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Переход экономики России на рыночные пути развития в конце 80-х - начале 90-х годов XX века повлек коренные изменения в жилищной политике государства. В сложившихся экономических реалиях государство не могло более выполнять обязательства по обеспечению финансирования строительства и приобретения жилья гражданами в той форме и в тех объемах, в которых это осуществлялось в советский период.

Основная задача новой жилищной политики государства, зафиксированной в Концепции развития ипотечного жилищного кредитования в РФ от 27 июня 1996 г. [1], заключалась в создании условий для перехода от практики финансирования строительства и приобретения жилья за счет бюджетных фондов к практике самостоятельного приобретения населением страны жилья за счет собственных и кредитных средств.

В основу новой государственной жилищной политики была заложена так называемая американская модель жилищного финансирования, подразумевающая двухуровневую систему финансирования "заемщик (потребитель) - кредитор (банк) - оператор вторичного рынка ипотечных кредитов (агентство по ипотечному жилищному кредитованию)". Выдав ипотечный кредит заемщику, банк продает права требования по данному инструменту оператору вторичного рынка, который в свою очередь предпринимает меры по привлечению денежных средств путем выпуска ценных бумаг, обязательства по которым обеспечены ипотечным покрытием. Таким образом, банк передает права требования по выданным ипотечным кредитам со своего баланса на баланс агентству по ипотечному жилищному кредитованию.

С течением времени государство расширило возможности банков по рефинансированию выданных ипотечных кредитов через принятие закона "Об ипотечных ценных бумагах" [2], разрешающий кредитным организациям выпуск ипотечных ценных бумаг: облигаций с ипотечным покрытием и ипотечных сертификатов участия. Данный инструмент рефинансирования является основополагающим элементом развития так называемой одноуровневой европейской системы ипотечного кредитования, при которой банк рефинансирует выданный ипотечный кредит за счет выпуска облигации с ипотечным покрытием (права требования по ипотечному кредиту остаются на балансе банка, выдавшего кредит).

Однако, несмотря на широкий набор инструментов по рефинансированию ипотечных кредитов, банковская ставка по ипотечному кредиту для среднего российского заемщика остается запредельно высокой. По прогнозу экспертов рынка ипотечного кредитования, средняя ставка по данного рода кредитам в 2013 г. будет варьироваться в пределах 13-13,3% [3]. Во многом причиной высоких ставок как по ипотечным кредитам, так и по другим видам кредитования населения и компаний, является проводимая государством кредитно-денежная политика, нацеленная на снижение уровня инфляции в стране путем сокращения денежного предложения.

Исходя из текущих рыночных условий, автор настоящей работы считает необходимым (наравне с классической одно- и двухуровневой системами ипотечного кредитования), развивать другие схемы финансирования приобретения населением жилой недвижимости, в частности с помощью развития строительных сберегательных касс (жилищно-строительных кооперативов) и сберегательных банков. Данные схемы финансирования, как показывает практика Германии, Австрии и ряда других европейских стран, является весьма эффективным способом приобретения жилья.

Строительная сберегательная касса относится к так называемой модели целевых жилищных контрактных сбережений. Основа функционирования модели заключается в привлечении целевых долгосрочных накопительных вкладов по ставке ниже рыночной с последующим предоставлением ипотечного кредита на покупку жилья также по ставке ниже рыночной. В течение некоторого периода времени домохозяйство постепенно вносит денежные средства на свой счет в стройсберкассе, а по достижении суммы накоплений в размере, например, 40% от стоимости приобретаемого жилья (сумма накоплений может меняться в зависимости от условий конкретного договора) домохозяйство имеет право изъять свой депозит, а также получить оставшиеся 60% от стоимости жилья в кредит по ставке процента ниже рыночной. При этом в течение периода накопления домохозяйством средств на своем счету в строительной сберегательной кассе государство может взять на себя обязательство по ежегодному субсидированию накоплений (например 15% от ежегодной суммы накоплений; определение субсидий для конкретных экономических условий - предмет отдельного исследования).

Принцип работы сберегательных банков аналогичен вышеописанному и может отличаться набором возможностей по финансированию выдачи ипотечного кредита (только за счет средств вкладчиков или же дополнительно с помощью выпуска ипотечных ценных бумаг).

Основной риск данной модели связан с необходимостью постоянного притока новых вкладчиков в конкретную строительную сберегательную кассу. Однако при должном контроле за деятельностью стройсберкасс со стороны государства, высоком уровне разработанности законов и правил работы данных организаций, а также частичном субсидировании их деятельности, строительные сберегательные кассы могут стать эффективным инструментом решения жилищных вопросов для множества домохозяйств России, которые в настоящее время не могут позволить себе обслуживание ипотечного кредита на условиях, предлагаемых универсальными коммерческими банками.

Кроме этого, по мнению автора, имеет смысл законодательно обязать все регионы страны предоставлять строительным сберегательным кассам льготные условия по долгосрочной аренде земельных участков под строительство дома и подключению к коммуникациям.

С 2002 г. существует разработанная версия законопроекта по деятельности жилищно-строительных кооперативов в России, однако его принятие откладывается Государственной Думой не в первый раз. В последний раз обновленная версия законопроекта вносилась в ноябре 2012 г., но также была отклонена.

По мнению автора, описанная выше модель ипотечного кредитования населения  несомненно является потенциально эффективным механизмом решения жилищного вопроса в нашей стране. Однако требуется более детальная разработка конкретных условий по ее реализации в текущих экономических условиях.
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