренции  в отрасли жилищного строительства и снижение цены жилья, институционализация модели стройсбережений, развитие рынка ипотечных ценных бумаг. Важной стратегической задачей остается активизация сбережений домохозяйств и их трансформация в жилищные инвестиции, что позволит задействовать в строительстве жилья финансовый потенциал семейных бюджетов жителей области. Важным фактором, тормозящим развитие ипотечных систем как на макроуровне, так и в регионах, является дефицит «длинных» денег у кредитно-финансовых учреждений - в 2004 г.  доля средств, привлеченных банками на сроки больше 3 лет, составляла менее 4%. Позитивными тенденциями в развитии ипотечного кредитования в Ростовской области выступает увеличение доступности ипотечных кредитов, увеличении максимального срока погашения ипотечной ссуды до 20–25 лет, снижение выплаты процентов за предоставленный кредит. Среднесрочным результатом реализации систем ипотечного кредитования в регионе является, на наш взгляд, увеличение доли населения, способного приобрести стандартную квартиру в три раза – с 9,5 % до 30,5%, а увеличение объемов ипотечного жилищного кредитования в 30 раз -  с 10,5 млрд. руб. до 344 млрд. руб. Однако интенсивное внедрение систем ипотечного кредитования обусловит рост цен на жилье вследствие увеличения платежеспособного спроса, по оценкам, примерно на 20%. Вследствие этого модернизация рынка жилья предполагает не только всемерное развитие региональных систем жилищного кредитования, направленных на активизацию платежеспособного спроса на жилье со стороны населения, но и оптимизацию системы предложения жилья, прежде всего на первичном рынке, направленную на снижение стоимости жилья и повышения его качества. 

