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Ñóùåñòâåííûå èçìåíåíèÿ â ìèðîâîì áàíêîâñêîì ïðîñòðàíñòâå àêòóàëèçèðîâàëè âîïðîñû ñôåðû
èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ. Â ñòàòüå èññëåäóþòñÿ îñîáåííîñòè èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî
êðåäèòîâàíèÿ âî Ôðàíöèè, à èìåííî åãî ýêîíîìè÷åñêàÿ è ïðàâîâàÿ ñîñòàâëÿþùèå, à òàêæå
âîçìîæíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ äàííîãî îïûòà â Ðîññèè.

Â ñîâðåìåííûõ ñëîæíûõ ãåîïîëèòè÷åñ-
êèõ óñëîâèÿõ äåÿòåëüíîñòü áàíêîâ â ðàìêàõ
ðåàëèçàöèè èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòî-
âàíèÿ ñîïðÿæåíà ñî çíà÷èòåëüíûìè ñëîæíî-
ñòÿìè, ïîýòîìó èññëåäîâàíèå ñïåöèôèêè èïî-
òå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ âî Ôðàí-
öèè àêòóàëüíî è äëÿ Ðîññèè.

Èïîòå÷íîå æèëèùíîå êðåäèòîâàíèå
(ÈÆÊ) èãðàåò âàæíóþ ðîëü â ñîöèàëüíî-ýêî-
íîìè÷åñêîì ðàçâèòèè ëþáîãî ãîñóäàðñòâà.
Ýòîò ôàêò îáóñëîâëåí òåì, ÷òî æèëüå ïðåä-
ñòàâëÿåò ñîáîé îäíó èç áàçîâûõ íóæä êàæ-
äîãî èíäèâèäà. Îíî ñîçäàåò ó ãðàæäàí îùó-
ùåíèå áåçîïàñíîñòè è ýêîíîìè÷åñêîé ñòà-
áèëüíîñòè.

Íî ñåãîäíÿ æèëüå - îäèí èç äîðîãîñòîÿ-
ùèõ òîâàðîâ äëèòåëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ è, êàê
ïðàâèëî, åãî ïîêóïêà íå ìîæåò îñóùåñòâëÿòü-
ñÿ òîëüêî çà ñ÷åò òåêóùèõ äîõîäîâ. Ðåøåíèå
ýòîé ïðîáëåìû - èïîòå÷íîå æèëèùíîå êðå-
äèòîâàíèå, ñòàâøåå âî ìíîãèõ ñòðàíàõ îñíîâ-
íûì ñïîñîáîì ðåàëèçàöèè óñïåøíîé æèëèù-
íîé ïîëèòèêè ïðàâèòåëüñòâà.

Ôðàíöèÿ ÿâëÿåòñÿ îäíîé èç òåõ ñòðàí,
êîòîðàÿ óñïåøíî ðåøàåò âîïðîñû ïðèîáðå-
òåíèÿ æèëüÿ íàñåëåíèåì ñ èñïîëüçîâàíèåì
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ. Âî Ôðàíöèè èíîñòðàí-
íûå ãðàæäàíå è ñîáñòâåííîå íàñåëåíèå èìå-
þò ïðàêòè÷åñêè ðàâíûå ïðàâà âî âñåõ ñëó÷à-
ÿõ, çà èñêëþ÷åíèåì ñëóæáû â àðìèè è ïðàâà
ãîëîñà íà âûáîðàõ.

Ñèñòåìà èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäè-
òîâàíèÿ âî Ôðàíöèè îñíîâàíà íà îäíîóðîâ-
íåâîé ìîäåëè è ðåàëèçóåòñÿ â ðàìêàõ àâòî-
íîìíîé è óñå÷åííî îòêðûòîé ìîäåëè. Ïðè
îäíîóðîâíåâîé ñèñòåìå èïîòå÷íîãî êðåäèòî-

âàíèÿ áàíê, âûäàâøèé èïîòå÷íûé æèëèùíûé
êðåäèò, ñàìîñòîÿòåëüíî ðåôèíàíñèðóåò ýòè
êðåäèòû ïóòåì âûïóñêà îáëèãàöèé, êîòîðûå
èìåþò äâîéíîå îáåñïå÷åíèå: âûäàííûå êðå-
äèòû è çàëîæåííàÿ áàíêó íåäâèæèìîñòü.
Êðîìå òîãî, â ðàìêàõ óñå÷åííî îòêðûòîé ìî-
äåëè ôîðìèðîâàíèå ññóäû ïðîèñõîäèò èç
ðàçëè÷íûõ èñòî÷íèêîâ, òàêèõ êàê äåïîçèòû,
ìåæáàíêîâñêèå êðåäèòû è äð. Ïðè÷åì ñòàâêà
ïðîöåíòà îïðåäåëÿåòñÿ èñõîäÿ èç êîíúþíê-
òóðû ðûíêà1.

Ñáàëàíñèðîâàííàÿ àâòîíîìíàÿ ìîäåëü
îñíîâàíà íà îáúåäèíåíèè ãðàæäàí â êîîïå-
ðàòèâ, êîòîðûå íà ïðîòÿæåíèè îïðåäåëåííî-
ãî ïåðèîäà âðåìåíè äåëàþò âçíîñû â íåãî, è
ïðè äîñòèæåíèè óñòàíîâëåííîé äîãîâîðîì
ñóììû, ðàâíîé ïîëîâèíå ñòîèìîñòè æèëüÿ,
ó÷àñòíèê ïîëó÷àåò êðåäèò è óæå ìîæåò çàñå-
ëèòüñÿ â ïðèîáðåòàåìîå èì æèëüå2.

Âî Ôðàíöèè îñíîâíûìè èñòî÷íèêàìè ðå-
ñóðñîâ ñèñòåìû ÈÆÊ âûñòóïàþò: ñðåäñòâà íà-
ñåëåíèÿ â èíñòèòóòàõ êîíòðàêòíûõ æèëèù-
íûõ ñáåðåæåíèé; äåïîçèòû þðèäè÷åñêèõ è
ôèçè÷åñêèõ ëèö â óíèâåðñàëüíûõ (êîììåð-
÷åñêèõ) áàíêàõ; îáëèãàöèè, ýìèòèðóåìûå ðÿ-
äîì áàíêîâ è îáåñïå÷åííûå èïîòå÷íûìè êðå-
äèòàìè3.

Ïåðâûé èñòî÷íèê - ýòî íàêîïëåíèÿ íàñå-
ëåíèÿ â ññóäîñáåðåãàòåëüíûõ ó÷ðåæäåíèÿõ,
â ðîëè êîòîðûõ ÷àùå âñåãî âûñòóïàþò ñòðîé-
ñáåðêàññû. Óñëîâèåì ïîëó÷åíèÿ êðåäèòà ïîä
áîëåå íèçêóþ ïðîöåíòíóþ ñòàâêó ÿâëÿåòñÿ
ïåðâîíà÷àëüíîå íàêîïëåíèå çàåìùèêîì îï-
ðåäåëåííîé ñóììû ñîãëàñíî çàêëþ÷åííîìó
ñ äàííûì èíñòèòóòîì äîãîâîðó. Âòîðîé ñòàí-
äàðòíûé èñòî÷íèê - ýòî äåïîçèòû â áàíêå.
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Òðåòèé èñòî÷íèê - âûïóñê áàíêîì ñîáñòâåí-
íûõ îáëèãàöèé, îðèåíòèðîâàííûõ ïðåèìóùå-
ñòâåííî íà ïåðâè÷íûé ðûíîê çàêëàäíûõ.

Èïîòå÷íûå îáëèãàöèè âî Ôðàíöèè òðà-
äèöèîííî âûïóñêàþòñÿ äâóìÿ îðãàíèçàöèÿ-
ìè: Credit Foncier de France (Çåìåëüíûé áàíê
Ôðàíöèè) è Caisse de Refinancement de
l’habitat (Êàññà ðåôèíàíñèðîâàíèÿ æèëüÿ).
Ïîìèìî íèõ, íà ðûíêå èïîòå÷íûõ îáëèãàöèé
ôóíêöèîíèðóþò è äðóãèå îðãàíèçàöèè. Äîëÿ
ðûíêà èïîòå÷íûõ îáëèãàöèé Ôðàíöèè â Åâ-
ðîñîþçå ñîñòàâëÿåò îêîëî12,8%.

Íî îðãàíèçàöèÿ èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî
êðåäèòîâàíèÿ â ëþáîé ñòðàíå îñíîâûâàåòñÿ
íà îïðåäåëåííûõ íîðìàòèâíûõ äîêóìåíòàõ.

Ïåðâûì çàêîíîäàòåëüíûì àêòîì Ôðàíöèè,
îïðåäåëÿþùèì îáùèå ïîëîæåíèÿ ïî èïîòå÷-
íîìó êðåäèòîâàíèþ, ÿâëÿåòñÿ Ãðàæäàíñêèé
êîäåêñ.

Âòîðûì - Ïîòðåáèòåëüñêèé êîäåêñ Ôðàí-
öèè, êîòîðûé ïîäðîáíî îïèñûâàåò ñóùíîñòü
îáíîâëÿåìîé è ïîæèçíåííîé èïîòåêè.

Âî Ôðàíöèè èïîòåêà ìîæåò ñóùåñòâîâàòü
òîëüêî â ñëó÷àÿõ è ñîãëàñíî óñòàíîâëåííûì
ôîðìàì, ðàçðåøåííûì çàêîíîì.

Çàêîí ïðåäóñìàòðèâàåò òðè âèäà èïîòå-
êè: èïîòåêà ïî äîãîâîðó - îïèðàåòñÿ íà äîãî-
âîð; èïîòåêà ïî çàêîíó - ïîëíîñòüþ îïèðàåò-
ñÿ â ñâîåì ôóíêöèîíèðîâàíèè íà óñòàíîâ-
ëåííûé çàêîí; èïîòåêà ïî ñóäó - îïèðàåòñÿ
íà ñóäåáíîå ïîñòàíîâëåíèå4.

Èíôîðìàöèÿ ïî âèäàì èïîòåêè ïðèâåäå-
íà â òàáë. 15.

Èïîòåêà ïî äîãîâîðó - ýòî ðåçóëüòàò
äîãîâîðà, çàêëþ÷åííîãî ìåæäó êðåäèòîðîì
è çàåìùèêîì. Â îòëè÷èå îò äðóãèõ âèäîâ èïî-
òåêè, îñíîâàííûõ íà çàêîííûõ èëè ñóäåáíûõ

îáÿçàòåëüñòâàõ, äîãîâîðíàÿ èïîòåêà ÿâëÿåò-
ñÿ ðåçóëüòàòîì ñîãëàøåíèÿ êðåäèòîðà è çà-
åìùèêà.

Èïîòåêà ïî ñóäó - ýòî ãàðàíòèÿ íåäâè-
æèìîãî èìóùåñòâà, õîçÿèíîì êîòîðîãî óæå
ÿâëÿåòñÿ çàåìùèê èëè êîòîðîå îí ñîáèðàåò-
ñÿ ïîëó÷èòü áëàãîäàðÿ êðåäèòó. Êðåäèòîð ãà-
ðàíòèðóåò ñðåäñòâà, êîòîðûå ïðåäîñòàâëÿåò
çàåìùèêó, è îáëàäàåò ïðàâîì êîíôèñêîâàòü
è ïðîäàòü èìóùåñòâî çàåìùèêà, âçÿòîå â èïî-
òåêó, åñëè êðåäèò íå áóäåò âûïëà÷åí.

Òðåòèé âèä ôðàíöóçñêîé èïîòåêè - èïî-
òåêà ïî çàêîíó. Èïîòåêà ïî çàêîíó ïðèíÿòà
äëÿ âûãîäû íåêîòîðûõ êàòåãîðèé êðåäèòî-
ðîâ, êîòîðûõ çàêîí çàùèùàåò ñïåöèàëüíûì
îáðàçîì: êðåäèòîðàì äàåòñÿ îïðåäåëåííàÿ
ïðèâèëåãèÿ ïî ïðàâó, è äëÿ ïîëüçîâàíèÿ ýòèì
ïðàâîì èì íå íóæíî íè çàêëþ÷àòü äîãîâîð,
íè îáðàùàòüñÿ â ñóä, êàê â ñëó÷àÿõ ñ èïîòå-
êîé ïî äîãîâîðó èëè ïî ñóäó.

Çàêëþ÷àÿ èïîòå÷íûé äîãîâîð, êðåäèòîð
âïðàâå òðåáîâàòü ïîëó÷åíèå ãàðàíòèè íà âîç-
ìåùåíèå äîëãà â ñëó÷àå íåâûïëàò. Òðåáóå-
ìîé ãàðàíòèåé âî Ôðàíöèè ìîæåò áûòü: èïî-
òåêà, ïðèâèëåãèÿ êðåäèòîðà äåíåæíûõ
ñðåäñòâ, ïîðó÷èòåëüñòâî6.

Ðàññìîòðåííàÿ íàìè îäíîóðîâíåâàÿ ìî-
äåëü èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ âî Ôðàíöèè óæå
ñóùåñòâîâàëà â Ðîññèè â ñåðåäèíå XIX â. Îíà
îïèðàëàñü íà äîñòàòî÷íî ðàçâèòûé ðûíîê
èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã. Îñíîâíûìè ó÷àñò-
íèêàìè ðûíêà áûëè êðåäèòíûå îðãàíèçàöèè,
âûïóñêàâøèå èïîòå÷íûå öåííûå áóìàãè, êî-
òîðûå áûëè îáåñïå÷åíû àêòèâàìè â âèäå òðå-
áîâàíèé ïî âûäàííûì êðåäèòàì. Ýôôåêòèâ-
íî ðàáîòàþùàÿ ìîäåëü äîëãîñðî÷íîãî ôè-
íàíñèðîâàíèÿ íåäâèæèìîñòè ñïîñîáñòâîâàëà

Òàáëèöà 1
Âèäû èïîòåêè, çàïèñàííûå â Ãðàæäàíñêîì êîäåêñå Ôðàíöèè

Категория ипотеки Объяснение (оригинал) Объяснение (перевод) 
CONVENTIONNELLE 
(ИПОТЕКА  
ПО ДОГОВОРУ) 

Le créancier signe un contrat avec le débiteur 
affectant le bien immobilier à la garantie  
de la dette ou de l'emprunt 

Кредитор подписывает контракт  
с заемщиком по вопросу имущественного 
блага, которое и становится впоследствии 
гарантией выплат 

JUDICIAIRE 
(ИПОТЕКА ПО СУДУ) 

Elle permet au créancier de se rembourser  
en faisant vendre le bien immobilier de son 
débiteur ; cette vente fait suite à un jugement 
condamnant le débiteur 

Судебная ипотека позволяет кредитору  
получить выплату, продав имущественное 
благо своего заемщика; эта продажа стано-
вится следствием судебного постановления 

LÉGALE 
(ИПОТЕКА ПО ЗАКОНУ) 

Les hypothèques légales sont accordées  
à certains créanciers par la loi. Par exemple, 
l'hypothèque légale des époux permet  
à chacun de garantir les dettes de l'autre  
sur ses biens 

Законная ипотека присвоена некоторым  
кредиторам по закону. Например, законная 
ипотека двух супругов позволяет каждому 
гарантировать выплату долгов другого 
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áóðíîìó ðàçâèòèþ ðîññèéñêîé ýêîíîìèêè
òîãî ïåðèîäà7. Âñå ýòî ïîçâîëÿåò íàì ñäå-
ëàòü âûâîä î òîì, ÷òî îäíîóðîâíåâàÿ ìîäåëü
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, èñïîëüçóåìàÿ ðà-
íåå â Ðîññèè, ñîâðåìåííà è ñåãîäíÿ, òàê êàê
ðåàëèçóåòñÿ â ïðàêòèêå èïîòå÷íîãî êðåäèòî-
âàíèÿ âî Ôðàíöèè, íî ìîæåò áûòü ïðèìåíè-
ìà è â ñîâðåìåííîé Ðîññèè.

Òåïåðü îñòàíîâèìñÿ íà ñàìîé ïðàêòèêå
èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ âî
Ôðàíöèè. Â 2006 ã. âî Ôðàíöèè áûëî ðàçðå-
øåíî áàíêàì ââåñòè îáíîâëÿåìóþ èïîòåêó è
ïîæèçíåííóþ èïîòåêó. Ðàññìîòðèì ñóòü ýòèõ
äâóõ âèäîâ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Îáíîâ-
ëÿåìàÿ èïîòåêà - ýòî ìåõàíèçì, êîòîðûé ïî-
çâîëÿåò çàåìùèêó ïî ìåðå âûïëàòû äîëãà ïî
îñíîâíîìó çàéìó ñíîâà èìåòü âîçìîæíîñòü
âçÿòü êðåäèò. Â òàêîì ñëó÷àå çàåìùèêó íå
íóæíî ïðåäñòàâëÿòü äîïîëíèòåëüíóþ ãàðàí-
òèþ ñâîèõ íîâûõ çàéìîâ, òàê êàê â ýòîì ñëó-
÷àå îäíà èïîòå÷íàÿ ãàðàíòèÿ ïåðåíîñèòñÿ íà
íåñêîëüêî äîëãîâûõ îáÿçàòåëüñòâ êàê íàñòî-
ÿùèõ, òàê è áóäóùèõ. Êîíå÷íàÿ ñóììà äîëãà
íå äîëæíà ïðåâûøàòü ñóììû, îãîâîðåííîé
èçíà÷àëüíî. Îäíàêî äàííàÿ ïðîãðàììà íå
íàøëà äîëæíîãî îòêëèêà ó çàåìùèêîâ è áûëà
çàêðûòà â èþëå 2014 ã.

Ïîæèçíåííàÿ èïîòåêà îðèåíòèðîâàíà íà
âëàäåëüöà íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, êîòîðî-
ìó ñðåäñòâà èëè ñîñòîÿíèå çäîðîâüÿ íå ïî-
çâîëÿþò ïîëó÷èòü êðåäèò. Îíà äàåò åìó âîç-
ìîæíîñòü òðàíñôîðìèðîâàòü ñâîå íåäâèæè-
ìîå èìóùåñòâî â íàëè÷íûå ñðåäñòâà, ÷òîáû
íàïðàâèòü èõ íà ôèíàíñèðîâàíèå êàêîãî-ëèáî
ëè÷íîãî ïðîåêòà. Çàåìùèê ïîëó÷àåò ñðåäñòâà
â ôîðìå åäèíîâðåìåííîé âûïëàòû èëè ðåí-
òû. Åìó íè÷åãî íå íóæíî âîçìåùàòü, íå íóæ-
íî ñòðàõîâàòü íè ñâîé êðåäèò, íè ñâîþ æèçíü.

Îí ìîæåò èñïîëüçîâàòü êðåäèòíûå ñðåäñòâà
íà ñâîè ëè÷íûå öåëè áåç êîíêðåòíîãî óâå-
äîìëåíèÿ îá ýòîì êðåäèòîðà.

Ïîæèçíåííàÿ èïîòåêà ïðèåìëåìà òîëüêî
äëÿ òåõ ëèö, êîòîðûå ðàñïîëàãàþò íåäâèæè-
ìûì èìóùåñòâîì. Çàåìùèê äîëæåí áûòü ôè-
çè÷åñêèì ëèöîì. Â 2014 ã. òîëüêî îäèí áàíê
Ôðàíöèè - Crédit Foncier de France - ðàáîòàë
ñ ïðîãðàììîé ïîæèçíåííîé èïîòåêè, ïðåäîñ-
òàâëÿÿ åå ôèçè÷åñêèì ëèöàì ñòàðøå 65 ëåò8.

Íîðìàòèâíî-ïðàâîâàÿ îñíîâà èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ Ôðàíöèè äàåò âîçìîæíîñòü ïëà-
íîìåðíî îñóùåñòâëÿòü âûäà÷ó êðåäèòîâ íà
ïðèîáðåòåíèå íåäâèæèìîñòè è ãàðàíòèðîâàòü
ïðàâà êàê êðåäèòîðîâ, òàê è çàåìùèêîâ. Îä-
íàêî, ïîìèìî ïðàâîâûõ îñíîâ, âî Ôðàíöèè
èïîòå÷íîå æèëèùíîå êðåäèòîâàíèå îðãàíèçó-
åòñÿ, êàê è âî âñåõ ñòðàíàõ Åâðîñîþçà, íà îñ-
íîâå îáåñïå÷åíèÿ íåïðåðûâíîñòè áèçíåñà â
áàíêàõ. Èìåííî ýòî ïîçâîëÿåò ãàðàíòèðîâàòü
êëèåíòàì, à òàêæå àêöèîíåðàì è èíâåñòîðàì
âûïîëíåíèå ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ ïåðåä íèìè è
ãîòîâíîñòü â ñëó÷àå íàñòóïëåíèÿ ÷ðåçâû÷àé-
íûõ îáñòîÿòåëüñòâ îïåðàòèâíî è áåç ïîòåðü
ðåøèòü âñå âîïðîñû, îñîáåííî â ñôåðå äëè-
òåëüíûõ âçàèìîîòíîøåíèé êðåäèòîðà è çàåì-
ùèêà, êîòîðûå âîçíèêàþò ïðè îðãàíèçàöèè
èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ9.

Íîðìàòèâíî-ïðàâîâûå àêòû ÿâëÿþòñÿ îñ-
íîâîé ñîâðåìåííîãî ñîñòîÿíèÿ èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ âî Ôðàíöèè. Íàèáîëåå âàæíûå
àñïåêòû èïîòå÷íîé äåÿòåëüíîñòè ïðåäñòàâëå-
íû â òàáë. 2. ×òîáû íàãëÿäíî ïðîäåìîíñòðè-
ðîâàòü ñèòóàöèþ â äàííîé ñôåðå, ïðåäñòà-
âèì äëÿ ñðàâíåíèÿ è äàííûå ïî ðîññèéñêîìó
ðûíêó èïîòåêè.

Îáúåìû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â 2011 ã.
ñîñòàâèëè 161,6 ìëðä åâðî. Òàêîé áîëüøîé

Òàáëèöà 2
Îáùàÿ õàðàêòåðèñòèêà ñèòóàöèè â ñôåðå èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî

êðåäèòîâàíèÿ â ïåðèîä 2011-2013 ãã. âî Ôðàíöèè è â Ðîññèè

Год Показатели Франция Россия 
Объем ипотечного кредитования, млрд евро 161,6 14,9 2011 
Средняя ставка, % 3,79 11,9 
Объем ипотечного кредитования, млрд евро 119,3 21,5 2012 
Средняя ставка, % 3,57 12,7 
Объем ипотечного кредитования, млрд евро 132,6 28,3 2013 
Средняя ставка, % 3,02 12,4 

 Èñòî÷íèê: Íàöèîíàëüíûé èíñòèòóò ñòàòèñòèêè è ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê
(Institut national de la statistique et des études économiques, INSEE). URL:
http://www.insee.fr/en/; Àãåíòñòâî ïî èïîòå÷íîìó æèëèùíîìó êðåäèòîâàíèþ.
URL: http://www.ahml.ru/ru/agency/analytics.
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îáúåì âûäàííûõ êðåäèòîâ ñâÿçàí ñ ðîñòîì ôðàí-
öóçñêîé ýêîíîìèêè íà 1,7 % ïðîòèâ 1,4 % â
2010 ã. Äàííûé ðîñò íàçûâàëè “ýêîíîìè÷åñ-
êèì ïàðàäîêñîì”, òàê êàê îí ïðîèñõîäèë íà
ôîíå ïîñëåäñòâèé âëèÿíèÿ ôèíàíñîâîãî êðè-
çèñà. Êðîìå òîãî, èïîòå÷íûå êðåäèòû ôðàí-
öóçû ïðåäïî÷èòàþò áðàòü ïîä ãàðàíòèþ áàí-
êîâ èëè ñòðàõîâûõ êîìïàíèé, òàêèõ êðåäèòîâ
â 2011 ã. ïîëó÷èëè 51,8 % ïîòåíöèàëüíûõ
ïîêóïàòåëåé æèëüÿ. Ïðèâåäåííûå ïîêàçàòå-
ëè äåìîíñòðèðóþò âûñîêèé óðîâåíü àäàïòà-
öèè ïðåäîñòàâëåíèÿ ãàðàíòèé ïîä íóæäû íà-
ñåëåíèÿ ïðè èïîòå÷íîì êðåäèòîâàíèè.

Â 2012 ã. ïðîèçîøëî ñíèæåíèå îáúåìîâ
âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ äî óðîâíÿ
2009 ã., êîòîðîå ñîñòàâèëî â ñóììå 119,3 ìëðä
åâðî.

Ïî äàííûì ýêñïåðòîâ Íàöèîíàëüíîãî èí-
ñòèòóòà ñòàòèñòèêè è ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, íà
ñíèæåíèå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïîâëèÿëî:

âî-ïåðâûõ, ïëîõîå ôèíàíñîâîå ñîñòîÿ-
íèå ïðåäïðèÿòèé, ñâÿçàííîå ñ îáâàëüíûì ñíè-
æåíèåì èíâåñòèöèé â ÷åòâåðòîì êâàðòàëå;

 âî-âòîðûõ, ÂÂÏ ñíèçèëñÿ ïî ñðàâíå-
íèþ ñ ïðåäûäóùèì ãîäîì íà 0,3 %, ÷òî íà-
ìíîãî âûøå çàïëàíèðîâàííûõ ðàíåå ïîêàçà-
òåëåé;

â-òðåòüèõ, î÷åíü íèçêèé ñïðîñ, êîòî-
ðûé ñ 0,1 % óïàë äî 1,9 %10.

2012 ã. ñòàë äîñòàòî÷íî ñëîæíûì äëÿ
ýêîíîìèêè Ôðàíöèè è ïîêàçàë ïðàêòè÷åñêè
íóëåâîå ðàçâèòèå. Íåñìîòðÿ íà î÷åíü ïðè-
âëåêàòåëüíûå è ðåêîðäíî íèçêèå ñòàâêè (ñðåä-
íåâçâåøåííàÿ ñòàâêà íà 15 ëåò - 3,13 %; ñðåä-
íåâçâåøåííàÿ ñòàâêà íà 20 ëåò - 3,40 %),
îáúåìû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ îùóòèìî
ñíèçèëèñü. Äàííûé ôàêò ìîæíî îáúÿñíèòü
ñëåäóþùèìè ïðè÷èíàìè: ñíèæåíèåì ýêîíî-
ìè÷åñêîé àêòèâíîñòè ñòðîèòåëüíîé îòðàñëè
(äî 29,1 %), óâåëè÷åíèåì óðîâíÿ áåçðàáîòè-
öû, ñíèæåíèåì ïîêóïàòåëüñêîé ñïîñîáíîñòè
íàñåëåíèÿ.

2013 ã. ïî ñðàâíåíèþ ñ 2012 ã. ïîêàçàë
ïîëîæèòåëüíóþ äèíàìèêó â ðàçëè÷íûõ ñôå-
ðàõ ýêîíîìèêè, âûðàçèâøóþñÿ â ðîñòå ÂÂÏ
Ôðàíöèè, õîòÿ è âûðîñ îí íåçíà÷èòåëüíî,
âñåãî íà 0,3 %. Îáùàÿ ñòîèìîñòü âûäàííûõ
êðåäèòîâ ñîñòàâèëà â 2013 ã. 132,61 ìëðä
åâðî. Ðîñò ñâÿçàí ñ ïðèâëåêàòåëüíûìè óñëî-
âèÿìè ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ è ïîëî-
æèòåëüíîé äèíàìèêîé ïðåäëîæåíèÿ íà ðûí-
êå êðåäèòîâàíèÿ. Ñðåäíåâçâåøåííàÿ ïðîöåí-

òíàÿ ñòàâêà â 2013 ã. ñîñòàâèëà 3,02 % ïðî-
òèâ 3,57 % â 2012 è 3,79 % â 2011 ã.

Ïðåäñòàâëåííûå äàííûå ïî ðîññèéñêîìó
ðûíêó èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ äåìîíñòðè-
ðóþò ñèëüíîå îòñòàâàíèå ïî îáúåìàì âûäàí-
íûõ êðåäèòîâ. Òàê, â 2011 ã. îáúåìû âûäàí-
íûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ñîñòàâèëè ëèøü
9,2 % îò îáúåìîâ êðåäèòîâ, ïðåäîñòàâëåí-
íûõ ôðàíöóçñêèìè áàíêàìè, â 2012 ã. -
18,0 %, à â 2013 ã. - 21,3 %.

Çà èññëåäóåìûé ïåðèîä ïðîñëåæèâàëàñü
ïîëîæèòåëüíàÿ äèíàìèêà â èïîòå÷íîì êðå-
äèòîâàíèè è â Ðîññèè, íî ïðîöåíòíûå ñòàâêè
è îáúåìû âûäàííûõ êðåäèòîâ íåñîèçìåðèìû
ñ ôðàíöóçñêèìè ïîêàçàòåëÿìè11. Âñå ýòî áûëî
â 2013 ã., 2014 ã. âíåñ ñâîè êîððåêòèâû â
èïîòå÷íîå æèëèùíîå êðåäèòîâàíèå Ôðàíöèè,
êîòîðîå, êàê è â Ðîññèè, ñóùåñòâåííî ïðèîñ-
òàíîâèëîñü â ñâîåì ðàçâèòèè, íåñìîòðÿ íà
òî, ÷òî ïðîöåíòíûå ñòàâêè ïî èïîòå÷íûì êðå-
äèòàì âî Ôðàíöèè ñîñòàâèëè óæå 1,9 %.

Íî âñå-òàêè èïîòå÷íàÿ ñèñòåìà Ôðàíöèè
ñóùåñòâåííî îòëè÷àåòñÿ îò îáùåðîññèéñêîé.
Âî ìíîãîì ýòî ñâÿçàíî ñ òåì, ÷òî âî Ôðàíöèè
èïîòå÷íûé ðûíîê èìååò äàâíþþ èñòîðèþ ðàç-
âèòèÿ, à â Ðîññèè ïîñëå äîëãîãî ïåðåðûâà ëèøü
òîëüêî íà÷èíàåò àêòèâíî ôîðìèðîâàòüñÿ. Äà,
èïîòå÷íàÿ ñèñòåìà Ôðàíöèè óæå ðàçâèòà: îíà
îáëàäàåò ìîùíîé è ïðîðàáîòàííîé çàêîíîäà-
òåëüíîé, îðãàíèçàöèîííîé è ïðàâîâîé áàçîé,
èñïîëüçóåò ðÿä ðàçíîîáðàçíûõ èïîòå÷íûõ èí-
ñòðóìåíòîâ, ôóíêöèîíèðóåò â óñëîâèÿõ áîëåå
ñòàáèëüíîãî è ñîöèàëüíî çàùèùåííîãî îá-
ùåñòâà. Îäíèì ñëîâîì, ìîæíî óòâåðæäàòü, ÷òî
èïîòå÷íîå æèëèùíîå êðåäèòîâàíèå âî Ôðàí-
öèè âûïîëíÿåò ñâîþ âàæíåéøóþ ôóíêöèþ -
îáåñïå÷èâàåò ãðàæäàí æèëüåì, è ãðàæäàíå
ýòîé ñòðàíû èìåþò çàùèòó ñî ñòîðîíû ãîñó-
äàðñòâà è ïîääåðæêó â ýòîì íàïðàâëåíèè. Êðî-
ìå òîãî, ïñèõîëîãè÷åñêè ñàìè ôðàíöóçû ê âîï-
ðîñàì èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ îòíîñÿòñÿ
äîñòàòî÷íî ïîçèòèâíî.

Â Ðîññèè æå äëÿ äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ
ñèñòåìû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ íåîáõîäè-
ìî èçìåíèòü êàê âíåøíþþ, òàê è âíóòðåí-
íþþ ýêîíîìè÷åñêóþ îáñòàíîâêó, êîòîðàÿ â
ñâîåé îñíîâå äîëæíà áàçèðîâàòüñÿ íà ñòà-
áèëüíîì ïîëó÷åíèè äîõîäîâ ãðàæäàíàìè Ðîñ-
ñèè, íà èñïîëüçîâàíèè ñîöèàëüíûõ ãàðàíòèé
äëÿ íåêîòîðûõ êàòåãîðèé ãðàæäàí, íà ðàñ-
øèðåíèè ïðåäëîæåíèÿ èïîòå÷íûõ ïðîãðàìì,
ðàññ÷èòàííûõ íà ãðóïïû íàñåëåíèÿ ñ ðàçëè÷-
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íûìè äîõîäàìè. Ýòî áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü
ôîðìèðîâàíèþ çàèíòåðåñîâàííîñòè êëèåíòîâ
áàíêà â ïðèîáðåòåíèè æèëüÿ ïîñðåäñòâîì
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ.

Â ðåçóëüòàòå àíàëèçà èïîòå÷íîãî æèëèù-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ Ôðàíöèè áûëî óñòàíîâ-
ëåíî, ÷òî ôðàíöóçñêàÿ ñèñòåìà èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ, îñíîâàííàÿ íà îäíîóðîâíåâîé
ìîäåëè, ðåàëèçóåòñÿ â ðàìêàõ àâòîíîìíîé è
óñå÷åííî îòêðûòîé ìîäåëè, íà ÷åòêî ðàçðà-
áîòàííîì è äåòàëüíî ïðîïèñàííîì ñïåöèàëü-
íîì çàêîíîäàòåëüñòâå, ïîçâîëÿþùåì äàííîé
ñôåðå áàíêîâñêîãî áèçíåñà àêòèâíî ðàçâè-
âàòüñÿ. Ôðàíöóçñêàÿ èïîòå÷íàÿ ñèñòåìà ââè-
äó ãàðìîíè÷íîãî è óñïåøíîãî ðàçâèòèÿ íà
ïðîòÿæåíèè äëèòåëüíîãî ïåðèîäà ñóùåñòâåííî
ïðåâçîøëà ìíîãèå ñòðàíû. Ïîýòîìó àíàëèç
ïðàêòèêè èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâà-
íèÿ Ôðàíöèè ìîæåò áûòü èíòåðåñåí è äëÿ
ðîññèéñêîé ñèñòåìû èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî
êðåäèòîâàíèÿ.
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