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В.М. Смирнов

I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ

Актуальность темы исследования. Проблемы, связанные с решением обеспеченности населения жильем, определяются как приоритетные при реализации социальной политики современной России и продолжают политику, проводимую ранее в Советском Союзе. Так, в 1981 г. были приняты основы жилищного законодательства СССР и союзных республик, а в 1986 г. – Государственная программа СССР «Жилье-2000». Право на жилище граждан СССР, согласно этим документам и в соответствии с Конституцией СССР, обеспечивалось развитием и охраной государственного и общественного жилищного фонда, содействием кооперативному и индивидуальному жилищному строительству, справедливым распределением под общественным контролем жилой площади, предоставляемой по мере осуществления программы строительства благоустроенных жилищ, а также невысокой платой за квартиру и коммунальные услуги. 

Обязательства в части решения жилищных проблем содержатся в Конституции Российской Федерации, ряде других федеральных законов. Переход к рыночным отношениям предоставил более широкие потенциальные возможности для реализации этих обязательств, в частности через формы, методы и финансовые инструменты рыночного характера, основными из которых являются ипотечные жилищные кредиты. Общемировая практика показывает, что несмотря на кризисные явления, имеющие место в настоящее время и, в общем-то, спровоцированные в известной мере именно недостаточно экономически и финансово обоснованными действиями по выдаче ипотечных кредитов, без развития системы ипотечного жилищного кредитования решение проблем обеспечения доступа к жилью невозможно. Поэтому необходимо дальнейшее развитие и совершенствование действующего механизма жилищной ипотеки в нашей стране. 

Необходимо в полной мере использовать отработанный десятилетиями за рубежом позитивный опыт базовых экономических и организационных основ формирования ипотечных жилищных кредитов и имеющиеся положительные результаты с позиций обеспечения доступа граждан к приобретению жилья. Одновременно следует учитывать специфику современной России, заключающуюся в наличии большого количества граждан, нуждающихся в жилье и, как правило, недостаточно высоком уровне их доходов, что практически делает невозможным использование ипотечных жилищных кредитов. Эти обстоятельства определяют необходимость развития действующего механизма социального ипотечного кредитования таким образом, чтобы при сохранении рыночной сущности ипотеки посредством вовлечения в ее процесс государства были созданы условия доступности данного кредитования для граждан с различными уровнями доходов. Этим определяется актуальность выбранной для исследования темы.

Степень научной разработанности проблемы. Теоретическим основам функционирования механизма ипотечного кредитования посвящены труды многих отечественных ученых: С.А. Андрюшиной, В.И. Бусова, С.С. Колобова, Н.Б. Косаревой, О.И. Лаврушина, Д.С. Львова, И.Н. Маяцкой, В.К. Южелевского, А.В. Черняка, а также зарубежных ученых – Т. Стейметца, Ф. Уитта, Н. Ордуэя, М. Дестресса, Р. Страйка. 

Различные аспекты организации жилищного кредитования исследуются в трудах С.В. Ганжи, Л.Ю. Грудцыной, М.И. Каменецкого, В.О. Крупина, 
Л.Б. Лазаровой, И.В. Павловой и других.

Риски участников ипотечного кредитования и особенности процедуры их оценки рассматриваются такими авторами, как А.В. Афонина, И.Ф. Готовчиков, В.М. Оселедец, В.С. Просалова, А.В. Щетинин 
Однако в большинстве случаев названные и другие отечественные и зарубежные авторы изучали лишь общие теоретические, либо конкретные прикладные проблемы и вопросы в сфере развития и функционирования системы ипотечного жилищного кредитования, места ее в системе формирования рынка жилья. За рамками их разработок остались проблемы, связанные с концептуальными подходами к формированию и функционированию механизма социального ипотечного жилищного кредитования; исследованием процесса реализации финансовых отношений участников социального ипотечного жилищного кредитования и обоснованием возможности применения ими различных финансовых инструментов в этом процессе; оценкой финансовых рисков отдельных участников данного вида ипотеки; обоснованием путей повышения доступности для населения жилищной ипотеки.

Целью исследования является выявление условий доступности социального ипотечного жилищного кредитования для обеспечения жильем граждан РФ с разными уровнями доходов в современных условиях.

Поставленная цель обусловила необходимость решения следующих основных задач:

· провести анализ существующего механизма социального ипотечного жилищного кредитования в России и за рубежом;

· исследовать специфику проявления финансовых отношений, возникающих между участниками социального ипотечного жилищного кредитования;

· рассмотреть и оценить финансовые риски основных участников социального ипотечного жилищного кредитования;

· разработать предложения по повышению доступности для населения социального ипотечного кредитования.

Объектом исследования является ипотечное жилищное кредитование.

Предметом исследования выступает процесс обеспечения доступности жилья для граждан РФ через развитие механизма социального ипотечного жилищного кредитования.

Теоретико-методологической основой исследования послужили основные научные положения экономической теории, теории финансов и управления рисками, содержащиеся в фундаментальных трудах отечественных и зарубежных ученых, исследовавших финансово-экономические процессы формирования и развития ипотеки и ипотечного жилищного кредитования. В диссертации использованы различные современные методы и приемы научной абстракции, графического, статистического, сравнительного, ретроспективного анализа и синтеза. 

Информационную базу исследования составили законодательно-нормативные акты Российской Федерации в части, регламентирующей ипотечное жилищное кредитование, материалы Федеральной службы государственной статистики, информационные, аналитические, методические материалы и экспертные оценки информационно-статистических и аналитических агентств, материалы, помещенные на официальных сайтах в Интернете, собственные разработки и расчеты автора. 

Научная новизна исследования заключается в концептуальном обосновании направлений развития механизма социального ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации в современных экономических условиях.

Основные научные результаты, полученные лично автором, и их научная новизна состоят в следующем:

· выявлены основные характеристики современного состояния социального ипотечного жилищного кредитования и особенности инструментария (финансовые субсидии, процентные ставки, гарантии государства), формирующего механизм социального ипотечного жилищного кредитования;

· определены особенности финансовых отношений социального ипотечного жилищного кредитования, складывающиеся между основными его участниками и выражающиеся в возможности изменения условий функционирования механизма социального ипотечного жилищного кредитования посредством применения различных финансовых инструментов;

· разработан алгоритм управления рисками участников социального ипотечного жилищного кредитования на основе выявленной функциональной взаимосвязи рисков государства от финансовых рисков заемщика и кредитора; определено, что уровень каждого финансового риска кредитора или заемщика в значительной степени определяет уровень социально-политического риска государства;

· разработана модель минимизации рисков основных участников социального ипотечного жилищного кредитования, внедрение которой в практику социального ипотечного жилищного кредитования обеспечит создание условий по повышению его доступности.

Практическая значимость результатов исследования. Содержащиеся в работе аналитические выводы и рекомендации могут быть применены государственными органами власти, органами местного самоуправления при разработке основных направлений совершенствования социального ипотечного жилищного кредитования в части развития его механизма и инструментария. 

Положения диссертации могут служить теоретической основой дальнейших исследований в области социального ипотечного жилищного кредитования и использоваться при уточнении Концепции развития системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации.

Выводы автора и основные положения работы могут использоваться в учебном процессе при изучении дисциплин «Финансы», «Деньги, кредит, банки», «Управление банковскими рисками». 

Апробация основных результатов исследования. Результаты исследования положены в основу разработки коммерческими банками новых банковских продуктов, адаптированных под программы, разрабатываемые для реализации социального ипотечного жилищного кредитования.
Основные положения диссертации докладывались на международной межвузовской научно-практической конференции «Проблемы модернизации экономики Российской Федерации в XXI веке» (Москва, ВГНА Минфина России, 2008г.), VIII конференции молодых ученых «Россия: Тенденции и перспективы развития» (Москва, ИНИОН РАН, 2008г.).

Различные аспекты исследуемой проблемы нашли отражение в научных статьях автора, опубликованных в периодических научных изданиях и сборниках научных трудов. Всего по теме диссертации опубликовано 6 работ общим объемом 3,5 п.л.

Логика диссертационного исследования определила его структуру, состоящую из введения, трех глав, включающих восемь параграфов, заключения, списка использованной литературы и приложений. Список литературы включает 166 источников по рассматриваемой тематике. Работа изложена на 191 странице, содержит 12 таблиц, 23 рисунка, 4 приложения.

Структура работы соответствует поставленной цели и задачам исследования и имеет следующий вид.
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II. ОСНОВНЫЕ НАУЧНЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ
ИССЛЕДОВАНИЯ, ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ

Выявлены основные характеристики современного состояния социального ипотечного жилищного кредитования и особенности инструментария (финансовые субсидии, процентные ставки, гарантии государства), формирующего механизм социального ипотечного жилищного кредитования. 

Ипотечное жилищное кредитование является одним из действенных способов решения жилищной проблемы на уровне государства. Важными характеристиками ипотечного жилищного кредита являются высокая стоимость объекта кредитования, его долгосрочный характер, финансовые и нефинансовые риски его участников. Потребность же в улучшении жилищных условий существует у значительной доли граждан РФ (порядка 60%
).

В диссертации показано, что при существующих доходах населения (табл. 1) и уровне цен на жилье, превышающих на первичном и вторичном рынке 50 000 руб. за 1 кв.м2 (рис. 1), не более 10% российских семей в состоянии приобретать жилье в кредит.

Таблица 1 

Распределение населения по величине среднедушевых денежных доходов,
в % от общей численности населения
	
	I квартал 2009 г.
	I квартал 2008 г.

	Все население
	100
	100

	в том числе со среднедушевыми денежными доходами в месяц, руб.
до 2000,0
	1,5
	2,2

	2000,1–4000,0
	9,0
	11,2

	4000,1–6000,0
	13,1
	14,8

	6000,1–8000,0
	13,1
	13,9

	8000,1–10000,0
	11,5
	11,6

	10000,1–15000,0
	20,6
	19,7

	15000,1–25000,0
	19,0
	16,8

	свыше 25000,0
	12,2
	9,8


Источник: Официальный сайт Федеральной службы государственной статистики www.gks.ru

По оценкам экспертов, около 70%
 населения страны хотели бы воспользоваться ипотечным жилищным кредитованием, но не имеют такой финансовой возможности. 
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Источник: 
рассчитано автором на основании данных официального сайта Федеральной службы государственной статистики www.gks.ru
Рис. 1. Динамика цен на жилую недвижимость на первичном и вторичном рынке, руб. за 1 кв.м2
Исходя из этого, можно сделать вывод, что действующая система ипотечного жилищного кредитования не способствует обеспечению реализации права на жилище для граждан России, которое гарантируется ст. 40. Конституции РФ. 

В настоящее время позиция федеральных властей в исполнении социальных гарантий на жилье наиболее четко прослеживается в программах и проектах федерального уровня, получающих свое распространение на все субъекты РФ. При этом на региональном уровне в развитие федеральных программ также составляются программы, которые должны способствовать решению проблем, характерных для определенного субъекта РФ. На федеральном уровне в настоящее время реализуются:

· федеральная целевая программа «Жилище»;

· национальный проект «Доступное и комфортное жилье».

Назначение федеральной целевой программы «Жилище» состоит в обеспечении доступности жилья для граждан, создании безопасных и комфортных условий проживания в нем. При этом в рамках программы разработаны подпрограммы, ориентированные на решение социальных проблем, например обеспечение жильем молодых семей, молодых ученых, беженцев и вынужденных переселенцев; реформирование и модернизация жилищно-коммунального комплекса; переселение граждан из аварийного и ветхого жилья. 

Важно, что финансовое обеспечение реализации данной программы предполагает сочетать бюджетное финансирование и привлечение средств граждан РФ, инвесторов и кредиторов (табл. 2).

Таблица 2

Объемы финансирования по федеральной целевой программе «Жилище»
	Источники финансирования
	2006 г.
	2007 г.
	2008 г.
	2009 г.
	2010 г.

	Всего, млн руб.
	111102,5
	175746,1
	217564,6
	238475,2
	159481,3

	в том числе (%):
	
	
	
	
	

	средства федерального бюджета
	26
	26
	24
	24
	35

	средства бюджетов субъектов РФ
и местных бюджетов
	11
	11
	10
	9
	12

	средства частных инвесторов
 и кредиторов
	52
	51
	57
	57
	39

	собственные и заемные
средства молодых семей
	11
	12
	9
	10
	14


Источник: 
составлено автором на основании Постановления Правительства РФ № 675 
(в ред. от 10.04.2008 г.) «О федеральной целевой программе «Жилище» на 2002-2010 годы».
Таким образом, в среднем на 1/3 финансовое обеспечение реализации федеральной целевой программы «Жилище» осуществляется за счет бюджетных средств, из них порядка 7% направляются на субсидирование молодых семей на приобретение жилья или уплату первоначального взноса при получении социального ипотечного жилищного кредита. 

В рамках обеспечения доступности жилья для граждан РФ разработан также национальный проект «Доступное и комфортное жилье», объемы финансирования которого представлены в табл. 3.

Таблица 3

Финансирование национального проекта, фактически (млрд руб.)
	Наименование проекта
	2006 г.
	2007 г.
	2008 г.

	«Доступное и комфортное жилье»
	19,9
	26,3
	90,5


Источник: 
составлено автором по материалам официального сайта Совета при Президенте России по реализации приоритетных национальных проектов и демографической политике www.rost.ru

В работе определено, что социальное ипотечное жилищное кредитование реализуется в форме программ, разрабатываемых на разных уровнях власти. При этом основным инструментом действующего механизма является субсидирование, область применения которого варьируется в зависимости от применения той или иной подпрограммы. В диссертации показано, что действующий механизм социального ипотечного жилищного кредитования не позволяет оказывать существенное влияние на обеспечение возможности для населения России удовлетворять свое право на жилище, поэтому необходимо его совершенствование. 

Анализ действующего механизма социального ипотечного кредитования в России и накопленного зарубежного опыта его реализации позволил определить финансовые инструменты, применение которых способствует созданию условий его доступности – это финансовые субсидии, ставки кредитования, государственные гарантии.

Механизм социального ипотечного жилищного кредитования предполагает определенную избранность участников, которые могут его применять. Государство может применять данный механизм в силу того, что альтернативы данному участнику нет, то есть государство – уникальный участник. Для того чтобы стало возможным выделение заемщиков и кредиторов, которые также являются участниками процесса социального ипотечного жилищного кредитования, в диссертации разработаны критерии, при соответствии которым предоставляется право применять механизм социального ипотечного жилищного кредитования и его инструменты.

Общим критерием для кредитных учреждений должно стать письменно взятое обязательство предоставлять ипотечные кредиты по параметрам разрабатываемых программ социального ипотечного жилищного кредитования без изменений, которые могут снизить его доступность. Частные критерии для кредитных учреждений должны заключаться в том, что предоставление данных кредитов не может осуществляться банками, которые в результате применения механизма социального ипотечного жилищного кредитования могут снизить показатели ликвидности ниже нормативных значений.

Общим критерием для заемщиков является наличие гражданства Российской Федерации, так как социальные обязательства по обеспечению доступным жильем государство несет только перед своими гражданами. При определении частных критериев необходимо учитывать, что социальный характер ипотечного жилищного кредитования предопределяет распространение его только на тех граждан Российской Федерации, которые объективно нуждаются в улучшении жилищных условий. Результаты анализа отечественного и зарубежного опыта, проведенного в работе, показали, что для различных категорий граждан целесообразно разрабатывать индивидуальные программы социального ипотечного жилищного кредитования, следовательно, дифференциация граждан по различным категориям также должна стать критерием возможности применения в отношении них механизма социального ипотечного жилищного кредитования. 

Классификация критериев применения механизма социального ипотечного жилищного кредитования имеет следующий вид:

1. Для кредиторов:

1) общий критерий: обязательство предоставлять ипотечные кредиты по параметрам разрабатываемых программ социального ипотечного жилищного кредитования без изменений, снижающих его доступность.

2) частные критерии: показатели ликвидности коммерческого банка не ниже нормативных.
2. Для заемщиков: 

1) общие критерии:

· наличие гражданства Российской Федерации;

· отнесение к категории нуждающихся (если на одного члена семьи приходится менее 19,5 кв.м
 жилья).

2) частные критерии: отнесение к определенной категории нуждающихся в соответствии с предлагаемой в работе классификацией.

Таким образом, в каждой программе при определении возможности применения механизма социального ипотечного жилищного кредитования будет обосновано применение инструментария при отнесении участника к той или иной категории. Это позволит упорядочить применимость инструментария в существующих и разрабатываемых на разных уровнях власти программах социального ипотечного жилищного кредитования. Так, например, финансовая субсидия распространяется только на заемщиков и предоставляется для внесения первоначального взноса. Размер же субсидии определяется соответствующей программой, действие которой зависит от того, какие характеристики частных критериев присущи заемщику. Также в работе определена возможность кредитования заемщиков, которые соответствуют критериальным требованиям, в рамках механизма социального ипотечного жилищного кредитования под минимальную процентную ставку, при этом под минимальной ставкой понимается ставка рефинансирования Центрального банка Российской Федерации. Помимо этого могут предоставляться государственные гарантии: кредитору гарантируется рефинансирование формируемой задолженности, гарантии чистоты титула, предоставляемые и кредитору, и заемщику. При определении области применения государственных гарантий может быть полезен опыт зарубежных стран, рассмотренный в диссертации. 

Также в диссертационной работе обоснован ряд предложений по обеспечению условий развития механизма социального ипотечного жилищного кредитования и применения его инструментария, заключающихся в нормативном государственном регулировании деятельности инвесторов и застройщиков с целью обеспечения сбалансированности спроса и предложения на рынке недвижимости, снижения стоимости квадратного метра жилой недвижимости. С этой целью должен быть принят соответствующий нормативно-правовой акт, в котором была бы закреплена для застройщиков и инвесторов норма рентабельности на 1 кв.м жилой недвижимости. Как отмечено в работе, в настоящее время по официальным оценкам в среднем рентабельность составляет порядка 50%
, по оценкам экспертов – достигает 600%
. При этом существует зарубежная практика законодательного установления нормы рентабельности в размере 25%, и ее целесообразно было бы перенести в российскую практику, что способствовало бы снижению средней рыночной стоимости 1 кв. м жилой недвижимости и повышению покупательной способности населения на рынке жилья. Так, при средней стоимости 1 кв. м жилья в 50 000 руб. после законодательного закрепления подобной нормы стоимость 1 кв. м жилья могла бы составить в среднем около 41 700 руб. (при расчете рентабельности 1 кв.м. недвижимости по официальным оценкам) и 10 420 руб. при расчете по неофициальным оценкам. При этом повысилась бы не только доступность жилья, но и доступность социального ипотечного жилищного кредитования, так как снизились бы необходимые объемы кредита и сократилась сумма первоначального взноса в денежном выражении. 
Определены особенности финансовых отношений социального ипотечного жилищного кредитования, складывающиеся между основными его участниками и выражающиеся в возможности изменения условий функционирования механизма социального ипотечного жилищного кредитования посредством применения различных финансовых инструментов.
В результате анализа зарубежного опыта ипотечного жилищного кредитования определено, что в создании условий реализации его социального направления значительная роль принадлежит государству, которое не только обеспечивает функционирование системы кредитования, создавая и развивая нормативно-правовую основу и контролируя ее соблюдение, но и оказывает воздействие на условия кредитования, тем самым, повышая его доступность. Так, например, доступность ипотечного жилищного кредитования в США повышается за счет деятельности кондуитов (специализированные организации, выкупающие у кредитных учреждений задолженность, возникающую в результате выдачи ипотечного кредита), создание которых, как правило, инициируется государством. Тем самым государство принимает на себя риски по ипотечным кредитам, способствуя снижению процентных ставок и повышая доступность таких кредитов для населения. Однако финансовый кризис, начавшийся именно с США и, как показало исследование, связанный отчасти с деятельностью кондуитов, определил, что риск тем самым не минимизируется до ничтожного даже в условиях развитой и стабильной экономики, следовательно, механизм социального ипотечного жилищного кредитования США не является совершенным. В Германии государство участвует в обеспечении доступности ипотечного жилищного кредитования посредством предоставления государственной дотации и льготных условий кредитования при накоплении определенной части стоимости объекта ипотечного жилищного кредитования. Таким образом, анализ зарубежного опыта подтверждает, что в процессе социального ипотечного жилищного кредитования государство является основным участником, таким же, как кредитор и заемщик, при чем государство оказывает воздействие на риски, генерируемые участниками социального ипотечного жилищного кредитования, способствуя их снижению, и условия кредитования, либерализируя их и повышая тем самым его доступность.

При этом кредитор и заемщик взаимодействуют на рыночных условиях ипотечного жилищного кредитования, а государство оказывает качественное воздействие на каждого участника с целью исполнения социальных обязательств по реализации прав граждан на жилище. Таким образом, взаимодействие реализуется двояко – в виде воздействия на заемщика и воздействия на кредитора со стороны третьего участника – государства. Воздействие государства выражается в создании посредством применения инструментов механизма социального ипотечного жилищного кредитования таких условий кредитования для каждого участника, при которых его доступность повышается. Возникающие при этом финансовые отношения имеют особенности по сравнению с ипотечным жилищным кредитованием (рис. 2).

Государство в процессе социального ипотечного жилищного кредитования оказывает влияние на заемщика и кредитора посредством различных инструментов, изменяя условия совершения ипотечной сделки, реализуемой в рамках рыночного механизма ипотечного жилищного кредитования. Помимо этого при реализации финансовых отношений, возникающих в процессе социального ипотечного жилищного кредитования, генерируются риски у всех его участников и может оказываться качественное воздействие на финансовые риски кредитора и заемщика со стороны государства.
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Рис. 2. Финансовые отношения участников социального ипотечного жилищного кредитования

Разработан алгоритм управления рисками участников социального ипотечного жилищного кредитования на основе выявленной функциональной взаимосвязи рисков государства и финансовых рисков заемщика и кредитора; определено, что уровень каждого финансового риска кредитора или заемщика в значительной степени определяет уровень социально-политического риска государства.
Риски всех основных участников социального ипотечного жилищного кредитования взаимосвязаны, при этом определено, что риски заемщика (риск утраты или повреждения предмета ипотеки и риск утраты или понижения доходов заемщика) и кредитный риск (уровень которого зависит и от рисков заемщика) являются основными при определении социально-политического риска государства, основные характеристики которого представлены в диссертации. Максимальное выражение рисков свидетельствует о невозможности реструктуризации кредита: объект залога уничтожен (в итоге кредит необеспечен), доход заемщика утрачен (источник погашения социального ипотечного жилищного кредита отсутствует), кредит не погашается.

На рис. 3 представлена схема формирования рисков, возникающих при социальном ипотечном жилищном кредитовании.


[image: image3]
Рис. 3. Взаимосвязь рисков, возникающих в процессе реализации
механизма социального ипотечного жилищного кредитования

На рисунке 3 показано, что некоторые риски (риск утраты или повреждения предмета ипотеки и риск утраты или понижения доходов заемщика) влияют дважды на социально-политический риск: со стороны заемщика и со стороны кредитора, так как эти риски оказывают влияние на уровень кредитного риска. Это связано с социальным характером рассматриваемого ипотечного жилищного кредитования. 

В работе определено, что кредитный риск напрямую зависит от доходов заемщика и качественных характеристик объекта залога, поэтому влияние соответствующих рисков на кредитный риск является очевидным; при этом эти же риски заемщика в определенной степени характеризуют доступность социального ипотечного жилищного кредита, а следовательно и жилья, что определяет, наряду с кредитным риском кредитора, социально-политический риск государства: высокие кредитные риски, означающие удорожание социального ипотечного жилищного кредита, и падение уровня доходов сократят возможности его использования для улучшения жилищных условий граждан Российской Федерации. Следовательно, необходимо осуществлять поиск рычагов управления данным риском с целью обеспечения доступности социального ипотечного жилищного кредитования. 

Исходя из этого в работе определена роль основных участников социального ипотечного жилищного кредитования в формировании уровня рисков и возможности управления ими (табл. 4).

Таблица 4

Субъекты генерирования и управления рисками социального ипотечного жилищного кредитования
	Наименование риска
	Субъект 

генерирования
	Субъект 

управления

	Кредитный риск
	Кредитор

Заемщик
	Кредитор

Заемщик

Государство

	Риск ликвидности
	Кредитор

Заемщик
	Государство
Кредитор

	Валютный риск
	Государство
	Государство
Кредитор

	Риск процентной ставки
	Государство

Заемщик

Кредитор
	Государство
Кредитор

	Рыночный риск
	Государство

Заемщик
	Государство

Заемщик

	Риск утраты или повреждения предмета ипотеки
	Заемщик
	Заемщик

	Риск утраты или понижения доходов
	Заемщик
	Заемщик

	Социально-политический риск
	Кредитор

Заемщик
	Государство


Как видно из представленной табл. 4, субъекты генерирования и субъекты управления по некоторым рискам различаются: так, например, риск ликвидности генерируют кредитор, привлекая кредитные ресурсы и размещая их затем в виде социального ипотечного жилищного кредита, и заемщик, определяя требуемые параметры кредита по объему и срокам, а управлять им могут как кредитор, имеющий возможность привлекать «длинные» и «короткие» деньги для обеспечения сбалансированности активов и имеющий право отказать в выдаче кредита, так и государство, которое устанавливает ставку рефинансирования и нормативы ликвидности, регулируя деятельность кредитных учреждений в области ипотечного кредитования. 

Подобный анализ субъектов генерирования риска и управления им применительно к процессу формирования рисков социального ипотечного жилищного кредитования позволяет определить направления поиска рычагов воздействия на обеспечение его доступности и разработать алгоритм управления рисками его участников (рис. 4). 
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Рис. 4. Алгоритм управления рисками участников социального ипотечного жилищного кредитования. 

Алгоритм управления рисками участников социального ипотечного жилищного кредитования включает в себя три последовательных этапа.

На первом этапе определяется необходимость государственного воздействия на риски участников социального ипотечного жилищного кредитования при условии недостаточного удовлетворения права на жилище, гарантированного Конституцией РФ (рис. 5).
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Рис. 5. Логическая аналитическая последовательность задач по реализации
социальных обязательств государства в области обеспечения гражданам РФ доступности жилья.

На рисунке 5 показано, что одним из условий обеспечения доступности социального ипотечного жилищного кредитования является минимизация сопутствующих ему рисков. Затем на втором этапе определяется состав рисков каждого участника и их уровень для того, чтобы выявить, какие методы минимизации рисков могут быть наиболее действенными. Третий этап состоит из двух подэтапов. На подэтапе А минимизируются риски кредитора и заемщика, что позволяет на втором подэтапе Б в соответствии с определенной в диссертации взаимосвязью рисков всех участников социального ипотечного жилищного кредитования минимизировать риски государства.

Разработана модель минимизации рисков основных участников социального ипотечного жилищного кредитования, внедрение которой в практику обеспечит создание условий по повышению доступности социального ипотечного жилищного кредитования.
В работе определено, что минимизация рисков может осуществляться различными методами, которые были оценены с позиции целесообразности их применения для обеспечения доступности социального ипотечного жилищного кредитования. Это дало возможность сформировать модель минимизации рисков всех участников процесса социального ипотечного жилищного кредитования.

Как показано на рисунке 6, валютный риск является общим для кредитора и заемщика. Исследование, проведенное в работе, позволило определить, что данный риск возникает в том случае, если кредит выдается не в национальной валюте, поэтому для его минимизации целесообразным будет разрешить выдавать социальные ипотечные жилищные кредиты только в национальной валюте. Таким образом, необходимо применить метод предотвращения риска (кредиты не в национальной валюте не выдаются). Управление остальными двумя рисками заемщика в настоящее время осуществляется различными методами. Так, риск утраты или понижения доходов минимизируется посредством двух методов – предотвращения риска и перевода риска на третье лицо. Предотвращение риска осуществляется в рамках оценки кредитором финансового положения заемщика и класса его надежности, при этом заемщик сам также оценивает свои финансовые возможности отвечать по обязательствам по социальному ипотечному жилищному кредиту. Перевод же риска осуществляется посредством страхования и выражается в страховании жизни и здоровья заемщика. 
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Рис. 6. Модель минимизации системы рисков участников социального ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации.

Таким образом, при условии нетрудоспособности заемщика или его смерти страховая компания компенсирует потери по кредитной операции. Управление риском утраты или повреждения предмета социального ипотечного жилищного кредитования осуществляется методом перевода риска на третье лицо, в качестве которого выступает страхования компания. В работе определено, что страхование значительно увеличивает стоимость социального ипотечного жилищного кредита, снижая тем самым его доступность, при этом реализуемое в настоящее время страхование по трем видам – титульное, имущества, а также жизни и здоровья заемщика – гарантирует двойную защиту кредитной организации от невозврата кредита (рис. 7). 
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Рис. 7 Обеспечение ипотечного кредита посредством страхования, реализуемое в настоящее время.

В работе обоснована целесообразность перевода риска утраты предмета социального ипотечного кредитования на государство, причем обязанности обеспечения чистоты титула по социальному ипотечному жилищному кредитованию должны быть возложены на АИЖК, что снизит стоимость кредита и повысит его доступность для граждан Российской Федерации (стоимость титульного страхования в настоящий момент составляет по расчетам автора от 0,2% до 3,0% рыночной стоимости объекта недвижимости, которая нередко оказывается выше суммы кредита).

В работе отмечено, что в части управления рисками ликвидности и процентной ставки целесообразным является планируемое снижение центральным Банком Российской Федерации коэффициента риска по ипотечным кредитам, влияющим на значение норматива достаточности капитала банков (Н1), со 100% до 70%. При этом будет снижен риск ликвидности коммерческого банка, что будет способствовать увеличению доли ипотечных кредитов в структуре активов коммерческих банков.

Немаловажным для кредитора является рыночный риск. В работе была исследована сущность данного риска, в результате чего было определено, что в значительной степени уровень риска зависит от качественных характеристик оценки рыночной цены объекта залога. При этом расходы по оценке также перекладываются на заемщика, включаясь в цену ипотеки. Для повышения доступности социального ипотечного жилищного кредитования необходимо исключить данную ценовую нагрузку стоимости ипотеки. В связи с этим необходимо провести аккредитацию ряда оценочных организаций, на которые должны быть возложены обязанности по оценке объектов залога по социальному ипотечному жилищному кредитованию, при этом гарантом надежности и качества оценки должно выступать государство. Таким образом, рыночный риск для кредитора станет ничтожным вследствие его передачи третьим лицам, стоимость данного риска для заемщика также должна быть исключена из стоимости кредита.

Наиболее значимым риском, связанным с кредитованием в целом и социальным ипотечным жилищным кредитованием в частности, является кредитный риск. В работе выявлено, что при оценке кредитного риска большинство кредитных учреждений рассматривает для целей кредитования именно располагаемый денежный доход заемщика. При этом по ипотеке, как правило, заемщиком выступает тот член семьи, который имеет самый высокий располагаемый денежный доход. При этом возникает ряд факторов, снижающих доступность ипотеки и повышающих риски участников сделки. Подобный подход не позволяет учесть все доходы семьи, хотя ипотека позволяет улучшить жилищные условия для всех ее членов, поэтому целесообразнее при определении располагаемого денежного дохода оперировать понятием располагаемого денежного дохода семьи. Также при расчете располагаемого денежного дохода заемщика не учитывается увеличение расходов семьи при наличии иждивенцев. В Российской Федерации пособия на детей и пенсии не покрывают, как правило, типичные средние расходы на проживание или даже прожиточный минимум. Вследствие этого увеличиваются финансовые риски и кредитора, и заемщика.

Уточненная формула расчета располагаемого дохода семьи:
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где: 
РД – располагаемый доход;

З/П – заработная плата всех членов семьи за вычетом налогов;

ПД – пособия на детей;

П – пенсии;

С – стипендии;

%ВЦБ – процентные выплаты по вкладам и ценным бумагам;

ТР – текущие расходы семьи;

СТРХ – взносы по различным видам страхования;

РС – расходы по обслуживанию предыдущих ссуд;

ПЖ – плата за жилье.

Представленный в диссертации анализ управления кредитным риском позволил выявить факторы, влияющие на его уровень (рис. 8), которые следует обязательно учитывать в совокупности при оценке кредитного риска заемщика социального ипотечного жилищного кредитования.

Рис. 8. Факторы, влияющие на вероятность дефолта заемщика и уровень кредитного риска кредитора.

Проведение оценки кредитного риска в соответствии с факторами, перечисленными на рис. 8, и применение показателя располагаемого дохода семьи позволит обеспечить полноту учета кредитного риска и его минимизацию посредством государственного регулирования и воздействия на кредитора и заемщика.

Таким образом, в результате реализации модели минимизации системы рисков участников социального ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации становится ничтожным действие валютного и рыночного рисков, в значительной степени снижается риск утраты или повреждения объекта ипотеки, которое является обеспечением кредита и, следовательно, снижает кредитный риск. Важным является то, что в процессе минимизации рисков учитывается социальный характер ипотечного жилищного кредитования, но не происходит вмешательства в рыночный механизм ипотеки.
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