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Рассматривается современный этап развития ипотечного кредитования в России. Проведенное

исследование показало, что использование стройсберкасс позволит уменьшить стоимость кре�

дита и сделать его более доступным для населения, а также снизить кредитные риски коммер�

ческих банков. Значительное место отведено проблемам формирования правовых основ разви�

тия стройсберкасс в банковском законодательстве.

Концепция развития ипотечного жилищ�

ного кредитования в Российской Федерации,

одобренная постановлением Правительства от

11 января 2000 года № 28, рассматривает

его в качестве одного их приоритетных на�

правлений государственной жилищной поли�

тики. При этом государственная жилищная

политика должна быть ориентирована на ре�

шение жилищных проблем в первую очередь

населения, располагающего средним уровнем

доходов, а также социально�незащищенных

слоев населения1.

Опыт последних лет наглядно показыва�

ет на достаточно динамичное развитие ипо�

течных программ, обусловленное в значитель�

ной степени тем, что приоритетные нацио�

нальные проекты, в том числе и проект “дос�

тупное и комфортное жилье � гражданам

России”, приобретают статус государствен�

ных программ. Согласно предварительным

данным по их реализации, в 2007 году объем

ипотечного кредитования в суммовом выра�

жении вырос почти в три раза по сравнению

с 2006 годом и достиг более 600 млрд. руб�

лей2. Увеличилось вдвое число семей, дохо�

ды которых позволяют им приобрести жилье

за счет собственных и заемных средств. На�

метилась тенденция роста ввода жилья. В

тоже время, несмотря на отмеченные поло�

жительные тенденции, жилье по�прежнему

остается недоступным для основной массы

населения.

В связи с этим государственная жилищ�

ная политика должна предусматривать реше�

ние двуединой задачи:

1. Стимулирование предложения жилья,

позволяющего решать жилищные проблемы

на приемлемых для населения условиях, что

в первую очередь определяется ценовыми

факторами.

2. Стимулирование спроса на жилье ос�

новной массы населения, доходы которой не

позволяют самостоятельно решить жилищ�

ные вопросы.

Концепцией развития ипотечного жилищ�

ного кредитования в России предусмотрено

его развитие на базе американской двуху�

ровневой модели.

Американская двухуровневая модель за�

нимает одно из ведущих мест в системе ипо�

течного кредитования. Можно сказать, что

использование этой модели было предопре�

делено экономическими и правовыми усло�

виями развития государства. Так, преоблада�

ние банковских структур инвестиционного

типа требовало адекватного развития фон�

дового рынка, основным назначением кото�

рого является формирование долгосрочных

финансовых ресурсов, в том числе и для бан�

ковского сектора экономики.

Рассматривая возможности использова�

ния двухуровневой модели в России, следу�

ет отметить, что выбранное направление раз�

вития ипотечного кредитования является в на�

стоящее время наиболее отработанным как в

научно�методологическом плане, так и на

организационном и законодательном уров�

нях и получило наибольшее распростране�

ние. Однако в области финансового обеспе�

чения имеются существенные проблемы, вы�

текающие, в первую очередь, из того, что

становление фондового рынка получило свое

развитие в России только в середине 90�х

годов, в связи с чем, он не имеет столь зна�

чительных размеров как в европейских стра�

нах и тем более в США. Это обстоятельство
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существенно снижает возможности россий�

ской ипотечной системы в осуществлении

рефинансирования ипотечных кредитов.

В то же время кризис на американском

ипотечном рынке, одновременно проявивший�

ся в кризисе ликвидности на международ�

ных рынках капитала, привел к увеличению

стоимости заимствований не только россий�

ских банков, но и зарубежных банков, рабо�

тающих на российском рынке ипотечного

кредитования. В связи с этим, становится ак�

туальной проблема использования внутрен�

них источников финансирования и адаптации

к российским условиям депозитной модели

ипотечного кредитования.

Одноуровневая депозитная модель полу�

чила наибольшее распространение в европей�

ских странах. Ее основным достоинством яв�

ляется сравнительно низкая стоимость орга�

низации, что позволяет существенно снизить

стоимость кредита для заемщиков. На наш

взгляд, эта модель может быть адаптирована

к российским условиям. Следует отметить, что

к ней повышается внимание и со стороны

практике дисциплиной внесения взносов в

течение накопительного периода.

Как и любая модель ипотечного креди�

тования, депозитная также имеет отдельные

недостатки. В первую очередь это касается

рисков снижения реальных доходов участ�

ников стройсберкассы, что отражается на

сроках получения кредита. Достаточно реаль�

ной считается и проблема возможного изъя�

тия накопленных средств участниками нако�

пительной системы и размещения их в дру�

гие активы в условиях роста рыночных про�

центных ставок.

В то же время, несмотря на отмеченные

недостатки, стройсберкассы являются одним

из самых распространенных и широко прак�

тикуемых в США и Европе субъектов ипотеч�

ных кредитных отношений. Они имеют мес�

то в каждой модели ипотечного кредитова�

ния, а в европейских странах образуют само�

стоятельную модель. Использование строй�

сберкасс позволяет одновременно решать ряд

задач, тесно взаимосвязанных друг с другом,

что можно представить в следующей схеме:

 Накопление  

первоначального 

взноса 

Снижение  

стоимости  

кредита 

Рост платеже� 

способного 

спроса 

Увеличение  

объемов  

кредитования 

органов государственной власти. Так, в на�

стоящее время в Государственной Думе Рос�

сийской Федерации находятся на рассмотре�

нии проекты федеральных законов “О по�

требительском кредите”, “О кредитной коо�

перации”, “О стройсберкассах”. Отличитель�

ным признаком этой модели является ее ссу�

до�сберегательный характер, при котором

кредитные ресурсы формируются из сбере�

жений будущих заемщиков. Модель рассмат�

ривается как “автономная”, не зависящая от

условий развития финансовых рынков, что

обуславливает возможность получения “де�

шевого” кредита.

Законодательство о стройсберкассах ог�

раничивает виды операций, осуществляемых

этими структурами. Привлечение сбережений

населения и предоставление кредитов явля�

ются исключительными видами их деятель�

ности. Значительным достоинством депозит�

ной модели является ее полная прозрачность,

что обуславливает отсутствие необходимос�

ти подтверждения платежеспособности потен�

циального заемщика: она подтверждается на

В то же время встречаются различные

взгляды по вопросу жизнеспособности и во�

стребованности этого субъекта ипотечных

отношений. Их систематизация позволила

автору выделить некоторые из них, негатив�

но настроенные к использованию стройсбер�

кассс в российской практике: возможное за�

тягивание заявленного срока получения кре�

дита, сложность моделирования денежных

потоков по суммам и срокам на этапах накоп�

ления и кредитования. Также высказывают�

ся мнения, что накопительная система может

успешно функционировать только в услови�

ях низкой инфляции, а также обосновывает�

ся неактуальность проблемы первоначально�

го взноса для России, ибо многие банки осу�

ществляют кредитование без первоначального

взноса. Касательно последнего, позволим себе

заметить, что нарушение установленных стан�

дартов ипотечного кредитования связано с

повышенными рисками ипотечных программ.

Именно на рынке нестандартного кредитова�

ния США возникли проблемные ситуации,

повлекшие кризисные процессы.
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На наш взгляд, одной из серьезных про�

блем для России является отсутствие право�

вых основ функционирования стройсберкасс,

что обусловлено норами банковского зако�

нодательства, в первую очередь, Федераль�

ного закона “О банках и банковской деятель�

ности”. Эту проблему можно свести к следу�

ющему:

♦указанный закон не содержит названия

“специализированной кредитной организации”;

♦кредитная организация, являющаяся не�

банковской структурой, не имеет лицензии

на право привлечения во вклады денежных

средств населения.

Из вышесказанного делается вывод, что

единственной организационно�правовой фор�

мой функционирования стройсберскасс мо�

жет быть универсальный коммерческий банк.

В частности, в такой форме представляет его

проект федерального закона “О стройсбер�

кассах”. Автор статьи не разделяет подоб�

ную точку зрения и обосновывает свою по�

зицию следующими доводами.

Федеральный закон “О банках и банков�

ской деятельности” действительно не содер�

жит такого участника кредитных отношений

как специализированная кредитная органи�

зация и выделяет лишь понятие небанковс�

кой кредитной организации, под которой по�

нимает кредитную организацию, имеющую

право осуществлять отдельные банковские

операции, “предусмотренные настоящим Фе�

деральным законом”3. Сразу оговоримся, что

в указанном законе не приводится перечень

таких операций. В тоже время практика пока�

зывает на наличие подобных кредитных орга�

низаций, примером которых могут служить

ломбарды, различного рода кредитные со�

юзы и другие.

Проведенное исследование позволяет

сделать вывод, что практическая реализация

стройсберкасс в качестве небанковской кре�

дитной организации возможна. Однако пра�

вомерность принятия решения о ее государ�

ственной регистрации Банком России и вне�

сении в Книгу государственной регистрации

кредитных организаций представляется, на

наш взгляд, достаточно серьезным. В ст. 5

ФЗ “О банках и банковской деятельности”

представлены банковские операции и другие

сделки кредитных организаций. Их изучение

позволяет сделать вывод, что банковскую

деятельность могут осуществлять не только

банки, но и кредитные организации в части

операций, разрешенных банковским законо�

дательством4. Таким образом, можно пола�

гать, что Банк России наделен полномочия�

ми установить перечень операций для строй�

сберкассы в рамках неспециализированной

кредитной организации.

В соответствии со ст. 36 указанного зако�

на “вклады принимаются только банками, име�

ющими такое право в соответствии с лицен�

зией, выдаваемой Банком России, участвую�

щими в системе обязательного страхования

вкладов физических лиц в банках и состоя�

щими на учете в организации, осуществляю�

щей функции по обязательному страхованию

вкладов”5. В этой связи представляет науч�

ный и практический интерес изучение эконо�

мической сущности банковского вклада и сбе�

режений населения в контексте с функцио�

нальным назначением стройсберкассы.

Уместно отметить, что немецкая модель

стройсберкассы является моделью контракт�

ных сбережений, финансовые ресурсы фор�

мируются в ней за счет сбережений заемщи�

ков по принципу кассы взаимопомощи. При

этом согласно жилищно�сберегательному кон�

тракту, будущий заемщик обязуется накопить

30�50 процентов от суммы кредита на цели

приобретения жилья, что является условием

его получения. В то же время Россия имеет

свой отечественный опыт накопительных сис�

тем. Так, концепция ипотечного кредитования

с использованием накопительных счетов (“сбе�

регательных жилищных контрактов”) была

задействована Сберегательным банком Рос�

сии. Согласно этой концепции и соответству�

ющей программе, между вкладчиками и уч�

реждением Сберегательного банка заключал�

ся сберегательный жилищный контракт, со�

держащий условия и порядок накопления де�

нежных средств, используемых на цели при�

обретения или строительство жилья6.

В связи с этим рассмотрим, как определя�

ет понятие вклада Федеральный закон “О бан�

ках и банковской деятельности”. Согласно ст.

36 под вкладом понимаются “денежные сред�

ства в валюте Российской Федерации или ино�

странной валюте, размещаемые физическими

лицами в целях хранения и получения дохо�

да…Вклад возвращается по его первому тре�

бованию в порядке, предусмотренном для вкла�
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да данного вида федеральным законом и со�

ответствующим договором”7.

Таким образом, цели сбережений и вкла�

да, а также их правовая природа различны.

Возврат сбережений в стройсберкассе также

может осуществляться по первому требова�

нию, однако целью накопления является не

его возврат, а дальнейшее использование на

жилищные цели в рамках этой же кредитной

организации. В данном контексте уместно

рассмотреть опыт Франции по развитию

стройсберкасс в целях возможности его ис�

пользования в России.

В основу французской стройсберкассы

был положен опыт и законодательная база

немецких стройсберскасс. Однако в 70�е годы

эта программа была модернизирована и пре�

вращена из “замкнутой” (автономной) моде�

ли в “открытую” и предназначенную не толь�

ко для решения жилищных вопросов путем

накопления денежных средств для получе�

ния кредита, но и для получения дохода от

вклада лицами, не желающими получить ипо�

течный кредит. На наш взгляд, здесь присут�

ствуют две разнонаправленные операции. При

этом привлекаемые денежные средства ис�

пользуются также на формирование кредит�

ных ресурсов.

Автор считает, что размещение денеж�

ных средств в целях получения дохода, не

регламентированное по срокам и объемам,

полностью отвечает понятию вклада, обозна�

ченного в рассматриваемом законе. Что же

касается накопительного этапа стройсберкас�

сы, его правомернее относить к так называе�

мому целевому финансированию. Возмож�

ность накопления средств в порядке накопи�

тельных операций предусмотрена Указанием

Банка России от 26.03.2007 № 302�П “О пра�

вилах ведения бухгалтерского учета в кре�

дитных организациях, расположенных на тер�

ритории Российской Федерации”. Так, План

счетов бухгалтерского учета в кредитных

организациях, представленный в части I ука�

занного документа предусматривает “депози�

ты и прочие привлеченные средства физи�

ческих лиц”, из чего следует, что физичес�

ким лицам могут открываться не только де�

позитные счета. Это подтверждает общая

часть Указаний, п. 1.14 которой раскрывает

содержание привлеченных средств: “указан�

ные счета предназначены для учета денеж�

ных средств, драгоценныех металлов и цен�

ных бумаг, привлекаемых … кредитными орга�

низациями на возвратной основе по догово�

рам, отличным от договора банковского вкла�

да (депозита)…”8. При этом пункт 1.20 рас�

сматривает режим функционирования указан�

ных счетов: “На счетах “до востребования”

помимо средств, подлежащих возврату (по�

лучению) по первому требованию (на усло�

виях “до востребования”), учитываются так�

же средства, подлежащие возврату (получе�

нию) при наступлении предусмотренного до�

говором условия (события), контрактная дата

которого неизвестна (на условиях, до наступ�

ления условий (события))”9. При этом срок

привлечения может превышать три года.

Таким образом, мы считаем, что строй�

сберкассы, как один из субъектов ипотечных

кредитных отношений, может функциониро�

вать в форме небанковской кредитной орга�

низации, поднадзорной Банку России.

В этой связи, приведем опыт развития

аналогичной формы кредитных отношений в

США. В целях снижения риска во внебюд�

жетном жилищном финансировании, в 1932

году был создан Федеральный совет банков,

основная функция которого заключалась в

оказании помощи депозитным институтам в

направлении денежных средств на нацио�

нальный жилищный рынок. При этом взаи�

моотношения Федерального совета банков с

депозитными учреждениями строились на тех

же принципах, что и Федеральной резерв�

ной системы с коммерческими банками.

В то же время возможен и другой вари�

ант функционирования стройсберкасс. Он

достаточно широко применяется в зарубеж�

ной практике и предполагает открытие строй�

сберкасс при коммерческих банках, осуще�

ствляющих ипотечное кредитование или без

привязке к отмеченной специализации бан�

ка. Так, в составе специализированных строй�

сберкасс в Германии 21 единица приходится

на частные организации, из которых 3 при�

надлежит коммерческим банкам, 13 являют�

ся государственными, некоторые из них при�

надлежат региональными центральным бан�

кам или Государственному банку10.

Такая схема построения жилищно�кон�

трактных сбережений позволяет нивелировать

все поставленные выше проблемы. Строй�

сберкасса, имея принадлежность коммерчес�
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кому банку, может иметь статус специализи�

рованной организации, не нарушая при этом

банковского законодательства. Многочислен�

ные примеры того, что универсальные ком�

мерческие банки имеют в своем составе спе�

циализированные подразделения (например,

филиалы), свидетельствуют о том, что воз�

можным является и специализированное под�

разделение “Стройсберкасса”. Являясь струк�

турным подразделением банка, оно имеет

право формировать жилищно�строительные

вклады как накопительного, так и доходного

типов. Использование определенной мотива�

ции граждан посредством финансово�кредит�

ных инструментов, будет способствовать раз�

витию этой формы кредитных отношений.

Организованные в таком порядке строй�

сберкассы могут быть двух видов:

1. Непосредственно напрямую или при

посредстве банка, они функционируют в тес�

ной взаимосвязи с жилищно�строительной

организацией, и накапливаемые денежные

средства направляются на строительство кон�

кретной для каждого заемщика квартиры.

2. Функционируют как стройсберкассы в

“чистом” виде по принципу кассы взаимопо�

мощи. При этом по завершении накопитель�

ного периода и получении кредита, заемщик

самостоятельно выбирает место нахождения

будущего жилья.

Подводя итог проведенному исследова�

нию, рассмотрим преимущества стройсбер�

касс в развитии ипотечного кредитования. Оба

рассмотренных выше варианта формирова�

ния стройсберкасс учитывают интересы всех

участников. Банк получает возможность фор�

мирования дополнительных кредитных ресур�

сов, направляемых исключительно на цели

жилищного строительства. Кроме того, на�

копительные вклады представляют значитель�

ный интерес для коммерческих банков в ус�

ловиях отсутствия кредитных историй заем�

щика. Они позволяют оценить уровень дохо�

да клиента, его платежную дисциплину еще

на этапе накопления денежных средств. “Де�

шевые” кредитные ресурсы позволяют банку

устанавливать низкие процентные ставки пре�

доставляемого кредита. Кроме того, функци�

онирование накопительных жилищных про�

грамм оказывает положительное влияние на

развитие строительного жилищного сектора

экономики, что позволяет решать задачу фор�

мирования доступного жилья для населения

посредством увеличения его предложения.
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