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Ðàññìàòðèâàþòñÿ ïðîáëåìû îáåñïå÷åíèÿ èïîòå÷íîãî ðûíêà äåøåâûì ôîíäèðîâàíèåì, êîòîðîå
îäíîâðåìåííî äîëæíî ðåøàòü çàäà÷ó ñíàáæåíèÿ ðûíêà äîëãîñðî÷íûìè ðåñóðñàìè. Èïîòå÷íûå
öåííûå áóìàãè è èïîòå÷íûå ñåðòèôèêàòû ó÷àñòèÿ ðàáîòàþò ïðè íàëè÷èè íà ðûíêå â äîñòàòî÷íîì
êîëè÷åñòâå çàêëàäíûõ, îáåñïå÷åííûõ ïðàâîì íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî.

Äîñòóïíîñòü èïîòå÷íîãî êðåäèòà äëÿ íà-
ñåëåíèÿ çàâèñèò îò ìíîãèõ ôàêòîðîâ. Ýòî ïðî-
öåíòíàÿ ñòàâêà ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòó, ñòî-
èìîñòü ïðèîáðåòàåìîãî æèëüÿ, íàëè÷èå ñîá-
ñòâåííûõ ñðåäñòâ, äîñòàòî÷íûõ äëÿ âíåñåíèÿ
ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà, íàëè÷èå èñòî÷íèêîâ
ïîëó÷åíèÿ ïîñòîÿííûõ äîõîäîâ, íåîáõîäèìûõ
äëÿ äàëüíåéøåãî îáñëóæèâàíèÿ èïîòå÷íîãî
êðåäèòà, ÷òî, â ñâîþ î÷åðåäü, çàâèñèò îò äîñ-
òóïíîñòè íåäîðîãîãî ôîíäèðîâàíèÿ, êîòîðîå
â êîíå÷íîì èòîãå âëèÿåò íà ôîðìèðîâàíèå
ïðîöåíòíîé ñòàâêè ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì.

Ñíèæåíèå èçäåðæåê ïðè ïðèâëå÷åíèè
ëèêâèäíîñòè, óìåíüøåíèå ðèñêîâ è óïðîùå-
íèå òåõíîëîãèé ïðîâåäåíèÿ èíôðàñòðóêòóð-
íûõ ñäåëîê - ýòî òå çàäà÷è, êîòîðûå â íàñòî-
ÿùåå âðåìÿ ðåøàåò Àãåíòñòâî èïîòå÷íîãî
æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ (ÀÈÆÊ).

Ãëàâíîé çàäà÷åé ÀÈÆÊ ÿâëÿåòñÿ ðåàëèçà-
öèÿ ïîëèòèêè ïî ïîâûøåíèþ äîñòóïíîñòè æèëüÿ
äëÿ íàñåëåíèÿ ÐÔ è ñîçäàíèþ ðàâíûõ óñëîâèé
äëÿ ïîëó÷åíèÿ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ äëÿ âñåõ êà-
òåãîðèé íàñåëåíèÿ. Òàê êàê äîñòóïíîñòü æèëüÿ
íàïðÿìóþ çàâèñèò îò ñòîèìîñòè ôèíàíñîâûõ ðå-
ñóðñîâ, ïðèâëåêàåìûõ íà ðûíêå äëÿ ðåøåíèÿ ýòîé
çàäà÷è, îäíà èç îñíîâíûõ ôóíêöèé ÀÈÆÊ â ðàì-
êàõ ðàññìàòðèâàåìîãî âîïðîñà - ïðèâëå÷åíèå ýòèõ
ñàìûõ ðåñóðñîâ íà èïîòå÷íûé ðûíîê ïóòåì âû-
ïóñêà è ðàçìåùåíèÿ íà îòêðûòîì ðûíêå êîðïî-
ðàòèâíûõ îáëèãàöèé è èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã.

Óñëóãè, êîòîðûå ïðåäëàãàåò ÀÈÆÊ ïðè
âûïóñêå èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã è èïîòå÷-
íûõ ñåðòèôèêàòîâ ó÷àñòèÿ, ñîñòîÿò:

èç “ìàñòåð-ñåðâèñà” èïîòå÷íîãî ïîðò-
ôåëÿ;

ïîëíîãî ñåðâèñà èïîòå÷íîãî ïîðòôåëÿ;
óïðàâëåíèÿ çàëîãîâûì îáåñïå÷åíèåì;
ðåçåðâíîãî ñåðâèñà èïîòå÷íîãî ïîêðû-

òèÿ èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã;
èíôðàñòðóêòóðíûõ óñëóã, ïðåäîñòàâëÿ-

åìûõ ïî èïîòå÷íûì ñåðòèôèêàòàì ó÷àñòèÿ.
Èïîòå÷íûé ñåðòèôèêàò ó÷àñòèÿ (ÈÑÓ) -
èìåííàÿ öåííàÿ áóìàãà, óäîñòîâåðÿþùàÿ äîëþ
åå âëàäåëüöà â ïðàâå îáùåé ñîáñòâåííîñòè
íà èïîòå÷íîå ïîêðûòèå, ïðàâî òðåáîâàòü îò
âûäàâøåãî åå ëèöà íàäëåæàùåãî äîâåðèòåëü-
íîãî óïðàâëåíèÿ èïîòå÷íûì ïîêðûòèåì, ïðà-
âî íà äåíåæíûå ñðåäñòâà, ïîëó÷åííûå âî èñ-
ïîëíåíèå îáÿçàòåëüñòâ, òðåáîâàíèÿ ïî êîòî-
ðûì ñîñòàâëÿþò èïîòå÷íîå ïîêðûòèå, à òàê-
æå èíûå ïðàâà, ïðåäóñìîòðåííûå Ôåäåðàëü-
íûì çàêîíîì ¹ 152-ÔÇ “Îá èïîòå÷íûõ öåí-
íûõ áóìàãàõ” îò 11 íîÿáðÿ 2003 ã.;

öåíòðà âåðèôèêèöèè è ñêîðèíãà.
“Ìàñòåð-ñåðâèñ” èïîòå÷íîãî ïîðòôåëÿ

ïîäðàçóìåâàåò ñáîð è ïåðå÷èñëåíèå ïëàòåæåé
èïîòå÷íîìó àãåíòó (êðåäèòîðó), à òàêæå ïðå-
äîñòàâëåíèå îò÷åòíîñòè ïî îñóùåñòâëåíèþ
ôóíêöèé ñåðâèñåðà. Ê ôóíêöèÿì ñåðâèñåðà
îòíîñÿòñÿ:

ôóíêöèÿ “åäèíîãî îêíà” ìåæäó ñïåöè-
àëèçèðîâàííûì äåïîçèòàðèåì è îñíîâíûìè
ñåðâèñåðàìè ïî çàêëàäíûì, âîøåäøèì â èïî-
òå÷íîå ïîêðûòèå ïðè ñäåëêå ñåêüþðèòèçàöèè;

ñâîä è îáåñïå÷åíèå ó÷àñòíèêîâ ñäåëêè
ñâîåâðåìåííîé è äîñòîâåðíîé îò÷åòíîñòüþ;

ñáîð è ïåðå÷èñëåíèå ïëàòåæåé ïî çàê-
ëàäíûì èïîòå÷íîìó àãåíòó (êðåäèòîðó);
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ôóíêöèÿ “åäèíîãî îêíà” ìåæäó áàí-
êîì, çàåìùèêîì, êðåäèòîðîì, ãàðàíòîì âû-
êóïà è äðóãèìè ó÷àñòíèêàìè ñäåëêè.

Ïîëíûé ñåðâèñ èïîòå÷íîãî ïîðòôåëÿ ñî-
ñòîèò èç ïðîôåññèîíàëüíîãî ñîïðîâîæäåíèÿ
ïîðòôåëÿ çàêëàäíûõ, íàõîäÿùèõñÿ íà áàëàíñå
ëþáîé îðãàíèçàöèè - îò êðåäèòíîé äî âëà-
äåëüöåâ èïîòå÷íûõ ñåðòèôèêàòîâ ó÷àñòèÿ,
èïîòå÷íûõ àãåíòîâ.

Óïðàâëåíèå çàëîãîâûì îáåñïå÷åíèåì ïîä-
ðàçóìåâàåò îñóùåñòâëåíèå êîíòðîëÿ çà êà÷å-
ñòâîì è äîñòàòî÷íîñòüþ çàëîãîâîãî ïîêðû-
òèÿ, ïðåäîñòàâëåíèå îò÷åòíîñòè â ðàìêàõ ïðî-
õîäÿùåé ñäåëêè êðàòêîñðî÷íîãî ôèíàí-
ñèðîâàíèÿ ïîä çàëîã çàêëàäíûõ, ñáîð è
ïåðå÷èñëåíèå ïëàòåæåé êðåäèòîðó.

Â ñîîòâåòñòâèè ñî Ñòðàòåãèåé ðàçâèòèÿ
èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ â ÐÔ
äî 2030 ã., à òàêæå â ñîîòâåòñòâèè ñî Ñòðàòå-
ãèåé ðàçâèòèÿ ãðóïïû êîìïàíèé ÀÈÆÊ àãåí-
òñòâî îòäàåò ïðèîðèòåò ðàçâèòèþ âòîðè÷íîãî
ðûíêà èïîòåêè, ÷òî ïðåäïîëàãàåò îêàçàíèå
ñîäåéñòâèÿ áàíêàì-îðèãèíàòîðàì â ïîäãîòîâêå
è ïðîâåäåíèè ýìèññèé èïîòå÷íûõ îáëèãàöèé,
à òàêæå ôîðìèðîâàíèå ýôôåêòèâíîé ðûíî÷-
íîé èíôðàñòðóêòóðû.

Ïî ïëàíàì Àãåíòñòâà â 2014 ã. íà÷íåò ðà-
áîòó ñèñòåìà ñòàíäàðòèçèðîâàííîãî êðàòêîñ-
ðî÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïîä çàëîã èïîòå÷íûõ
àêòèâîâ - Êðåäèòíàÿ èïîòå÷íàÿ ïëàòôîðìà
(ÊÈÏ), ðàçðàáîòêà êîòîðîé â íàñòîÿùåå âðåìÿ
îñóùåñòâëÿåòñÿ ÀÈÆÊ â ñîòðóäíè÷åñòâå ñ êëþ-
÷åâûìè ó÷àñòíèêàìè èïîòå÷íîãî ðûíêà. Äîïîë-
íÿÿ ëèíåéêó óæå ñóùåñòâóþùèõ ïðîãðàìì
ÀÈÆÊ ïî ðåôèíàíñèðîâàíèþ èïîòåêè, òàêèõ

êàê âûêóï èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã (ÈÖÁ), ïðå-
äîñòàâëåíèå ïîðó÷èòåëüñòâà ïî ÈÖÁ è ìóëüòè-
îðèãèíàòîðíàÿ ïëàòôîðìà ñåêüþðèòèçàöèè,
äàííûé ïðîåêò ÀÈÆÊ íàïðàâëåí íà ïîâûøå-
íèå óñòîé÷èâîñòè ìåëêèõ è ñðåäíèõ îðèãèíà-
òîðîâ çà ñ÷åò äèâåðñèôèêàöèè èñòî÷íèêîâ ðå-
ôèíàíñèðîâàíèÿ èïîòå÷íûõ ïîðòôåëåé.

Ðåçåðâíûé ñåðâèñ èïîòå÷íîãî ïîêðûòèÿ
èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã - ýòî ãîòîâíîñòü ïî
òðåáîâàíèþ âëàäåëüöà çàêëàäíûõ â òå÷åíèå
îïðåäåëåííîãî ñðîêà ãàðàíòèðîâàííî ïðèíÿòü
íà ñåáÿ îñíîâíîå ñîïðîâîæäåíèå â ñëó÷àå
íåñîñòîÿòåëüíîñòè îñíîâíîãî ñåðâèñíîãî
àãåíòà.

Ðåçåðâíûé ñåðâèñíûé àãåíò ãàðàíòèðóåò
èïîòå÷íîìó àãåíòó/îðèãèíàòîðó ïðèåì â ðåã-
ëàìåíòèðîâàííûå äîãîâîðîì ñðîêè íà ñîïðî-
âîæäåíèå çàêëàäíûõ, âõîäÿùèõ â èïîòå÷íîå
ïîêðûòèå ïóëà, åñëè îñíîâíîé ñåðâèñíûé
àãåíò íå ìîæåò ïðîäîëæèòü âûïîëíåíèå îáÿ-
çàòåëüñòâ ïî ïðè÷èíå áàíêðîòñòâà/ëèêâèäà-
öèè (ñì. ðèñóíîê).

Öåíòð âåðèôèêàöèè è ñêîðèíãà (äàëåå -
ÖÂèÑ) ïðîèçâîäèò ïîëíûé öèêë àíäåððàéòèí-
ãà çàåìùèêà è ïðåäìåòà èïîòåêè íà ýòàïå
âûäà÷è êðåäèòà/çàéìà äëÿ öåëåé åãî ïîñëå-
äóþùåãî ðåôèíàíñèðîâàíèÿ.

Ðåôèíàíñèðîâàíèå çàêëàäíûõ îñóùåñòâ-
ëÿåòñÿ ñ ó÷åòîì ïðåäâàðèòåëüíîé ïðîâåðêè
çàåìùèêà è ïðåäìåòà èïîòåêè ÖÂèÑ, ÷òî, â
ñâîþ î÷åðåäü, óïðîùàåò ïðîöåññ ïðîâåðêè
çàêëàäíûõ ïðè ðåôèíàíñèðîâàíèè è èõ ïîñ-
ëåäóþùóþ ýêñïåðòèçó, à òàêæå âëèÿåò íà ïðî-
öåññ ðàçäåëåíèÿ êðåäèòíûõ ðèñêîâ ìåæäó
Àãåíòñòâîì è ïîñòàâùèêîì çàêëàäíûõ.

Èíôðàñòðóêòóðíûå óñëóãè, ïðåäîñòàâëÿåìûå ïî èïîòå÷íûì ñåðòèôèêàòàì ó÷àñòèÿ
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ипотечного покрытия 
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Êðîìå ýòîãî, ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ îáåñïå-
÷åíèå ôîíäèðîâàíèÿ ðûíêà èïîòå÷íîãî æè-
ëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ äîëãîñðî÷íûìè ðåñóð-
ñàìè èíñòèòóöèîíàëüíûõ èíâåñòîðîâ, âêëþ-
÷àÿ ñèñòåìû ïåíñèîííîãî îáåñïå÷åíèÿ è ðå-
çåðâû ñòðàõîâûõ êîìïàíèé.

Â Ñòðàòåãèè ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî æèëèù-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïðåäóñìàòðèâàåòñÿ, ÷òî
ïðèâëå÷åíèå äîëãîñðî÷íûõ ðåñóðñîâ íà ðû-
íîê èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ äî
30% áóäåò ôîíäèðîâàòüñÿ ÷åðåç âûïóñê èïî-
òå÷íûõ öåííûõ áóìàã.

Ðûíîê ðåôèíàíñèðîâàíèÿ áóäåò ïðåäñòàâ-
ëåí êàê êðóïíûìè èãðîêàìè, ðàçìåð ñîáñòâåí-
íîãî êàïèòàëà êîòîðûõ ïîçâîëèò àêêóìóëè-
ðîâàòü áîëüøèå îáúåìû ïóëîâ èïîòå÷íûõ
æèëèùíûõ êðåäèòîâ è ïðîèçâîäèòü ïîñëåäó-
þùóþ ñåêüþðèòèçàöèþ èïîòå÷íûõ àêòèâîâ,
òàê è ñðåäíèìè èãðîêàìè, ñîâìåñòíî àêêóìó-
ëèðóþùèìè ïóëû è îñóùåñòâëÿþùèìè âû-
ïóñê èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã (ìóëüòèîðèãè-
íàòîðíûå ñäåëêè). Êðóïíûå ðåôèíàíñèðóþ-
ùèå îðãàíèçàöèè áóäóò àêêóìóëèðîâàòü ïóëû
èïîòå÷íûõ æèëèùíûõ êðåäèòîâ è ïðèâëåêàòü
äåíüãè ÷åðåç âûïóñê èïîòå÷íûõ öåííûõ áó-
ìàã äëÿ òåõ áàíêîâ, ÷åé ìàñøòàá äåÿòåëüíîñ-
òè è (èëè) îïûò íå ïîçâîëÿþò ïðîâîäèòü ñå-
êüþðèòèçàöèþ ñàìîñòîÿòåëüíî. Ïîâûøåíèþ
íàäåæíîñòè èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã è óëó÷-

øåíèþ ñòðóêòóðû ñäåëîê ïî âûïóñêó èïîòå÷-
íûõ öåííûõ áóìàã áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü ïðè-
ìåíåíèå èïîòå÷íîãî ñòðàõîâàíèÿ ñåêüþðèòè-
çèðóåìûõ èïîòå÷íûõ ïóëîâ.

Ïðèâëå÷åíèå ñðåäñòâ íà ðûíîê èïîòå÷-
íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ íåîáõîäèìî
îñóùåñòâëÿòü êàê ñ ðîññèéñêîãî, òàê è ñ çà-
ðóáåæíîãî ðûíêà. Ïðè ýòîì íà ðîññèéñêîì
ðûíêå îñíîâíóþ äîëþ èíâåñòîðîâ äîëæíû
ñîñòàâëÿòü êîíñåðâàòèâíûå èíñòèòóöèîíàëü-
íûå èíâåñòîðû, ÷òî ïîçâîëèò ïðèâëåêàòü ñðåä-
ñòâà íà äëèòåëüíûå ñðîêè è ïî áîëåå íèçêîé
öåíå ïî ñðàâíåíèþ ñ öåíîé ïðèâëå÷åíèÿ
ñðåäñòâ íà áîëåå ðèñêîâàííûõ óñëîâèÿõ.
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