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Îïðåäåëåíû îñíîâíûå ïîäõîäû ê ñîçäàíèþ ýôôåêòèâíîãî ðûíî÷íîãî ìåõàíèçìà æèëèùíî-
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, ïîçâîëÿþùåãî îáåñïå÷èòü êîìïëåêñíîå ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëå-
ìû ãîðîäà Ñàìàðû, èçûñêàòü íåîáõîäèìûå ðåñóðñû.

Ñèñòåìó æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâà-
íèÿ ìîæíî îïðåäåëèòü êàê ìíîãîôàêòîðíóþ
ìîäåëü, âêëþ÷àþùóþ â ñåáÿ ïðîöåññ âûäà÷è
æèëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ è ìåõàíèçì
ïðèâëå÷åíèÿ ôèíàíñîâûõ ðåñóðñîâ ñ ðûíêà
êàïèòàëîâ, à òàêæå îïåðàöèè íà ðûíêå æè-
ëüÿ ãîðîäà. Â ñâÿçè ñ ýòèì íåîáõîäèìî ðàñ-
ñìàòðèâàòü æèëèùíî-èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå
êàê ñèñòåìó îòíîøåíèé, âîçíèêàþùèõ íà
ðûíêå æèëüÿ ãîðîäà ïî ïîâîäó âûäà÷è, îá-
ñëóæèâàíèÿ, ïðîäàæè è ñåêüþðèòèçàöèè æè-
ëèùíî-èïîòå÷íûõ àêòèâîâ.

Èìåííî òàêîå êîìïëåêñíîå ðàññìîòðåíèå
æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ñèñòå-
ìå ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé íàèáîëåå ñîîòâåò-
ñòâóåò çàäà÷àì â îáëàñòè ðåñóðñíîãî îáåñïå-
÷åíèÿ îðãàíèçàöèîííî-ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõà-
íèçìà ðåøåíèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû êðóï-
íîãî ãîðîäà.

Ñóùåñòâóåò ìíîæåñòâî ïîäõîäîâ ê ôîð-
ìèðîâàíèþ ñèñòåìû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ (òàáë. 1), íî âñå ìåòîäû ôè-
íàíñèðîâàíèÿ æèëèùíî-èïîòå÷íûõ îïåðàöèé

ìîæíî ðàçäåëèòü íà óíèâåðñàëüíûå (ïðèñó-
ùèå è äðóãèì âèäàì ôèíàíñîâî-êðåäèòíûõ
îïåðàöèé) è ñïåöèàëüíûå, õàðàêòåðíûå òîëü-
êî (èëè ïðåèìóùåñòâåííî) äëÿ ðûíêà æèëüÿ
êðóïíîãî ãîðîäà1.

Íà ñåãîäíÿøíèé äåíü â ìèðîâîé ïðàêòè-
êå èçâåñòíû ÷åòûðå îñíîâíûå ìîäåëè ïðè-
âëå÷åíèÿ ñðåäñòâ äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ñõåì
æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ íàñåëå-
íèÿ êðóïíîãî ãîðîäà:

1) ÷åðåç óíèâåðñàëüíûå êîììåð÷åñêèå
áàíêè;

2) ñïåöèàëèçèðîâàííûå ññóäî-ñáåðåãà-
òåëüíûå ó÷ðåæäåíèÿ;

3) æèëèùíî-èïîòå÷íûå áàíêè;
4) ïîñðåäñòâîì îðãàíèçàöèè âòîðè÷íîãî

ðûíêà æèëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ.
Êðåäèòíûå ðåñóðñû â ïåðâûõ äâóõ ìîäå-

ëÿõ ôîðìèðóþòñÿ çà ñ÷åò äåïîçèòîâ, à â äâóõ
ïîñëåäíèõ - ïóòåì âûïóñêà è ðàçìåùåíèÿ
æèëèùíî-èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã2.

Ìîäåëü ñèñòåìû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ, îñíîâàííàÿ íà æèëèùíî-èïî-

Òàáëèöà 1

Îñíîâíûå æèëèùíî-èïîòå÷íûå êðåäèòîðû

è ìåòîäû ôèíàíñèðîâàíèÿ æèëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ

Название метода Институты, использующие метод 
Общие (универсальные) методы 

Сберегательные депозиты Коммерческие банки, ссудо-сберегательные ассоциации 
Счета до востребования Коммерческие банки, сберегательные учреждения 
Собственный капитал Все институты 
Облигации общего покрытия Коммерческие банки 
Займы от других финансовых институтов Коммерческие банки, сберегательные учреждения 
Страховые премии Страховые компании 

Специальные методы 
Жилищно-ипотечные облигации Жилищно-ипотечные банки 
Жилищно-ипотечные облигации, обеспеченные 
закладными (MBS) 

Операторы вторичного рынка 
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òå÷íûõ öåííûõ áóìàãàõ è ìåõàíèçìå ñåêüþ-
ðèòèçàöèè æèëèùíî-èïîòå÷íûõ àêòèâîâ, ïîä-
ðàçäåëÿåòñÿ íà îäíî- è äâóõóðîâíåâóþ.

Ïðè îäíîóðîâíåâîé ñèñòåìå ñàì êðåäè-
òîð âûïóñêàåò æèëèùíî-èïîòå÷íûå öåííûå

ëèùíî-èïîòå÷íûõ ôîíäîâ è îïåðàòîðîâ âòî-
ðè÷íîãî ðûíêà, àññîöèàöèé, ñòðàõîâûõ îöåíî÷-
íûõ è ðèåëòîðñêèõ êîìïàíèé è ñîîòâåòñòâóþ-
ùåé ôåäåðàëüíîé çàêîíîäàòåëüíîé áàçû è
íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî îáåñïå÷åíèÿ (òàáë. 2).

Òàáëèöà 2

Ïðîãðàììû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ çàðóáåæíûõ ñòðàí

Страна,  
регион 

Преимущественно   
используемая модель  
жилищно-ипотечного  

кредитования 

Основные  
инструменты  

привлечения средств 

Формы государственного  
участия в развитии  жилищно-  
ипотечного  кредитования 

США  
и Канада 

Вторичный рынок закладных Ценные бумаги, 
обеспеченные 
закладными 

Поддержка операторов вторичного 
рынка, налоговое сти-мулирование, 
государственное страхование кредитов, 
налоговое стимулирование 

Западная  
Европа 

Одноуровневая, в последнее 
время набирает обороты рынок 
жилищно-ипотечных облигаций 

Сберегательные счета, 
жилищно-ипотечные 
облигации 

Государственные премиальные 
выплаты, жесткое регулирование рынка 
со стороны государства, налоговое 
стимулирование 

Восточная  
Европа 

Одноуровневая Сберегательные счета, 
жилищно-ипотечные 
облигации 

Государственные премиальные 
выплаты, жесткое регулирование рынка 
со стороны государства, налоговое 
стимулирование 

Африка Одноуровневая, в некоторых 
странах предпринимаются 
попытки создания вторичного 
рынка 

Сберегательные счета Создание государствен-ных кредитных 
организаций - операторов вторичного 
рынка 

Азия Одноуровневая, в некоторых 
странах имеется вторичный 
рынок 

Сберегательные счета, 
ценные бумаги, 
обеспеченные 
закладными 

Создание государствен-ных кредиторов, 
направление государственных средств 
на жилищно-ипотечное кредитование 

Латинская  
Америка 

Одноуровневая, в некоторых 
странах предпринимаются 
попытки создания вторичного 
рынка 

Сберегательные счета Привлечение госу-дарственных средств 
в жилищно-ипотечное кредитование, 
создание государственных операторов 
вторичного рынка 

 
áóìàãè ïîä îáåñïå÷åíèå âûäàííûõ èì æè-
ëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ, ïðèâëåêàÿ òåì
ñàìûì ðåñóðñû äëÿ âûäà÷è íîâûõ êðåäèòîâ.
Äàííàÿ ñèñòåìà ñóùåñòâóåò â ðÿäå åâðîïåéñ-
êèõ ñòðàí (Ãåðìàíèÿ, Äàíèÿ).

Äâóõóðîâíåâàÿ ñèñòåìà ïîìèìî ïåðâè÷íûõ
êðåäèòîðîâ ïðåäïîëàãàåò íàëè÷èå ñïåöèàëü-
íûõ êîìïàíèé-îïåðàòîðîâ âòîðè÷íîãî ðûíêà,
îñíîâíàÿ ôóíêöèÿ êîòîðûõ íà ðûíêå - ñêóïêà
æèëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ, ôîðìèðîâàíèå
èõ â ïóëû ïî ñòàíäàðòíûì êà÷åñòâåííûì õà-
ðàêòåðèñòèêàì è âûïóñê íà èõ îñíîâå æè-
ëèùíî-èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã (íàèáîëåå
ðàçâèòà â ÑØÀ).

Àíàëèç îïûòà çàðóáåæíûõ æèëèùíî-èïî-
òå÷íûõ ðûíêîâ ñâèäåòåëüñòâóåò, ÷òî èõ ýôôåê-
òèâíîå ðàçâèòèå íåâîçìîæíî áåç àêòèâíîé ïîä-
äåðæêè ãîñóäàðñòâà â âèäå íàëîãîâûõ ëüãîò è
ñóáñèäèé, ñîçäàíèÿ ñïåöèàëèçèðîâàííûõ æè-

Â íûíåøíèõ óñëîâèÿõ ñòàíîâëåíèå ðûí-
êà æèëüÿ â êðóïíîì ãîðîäå ïðîèñõîäèò â óñ-
ëîâèÿõ, ñâÿçàííûõ ñ ïðîâîäèìîé â ýòîé ñôå-
ðå ãîñóäàðñòâåííîé ïîëèòèêîé è îñîáåííîñ-
òÿìè ãîðîäñêîãî õîçÿéñòâà. Ñëåäóåò íàïîì-
íèòü, ÷òî íà ñåãîäíÿøíèé äåíü ðûíîê æèëüÿ
êðóïíîãî ãîðîäà ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ñëîæ-
íóþ ñèñòåìó ýêîíîìèêî-ïðàâîâûõ îòíîøåíèé
ìåæäó ñîáñòâåííèêàìè æèëûõ ïîìåùåíèé,
ñòðîèòåëÿìè, ïðîåêòèðîâùèêàìè, ãîñóäàð-
ñòâîì, êðåäèòíûìè ó÷ðåæäåíèÿìè, ñòðàõîâû-
ìè êîìïàíèÿìè, ðèåëòîðñêèìè ôèðìàìè è
äðóãèìè ó÷àñòíèêàìè.

Ïî ðàñ÷åòàì Âñåìèðíîãî áàíêà, èïîòåêà
â Ðîññèè ñîñòàâëÿåò îêîëî 0,1% ÂÂÏ. Äîëÿ
èïîòåêè ïî ñðàâíåíèþ ñî ñòðàíàìè Åâðîïåé-
ñêîãî ñîþçà, ãäå íà èïîòåêó ïðèõîäèòñÿ 53%
ÂÂÏ, êðàéíå ìàëà. Â ðàçâèâàþùèõñÿ ñòðàíàõ
ýòà âåëè÷èíà ñîñòàâëÿåò ïðèìåðíî 11-16%.
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Ïðè ðûíî÷íîé ýêîíîìèêå âàæíûìè ôàê-
òîðàìè ôîðìèðîâàíèÿ ñïðîñà íà æèëüå â
êðóïíîì ãîðîäå ÿâëÿþòñÿ îáåñïå÷åííîñòü
íàñåëåíèÿ æèëüåì íà äàííûé ïåðèîä, äåìîã-
ðàôè÷åñêèå è ìèãðàöèîííûå ïðîöåññû â êðóï-
íîì ãîðîäå, óðîâåíü äîõîäîâ íàñåëåíèÿ ãî-
ðîäà.

Ñòðóêòóðà è äèíàìèêà äîõîäîâ íàñåëå-
íèÿ èìåþò âàæíîå çíà÷åíèå äëÿ áàíêîâ, ñòðî-
èòåëüíûõ ïðåäïðèÿòèé, òàê êàê ïðèíÿòèå óï-
ðàâëåí÷åñêèõ ðåøåíèé â îáëàñòè èíâåñòèöè-
îííûõ ïðîåêòîâ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà
îïðåäåëÿåòñÿ äèôôåðåíöèàöèåé ñïðîñà.

Îñíîâíîé õàðàêòåðèñòèêîé ðûíêà æèëüÿ
êðóïíîãî ãîðîäà, ñ êîòîðîé ñîîòíîñÿòñÿ èí-
âåñòèöèîííûå ïðîöåññû íà íåì, ÿâëÿåòñÿ ïëà-
òåæåñïîñîáíûé ñïðîñ íàñåëåíèÿ.

Óðîâåíü æèçíè íàñåëåíèÿ ãîðîäà Ñàìà-
ðû åæåãîäíî óëó÷øàåòñÿ, ÷òî ïîäòâåðæäàåò-
ñÿ ïîñòîÿííûì ðîñòîì ñáåðåæåíèé îò 40% â
ãîä è âûøå. Íî ïðè âûñîêèõ òåìïàõ ðîñòà
âêëàäîâ íàñåëåíèÿ â áàíêè ôàêòè÷åñêèé óðî-
âåíü ïëàòåæåñïîñîáíîñòè ãðàæäàí ãîðîäà
íèçîê.

Ìîæíî ñ óâåðåííîñòüþ óòâåðæäàòü, ÷òî
ñåãîäíÿ ñóùåñòâóåò áîëüøàÿ ðàçíèöà ìåæäó
ðàçìåðàìè òåêóùèõ äåíåæíûõ äîõîäîâ íàñå-
ëåíèÿ è îòíîñèòåëüíî âûñîêèìè öåíàìè íà
æèëüå â Ñàìàðå. Æèëèùíî-èïîòå÷íûé êðå-
äèò ïîçâîëÿåò ðàçðåøèòü ïðîòèâîðå÷èÿ ìåæ-
äó âûñîêèìè öåíàìè íà íåäâèæèìîñòü, òåêó-
ùèìè äîõîäàìè íàñåëåíèÿ, äåíåæíûìè íà-
êîïëåíèÿìè ó îäíîé ãðóïïû è íåîáõîäèìîñ-
òüþ èõ èñïîëüçîâàíèÿ ó äðóãîé. Æèëèùíî-
èïîòå÷íûå êðåäèòû äîëæíû ñïîñîáñòâîâàòü
îáåñïå÷åíèþ íåïðåðûâíîñòè ïðîöåññà ïðî-
èçâîäñòâà â ñòðîèòåëüñòâå.

Ãîðîä Ñàìàðà â ðàìêàõ ðåøåíèÿ æèëèù-
íîé ïðîáëåìû ñäåëàë íîâûé àêöåíò íà ïðî-
öåññ óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé îñíîâ-
íîé ÷àñòè ðàáîòàþùåãî íàñåëåíèÿ, ðàñïîëà-
ãàþùåãî ñðåäíèìè äîõîäàìè, íàêîïëåíèÿìè,
íî íå èìåþùèìè ñîáñòâåííîãî æèëüÿ è æå-
ëàþùèìè åãî ïîëó÷èòü.

Â 2000 ã. â Ñàìàðñêîì ðåãèîíå áûë çà-
ðåãèñòðèðîâàí Ôîíä æèëüÿ è èïîòåêè. Ôîíä
ÿâëÿåòñÿ íå èìåþùåé ÷ëåíñòâà íåêîììåð÷åñ-
êîé îðãàíèçàöèåé, íå ñòàâÿùåé èçâëå÷åíèå
ïðèáûëè â êà÷åñòâå îñíîâíîé öåëè ñâîåé äå-
ÿòåëüíîñòè è íå ðàñïðåäåëÿþùåé ïîëó÷åí-
íóþ ïðèáûëü ìåæäó ó÷ðåäèòåëåì è ðàáîòíè-
êàìè Ôîíäà â êà÷åñòâå èõ äîõîäà. Â ñëó÷àå

ïîëó÷åíèÿ äîõîäà îí íàïðàâëÿåòñÿ íà ðåàëè-
çàöèþ óñòàâíûõ öåëåé Ôîíäà. Îñíîâíàÿ çà-
äà÷à Ôîíäà - ôîðìèðîâàíèå è ðàçâèòèå â
ãîðîäå Ñàìàðå ñèñòåìû äîëãîñðî÷íîãî æè-
ëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Îñíîâíû-
ìè âèäàìè äåÿòåëüíîñòè Ôîíäà ÿâëÿþòñÿ:

♦îñóùåñòâëåíèå ôèíàíñèðîâàíèÿ â êà-
÷åñòâå èíâåñòîðà ñòðîèòåëüñòâà äîìîâ è æè-
ëûõ êîìïëåêñîâ, ïðèîáðåòåíèÿ è ðåêîíñòðóê-
öèè æèëüÿ â ãîðîäå Ñàìàðå;

♦èíâåñòèöèè â ïðîèçâîäñòâî òîâàðîâ, óñ-
ëóã è ïðåäìåòîâ äîìîóñòðîéñòâà äëÿ äîñòè-
æåíèÿ öåëåé â ñîîòâåòñòâèè ñ Óñòàâîì;

♦îñóùåñòâëåíèå òîðãîâûõ, ïîñðåäíè÷åñ-
êèõ è èíûõ êîììåð÷åñêèõ îïåðàöèé â öåëÿõ
èñïîëüçîâàíèÿ ïîëó÷åííûõ äîõîäîâ äëÿ äî-
ñòèæåíèÿ öåëåé è ðåøåíèÿ çàäà÷ â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ Óñòàâîì.

Ê îñíîâíûì ôóíêöèÿì Ôîíäà æèëüÿ è
èïîòåêè îòíîñÿòñÿ:

♦ ðàáîòà ñ íàñåëåíèåì ãîðîäà Ñàìàðû ïî
âîïðîñàì ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ çà ñ÷åò æè-
ëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Ôîðìèðî-
âàíèå ðååñòðà ïîòåíöèàëüíûõ çàåìùèêîâ;

♦ îöåíêà ïëàòåæåñïîñîáíîñòè, êðåäèòîñ-
ïîñîáíîñòè è âîçìîæíîñòè ïîãàøåíèÿ êðå-
äèòîâ ïîòåíöèàëüíûìè çàåìùèêàìè;

♦ ðàçðàáîòêà è âíåäðåíèå â ïðàêòèêó íà-
äåæíûõ ñòàíäàðòîâ è íîðì æèëèùíî-èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ äëÿ ðåôèíàíñèðîâàíèÿ
æèëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ;

♦ ïðèâëå÷åíèå ñðåäñòâ èíâåñòîðîâ â ñôå-
ðó èïîòå÷íî-æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ ïîñðåä-
ñòâîì ýìèññèè è ïðîäàæè öåííûõ áóìàã,
îáåñïå÷åííûõ ïðèîáðåòåííûìè ó áàíêîâ æè-
ëèùíî-èïîòå÷íûìè êðåäèòàìè;

♦ îôîðìëåíèå èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ (çàé-
ìîâ), èõ îáñëóæèâàíèå;

♦ ôîðìèðîâàíèå âòîðè÷íîãî ðûíêà æè-
ëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ïîñðåäñòâîì ïðè-
îáðåòåíèÿ ïðàâ òðåáîâàíèÿ ïî âûäàííûì áàí-
êàìè æèëèùíî-èïîòå÷íûì êðåäèòàì.

Ïðîãðàììà ðàçâèòèÿ ñèñòåìû æèëèùíî-
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ãîðîäå Ñàìàðå
îñíîâûâàåòñÿ íà ïîñòàíîâëåíèè Ïðàâèòåëü-
ñòâà ÐÔ îò 11 ÿíâàðÿ 2000 ã. ¹ 28 “Î ìåðàõ
ïî ðàçâèòèþ ñèñòåìû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè”,
“Êîíöåïöèè ðàçâèòèÿ æèëèùíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ â Ñàìàðñêîì ðåãèîíå”, äåéñòâó-
þùèõ çàêîíå “Îá èïîòåêå (çàëîãå íåäâèæè-
ìîñòè)”, Ãðàæäàíñêîì è Æèëèùíîì êîäåê-
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ñàõ, “Ïîëîæåíèè î ïîðÿäêå æèëèùíî-èïî-
òå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ Ôîíäîì æèëüÿ è èïî-
òåêè”, à òàêæå ðÿäå äðóãèõ çàêîíîäàòåëüíûõ
àêòîâ, ñîçäàþùèõ ïðàâîâûå îñíîâû äëÿ çà-
ùèòû ïðàâ êðåäèòîðîâ ÷åðåç ÷åòêî ðàáîòàþ-
ùèé ìåõàíèçì èïîòåêè è äëÿ çàùèòû ïðàâ
èíâåñòîðîâ, ñðåäñòâà êîòîðûõ áóäóò ïðèâëå-
êàòüñÿ äëÿ ðàçâèòèÿ æèëèùíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ â ãîðîäå Ñàìàðå. Ïðîãðàììà
ðàçðàáîòàíà äëÿ ðåøåíèÿ â Ñàìàðå ñîöèàëü-
íî-ýêîíîìè÷åñêîé ïðîáëåìû îáåñïå÷åíèÿ
æèëüåì ãðàæäàí, èìåþùèõ ñðåäíèå äîõîäû,
íà ïðèíöèïàõ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ íà ñâî-
áîäíîì ðûíêå æèëüÿ ãîðîäà çà ñ÷åò ñîáñòâåí-
íûõ ñðåäñòâ ãðàæäàí è äîëãîñðî÷íûõ æè-
ëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ. Îïðåäåëÿÿ îñ-
íîâíûå ïîäõîäû ê ñîçäàíèþ ýôôåêòèâíîãî
ðûíî÷íîãî ìåõàíèçìà æèëèùíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ, ïîçâîëÿþùåãî îáåñïå÷èòü êîì-
ïëåêñíîå ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû ãî-
ðîäà Ñàìàðû, íåîáõîäèìî âûäåëèòü ñëåäóþ-
ùèå îñíîâíûå âçàèìîñâÿçàííûå áëîêè:

♦ äîëãîñðî÷íîå æèëèùíî-èïîòå÷íîå êðå-
äèòîâàíèå íàñåëåíèÿ;

♦ êðåäèòîâàíèå æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà;

♦ ãîñóäàðñòâåííàÿ è ãîðîäñêàÿ áþäæåò-
íàÿ ïîääåðæêà ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ íàñåëå-
íèåì (ñèñòåìà öåëåâûõ àäðåñíûõ ñóáñèäèé);

♦ ðàçâèòèå ïðîèçâîäñòâåííûõ ìîùíîñòåé
ñòðîèòåëüíûõ ïðåäïðèÿòèé è ïðåäïðèÿòèé
ñòðîéèíäóñòðèè.

Ðàññìîòðèì îñíîâíûå ïðîáëåìû âíåäðå-
íèÿ è èñïîëüçîâàíèÿ ñèñòåìû æèëèùíî-èïî-
òå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ãîðîäå Ñàìàðå äëÿ
ðåøåíèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû. Ñåãîäíÿ â
Ñàìàðå òîëüêî 6% ñåìåé èìåþò äîõîäû áî-
ëåå 1200 äîëë. â ìåñÿö. Ïðè ýòîì áîëüøèí-
ñòâî èç ýòèõ ñåìåé âðÿä ëè íóæäàþòñÿ â æè-
ëèùíî-èïîòå÷íîì êðåäèòå. Êðîìå òîãî, íå-
îáõîäèìî ó÷åñòü, ÷òî íå âñå ñåìüè, èìåþùèå
íåîáõîäèìûé äîõîä, ìîãóò ïîëó÷èòü êðåäèò
íà 20 ëåò. Ñþäà îòíîñÿòñÿ ëèøü òå, êîìó 35-
40 ëåò. Íå âñå ñåìüè èìåþò ñáåðåæåíèÿ äëÿ
âíåñåíèÿ ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà è îïëàòû
äîïîëíèòåëüíûõ ðàñõîäîâ ïî èïîòåêå. Íàè-
áîëåå ïîäõîäÿùàÿ ñõåìà - “âàðèàíò 50/50”
ñî ñðîêîì êðåäèòîâàíèÿ 20-25 ëåò. Ñðåäíå-
îáåñïå÷åííûå ãðàæäàíå ñ åæåìåñÿ÷íûì ñîâî-
êóïíûì äîõîäîì 22 500 ðóá. èìåþò çíà÷è-
òåëüíî áîëüøèå âîçìîæíîñòè. Ýòîé ãðóïïå
ïðåäïî÷òèòåëüíåå âíîñèòü êàê ìîæíî áîëüøèé



120

Âåñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2011. ¹  9 (83)

ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ îò ñòîèìîñòè ïðèîáðå-
òàåìîé êâàðòèðû. Âîçìîæíî êðåäèòîâàíèå ïî
ñõåìå “âàðèàíò 50/50” íà 10-25 ëåò, à òàêæå
“âàðèàíò 30/70” íà 20-25 ëåò (òàáë. 3).

Íî î÷åâèäíî, ÷òî ëèøü 6-7% ñåìåé Ñà-
ìàðû ìîãóò ðàññìàòðèâàòüñÿ êàê ïëàòåæåñ-
ïîñîáíûå ïîòåíöèàëüíûå êëèåíòû æèëèùíî-
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ãîðîäå. Ýòà äîëÿ
íåçíà÷èòåëüíà äëÿ ìàññîâîãî âíåäðåíèÿ èïî-
òåêè íà ñîâðåìåííîì ýòàïå ðàçâèòèÿ ñèñòå-
ìû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ãî-
ðîäå3.

Âàæíî òàêæå ïîìíèòü, ÷òî ïðè àíàëèçå
ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ñàìàðû
áûëî óñòàíîâëåíî, ÷òî â ãîðîäå ñóùåñòâóåò
ñèëüíàÿ äèôôåðåíöèàöèÿ ïî âåëè÷èíå ïîëó-
÷àåìûõ äîõîäîâ, è îíà ðåãóëÿðíî âîçðàñòàåò.

Ñåãîäíÿ ñèòóàöèþ íà ðûíêå æèëüÿ ãîðî-
äà Ñàìàðû òàêæå õàðàêòåðèçóåò äèíàìèêà
êîýôôèöèåíòà äîñòóïíîñòè æèëüÿ:

⋅
=

⋅
,

ДС

C S
К

Д Ч

ãäå ДС
К  - êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè æèëüÿ; S -

ïëîùàäü óñëîâíîé êâàðòèðû, ì2; Ñ - ñðåäíÿÿ
ñòîèìîñòü 1 ì2 æèëüÿ, ðóá.; Ä - ñðåäíåäóøå-
âîé äîõîä ñåìüè, ðóá./÷åë. â ãîä; × - ÷èñëî
÷åëîâåê â ñåìüå.

Ìîäèôèöèðîâàííûé èíäåêñ äîñòóïíîñòè
æèëüÿ ðàññ÷èòûâàåòñÿ êàê îòíîøåíèå ñðåä-
íåé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè ñòàíäàðòíîé êâàð-
òèðû ê ñðåäíåìó ãîäîâîìó äîõîäó ñåìüè çà
âû÷åòîì âåëè÷èíû ïðîæèòî÷íîãî ìèíèìóìà.
Îí ïîêàçûâàåò âðåìÿ, çà êîòîðîå ñåìüÿ ìî-
æåò íàêîïèòü ñðåäñòâà äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ
êâàðòèðû, îòêëàäûâàÿ âñå ñâîè äîõîäû, ïðå-
âûøàþùèå ïðîæèòî÷íûé ìèíèìóì.

Ýòîò ïîêàçàòåëü íå ó÷èòûâàåò âîçìîæíî-
ñòè ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ñ ïîìîùüþ æèëèù-
íî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ è îòðàæàåò ôàêòè÷åñ-
êè ñëîæèâøååñÿ ñîîòíîøåíèå ìåæäó ñðåä-
íèìè öåíàìè íà æèëüå, ñðåäíèìè äîõîäàìè
è ïðîæèòî÷íûì ìèíèìóìîì.

Ìîäèôèöèðîâàííûé êîýôôèöèåíò äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ ñ ó÷åòîì âåëè÷èíû ïðîæè-
òî÷íîãî ìèíèìóìà ðàññ÷èòûâàåòñÿ ïî ôîð-
ìóëå:

( )
⋅

=
− ⋅

,
М

Д

C S
К

Д Р Ч

ãäå М

Д
К  - ìîäèôèöèðîâàííûé êîýôôèöèåíò äîñ-

òóïíîñòè æèëüÿ ñ ó÷åòîì ìèíèìàëüíûõ ïîòðå-

áèòåëüñêèõ ðàñõîäîâ; S - ïëîùàäü óñëîâíîé
êâàðòèðû, ì2 (îïðåäåëÿþò èñõîäÿ èç ñîöè-
àëüíûõ íîðì 18 ì2 íà ÷åëîâåêà); Ñ - ñðåäíÿÿ
ñòîèìîñòü 1 ì2 æèëüÿ, ðóá.; Ä - ñðåäíåäóøå-
âîé äîõîä ñåìüè, ðóá./÷åë. â ãîä; × - ÷èñëî
÷åëîâåê â ñåìüå; Ð - âåëè÷èíà ïðîæèòî÷íîãî
ìèíèìóìà, ðóá./÷åë. â ãîä.

Ôàêòè÷åñêèé êîýôôèöèåíò äîñòóïíîñòè
æèëüÿ äëÿ ãîðîäà Ñàìàðû ñîñòàâëÿåò 12 ëåò,
áåç ó÷åòà ðîñòà öåí íà æèëüå.

Ïðè÷èíû, õàðàêòåðèçóþùèå èíäåêñ äîñ-
òóïíîñòè æèëüÿ, ìîãóò áûòü ñãðóïïèðîâàíû
ñëåäóþùèì îáðàçîì:

1. Ïîêàçàòåëè äîìàøíèõ õîçÿéñòâ è ñïðîñà:
♦äåìîãðàôè÷åñêèå ïîêàçàòåëè äîìîõî-

çÿéñòâ, ÷èñëåííîñòü èõ ÷ëåíîâ;
♦ óðîâåíü ñðåäíåäóøåâîé îáåñïå÷åííîñ-

òè æèëüåì â êàæäîé äîõîäíîé ãðóïïå;
♦ ñðåäíåäóøåâîé äîõîä â äîõîäíîé ãðóï-

ïå è ëèêâèäíûå ñáåðåæåíèÿ â êàæäîé èç
ãðóïï;

♦õàðàêòåðèñòèêè ïðîæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ
ïî ñòðóêòóðå æèëèùíîãî ôîíäà - òèïàì äî-
ìîâ è ðàéîíàì ðàçìåùåíèÿ;

♦ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü æèëüÿ ïðè îöåíî÷-
íîì ðàñïðåäåëåíèè íàñåëåíèÿ ïî æèëèùíî-
ìó ôîíäó.

2. Ïîêàçàòåëè èíâåñòîðîâ íà ðûíêå æè-
ëüÿ ãîðîäà Ñàìàðû:

♦ ñòåïåíü óäîâëåòâîðåííîñòè íàñåëåíèÿ
æèëèùíûìè óñëîâèÿìè;

♦ ðàñïðåäåëåíèå ïðåäïî÷òåíèé íàñåëåíèÿ
ìåæäó âèäàìè óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé -
ïåðâè÷íûé èëè âòîðè÷íûé ðûíîê, ìíîãîêâàð-
òèðíîå æèëüå èëè êîòòåäæíàÿ çàñòðîéêà;

♦ ñáåðåãàòåëüíîå ïîâåäåíèå íàñåëåíèÿ,
îðèåíòèðîâàííîå íà ïîòðåáëåíèå íà ðûíêå
æèëüÿ è îñòàëüíûõ óñëóã;

♦ ñòåïåíü ñàìîñòîÿòåëüíîãî ó÷àñòèÿ î÷å-
ðåäíèêîâ íà ñîöèàëüíîå æèëüå â óëó÷øåíèè
èõ æèëèùíûõ óñëîâèé;

♦ ïîëèòè÷åñêàÿ, çàêîíîäàòåëüíàÿ (â òîì
÷èñëå íàëîãîâàÿ) ñòàáèëüíîñòü ðåãèîíà èëè
îáëàñòè;

♦ ðåñòðóêòóðèçàöèÿ áàíêîâñêîé è ôèíàí-
ñîâî-êðåäèòíîé ñèñòåìû è îöåíêà èõ âëèÿ-
íèÿ íà àêòèâíîñòü ôèíàíñîâûõ îïåðàöèé íà-
ñåëåíèÿ, â òîì ÷èñëå è íà ðûíêå æèëüÿ ãîðî-
äà Ñàìàðû.

3. Ïîêàçàòåëè ïðåäëîæåíèÿ íà ðûíêå
æèëüÿ ãîðîäà Ñàìàðû:

♦ îáúåìû ñîöèàëüíîãî æèëüÿ (â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ ïðèîðèòåòàìè ðàñïðåäåëåíèÿ);
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♦ îáúåìû è ñòðóêòóðà ñòðîèòåëüñòâà ñî-
öèàëüíîãî æèëüÿ çà ñ÷åò ñðåäñòâ áþäæåòîâ;

♦ îáúåìû ãîðîäñêîãî æèëüÿ, ðåàëèçóå-
ìîãî äëÿ î÷åðåäíèêîâ ïðè ïîìîùè ñóáñèäèé
è ðàçëè÷íûõ êðåäèòíûõ ñõåì;

♦ ïëàíèðóåìûå îáúåìû ñíîñà âåòõîãî è
àâàðèéíîãî ôîíäà;

♦ ïëàíèðóåìûå îáúåìû æèëèùíîãî ñòðî-
èòåëüñòâà ïî ïðîãðàììå ðåêîíñòðóêöèè æè-
ëèùíîãî ôîíäà;

♦ ñòðóêòóðà è îáúåìû æèëüÿ, ïðåäíàç-
íà÷åííîãî äëÿ êîììåð÷åñêîé ðåàëèçàöèè íà
îñíîâå åäèíîâðåìåííîé îïëàòû è ïî ðàçëè÷-
íûì ñõåìàì ñ êðàòêîñðî÷íîé ðàññðî÷êîé,
ïîëíîé îïëàòîé ñòîèìîñòè;

♦ îáúåìû æèëüÿ, ïðåäíàçíà÷åííûå äëÿ
êîììåð÷åñêîé ïðîäàæè ïî ðàçëè÷íûì ñõåìàì
êðåäèòîâàíèÿ (â òîì ÷èñëå æèëèùíî-èïîòå÷-
íîãî).

4. Ïîêàçàòåëè áþäæåòíîé, íàëîãîâîé,
ôèíàíñîâîé, öåíîâîé è òàðèôíîé ïîëèòèêè
íà ðûíêå æèëüÿ ãîðîäà Ñàìàðû è æèëèùíî-
êîììóíàëüíîãî îáñëóæèâàíèÿ:

♦ îáúåì áþäæåòíûõ ñóáñèäèé, íåîáõî-
äèìûõ äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ ñîöèàëüíîãî æèëüÿ
î÷åðåäíèêàìè;

♦ îáúåì ðåñóðñîâ, ïðèâëå÷åííûõ áþäæå-
òîì è ôèíàíñîâî-êðåäèòíîé ñèñòåìîé äëÿ
êîììåð÷åñêîãî êðåäèòîâàíèÿ íàñåëåíèÿ, óñ-
ëîâèÿ èõ ïðåäîñòàâëåíèÿ;

♦ îáúåì è óñëîâèÿ ñóáñèäèðîâàíèÿ è êðå-
äèòîâàíèÿ î÷åðåäíèêîâ;

♦ îáúåì ñðåäñòâ ÷àñòíûõ èíâåñòîðîâ,
ïðèâëå÷åííûõ äëÿ ñòðîèòåëüñòâà è ðåàëèçà-
öèè êîììåð÷åñêîãî æèëüÿ;

♦ öåíû ðåàëèçàöèè æèëüÿ;
♦ íàëîãè íà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ è èõ

äèôôåðåíöèàöèÿ, èñõîäÿ èç óñëîâèé íàëî-
ãîâîãî çàêîíîäàòåëüñòâà;

♦ òàðèôû íà îïëàòó æèëèùíî-êîììó-
íàëüíûõ óñëóã (ñ äèôôåðåíöèàöèåé ïî òè-
ïàì æèëüÿ, óðîâíþ äîõîäà, ñ ó÷åòîì ëüãîò).

Âàæíî òàêæå ñåãîäíÿ ó÷èòûâàòü è ïðî-
áëåìó âûñîêèõ ïðîöåíòíûõ ñòàâîê, êîòîðàÿ
îïðåäåëÿåòñÿ ñëåäóþùèìè ñîñòàâëÿþùèìè:

1) ñòàâêà êðåäèòà ïîñòîÿííà â òå÷åíèå
âñåãî ñðîêà êðåäèòíîãî äîãîâîðà. Ïî ïðî-
ãíîçàì â áëèæàéøèå 7 ëåò îæèäàåòñÿ èíô-
ëÿöèÿ íà óðîâíå 10-12% â ãîä. Ýòî ïðèâåäåò
ê ïîâûøåíèþ ðåàëüíîé ñòàâêè äî 13-15%
ãîäîâûõ, çíà÷èò, â áóäóùåì ïðîöåíòíàÿ íà-
ãðóçêà íà çàåìùèêîâ óâåëè÷èòñÿ. Âîçìîæíî-

ñòåé ñíèæåíèÿ ïðîöåíòíûõ ñòàâîê äî âåëè-
÷èíû, ó÷èòûâàþùåé ñðåäíþþ èíôëÿöèþ çà
ïåðèîä êðåäèòîâàíèÿ, íåò, òàê êàê òî÷íîñòü
ïðîãíîçîâ èíôëÿöèè íåâåëèêà;

2) èìåþùàÿñÿ ïðàêòèêà ó÷åòà èíôëÿöèè
ïðè êðåäèòîâàíèè ïðèâîäèò ê ïåðåíîñó áîëü-
øåé ÷àñòè êðåäèòíîé íàãðóçêè â íà÷àëüíûé
ïåðèîä êðåäèòîâàíèÿ4.

Ðîëü èíôëÿöèè â æèëèùíî-èïîòå÷íîì
êðåäèòîâàíèè ñîñòîèò â îáåñöåíåíèè îñíîâ-
íîé ñóììû äîëãà è ïðîöåíòíûõ ïëàòåæåé, à
ïîâûøåíèå ïðîöåíòíîé ñòàâêè êîìïåíñèðóåò
îáåñöåíåíèå. Ðåàëüíàÿ ñòàâêà îïðåäåëÿåò
ñëîæèâøóþñÿ íà ðûíêå æèëüÿ ãîðîäà äîõîä-
íîñòü. Îáùåïðèíÿòîé ïðàêòèêîé ÿâëÿåòñÿ
èíäåêñàöèÿ æåëàåìîé ðåàëüíîé ñòàâêè íà òåìï
èíôëÿöèè äëÿ îïðåäåëåíèÿ ñòàâêè, ïî êîòî-
ðîé áóäóò êðåäèòîâàòüñÿ çàåìùèêè:

( )( )= + + = + + ≈ +1 1 ,i r h r h rh r h

ãäå i - íîìèíàëüíàÿ ñòàâêà ïðîöåíòà; r - ðåàëüíàÿ
ñòàâêà ïðîöåíòà; h - òåìï èíôëÿöèè.

Ïðè òàêîé ñèñòåìå ó÷åòà èíôëÿöèè êîì-
ïåíñàöèÿ îáåñöåíåíèÿ îñíîâíîé ñóììû äîë-
ãà âûïëà÷èâàåòñÿ çàåìùèêîì ïðè óïëàòå ïðî-
öåíòíûõ ïëàòåæåé, à íå ïðè âûïëàòå îñíîâ-
íîé ñóììû äîëãà, ÷òî ïðèâîäèò ê óâåëè÷å-
íèþ êðåäèòíîé íàãðóçêè íà íà÷àëüíûé ïåðè-
îä æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ (êîã-
äà âûïëà÷èâàþòñÿ ïðîöåíòíûå ïëàòåæè, à íå
ñàì êðåäèò), ÷òî óõóäøèò óñëîâèÿ êðåäèòîâà-
íèÿ äëÿ çàåìùèêà.

Ðàçìåð ïðèðîñòà âûïëàò ΔP  äëÿ ãîäà n
ïî ñðàâíåíèþ ñ áåçûíôëÿöèîííûì âàðèàí-
òîì, îïðåäåëÿåòñÿ ïî ôîðìóëå:

( )
( )( )

( )
( )( )

Δ = − =
+

+ + +
= −

+

− + +

1

0

1

1 1

1

1 ,

n
nn

n n

n

n n

P
P P

h

PD K r h

h

PD K r

ãäå 0

n
P , 1

n
P  - âûïëàòû â ãîäó n (0 - âàðèàíò áåç

èíôëÿöèè, 1 - âàðèàíò ñ èíôëÿöèåé); 
n

PD  -

âûïëàòû îñíîâíîé ñóììû äîëãà â ãîäó n; 
n

K  -

äîëã íà íà÷àëî ãîäà n;

3) íåâîçìîæíîñòü ñîêðàòèòü íà ñåãîäíÿø-
íèé ìîìåíò ñðîê êðåäèòîâàíèÿ. Ýòî ñâÿçàíî
ñ íåäîñòàòêîì äîëãîñðî÷íûõ ðåñóðñîâ íà
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êðåäèòíîì ðûíêå, îòñóòñòâèåì ìåõàíèçìà ïå-
ðåâîäà êðàòêîñðî÷íûõ ñáåðåæåíèé â äîëãî-
ñðî÷íûå êðåäèòû. Â óñëîâèÿõ íåäîñòàòêà êðå-
äèòíûõ ðåñóðñîâ ïðè àíäåððàéòèíãå çàåìùè-
êîâ ïðåäïî÷òåíèå îòäàåòñÿ òåì, êòî êðåäèòó-
åòñÿ íà ìåíüøèé ñðîê. Ôåäåðàëüíûå è ãî-
ðîäñêèå öåëåâûå ïðîãðàììû, íàïðàâëåííûå
íà ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû ãîðîäà Ñà-
ìàðû, îáû÷íî êðåäèòóþò ãðàæäàí, èìåþùèõ
çíà÷èòåëüíûå íàêîïëåíèÿ è êîòîðûì äëÿ ïðè-
îáðåòåíèÿ æèëüÿ íå õâàòàåò íåçíà÷èòåëüíîé
ñóììû, êîòîðàÿ çàòåì ãàñèòñÿ â òå÷åíèå êî-
ðîòêîãî ñðîêà.

Î÷åâèäíî, ÷òî îáîçíà÷åííûå ïðîáëåìû
ïðèâîäÿò ê òîìó, ÷òî ê æèëèùíî-èïîòå÷íîìó
êðåäèòîâàíèþ íå äîïóñêàåòñÿ áîëüøèíñòâî
íàñåëåíèÿ ãîðîäà Ñàìàðû, èìåþùåãî ïîòðåá-
íîñòü â æèëüå.

Ñåãîäíÿ â Ñàìàðå îñíîâíîé öåëüþ èñ-
ïîëüçîâàíèÿ ñèñòåìû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ ñîçäàíèå ýôôåêòèâ-
íîãî æèëèùíîãî ñåêòîðà, äåéñòâóþùåãî íà
ðûíî÷íûõ ïðèíöèïàõ è óäîâëåòâîðÿþùåãî
æèëèùíûå ïîòðåáíîñòè îñíîâíîé ÷àñòè íà-
ñåëåíèÿ íà óðîâíå, ñîîòâåòñòâóþùåì èõ ïëà-
òåæåñïîñîáíîìó ñïðîñó. Ïîýòîìó íåîáõîäè-
ìî ðàçðàáîòàòü è ðåàëèçîâàòü ñòðàòåãèþ ïîä-
äåðæêè ñèñòåìû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ â ãîðîäå Ñàìàðå ñ òî÷êè çðåíèÿ
óëó÷øåíèÿ ðåñóðñíîãî îáåñïå÷åíèÿ îðãàíè-
çàöèîííî-ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõàíèçìà ðåøå-
íèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû â ãîðîäå, à òàêæå

â àñïåêòå ïîâûøåíèÿ äîñòóïíîñòè æèëèùíî-
èïîòå÷íûõ èíñòðóìåíòîâ äëÿ îïðåäåëåííûõ
ãðóïï íàñåëåíèÿ, íóæäàþùèõñÿ â ïîääåðæêå
(ñì. ðèñóíîê).

Äëÿ òîãî ÷òîáû âûñòóïàòü â êà÷åñòâå ìå-
õàíèçìà ðåñóðñíîãî îáåñïå÷åíèÿ îðãàíèçà-
öèîííî-ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõàíèçìà ðåøåíèÿ
æèëèùíîé ïðîáëåìû â ãîðîäå Ñàìàðå, ñèñ-
òåìà æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ äîë-
æíà èìåòü ðûíî÷íîå, à íå äîòàöèîííîå íà-
ïðàâëåíèå, áûòü ïðîçðà÷íîé è ïîíÿòíîé äëÿ
âñåõ ó÷àñòíèêîâ ñèñòåìû.

Íåîáõîäèìî îòìåòèòü, ÷òî â ïîñëåäíèå
2-3 ãîäà ïðîñëåæèâàåòñÿ òåíäåíöèÿ ðîñòà
îáúåìîâ æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ
è óâåëè÷åíèÿ ÷èñëà áàíêîâ-ó÷àñòíèêîâ æè-
ëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, íî æèëèù-
íî-èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå â ãîðîäå Ñàìàðå
íîñèò äîñòàòî÷íî îãðàíè÷åííûé õàðàêòåð
âñëåäñòâèå íàëè÷èÿ òàêèõ îñíîâíûõ ïðîáëåì,
êàê:

♦ òðóäíîñòü ôîðìèðîâàíèÿ ðåñóðñíîé
áàçû äîëãîñðî÷íûõ æèëèùíî-èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ;

♦íèçêàÿ ïëàòåæåñïîñîáíîñòü íàñåëåíèÿ
è îòñóòñòâèå êà÷åñòâåííûõ êðåäèòíûõ èñòî-
ðèé;

♦íåïîëíîòà çàêîíîäàòåëüíîãî ðåãóëèðî-
âàíèÿ æèëèùíî-èïîòå÷íûõ îòíîøåíèé;

♦ âûñîêèå òðàíçàêöèîííûå âíåøíèå è
âíóòðåííèå èçäåðæêè ïðè îôîðìëåíèè æè-
ëèùíî-èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ.

  Пути реализации стратегии поддержки системы жилищно-ипотечного кредитования  
в городе Самаре 

Предоставление гражданам города, нуждающимся в улучшении жилищных условий, доступных 
долгосрочных жилищно-ипотечных кредитов, единоразовых субсидий в соответствии  

с установленным порядком 

Проведение рекламных, информационных, разъяснительных кампаний, направленных  
на формирование у населения интереса и доверия к жилищно-ипотечным кредитам 

Создание условий, обеспечивающих выполнение мероприятий в рамках системы жилищно-
ипотечного кредитования с учетом возможностей городского бюджета и накопленного опыта 

работы Фонда жилья и ипотеки 

Развитие законодательства и нормативной базы, связанных с решением поставленных задач, 
направленных на развитие системы жилищно-ипотечного кредитования в соответствии  

с федеральным и городским законодательством 

Объединение в едином механизме инструментов городского жилищного займа и жилищно-
ипотечного кредитования для активизации рынка жилья, строительного комплекса, 

сопряженных отраслей 

Ðèñ. Ñòðàòåãèÿ ïîääåðæêè ñèñòåìû æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ãîðîäå Ñàìàðå



Ýêîíîìèêà

123

Ïîýòîìó äëÿ óñèëåíèÿ âëèÿíèÿ ñèñòåìû
æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ êàê ìå-
õàíèçìà ðåñóðñíîãî îáåñïå÷åíèÿ îðãàíèçà-
öèîííî-ýêîíîìè÷åñêîãî ìåõàíèçìà ðåøåíèÿ
æèëèùíîé ïðîáëåìû ãîðîäà Ñàìàðû äîëæ-
íû áûòü îïðåäåëåíû íàïðàâëåíèÿ ðàçâèòèÿ
ôèíàíñîâî-êðåäèòíîé ñîñòàâëÿþùåé èññëå-
äóåìîãî ïðîöåññà.

Î÷åâèäíî, ÷òî íåîáõîäèìî èñêàòü òîò
ìåõàíèçì æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ,
êîòîðûé íà äàííîì ýòàïå ìîæåò ðåøèòü ãëàâ-
íûå çàäà÷è - àêòèâèçèðîâàòü âðåìåííî ñâî-
áîäíûå äåíåæíûå ðåñóðñû íàñåëåíèÿ ãîðî-
äà Ñàìàðû è ñäåëàòü æèëüå áîëåå äîñòóï-
íûì äëÿ íàñåëåíèÿ.

Âàæíûì íàïðàâëåíèåì óëó÷øåíèÿ ôèíàí-
ñîâî-êðåäèòíîé ñîñòàâëÿþùåé ðåøåíèÿ æè-
ëèùíîé ïðîáëåìû êðóïíîãî ãîðîäà ÿâëÿåòñÿ
ïðèìåíåíèå æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ äëÿ ïðè-
âëå÷åíèÿ ôèíàíñîâûõ ðåñóðñîâ. Äàííûé èíñò-
ðóìåíò ðåñóðñíîãî îáåñïå÷åíèÿ ðåøåíèÿ æè-
ëèùíîé ïðîáëåìû ãîðîäà Ñàìàðû ÿâëÿåòñÿ
ýôôåêòèâíûì äëÿ ãðàæäàí ñïîñîáîì ðåøåíèÿ
æèëèùíîãî âîïðîñà â ñèëó ðÿäà ïðè÷èí: íî-
ìèíàë æèëèùíîãî ñåðòèôèêàòà óñòàíàâëèâà-
åòñÿ íå òîëüêî â äåíåæíîì ýêâèâàëåíòå, íî è â
åäèíèöàõ îáùåé ïëîùàäè æèëüÿ, ÷òî â óñëî-
âèÿõ âûñîêîé èíôëÿöèè çàùèùàåò ñðåäñòâà îò
îáåñöåíåíèÿ; ðèñêè äåðæàòåëåé æèëèùíûõ
ñåðòèôèêàòîâ ñíèæàþòñÿ âñëåäñòâèå òîãî, ÷òî
ýìèòåíòîì âûñòóïàþò þðèäè÷åñêèå ëèöà, èìå-
þùèå ïðàâà çàêàç÷èêà íà ñòðîèòåëüñòâî æè-
ëüÿ, îòâåäåííûé â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå çå-

ìåëüíûé ó÷àñòîê ïîä æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî
è ïðîåêòíóþ äîêóìåíòàöèþ íà îáúåêò çàñòðîé-
êè; àêêóìóëèðîâàííûå ïîñðåäñòâîì âûïóñêà æè-
ëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ ñðåäñòâà íàïðàâëÿþòñÿ
íà óäîâëåòâîðåíèå ñïðîñà íà æèëüå. Âûïóñê
ãîðîäñêèõ æèëèùíûõ îáëèãàöèé â ãîðîäå Ñà-
ìàðå äîëæåí ñòàòü ñàìîé ðàñïðîñòðàíåííîé
ôîðìîé ïðèâëå÷åíèÿ ñðåäñòâ ãðàæäàí è þðè-
äè÷åñêèõ ëèö â æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî è â
ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû ãîðîäà íà îñ-
íîâå èñïîëüçîâàíèÿ ñèñòåìû æèëèùíî-èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Ñåãîäíÿ ñëèÿíèå â åäèíîì
ìåõàíèçìå èíñòðóìåíòîâ ãîðîäñêîãî æèëèù-
íîãî çàéìà è æèëèùíî-èïîòå÷íîãî êðåäèòîâà-
íèÿ ìîæåò îáåñïå÷èòü çíà÷èòåëüíûé ïðèòîê
èíâåñòèöèé â ðåøåíèå æèëèùíîé ïðîáëåìû
ãîðîäà Ñàìàðû. Ýòî ïîçâîëèò ðåøèòü æèëèù-
íóþ ïðîáëåìó, àêòèâèçèðîâàòü ðûíîê æèëüÿ,
ñòðîèòåëüíûé êîìïëåêñ, ñîïðÿæåííûå îòðàñ-
ëè, ÷òî â èòîãå ïðèâåäåò ê óñòîé÷èâîìó ýêîíî-
ìè÷åñêîìó ðîñòó ýêîíîìèêè ãîðîäñêîãî õîçÿé-
ñòâà Ñàìàðû.
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