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Введение к работе
Актуальность темы исследования. Обеспечение населения жильем является важнейшей социальной проблемой. В настоящее время одним из главных направлений ее решения является ипотечное кредитование.
В странах с развитой рыночной экономикой ипотечное кредитование выступает основным способом обеспечения платежеспособного спроса на жилье. Несоответствие доходов основной части населения стоимости жилой недвижимости преодолевается с помощью долгосрочного кредитования населения под залог приобретаемой недвижимости. Эффективная система ипотечного кредитования способствует социальной и экономической стабилизации, являясь своего рода «локомотивом» инвестиционной деятельности. Ипотека способствует снижению инфляции, связывая свободные денежные средства граждан, создает условия для развития строительной индустрии, а самое главное — способствует решению такой важной социальной проблемы, как обеспечение населения жильем.
В современных российских условиях, когда предпринимаются меры по обеспечению роста экономики и поддержанию стабильности кредитно-финансовой сферы, формирование системы ипотечного жилищного кредитования становится одним из приоритетных направлений государственной политики в решении острой социальной проблемы обеспечения населения жильем, улучшения жилищных условий и повышения таким образом качества жизни населения.
Ряд системных преобразований на государственном уровне - налоговая, пенсионная, - банковская, жилищная реформы, порождают факторы, усиливающие внимание к ипотечному кредитованию: лиц, желающих улучшить свои жилищные условия — как к устойчивому способу финансирования покупки жилья при недостатке собственных средств, коммерческих банков - как к относительно новому перспективному виду деятельности, потенциальных инвесторов - как к источнику инвестиционных ценных бумаг, надежно
обеспеченных реальными активами, государства - как к рыночному механизму, способствующему решению задач государственной важности.
Анализ ситуации в системе ипотечного кредитования показывает положительную динамику. За 2007 год в России было выдано ипотечных кредитов на сумму 537 млрд. руб., что в 1,6 раза больше, чем за 2006 год. За 2007 год почти в два раза выросло число сделок с жилой недвижимостью, совершенных с помощью ипотеки. В общем объеме приобретенной недвижимости ипотечные сделки составили около 15 % по вторичному рынку и 10 % на первичном рынке. Вместе с тем, потенциал ипотечного кредитования используется в РФ недостаточно, так как совокупный объем выданных ипотечных кредитов составляет менее 1 % ВВП.
Развитие ипотечного кредитования в России происходит на фоне развивающегося за рубежом, в первую очередь, в США, ипотечного кризиса. Теоретическое осмысление зарубежного и анализ российского опыта по мере его накопления должны позволить избежать негативного развития процессов и обеспечить рост масштабов ипотеки в РФ.
Актуальность темы диссертационной работы определяется наличием ряда нерешенных теоретических и практических проблем и дискуссионных вопросов, связанных с необходимостью совершенствования механизма и инструментов системы банковского ипотечного кредитования и формирования системы оценки его эффективности. Научно обоснованное определение функций субъектов системы банковского ипотечного жилищного кредитования, определение условий ее эффективного функционирования, эффективное выявление, распределение и оценка рисков, возникающих в системе, и соответствующее управление ими, позволяют повысить эффективность механизмов и инструментов ипотечного кредитования в целом и способствует выполнению главной задачи - созданию условий для обеспечения доступности жилья - и решению на этой основе жилищной проблемы в стране.
Степень изученности проблемы. Несмотря на появившиеся в последнее время многочисленные публикации, посвященные становлению системы
ипотечного кредитования в России и анализу достигнутых практических результатов ее развития, реальная степень изученности проблемы формирования эффективного механизма банковского ипотечного кредитования недостаточна, о чем свидетельствует уровень развития ипотечного кредитования в стране. Проблемы ипотечного кредитования рассматривали в своих работах отечественные и зарубежные авторы - А.Н.Багаев, О.В.Гончарук, И.В.Довдиенко, Э.А.Козловская, Н.Б.Косарева, В.М.Минц, В.М.Оселедец, И.В.Павлова, И.А.Разумова, И.П.Скобелева, С.Р.Хачатрян, Ф.Дж. Фабоцци, Т.Стейнметц, Ф.Уитт, Р.С.Уилсон.
Научный подход к развитию процедур и методов отечественной системы банковского ипотечного кредитования базируется, с одной стороны, на работах исследователей общих концептуальных проблем банковской деятельности и риск-менеджмента, а с другой стороны, на результатах исследования некоторых частных вопросов ипотечного кредитования, причем опубликованные работы в области ипотечного кредитования в значительной степени носят дескриптивный характер.
В научной литературе по рассматриваемой проблеме не получил должного отражения стратегический характер ипотечного кредитования. Недостаточное внимание исследователи уделяют вопросам эффективности системы ипотечного кредитования как таковой и для банков, участвующих в ней, а также к вопросам управления рисками, возникающими в системе ипотечного кредитования.
Недостаточная проработанность указанных вопросов определила выбор темы диссертационного исследования и ее актуальность.
Целью диссертационного исследования является разработка теоретических положений и методических рекомендаций по совершенствованию системы ипотечного кредитования в РФ и оценке ее эффективности.
Поставленная цель определила необходимость решения следующих взаимосвязанных задач, а также логику исследования:
оценка возможности использования базовых концепций ипотечного кредитования и факторов, определяющих условия их реализации в системе ипотечного кредитования в РФ;
обоснование роли банковского сектора как главного фигуранта на рынке ипотечных кредитов и ограниченных возможностей механизма секьюритизации в РФ на современном этапе;
выявление недостатков и обоснование необходимости совершенствования механизма банковского ипотечного кредитования и определение направлений его совершенствования;
разработка концепции оценки эффективности системы ипотечного кредитования, ориентированной на целевой подход, реализованной в виде сбалансированной системы показателей, позволяющей согласовать интересы участников;
разработка научно-обоснованного подхода к формированию стратегии с учетом конкурентных позиций банка на рынке ипотечного кредитования и динамики платежеспособного спроса, обеспечивающей повышение эффективности механизма банковского ипотечного кредитования.
Объект исследования - система ипотечного кредитования в РФ и формы
ее реализации.
Предмет исследования - методы оценки эффективности банковского ипотечного кредитования.
Теоретической и методологической базой диссертационной работы
явились труды отечественных и зарубежных авторов по финансовому
менеджменту и управлению рисками в коммерческих банках, ипотечному
кредитованию, рынку ценных бумаг. Для решения поставленных в работе задач
применялись диалектический метод, методы систематизации, типизации и
классификации, методы системного анализа, математической статистики,
математического моделирования, методы стратегического анализа и управления.
Информационную базу работы составили нормативно-правовые акты,
относящиеся к ипотечному кредитованию, статистические и фактографические данные, характеризующие состояние системы ипотечного кредитования в РФ.
Научная новизна результатов диссертационного исследования определяется разработкой системной концепции, определяющей направления и методы совершенствования механизма и повышения эффективности системы ипотечного кредитования:
определены направления и предложены методы совершенствования элементов механизма банковского ипотечного кредитования, включая процедуры андеррайтинга ипотечного заемщика, методы оценки его кредитоспособности и принятия решений о выдаче ипотечного кредита на основе современных информационных технологий и экономико-математических методов;
сформулированы принципы управления банковскими рисками в процессе ипотечного кредитования, направленные на повышение эффективности банковского ипотечного кредитования, и предложены показатели, характеризующие эффективность управления рисками;
предложена концепция оценки эффективности системы ипотечного кредитования на базе целевого подхода, реализованная путем разработки согласованной системы показателей и способов их расчета, позволяющая учитывать интересы всех участников процесса ипотечного кредитования;
на базе разработанного целевого подхода предложена модель оптимизации параметров ипотечного кредита, согласующая финансовые интересы участников процесса ипотечного кредитования;
разработан подход к формированию стратегии банка на рынке ипотечного кредитования, базирующийся на анализе показателей доли клиентской базы, доли рынка и темпов их изменения, формировании конкурентных карт и выявлении сильных и слабых сторон банка.
Теоретическая значимость результатов работы заключается в исследовании проблемы финансирования обеспечения населения жильем с
помощью ипотечного кредитования, являющейся важной государственной
і-
социальной задачей. В работе выявлены недостатки механизма банковского ипотечного кредитования, обоснована ограниченность применения механизма секьюритизации на современном этапе, теоретически обоснованы и разработаны подходы к развитию банковского ипотечного кредитования, и предложены методы, позволяющие повысить его эффективность. Проблема повышения эффективности банковского ипотечного кредитования рассмотрена с системных позиций на базе целевого подхода.
Практическая значимость исследования заключается в том, что основные положения диссертации могут применяться участниками системы ипотечного кредитования в качестве методического инструментария и использоваться в учебном процессе в высшей школе и в системе повышения квалификации банковских работников.
Апробация результатов исследования. Основные положения диссертационного исследования обсуждались и получили одобрение на научных семинарах и конференциях, а также используются автором при чтении курса лекций по ипотечному кредитованию в Чебоксарском институте экономики и менеджмента Санкт-Петербургского государственного политехнического университета. По результатам исследования опубликовано 9 печатных работ общим объемом 8,65 печ. листов, в том числе 3 в рецензируемых журналах, рекомендованных ВАК.
Структура диссертации. Работа состоит из введения, трех глав, заключения, списка использованных источников и 4 приложений.
Во Введении обоснована актуальность темы диссертационного исследования, определены цель и задачи исследования, его предмет и объект, методологическая информационная база, дана краткая характеристика работы, ее научной новизны, теоретической и практической значимости.
В первой главе диссертации - «Жилищный рынок как база развития банковского ипотечного кредитования» - дана характеристика состояния рынка жилья и особенностей жилья как фактора социально-экономического развития
общества, проведен анализ динамики цен на жилищных рынках и анализ механизмов финансирования приобретения жилья.
Во второй главе диссертации — «Совершенствование механизма банковского ипотечного кредитования в Российской Федерации» выявлены особенности формирования и развития механизма ипотечного кредитования в России, проведен анализ банковского механизма ипотечного кредитования, исследованы вопросы управления рисками в механизме банковского ипотечного кредитования.
В третьей главе - «Методические основы оценки эффективности системы ипотечного кредитования» выявлены сущность, содержание и предложены подходы к оценке эффективности системы ипотечного кредитования, предложена модель формирования оптимальных условий договора ипотечного кредитования, разработан подход к формированию стратегии деятельности коммерческого банка на рынке ипотечного кредитования.
В Заключении изложены основные результаты диссертационного исследования.
Список использованных источников включает 220 наименований.
Особенности жилья как фактора социально-экономического развития общества
Определяющим фактором спроса на рынке любого потребительского товара, не исключая жилье, являются денежные доходы и сбережения населения.
По официальным данным за 10 месяцев 2006 года реальные денежные доходы населения выросли по сравнению с январем-октябрем 2005 года на 11,5%, в том числе реальная заработная плата - на 13,2%. При этом инфляция в 2006 году составила 9%, доходы среднестатистического гражданина незначительно обогнали рост цен.
В табл. 1.1 приведены данные о денежных доходах и расходах населения России по регионам за декабрь 2006 и первые два месяца 2007 года. Данные по субъектам федерации за те же периоды времени приведены в Приложении 1.
Как показано в табл. 1.1, доля потребительских расходов в доходах в декабре 2006 г. относительно невелика, так как декабрьские доходы более чем вдвое превышают доходы следующих месяцев. Однако уже в январе 2007 года доля потребительских расходов составила по регионам от 74, 61 % (Уральский ФО) до 98,89 % (Москва). В феврале 2007 года доля потребительских расходов находилась в пределах от 66,60 % (Дальневосточный ФО) до 84, 33 % (Санкт-Петербург). В среднем по России доля потребительских расходов в январе и феврале 2007 года составила соответственно 85,02 % и 69,59 %. Таким образом, в среднем на приобретение жилья и обслуживание ипотечных кредитов может быть направлено не более 30 % доходов населения.
Структура использования денежных доходов населения представлена в табл. 1.2.
Если полагать, что спрос на жилье является ненасыщаемым, то накопления и сбережения населения, а также средства, направляемые на покупку иностранной валюты, потенциально могут быть направлены на рынок жилья и составляют около 34 % от доходов населения, что подтверждает оценку, сделанную на основе данных табл. 1.1. По состоянию на 1 января 2006 г. общая площадь жилищного фонда Российской Федерации составляла 2,95 млрд. кв. м. Из них 72,4% сосредоточено в городах и 27,6% - в сельской местности. По стоимости общая площадь жилищного фонда РФ составляет почти 30% от валового внутреннего продукта.
Формирование и развитие механизма ипотечного кредитования в Российской Федерации
Нормативно-правовое обеспечение ипотеки недостаточно проработанно. Несмотря на значительное расширение и обновление нормативно-правовой базы ипотеки, имевшее место в 2005 - 2006 гг., ее состояние не позволяет участникам рынка быть уверенными в соблюдении своих интересов. Банки проявляют недовольство положениями, касающимися обращения взыскания на объект залога, страхования объекта залога, жизни и здоррвья заемщика при ипотечном кредитовании, содержащимися в федеральных законах «Об ипотеке», «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», Жилищном кодексе и пакете законов к нему. Заемщиков не устраивает недостаточно четкая регламентация требований, которые могут выдвигаться банком, и неопределенность состава и размеров комиссионных сборов и дополнительных платежей, которые банки взимают при ипотечном кредитовании помимо платы за кредит.
Законодательство недостаточно четко регулирует разделение обязанностей между кредитором и заемщиком в процессе оформления кредита. В настоящее время российские банки выдают ипотечные кредиты в рамках нескольких схем ипотечного кредитования, которые в целом соответствуют зарубежным образцам, однако имеют и национальную специфику.
Наиболее распространенная схема предполагает участие заемщика во всех действиях, связанных с получением кредита. Он самостоятельно подбирает объект недвижимости и, соответственно, его продавца, вступает во взаимодействие со страховой компанией, страхуя жизнь, здоровье, трудоспособность, недвижимость и риски ее утраты, оплачивает услуги оценочной компании, определяющей рыночную стоимость недвижимости, от которой зависит сумма предоставляемого кредита.
Существует другая схема ипотечного кредитования, практикуемая московским инвестиционным агентством недвижимости совместно с Московским банком Сберегательного банка РФ. Согласно этой схеме заемщик вносит задаток за приобретаемую квартиру, и агентство заключает договор купли-продажи, а после получения жилья вносит агентству остаток суммы. При данной схеме действия заемщика частично опосредуются инвестиционным агентством недвижимости. В то же время банк остается держателем ипотечного кредита.
Третья схема ипотечного кредитования предполагает участие АИЖК. Банк уступает агентству право требования по кредиту и залогу, а агентство выпускает под них облигации. В этой схеме принимают участие не только кредиторы, заемщики и страховщики, но и инвесторы, предоставляющие первоначальный инвестиционный капитал.
Официальная концепция развития ипотечного жилищного кредитования отдает предпочтение последней схеме, однако, две первые на практике достаточно распространены, отвечают интересам банков и заемщиков инуждаются в концептуальной и законодательной поддержке.
Сущность, содержание и подходы к оценке эффективности системы ипотечного кредитования
Оценка эффективности системы ипотечного кредитования является сложной проблемой как по сущности, так и по содержанию, так как ипотечное кредитование представляет собой многоплановую систему социальных и финансово-экономических отношений. С одной стороны, эта проблема связана с решением сложной социальной задачи по обеспечению населения жильем в требуемое время и должного качества, а с другой - с обеспечением доступного финансирования, позволяющего владельцам капитала получать устойчивый доход с минимальными рисками.
В контексте исследования, посвященного оценке эффективности банковского ипотечного кредитования, требуют уточнения такие понятия как эффективность функционирования банковской системы, эффективность функционирования коммерческого банка, эффективность банковских операций, эффективность кредитования.
Существуют различные трактовки перечисленных понятий. Так, Г.Н. Белоглазрва и Н.А. Савинская рассматривают эффективность банковского сектора национальной экономики в двух аспектах: как народно-хозяйственную эффективность банковского посредничества и как эффективность работы банков, представляющих собой особые коммерческие организации. [30]
Народно-хозяйственная эффективность банковского посредничества определяется тем, насколько эффективно с точки зрения национальной экономики банки осуществляют трансформацию сбережений в инвестиции, какова их роль в финансировании развития экономики. Индикаторами, отражающими общественную эффективность банков, могут служить показатели отношения совокупных активов, капитала банковской системы и объема кредитных вложений банков к ВВП, а также соотношение темпов их роста.
Для оценки эффективности банков как особых коммерческих организаций традиционно используют показатели рентабельности капитала, активов, отдельных видов деятельности.
Понятие эффективности кредитования в большинстве источников рассматривается с позиций использования заемщиком привлекаемых средств: в Большом экономическом словаре - как «результативность использования заемных средств» [42], в Современном экономическом словаре — как «результат использования заемных средств, определяемый соотношением дохода от использования средств и платы за кредит» [144].
Адаптировать подобные определения к анализу эффективности кредитования как одного из основных видов деятельности банков можно, если рассматривать банк как заемщика, привлекающего средства на финансовых рынках. Тогда эффективность кредитования с позиций банка может быть определена как соотношение дохода от вложения средств (кредитования) и платы за привлеченные средства. Однако, для того, чтобы более точно определить эффективность кредитования, недостаточно учитывать в качестве затрат только стоимость привлеченных ресурсов. В составе затрат необходимо учитывать помимо денежных средств трудовые, технологические, информационные и другие ресурсы.
Ипотечное кредитование является одним из видов банковского кредитования, что позволяет применить для оценки его эффективности вышеописанный подход. Однако, поскольку ипотечное кредитование имеет свои специфические особенности, по отношению к нему категория эффективности может иметь более широкую трактовку.
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