КОНЦЕПЦИЯ РАЗВИТИЯ УНИФИЦИРОВАННОЙ СИСТЕМЫ РЕФИНАНСИРОВАНИЯ

ИПОТЕЧНЫХ ЖИЛИЩНЫХ КРЕДИТОВ В РОССИИ

(Доклад на заседании Правительства Российской Федерации

 30 июня 2005 года)


1. Роль и место системы рефинансирования ипотечных жилищных кредитов в общей реформе обеспечения доступности жилья 

В Послании Президента Российской Федерации Федеральному Собранию Российской Федерации была поставлена задача, в соответствии с которой «Правительство, региональные и местные органы власти должны ориентироваться на то, чтобы к 2010 году минимум треть граждан страны… могли бы приобретать квартиру, отвечающую современным требованиям». Для достижения этой цели Президентом выдвинута инициатива по реализации приоритетного Национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России».

Следует отметить, что средний показатель обеспеченности жильем в России составляет около 19-ти кв.м. на человека (тогда как, например, в Германии данный показатель составляет -35, Швеции – 40, США – 70). 

(СЛАЙД 1)

К концу 2004 года в России в очереди на получение жилья зарегистрировано около 4 млн. 430 тыс. семей. Желание улучшить свои жилищные условия выразили более 31 млн. семей, или 61% населения. 
По данным социологического опроса половина граждан, желающих улучшить жилищные условия, хотели бы приобрести или построить жилье, а еще третья часть - готовы участвовать в рыночных отношениях при условии хотя бы частичной поддержки государства. Таким образом, сегодня уже не только 70% жилья находится в частной собственности, но и 80% желающих улучшить жилищные условия отдают предпочтение приобретению или строительству жилья, которое будет находиться в их собственности. 

Следует отметить, что подавляющая часть населения, нуждающаяся в улучшении жилищных условий, имеет низкую платежеспособность. Лишь 12% семей могут позволить себе приобретение жилья за счет собственных или заемных средств. И здесь без не обойтись без ускоренного развития жилищного ипотечного кредитования. 

Ипотечное жилищное кредитование выступает основным способом решения жилищной проблемы в мире. Несоответствие текущих доходов основной части населения цене на жилую недвижимость преодолевается с помощью долгосрочного кредитования населения под залог приобретаемого жилья. Особое место ипотечного кредитования в системе рыночной экономики определяется также тем, что оно является одним из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлечения внебюджетных инвестиций в жилищную сферу.

(СЛАЙД 2)
По данным опросов более 50 % домохозяйств в России предпочитают использование ипотечного кредитования для целей улучшения жилищных условий.
(СЛАЙД 3)

Существующее сегодня предложение жилья и предложение ипотечных кредитов не соответствует потенциальному спросу населения. Так, например, по оценкам потенциальный спрос на жилье в 2004 году составлял 966 млрд руб. При этом он был удовлетворен лишь на 30% (на 24% только за счет собственных средств граждан и на 6% с помощью ипотечных кредитов и займов).
Удовлетворению потенциального спроса на жилье препятствуют низкие объемы жилищного строительства и низкие объемы ипотечного жилищного кредитования. При этом, если причиной 18% неудовлетворенного спроса является только недостаточное предложение жилья на рынке (42 млн кв.м в 2004 году), то причиной 52% неудовлетворенного спроса является как недостаточное предложение жилья на рынке, так и низкие объемы предложения ипотечных жилищных кредитов (не более 20 млрд руб в 2004 году).

Решение поставленной приоритетной задачи по формированию рынка доступного жилья возможно только через создание условий для сбалансированного увеличения платежеспособного спроса населения на жилье, в том числе с помощью развития ипотечного жилищного кредитования, и увеличения объемов жилищного строительства.

Принятый в конце 2004 года пакет федеральный законов направлен на создание законодательной базы для решения этой задачи. Однако государству необходимо также предпринять ряд дальнейших ключевых мер по поддержке развития рынка жилья.

(СЛАЙД 4)

Место и роль различных уровней власти в развитии системы ипотечного жилищного кредитования и предоставлении доступного жилья можно определить следующим образом:

1. Федеральный уровень:

- создание нормативной правовой базы, позволяющей эффективно и с минимальными транзакционными издержками реализовать право граждан на получение ипотечного кредита;

- создание системы рефинансирования банковских учреждений, позволяющей им формировать долгосрочные активы для удовлетворения спроса на ипотечные кредиты.

2. Субфедеральный уровень:

- создание региональных ипотечных операторов;

- создание системы сопровождения ипотечных кредитов и системы хранения закладных;

- субсидирование первоначального взноса для отдельных категорий граждан;

- законодательное регулирование проблем быстрого и эффективного предоставления инвесторам прав на жилищное строительство и создание фонда маневренного жилья.

3. Муниципальный уровень:

- быстрое и эффективное предоставление инвесторам прав на жилищное строительство и создание фонда маневренного жилья;

- правовое зонирование территорий, инженерное обустройство земельных участков под застройку;

- предоставление субсидий отдельным категориям граждан.

4. Предприятия и организации:

- субсидирование первоначального взноса для своих работников.

Кроме этого необходимо стимулировать развитие новых источников финансирования покупки жилья, в том числе жилищно-накопительных, ссудно-сберегательных кооперативов, повышающих доступность приобретения жилья для населения.

Необходимо подчеркнуть, что меры по развитию рынка доступного жилья могут привести к желаемому результату только в случае сбалансированного развития не только платежеспособного спроса населения на жилье, но и предложения жилья. Необходимо создать все условия для увеличения объемов жилищного строительства к 2010 году как минимум в 2 (с 41 млн. кв м жилья до 80 млн.). Для этого необходимо обеспечить:

· существенное снижение административных барьеров при получении разрешения на строительство и ввод объектов в эксплуатацию, создав эффективную унифицированную систему государственной экспертизы проектной документации и государственного контроля в строительстве и усилив профессиональную ответственность участников строительного рынка;

· формирование на местном уровне прозрачных правил землепользования и застройки, обеспечив гарантии прав застройщиков и инвесторов;

· развитие конкуренции на рынке через предоставление уже сформированных земельных участков для жилищного строительства на открытых аукционах;

· привлечение средств частных инвесторов в подготовку земельных участков необходимой коммунальной инфраструктурой;

· развитие банковской системы кредитования застройщиков и другие. 

Формирование системы мер для развития жилищного строительства не является сегодня предметом нашего рассмотрения. Однако, мне хотелось бы подчеркнуть, что предложения по развитию ипотечного жилищного кредитования необходимо рассматривать в общем контексте системы мер по формированию рынка доступного жилья. 

(СЛАЙД 5)

Прогнозы показывают, что планируемое увеличение объемов жилищного строительства в сочетании с мерами по расширению платежеспособного спроса позволят удовлетворять потенциальный платежеспособный спрос на жилье на уровне 65-70%, что обеспечит после 2007 года заметную стабилизацию реальных цен на рынке жилья.

Концепция развития системы рефинансирования ипотечных жилищных кредитов, подготовленная Минэкономразвития, направлена на решение проблемы привлечения в сферу ипотечного кредитования относительно дешевых долгосрочных ресурсов в наиболее эффективных формах, в том числе с использованием мер государственной поддержки.

2. Модели рефинансирования ипотечных жилищных кредитов (международный опыт и предлагаема модель для России)

Рефинансирование ипотечных жилищных кредитов - это способ обеспечения долгосрочными инвестиционными ресурсами долгосрочных ипотечных жилищных кредитов путем использования надежных финансовых инструментов. Мировой практике известны две основные формы рефинансирования ипотечных жилищных кредитов, которые можно рассмотреть на примере США и Германии.

(СЛАЙД 6)
1.Модель вторичного рынка ипотечных кредитов, типичным примером которой выступает США. В рамках этой модели первичный кредитор может рефинансировать выданные кредиты либо путем их непосредственной продажи инвестору или специализированному институту - оператору вторичного рынка ипотечных кредитов, либо  посредством обмена собранных в пулы кредитов на ипотечные ценные бумаги, выпущенные специализированным эмитентом.

(СЛАЙД 7)

2.Модель ипотечных банков. 
Ипотечные банки созданы в основном  в  европейских странах, прежде всего в Германии, Дании, Швеции. Ипотечные банки — это, как правило, специализированные кредитные институты, которые предоставляют долгосрочные кредиты населению на основе средств, привлекаемых на основе собственной эмиссии ипотечных облигаций, обеспеченных выданными ипотечными кредитами. 

Надежность ипотечных облигаций обеспечивается жесткими законодательными рамками, накладывающими достаточно строгие ограничения как по активным, так и по пассивным операциям ипотечных банков, а также регулирующие условия предоставления ипотечных кредитов и выпуска облигаций.

В обеих моделях долгосрочные жилищные ипотечные кредиты предоставляются с использованием средств, привлекаемых с рынка капитала от различных инвесторов, включая как крупных институциональных инвесторов — пенсионных фондов, страховых компаний, инвестиционных компаний и других организаций, так и отдельных частных инвесторов — небольших компаний и физических лиц. 

(СЛАЙД 8)

Обе модели рефинансирования ипотечных жилищных кредитов с некоторыми модификациями (например, без обязательной банковской специализации, от которой уже отказываются и в странах ЕС) получили законодательное обеспечение в Федеральном законе «Об ипотечных ценных бумагах» (принят в 2003 году, внесены поправки в 2004 году).

Российское законодательство сегодня позволяет выступать в качестве оператора вторичного рынка ипотечного кредитования банкам и ряду других организаций, в первую очередь – Агентству по ипотечному жилищному кредитованию. Некоторые банки уже сегодня в ограниченном объеме проводят операции по рефинансированию ипотечных жилищных кредитов или планируют осуществлять такую деятельность.

Для успешного развития ипотечного кредитования в России необходима развитая система рефинансирования ипотечных жилищных кредитов, основными характеристиками которой являются:

· доступность для большинства банков – первичных кредиторов;

· внедрение унифицированных стандартов  выдачи и обслуживания ипотечных жилищных кредитов по всей стране;

· низкие транзакционные издержки;

· развитая инфраструктура, обслуживающая участников системы рефинансирования ипотечного жилищного кредитования.

Эффективное развитие системы рефинансирования позволит обеспечить переток капитала с финансового рынка страны в банковский сектор и через него – в виде ипотечных кредитов ― широким массам населения равномерно по всей территории Российской Федерации, включая ускоренное становление жилищного кредитования в удаленных от центра регионах.

3. Государственное участие в поддержке системы рефинансирования (международный опыт)

Роль государства в развитии рынка ипотечного кредитования заключается не только в совершенствовании законодательной базы, позволяющей обеспечить надежную защиту инвесторов, но и в предоставлении государственной поддержки в виде прямых инвестиций и государственных гарантий для обеспечения притока долгосрочных и максимально дешевых средств частных консервативных инвесторов в сектор ипотеки, а также возможно для покрытия дополнительных рисков, в том числе возникающих в связи с несоответствием сроков привлечения ресурсов на финансовом рынке и сроков, на которые предоставляются ипотечные кредиты.

Мировой опыт многих стран, имеющих сегодня развитую и доступную систему ипотечного кредитования, показывает, что в период ее становления в ее основу была заложена активная государственная политика, направленная в первую очередь на построение эффективной системы рефинансирования ипотечных кредитов.

(СЛАЙД 9) 

Модель развития системы ипотечного кредитования в США основана на действии операторов вторичного рынка ипотечных кредитов (системы рефинансирования) – Федеральной национальной ипотечной ассоциации («Фэнни Мэй»), Федеральной корпорации ипотечного кредитования («Фредди Мак»), государственной корпорации «Джинни Мэй» и др. Развитие системы проходило при активном участии государства в поддержке системы рефинансирования, которая заключалась не только в формировании правового  обеспечения развития рынка, создании системы страхования ипотечных кредитов, но и начальной длительной финансовой поддержке. Например, Фэнни Мэй, на долю которой сегодня приходится около 50% выпущенных ипотечных ценных бумаг, была создана государством в 1938 году с уставным капиталом 10 млн. долл., что составило 0,15% расходов бюджета США (в сегодняшних ценах – 3,5 долл.), и в течении 30 лет пользовалась полной государственной поддержкой (объем рефинансированных Фэнни Мэй ипотечных кредитов за период 1955 по 1968 год составил 176 млрд. долл.). В 1968 году после выполнения основных функций государства по становлению и развитию вторичного рынка ипотечных кредитов Фэнни Мэй была преобразована в частную корпорацию. При этом Казначейство США может по своему решению предоставить Фэнни Мэй поддержку в объеме до 2,25 млрд. долл. путем приобретения ее облигаций. Другой оператор – Джинни Мэй  - является в настоящее время государственной корпорацией и пользуется государственной поддержкой. На ипотечные ценные бумаги Джинни Мэй распространяется полная и безусловная гарантия правительства США. С 1968 года Джинни Мэй было выпущено ИЦБ на сумму более 1,7 трлн. долл.

В Канаде в 1946 г. федеральное правительство учредило Центральную ипотечную и жилищную корпорацию (Central Mortgage and Housing Corporation), в последствии переименованную в Канадскую ипотечную и жилищную корпорацию (КИЖК, Canada Mortgage and Housing Corporation). В настоящее время Канадская ипотечная и жилищная корпорация осуществляет деятельность по предоставлению социального жилья, развитию первичного рынка ипотечных кредитов (страхование ипотечных кредитов) и развитию вторичного рынка (выпуск ипотечных ценных бумаг).

Программы поддержки системы рефинансирования на этапе ее становления использовались во Франции (государственные гарантии по ипотечным ценным бумагам до 1988 года), в Германии, Скандинавских странах (создание благоприятного режима размещения ипотечных облигаций  в пенсионных фондах и страховых компаниях).  

(СЛАЙД 10)

Для нас определенный интерес представляет опыт Казахстана по формированию вторичного рынка ипотечных жилищных кредитов Основным оператором вторичного рынка ипотечных кредитов является Казахстанская ипотечная компания (КИК), созданная государством  в 2000 г. с уставным капиталом в $3,3 млн. (0,15% общих расходов бюджета Казахстана). В настоящее время уставной капитал КИК достиг $ 70 млн. (на начало 2005 г.). Основной функцией КИК является выкуп ипотечных кредитов у банков в соответствии со стандартами и выпуск собственных ипотечных ценных бумаг. КИК имеет статус финансового агентства (что связано с налогообложением доходов по облигациям). Ценные бумаги КИК могут приобретаться участниками пенсионного рынка вне зависимости от собственного капитала и страховыми организациями (в размере до 10% от суммы собственных активов, тогда как для других эмитентов – до 5%). Доход от операций с облигациями освобожден от налогообложения (аналогично государственным ценным бумагам).

4. Создание унифицированной системы рефинансирования ипотечных жилищных кредитов в России. Государственная поддержка Агентства по ипотечному жилищному кредитованию

(СЛАЙД 11)
В целях развития ипотечного жилищного  кредитования Правительством Российской Федерации в 1997 г. было создано Агентство по ипотечному жилищному кредитованию, в основную задачу которого входит рефинансирование выданных первичными кредиторами ипотечных жилищных кредитов за счет средств, привлекаемых путем размещения на российском фондовом рынке ценных бумаг.

АИЖК на сегодняшний день уже обеспечивает рефинансирование ипотечных жилищных кредитов со сроком до 27 лет и процентной ставкой 14% годовых в рублях.

По данным Банка России и оценкам экспертов, объем задолженности по выданным ипотечным жилищным кредитам (займам) вырос с 3,6 млдр руб в 2003г., до 9,5 млрд руб. в 2003 г. и 30 млрд руб. в 2004 г., то есть увеличился более чем в 8 раз за период.
В общем объеме задолженности по ипотечным кредитам сегодня существенную долю составляют кредиты (займы), рефинансированные АИЖК с помощью государственных гарантий: в среднем 15%, а в регионах (без учета Москвы) – 25% При этом необходимо отметить, что основная помощь АИЖК направлена на регионы с медленно развивающимися рынками ипотечного жилищного кредитования и деятельность Агентства в этих регионах по рефинансированию ипотечных кредитов является ключевым фактором становления ипотечного кредитования.

(СЛАЙД 12)

Портрет типового заемщика, использующего ипотечный кредит, рефинансированный АИЖК, можно увидеть на следующем слайде. При среднем сроке кредита 16 лет средний размер платежа по кредиту в месяц составляет около 5600 рублей. При этом важнейшей задачей государственной политики в этой сфере является обеспечение доступности ипотечного кредитования в регионах Российской Федерации, содействие снижению стоимости кредитных ресурсов.

Программой деятельности АИЖК предусмотрена дифференцированная по регионам максимальная сумма кредита. При условии равных аннуитетных платежей такой кредит на приобретение в среднем 52 кв. м жилья могут взять семьи со средним доходом на семью порядка 13 тыс. руб. в месяц, то есть деятельность АИЖК ориентирована на население со средним уровнем дохода и имущественного положения. Практика подтверждает большой спрос населения на указанные кредиты, сформировавшийся в течение 2003–2004 гг. в более чем 70 регионах России.

(СЛАЙД № 13)

Прогнозируется значительный рост объемов ипотечного кредитования в России в период до 2010 г. 
На этот период АИЖК должно стать основным проводником государственной политики по становлению и развитию системы рефинансирования ипотечных жилищных кредитов и ее ключевым институциональным элементом. 

Факторами, ограничивающими развитие ипотечного жилищного кредитования, являются: отсутствие у большинства региональных банков доступа к долгосрочным кредитным ресурсам, краткосрочность рынка долговых финансовых инструментов, высокая стоимость заимствования на финансовом рынке, неразвитость рынка ипотечных финансовых инструментов. Практика и мировой опыт показывают, что, как только банки получают доступ к долгосрочным ресурсам для кредитования населения, они активно приступают к освоению этого нового для них рынка.

(СЛАЙД 14)

Исходя из этого, можно сформулировать следующие основные направления деятельности АИЖК:

1) выкуп кредитов за счет выпуска ипотечных ценных бумаг;

2) на этапе становления рынка в менее развитых с точки зрения инфраструктуры ипотечного кредитования регионах – выкуп кредитов;

3) выкуп долгосрочных выпусков ипотечных ценных бумаг, обеспеченных «платежами дальних лет» с использованием облигаций АИЖК  с государственными гарантиями.

Эффективное  развитие системы рефинансирования позволит обеспечить переток капитала с финансового рынка страны в банковский сектор и через него – в виде ипотечных кредитов ― широким массам населения равномерно по всей территории Российской Федерации, включая ускоренное становление жилищного кредитования в удаленных от центра регионах (на Дальнем Востоке, Северном Кавказе, в Калининградской области и др.).

(СЛАЙД 15,16)
Прогнозируется, что объем  выпускаемых ипотечных ценных бумаг в стране будет значителен. АИЖК должно сыграть лидирующую роль в развитии этого рынка.

Базовым принципом концепции является то, что государственная поддержка должна предоставляться системе рефинансирования лишь в тех объемах, которые необходимы для становления рыночных механизмов. По мере развития данных механизмов по выкупу ипотечных кредитов Агентство будет направлять ресурсы и усилия на поддержку развития ипотечных ценных бумаг путем выкупа долгосрочных выпусков ипотечных ценных бумаг, выпускаемых другими участниками рынка. Данный подход обеспечивает развитие рыночных отношений, не допуская монополизма Агентства.

Важнейшим фактором ускоренного развития рынка ипотечного кредитования  является ускоренное развитие рынка ипотечных ценных бумаг. Для этого необходимо сформировать развитую инфраструктуру рынка. 

В связи с этим в Концепции предусмотрено развитие системы рефинансирования путем стимулирования выпуска ипотечных ценных бумаг различными участниками рынка. Агентство сможет выполнять специфическую функцию принятия на себя и управления рисками по ипотечным кредитам, входящим в ипотечное покрытие, со сроками, превышающими сроки привлечения рыночных заимствований (риски платежей дальних лет). Выпуски, обеспеченные платежами дальних лет смогут быть выкуплены АИЖК при соответствующей государственной поддержке, обеспечивающей привлечение финансирования (СЛАЙД 17).  

Кроме того, пополнение уставного капитала является базовой формой государственной поддержки, позволяющей Агентству принимать основные риски на ипотечном рынке на начальном этапе его развития. 

Анализ международной практики показывает, что подобного рода государственные финансовые институты, как правило, являются высоко капитализированными организациями.

Относительно форм государственной поддержки следует отметить, что используемая в условиях действующей законодательной базы государственная поддержка в форме предоставления государственных гарантий Российской Федерации имеет ряд существенных недостатков. По действующему бюджетному законодательству требуется включение полной суммы обязательств по государственным гарантиям в расходную часть бюджета независимо от того, насколько высока вероятность их исполнения. 

Кроме того, трудоемкая по времени процедура оформления предоставленных гарантий снижает мобильность и оперативность Агентства при выходе на финансовый рынок, что приводит к увеличению стоимости заимствований. 

Поэтому Концепцией предполагается целесообразным и необходимым уже в ближайшее время проработать вопрос о возможности использования других форм, таких как отражение возможных расходов по исполнению гарантийных обязательств с учетом вероятности их исполнения,  либо иных форм, обеспечивающих оптимизацию бюджетных расходов и придание долгосрочного характера оказываемой государственной поддержке.

Размеры государственной поддержки в форме предоставления государственных гарантий Российской Федерации по заимствованиям АИЖК и пополнения уставного капитала Агентства определены исходя из описанных выше целей УСР ИЖК и задач, поставленных Правительством Российской Федерации по объемам  ипотечного жилищного кредитования.

Объем государственных гарантий по заимствованиям АИЖК должен составить на период 2006 – 2008 гг. до 58 млрд. руб. Дополнительные взносы в уставной капитал Агентства определены исходя из норматива достаточности капитала 14 % и составляют на период 2006 – 2008 гг. 14,2 млрд. руб. 

Общий объем государственных гарантий Российской Федерации по заимствованиям АИЖК накопленным итогом на конец 2010 года должен быть ограничен предельной величиной 152 млрд. руб. 

Для анализа эффективности и степени достижения поставленных в Концепции целей необходимо будет проводить постоянный мониторинг деятельности Агентства и формирования рынка ипотечного жилищного кредитования в регионах России.

Реализация изложенных в настоящей Концепции мер по формированию в России унифицированной системы рефинансирования ипотечных жилищных кредитов позволит:

увеличить приток средств в российский рынок ипотечного жилищного кредитования;

улучшить условия привлечения финансовых ресурсов в эту сферу;

динамично снижать основной показатель доступности ипотечного кредита для средней российской семьи – процентную ставку кредита;

добиться повышения доступности ипотечных жилищных кредитов для максимально широких слоев населения.
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