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1. Îöåíêà ñîâðåìåííîãî óðîâíÿ äîñòóïíîñòè
æèëüÿ äëÿ íàñåëåíèÿ Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè

Ïðîáëåìà îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì áûëà è îñòàåò-
ñÿ îäíîé èç ïðèîðèòåòíûõ êàê â ñîâåòñêèå âðåìå-
íà, òàê è  ñåãîäíÿ. Â äîðåôîðìåííîé Ðîññèè îíà
ðåøàëàñü â îñíîâíîì çà ñ÷åò ãîñóäàðñòâåííûõ
ñðåäñòâ ïóòåì ïðåäîñòàâëåíèÿ ñîöèàëüíîãî æèëüÿ.
Â óñëîâèÿõ ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè äîìîõîçÿéñòâà
äîëæíû ðåøàòü ýòó ïðîáëåìó ñàìîñòîÿòåëüíî.

 Íà îäíîãî æèòåëÿ â Ðîññèè â 2001 ã. â ñðåäíåì
ïðèõîäèëîñü 19,4 ì2 æèëîé ïëîùàäè.  Ïî  7 ôåäå-
ðàëüíûì îêðóãàì  âàðèàöèîííûé ðàçìàõ ðàâíÿë-
ñÿ ëèøü 3,4 ì2 (Ðûáàêîâ, 2004). Â Ìàãàäàíñêîé
îáëàñòè ðåàëüíàÿ îáåñïå÷åííîñòü áëàãîóñòðîåí-
íûì æèëüåì â 2003 ã. ñîñòàâëÿëà 17,75 ì2 îáùåé
ïëîùàäè íà ÷åëîâåêà áåç ó÷åòà ðàçìåðîâ èçëèø-
íåé æèëîé ïëîùàäè è ïóñòóþùåãî æèëèùíîãî
ôîíäà. Íàïîìíèì, ÷òî íîðìàòèâíîå çíà÷åíèå ñî-
ñòàâëÿåò 18 ì2 íà ÷åëîâåêà.
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Îäíîé èç ïðîáëåì, êîòîðàÿ âñåãäà ñòîÿëà ïåðåä íàøåé ñòðàíîé, ÿâëÿåòñÿ æèëèùíàÿ. Ðåøèòü
åå òîëüêî çà ñ÷åò ãîñóäàðñòâåííûõ ñðåäñòâ íåâîçìîæíî. Íåîáõîäèìî ñî÷åòàòü ãîñóäàðñòâåí-
íóþ ïîìîùü  ñ èñïîëüçîâàíèåì ðûíî÷íûõ ìåõàíèçìîâ. Îäíèì èç ðûíî÷íûõ èíñòðóìåíòîâ,
ïîçâîëÿþùèõ óëó÷øèòü æèëèùíûå óñëîâèÿ êîëûì÷àí, ìîæåò ñòàòü æèëèùíàÿ èïîòåêà. Îöå-
íåíà ñîâðåìåííàÿ äîñòóïíîñòü æèëüÿ äëÿ íàñåëåíèÿ Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè. Ðàññìîòðåíû ñóù-
íîñòü è îñíîâíûå ìîäåëè æèëèùíîé èïîòåêè, à òàêæå ãëàâíûå íàïðàâëåíèÿ ðàçâèòèÿ æèëèù-
íîé èïîòåêè â ðåãèîíàõ Ðîññèè. Îöåíåí ñïðîñ íà èïîòå÷íûå êðåäèòû íàñåëåíèÿ Ìàãàäàí-
ñêîé îáëàñòè è ïðåäëîæåíèå èïîòå÷íîãî êðåäèòà íà òåððèòîðèè îáëàñòè. Ïðåäëîæåíû íà-
ïðàâëåíèÿ ðàçâèòèÿ æèëèùíîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ êàê èíñòðóìåíòà â ðåøåíèè æè-
ëèùíîé ïðîáëåìû ðåãèîíà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: îáåñïå÷åííîñòü æèëüåì, äîñòóïíîñòü æèëüÿ, æèëèùíûé èïîòå÷íûé
êðåäèò, ðåãèîíàëüíûé èïîòå÷íûé öåíòð.

äîõîäà íàñåëåíèÿ**.  Íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ
ýòîò ïåðèîä ñîêðàòèëñÿ íà 7 ëåò è â 2003 ã. ñîñòà-
âèë 16 ëåò ïî ñðàâíåíèþ ñ ïðåäûäóùèì ãîäîì. Â
2004 ã. èíäåêñ îñòàëñÿ ïðèìåðíî íà òîì æå óðîâ-
íå, à â 2005 ã. ñíèçèëñÿ äî 15 ëåò. Íà âòîðè÷íîì
ðûíêå ã. Ìàãàäàíà ê 2003 ã. ÌÈÄÆ ñíèçèëñÿ íà
1 ãîä è ñîñòàâèë 4 ãîäà. Â òå÷åíèå 2004–2005 ãã.
îí äåðæàëñÿ íà óðîâíå 5 ëåò (ðèñ. 1).

Ê «ëèäåðàì» ïî äîñòóïíîñòè æèëüÿ íà âòîðè÷-
íîì ðûíêå îáëàñòè â 2004–2005 ãã. ìîæíî îòíåñ-
òè Òåíüêèíñêèé, Îìñóê÷àíñêèé, Ñåâåðî-Ýâåíñêèé
è Ñðåäíåêàíñêèé ðàéîíû, ãäå çíà÷åíèå èíäåêñà
ñîñòàâëÿåò  0,39–0,63 ãîäà. Îäíàêî ýòî, ñêîðåå,
ãîâîðèò î íåïîïóëÿðíîñòè ïåðå÷èñëåííûõ ðàé-
îíîâ ó æèòåëåé îáëàñòè, êîòîðàÿ ïðåæäå âñåãî ñâÿ-
çàíà ñ èõ íåïåðñïåêòèâíîñòüþ (òàáë. 1).

Äîïîëíèòåëüíî áûëè îöåíåíû âîçìîæíîñòè
ñðåäíåé ñåìüè ðåãèîíà ïî íàêîïëåíèþ ñðåäñòâ äëÿ
ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ïðè óñëîâèè èíâåñòèðîâàíèÿ
ñðåäñòâ â äîõîäíûå àêòèâû è ñ ó÷åòîì ñðåäñòâ îò
ðåàëèçàöèè óæå èìåþùåãîñÿ æèëüÿ. Ðàñ÷åòû ïî-
êàçûâàþò, ÷òî ïîëîâèíà ñåìåé îáëàñòè, æåëàÿ ïðè-
îáðåñòè 2-êîìíàòíóþ êâàðòèðó íà âòîðè÷íîì ðûí-
êå æèëüÿ, áóäåò âûíóæäåíà îòëîæèòü ïîêóïêó íà
ñðîê îò 5 äî 12 ëåò â çàâèñèìîñòè îò ðàçìåðà

© Ôàâñòðèöêàÿ Î. Ñ., 2006
* Ìîäèôèöèðîâàííûé èíäåêñ äîñòóïíîñòè æèëüÿ

(ÌÈÄÆ) ïîêàçûâàåò ïåðèîä íàêîïëåíèÿ ñðåäñòâ äëÿ ïî-
êóïêè äâóõêîìíàòíîé êâàðòèðû îáùåé ïëîùàäüþ 54 ì2,
äëÿ ñåìüè, ñîñòîÿùåé èç 3 ÷åë.

** Ìåäèàííûé äîõîä – ïîêàçàòåëü äîõîäà, íàõîäÿùå-
ãîñÿ â ñåðåäèíå ðàíæèðîâàííîãî ðÿäà ðàñïðåäåëåíèÿ.
Îäíà ïîëîâèíà íàñåëåíèÿ èìååò äîõîä íèæå ìåäèàííîãî,
à âòîðàÿ – âûøå.
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ñðåäñòâ, íàïðàâëÿåìûõ íà íàêîïëåíèå. Îäíàêî
íàäî ó÷åñòü, ÷òî öåíû íà æèëüå ðàñòóò ãîðàçäî
áûñòðåå, ÷åì äîõîäû áîëüøèíñòâà íàñåëåíèÿ îá-
ëàñòè (òàáë. 2).

Æèëèùíàÿ ïðîáëåìà â íàøåì ðåãèîíå îñëîæ-
íÿåòñÿ åùå íåñêîëüêèìè ôàêòîðàìè:

1) íàëè÷èåì â îáëàñòè íåïåðñïåêòèâíûõ ïîñåë-
êîâ. Èìåþùèåñÿ æèëûå ïëîùàäè òàêèõ íàñåëåí-
íûõ ïóíêòîâ ñêîðåå âñåãî îñòàíóòñÿ íåâîñòðåáî-
âàíû íàñåëåíèåì;

2) íèçêèìè òåìïàìè æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà, ÷òî ñâÿçàíî ñ âûñîêîé ñòîèìîñòüþ ñòðîè-
òåëüñòâà è íèçêèì óðîâíåì èíâåñòèöèé â ýòîò
ñåêòîð è îáúÿñíÿåòñÿ êàê íåäîñòàòî÷íî âûñîêè-
ìè äîõîäàìè íàñåëåíèÿ, òàê è îòñóòñòâèåì âîç-
ìîæíîñòè âîñïîëüçîâàòüñÿ íåòðàäèöèîííûìè
äëÿ Ðîññèè ñõåìàìè ïîêóïêè æèëüÿ, íàïðèìåð,

òàêèì, êàê èïîòå÷íîå êðåäèòî-
âàíèå;

3) ìèãðàöèîííûì íàñòðîåíè-
åì æèòåëåé îáëàñòè. Ýòî íà-
ñòðîåíèå óñèëèâàåòñÿ â ñâÿçè ñ
èçìåíåíèÿìè çàêîíîäàòåëüñòâà,
êàñàþùåãîñÿ ïðàâà îïëàòû ïðî-
åçäà â îòïóñê äëÿ æèòåëåé Êðàé-
íåãî Ñåâåðà.

Óæå ðåàëèçóåìûå â ðåãèîíå
ãîñóäàðñòâåííûå æèëèùíûå
ïðîãðàììû íåäîñòàòî÷íî ýô-
ôåêòèâíû, ïîñêîëüêó îáúåì èõ
ôèíàíñèðîâàíèÿ èç ôåäåðàëüíî-
ãî áþäæåòà íåâåëèê è íåðåãóëÿ-
ðåí, à âîçìîæíîñòè òåððèòîðè-
àëüíûõ áþäæåòîâ îãðàíè÷åíû.
Íåêîòîðûå ïðîãðàììû ñóùå-
ñòâóþò òîëüêî íà áóìàãå, íå ïî-
ëó÷àÿ ðåàëüíîãî ôèíàíñèðîâà-
íèÿ.

Èòàê, ïåðåä ðåãèîíîì âñòàåò
íåîáõîäèìîñòü èñêàòü è èñïîëü-
çîâàòü íîâûå ìåõàíèçìû äëÿ
óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé
ñåâåðÿí. Îäíèì èç âàðèàíòîâ
ìîæåò ñòàòü ðàçâèòèå íà òåððè-
òîðèè Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè ñè-
ñòåìû æèëèùíîãî èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ.

2. Ñóùíîñòü è ìîäåëè æè-
ëèùíîé èïîòåêè. Ðàçâèòèå
æèëèùíîé èïîòåêè â Ðîññèè

Ñëîâî «èïîòåêà» ãðå÷åñêîãî
ïðîèñõîæäåíèÿ. Âïåðâûå áûëî
óïîòðåáëåíî â VI â. äî í. ý. Â
Ðîññèè ïåðâûé âèä êðåäèòîâà-
íèÿ ïîä çàëîã íåäâèæèìîñòè ïî-
ÿâèëñÿ â XIII–XIV ââ. îäíîâðå-
ìåííî ñ ïîÿâëåíèåì ÷àñòíîé
ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ. Ïèêà

ðàçâèòèÿ â íàøåé ñòðàíå èïîòåêà äîñòèãëà óæå â
êîíöå XIX – íà÷àëå XX â.

Ñåãîäíÿ â Ðîññèè èïîòåêà â ñâîåì êëàññè÷åñ-
êîì âàðèàíòå ðàçâèòà êðàéíå ìàëî. Äîëÿ èïîòå÷-
íûõ æèëèùíûõ êðåäèòîâ â ïîòðåáèòåëüñêîì
êðåäèòîâàíèè ñîñòàâèëà âñåãî 0,5% îáùåãî îáúåìà
êðåäèòîâ, ïðåäîñòàâëåííûõ íàñåëåíèþ. Ê íàñòîÿ-
ùåìó âðåìåíè ðàçâèòèå èïîòåêè â Ðîññèè îñíîâû-
âàåòñÿ ïðåèìóùåñòâåííî íà çàðóáåæíîì îïûòå.

Ïîä èïîòå÷íûì êðåäèòîâàíèåì (ÈÊ) â îá-
ùåìèðîâîé ïðàêòèêå ïîíèìàåòñÿ ñèñòåìà, âêëþ-
÷àþùàÿ â ñåáÿ êðåäèòû, âûäàííûå ïîä îáåñïå÷å-
íèå çàëîãîì íåäâèæèìîñòè (èïîòåêà), ðåãèñòðà-
öèþ çàëîãà â ãîñóäàðñòâåííîì ðååñòðå ïðàâ íà
íåäâèæèìîñòü, à òàêæå ýëåìåíòû ðåôèíàíñèðî-
âàíèÿ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ. Â ðåçóëüòàòå ìàññî-
âîãî ïðèìåíåíèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ýêî-

Æèëèùíàÿ èïîòåêà êàê èíñòðóìåíò ôèíàíñèðîâàíèÿ: îöåíêà ñîâðåìåííîãî ñîñòîÿíèÿ

Таблица 1. МИДЖ â рàçрåçå рàéîíîâ Мàгàäàíñêîé îбëàñòè (2005 г.) 
Table 1. A Modified Index of Housing Availability for the areas in the 
Magadan Region in 2005 

Ðàéîí Цåíà        
çà 1 ì2 

Ìåäèàííûé äîõîä 
íàñåëåíèÿ çà ìèíóñîì 

ïðîæèòî÷íîãî ìèíèìóìà, 
ðóá./÷åë. â ãîä 

ÌÈÄÆ, 
ëåò 

Ñåâåðî-Ýâåíñêèé 800 3100 0,39 
Тåíüêèíñêèé 1000 3100 0,48 
Îìñóê÷àíñêèé 1100 3100 0,53 
Ñðåäíåêàíñêèé 1300 3100 0,63 
Хàñûíñêèé 2100 3100 1,02 
Ñóñóìàíñêèé 4000 3100 1,94 
Яãîäíèíñêèé 4200 3100 2,03 
Îëüñêèé 5200 3100 2,52 
ã. Ìàãàäàí 10 500 3100 5,08 

 
 

Ðèñ. 1. Ìîäèôèöèðîâàííûé èíäåêñ äîñòóïíîñòè æèëüÿ äëÿ íàñå-
ëåíèÿ ã. Ìàãàäàíà è Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè (ñïëîøíàÿ ëèíèÿ – ïåðâè÷-
íûé ðûíîê æèëüÿ, ïóíêòèðíàÿ – âòîðè÷íûé)

Fig. 1. A Modified Index of Housing Availability for population in
Magadan and the Magadan Region (the availability of new-built and used
flats is shown in bold line and dotted line, respectively)
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Таблица 2. Расчет возможностей средней семьи г. Магадана по накоплению средств для приобре-
тения жилья (использованы данные 2005 г.) 
Table 2. A money-saving probability to purchase a flat or a house, calculated for an average family in 
Magadan, using data for 2005 

Показатель  Значение показателя 

Средний доход на душу населения в год, руб. 9600 9600 9600 
Средства, которые могут использоваться среднестатистической семьей для 
приобретения жилья, руб. 9600 19200 28800 
Доля валового дохода 0,1 0,2 0,3 
Средняя стоимость 1 м2 жилья на первичном рынке, руб. 35000 35000 35000 
То же, на вторичном рынке г. Магадана, руб. 10500 10500 10500 
Средняя площадь квартиры, м2:    

1-комнатной  33 33 33 
2-комнатной  54 54 54 
3-комнатной  70 70 70 
4-комнатной  90 90 90 

Доходность финансовых активов 0,09 0,09 0,09 
Количество лет, необходимых для накопления средств на приобретение 
жилья на первичном рынке, без инвестирования средств на 
накопительном этапе в доходные активы:    

1-комнатной квартиры 40 20 13 
2-комнатной  66 33 22 
3-комнатной  85 43 28 
4-комнатной  109 55 36 

Количество лет, необходимых для накопления средств на приобретение 
жилья на первичном рынке, с учетом инвестирования средств на 
накопительном этапе в доходные активы:    

1-комнатной квартиры 18 12 9 
2-комнатной  22 16 13 
3-комнатной  25 18 15 
4-комнатной  28 21 17 

Количество лет, необходимых для накопления средств на приобретение 
жилья на вторичном рынке, без инвестирования средств на 
накопительном этапе в доходные активы:    

1-комнатной квартиры 12 6 4 
2-комнатной  20 10 7 
3-комнатной  26 13 9 
4-комнатной  33 16 11 

Количество лет, необходимых для накопления средств на приобретение 
жилья на вторичном рынке, с учетом инвестирования средств на 
накопительном этапе в доходные активы:    

1-комнатной квартиры 9 5 4 
2-комнатной  12 7 5 
3-комнатной  14 9 7 
4-комнатной  16 11 8 

Количество лет, необходимых для накопления средств на приобретение 
жилья на первичном рынке, с учетом инвестирования средств на 
накопительном этапе в доходные активы и продажи имеющегося жилья:    

при наличии 1-комнатной квартиры    
2-комнатной  20 14 11 
3-комнатной  23 17 13 
4-комнатной  26 20 16 

при наличии 2-комнатной квартиры    
3-комнатной  22 16 13 
4-комнатной  26 19 15 

при наличии 3-комнатной квартиры    
4-комнатной 25 18 15 

Количество лет, необходимых для накопления средств на приобретение 
жилья на вторичном рынке, с учетом инвестирования средств на 
накопительном этапе в доходные активы и продажи имеющегося жилья:    

при наличии 1-комнатной квартиры    
2-комнатной  6 3 2 
3-комнатной  9 6 4 
4-комнатной  12 8 6 

при наличии 2-комнатной квартиры    
3-комнатной  5 2,7 1,9 
4-комнатной  9 5 4 

при наличии 3-комнатной квартиры    
4-комнатной 6 3 2 

 

Î. Ñ. Ôàâñòðèöêàÿ
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íîìè÷åñêè ðàçâèòûõ ñòðàíàõ âîçíèêàåò ðûíîê
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ – ðûíîê, ãäå îáðàùàþòñÿ
òîëüêî äîëãîâûå îáÿçàòåëüñòâà ñ èïîòå÷íûìè ãà-
ðàíòèÿìè.

Ðûíîê èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïîäðàçäå-
ëÿåòñÿ íà ïåðâè÷íûé è âòîðè÷íûé. Íà ïåðâè÷-
íîì ðûíêå ïðîèñõîäèò ïðåäîñòàâëåíèå êðåäèòîâ
ïîä çàëîã íåäâèæèìîñòè; íà âòîðè÷íîì ðåàëèçó-
åòñÿ ìåõàíèçì ðåôèíàíñèðîâàíèÿ ÈÊ.

Íà ñîâðåìåííîì ýòàïå ìîæíî óñëîâíî âûäå-
ëèòü äâå îñíîâíûå ñõåìû îðãàíèçàöèè èïîòå÷íî-
ãî ðûíêà: îäíî- è äâóõóðîâíåâóþ (àìåðèêàíñêóþ)
ñî âòîðè÷íûì ðûíêîì ÈÊ.

Æèëèùíîå èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå, íàðÿäó ñ
îáùèìè äëÿ èïîòå÷íûõ îïåðàöèé õàðàêòåðíûìè
÷åðòàìè, èìååò ñâîþ ñïåöèôèêó. Ýòî äîëãîñðî÷-
íûé ôèíàíñîâî-êðåäèòíûé (äîëãîâîé) èíñòðóìåíò,
îáåñïå÷åííûé æèëèùíîé íåäâèæèìîñòüþ, ïîçâî-
ëÿþùèé ïîëó÷èòü æåëàåìûé óðîâåíü òåêóùèõ
æèëèùíûõ óñëóã è âûãîä ïîä áóäóùèå äîõîäû.

Ýôôåêòèâíîñòü ïðèìåíåíèÿ èïîòå÷íîãî èíñò-
ðóìåíòà â ñèñòåìå æèëèùíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ
îáóñëîâëåíà ðÿäîì ïðåèìóùåñòâ:

1) ðàñøèðåíèåì ôèíàíñîâûõ è âðåìåííûõ âîç-
ìîæíîñòåé äëÿ çàåìùèêà-èíâåñòîðà;

2) ñòàáèëüíûì è ïîñòîÿííûì äîõîäîì êðåäè-
òîðà;

3) óñòîé÷èâîñòüþ ôèíàíñîâîé ñèñòåìû ðåãèî-
íà (ñòðàíû) áëàãîäàðÿ çàëîãó, êîòîðûé ïðåäñòàâ-
ëÿåò ñîáîé ðåàëüíûé ñòàáèëüíûé àêòèâ (Öûëèíà,
2001).

Èïîòå÷íûé áèçíåñ â Ðîññèè ïîñòåïåííî ðàç-
âèâàåòñÿ â ñëåäóþùèõ íàïðàâëåíèÿõ:

1. Äâóõóðîâíåâàÿ (àìåðèêàíñêàÿ) ìîäåëü èïî-
òå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ êëàññè÷åñêîé èïî-
òå÷íîé ñõåìîé. Åå îñîáåííîñòü çàêëþ÷àåòñÿ â ðàç-
äåëåíèè áàíêîâ-êðåäèòîðîâ è èñòî÷íèêà ñðåäñòâ
(ýìèòåíòîâ èïîòå÷íûõ öåííûõ áóìàã). Êîíöåïöèè
àìåðèêàíñêîé ìîäåëè îòäàíî ïðåäïî÷òåíèå íà
ôåäåðàëüíîì óðîâíå. Äëÿ ðåàëèçàöèè è ðàçâèòèÿ
ïðîãðàììû áûëî ñîçäàíî «Àãåíòñòâî ïî æèëèù-
íîìó èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ» (ÀÈÆÊ), à â
ôåäåðàëüíîì áþäæåòå çàëîæåíû ãàðàíòèè ïî öåí-
íûì áóìàãàì, âûïóñêàåìûì Àãåíòñòâîì.

2. Êàê àëüòåðíàòèâà «àìåðèêàíñêîé» ìîäåëè
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ðîññèè ðàçâèâàåòñÿ
ñèñòåìà ññóäî-ñáåðåãàòåëüíûõ êàññ (ÑÑÊ) ïî àíà-
ëîãèè, ïðèíÿòîé â Ãåðìàíèè. Èñòî÷íèêîì ñðåäñòâ
äëÿ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ñëóæàò öåëåâûå äåïîçè-
òû â ñïåöèàëèçèðîâàííûõ êðåäèòíûõ îðãàíèçàöè-
ÿõ. Âêëàä÷èê áåðåò íà ñåáÿ îáÿçàòåëüñòâî â òå÷å-
íèå îïðåäåëåííîãî âðåìåíè åæåìåñÿ÷íî âíîñèòü
ôèêñèðîâàííóþ ñóììó íà öåëåâîé äåïîçèò ïîä
ïðîöåíòíóþ ñòàâêó, âåëè÷èíà êîòîðîé ñóùåñòâåí-
íî íèæå ñðåäíåðûíî÷íîé. Ñêîïèâ ïðèáëèçèòåëü-
íî ïîëîâèíó íåîáõîäèìûõ íà ïîêóïêó êâàðòèðû
ñðåäñòâ, îí ïîëó÷àåò êðåäèò íà âòîðóþ ïîëîâèíó,
òàêæå ïîä ñòàâêó áîëåå íèçêóþ, ÷åì ñðåäíåðûíî÷-

íàÿ. Ñðåäñòâà, ïðåäîñòàâëÿåìûå âêëàä÷èêîì ÑÑÊ,
èñïîëüçóþòñÿ äëÿ âûäà÷è êðåäèòîâ åãî ïðåäøå-
ñòâåííèêàì, óæå çàêîí÷èâøèì ïåðèîä íàêîïëåíèÿ.

Â Ðîññèè ïîëíîöåííûõ ñïåöèàëèçèðîâàííûõ
êðåäèòíûõ îðãàíèçàöèé î÷åíü ìàëî. ×àùå âñåãî
èõ çàìåíÿþò îðãàíèçàöèè-çàñòðîéùèêè. Â òå÷å-
íèå ïåðèîäà íàêîïëåíèÿ âñå âçíîñû êëèåíòà îôîð-
ìëÿþòñÿ êàê äîëåâîå ó÷àñòèå â ñòðîèòåëüñòâå êîí-
êðåòíîãî çäàíèÿ è èíâåñòèðóþòñÿ â ñòðîèòåëüñòâî.
Ïî åãî îêîí÷àíèè êëèåíò ïîëó÷àåò êâàðòèðó, âû-
ïëà÷èâàÿ çàñòðîéùèêó îñòàâøóþñÿ ñòîèìîñòü
êâàðòèðû â òå÷åíèå îãîâîðåííîãî ïåðèîäà. Â ñèëó
íåñîâåðøåíñòâà çàêîíîäàòåëüñòâà î÷åíü ÷àñòî
âîçíèêàåò êîíôëèêò èíòåðåñîâ ìåæäó ðèýëòîðà-
ìè, çàñòðîéùèêàìè è ïàéùèêàìè.

3. Ïðîäàæà æèëüÿ ñ èñïîëüçîâàíèåì çàéìà èëè
ïî äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè ñ ðàññðî÷êîé ïëàòåæà.

Ñîçäàíèå â Ðîññèè íàäåæíîé ñèñòåìû äîëãî-
ñðî÷íîãî èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ è
ðàçìåðû ïîòåíöèàëüíîãî ðûíêà èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ çàâèñÿò îò ðÿäà ôàêòîðîâ:

ýôôåêòèâíî äåéñòâóþùåé çàêîíîäàòåëüíîé
áàçû;

äîñòàòî÷íîãî ïëàòåæåñïîñîáíîãî ñïðîñà íà
èïîòå÷íûå êðåäèòû ñî ñòîðîíû íàñåëåíèÿ;

äîñòóïíîñòè æèëèùíûõ êðåäèòîâ äëÿ íàñåëåíèÿ;
îïðåäåëåííîãî óðîâíÿ ðàçâèòèÿ áàíêîâñêîé

ñèñòåìû;
áëàãîïðèÿòíûõ óñëîâèé, ïîçâîëÿþùèõ ïðè-

âëå÷ü â ñôåðó áàíêîâñêîãî êðåäèòîâàíèÿ äîëãî-
ñðî÷íûå êðåäèòíûå ðåñóðñû äëÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ
êðåäèòîâ íà ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ;

ñîñòîÿíèÿ è ïåðñïåêòèâ ðàçâèòèÿ ðûíêà æèëüÿ,
æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Îñíîâíûìè òåíäåíöèÿìè â îáëàñòè ðàçâèòèÿ
èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ ÿâëÿþòñÿ:

ïîâûøåíèå èíòåðåñà áàíêîâ ê èïîòå÷íîìó
êðåäèòîâàíèþ;

îáùåå ñíèæåíèå ïðîöåíòíûõ ñòàâîê ïî èïî-
òå÷íûì êðåäèòàì (ïî âàëþòíûì êðåäèòàì – ñ 18–
20 äî 9–12%, ïî ðóáëåâûì êðåäèòàì – ñ 23 äî 12–
15%);

ðàçðàáîòêà è ðåàëèçàöèÿ ðåãèîíàìè ñîáñòâåí-
íûõ ïðîãðàìì èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ;

âíåäðåíèå ðàçëè÷íûõ ìîäåëåé ðåôèíàíñèðî-
âàíèÿ æèëèùíûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ñ ïîìîùüþ
ñïåöèàëüíî ñîçäàâàåìûõ îïåðàòîðîâ âòîðè÷íîãî
ðûíêà â ðàìêàõ ðåàëèçàöèè ïðîãðàìì ÀÈÆÊ, à
òàêæå àíàëîãè÷íûõ îðãàíèçàöèé â ôîðìå ðàçëè÷-
íûõ îáëàñòíûõ ôîíäîâ æèëèùíîãî èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ.

ðàçâèòèå ôåäåðàëüíîãî è ðåãèîíàëüíîãî çàêî-
íîäàòåëüñòâà, íàöåëåííîãî íà ñîçäàíèå ïðàâîâûõ
óñëîâèé ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ;

àêòèâèçàöèÿ ðàáîòû â îáëàñòè ôîðìèðîâàíèÿ
íîðìàòèâíîé ïðàâîâîé è îðãàíèçàöèîííîé áàçû
ñîçäàíèÿ ñèñòåìû êðåäèòíûõ áþðî è ñòðàõîâàíèÿ
èïîòå÷íûõ ðèñêîâ.

Æèëèùíàÿ èïîòåêà êàê èíñòðóìåíò ôèíàíñèðîâàíèÿ: îöåíêà ñîâðåìåííîãî ñîñòîÿíèÿ
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Ê íàñòîÿùåìó âðåìåíè â Ðîññèè íàáëþäàåòñÿ
ìíîãîîáðàçèå ôîðì æèëèùíîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ,
ëèøü íåìíîãèå èç êîòîðûõ îñíîâàíû íà ìåõàíèç-
ìå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Áîëüøèíñòâî ðåãè-
îíîâ îðèåíòèðóþòñÿ íà ñîáñòâåííûå íàðàáîòêè,
ãëàâíûì îáðàçîì èñïîëüçóÿ áþäæåòíûå ðåñóðñû.

Íàèáîëåå ïîïóëÿðíûå ñõåìû, äåéñòâóþùèå â
ðåãèîíàõ:

àðåíäà æèëüÿ ñ ïîñëåäóþùèì âûêóïîì;
ñîçäàíèå ôîíäîâ ñ èñïîëüçîâàíèåì áþäæåòíûõ

ñðåäñòâ, êîòîðûå çàíèìàþòñÿ ñòðîèòåëüñòâîì è
ïðîäàæåé æèëüÿ â ðàññðî÷êó;

äîòèðîâàíèå ìåñòíûìè âëàñòÿìè èïîòå÷íûõ
àãåíòñòâ, òåì ñàìûì çíà÷èòåëüíî ñíèæàåòñÿ ïðî-
öåíòíàÿ ñòàâêà, ñäåðæèâàÿ âîçìîæíîñòè ðåôèíàí-
ñèðîâàíèÿ êðåäèòîâ;

èïîòå÷íûå êîìïàíèè ñàìîñòîÿòåëüíî îðãàíè-
çóþò ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ äëÿ ïîòåíöèàëüíûõ
çàåìùèêîâ, çàìûêàÿ íà ñåáå ñòðîèòåëüñòâî è ñáûò
æèëüÿ ïîñðåäñòâîì èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðå-
äèòîâàíèÿ.

Âñå ïðîãðàììû õàðàêòåðèçóþòñÿ ìàëûìè
ìàñøòàáàìè ðåàëèçàöèè, ïîñêîëüêó îãðàíè÷åíû
âîçìîæíîñòÿìè áþäæåòîâ.

Áþäæåòíûå ñðåäñòâà, âûäåëåííûå äëÿ ôèíàí-
ñîâîé ïîääåðæêè æèëèùíûõ èïîòå÷íûõ ïðî-
ãðàìì, èñïîëüçóþòñÿ ñëåäóþùèìè ñïîñîáàìè:

ñóáñèäèðóåòñÿ ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà èëè ïåðâî-
íà÷àëüíûé âçíîñ ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì;

ïðåäîñòàâëÿþòñÿ êðåäèòû íà æèëèùíûå öåëè
ïî çàíèæåííûì ïðîöåíòíûì ñòàâêàì.

Ñóùåñòâóþùèå ïðîãðàììû äàþò îòäåëüíûì
ñåìüÿì âîçìîæíîñòü óëó÷øèòü æèëèùíûå óñëî-
âèÿ, íî â òî æå âðåìÿ èìåþò ðÿä îòðèöàòåëüíûõ
ïîñëåäñòâèé:

1) áþäæåòíûå äåíåæíûå ñðåäñòâà ðàñõîäóþò-
ñÿ ÷åðåç ðàçëè÷íûå âíåáþäæåòíûå ôîíäû íå âñå-
ãäà àäðåñíî è öåëåâûì îáðàçîì;

2) ñóáñèäèè ãðàæäàíàì â ôîðìå ëüãîòíûõ êðå-
äèòîâ èëè ñóáñèäèðîâàíèÿ ïðîöåíòíûõ ñòàâîê
ëîæàòñÿ òÿæåëûì áðåìåíåì íà ìåñòíûå áþäæå-
òû è äîõîäÿò äàëåêî íå âñåãäà äî òåõ ãðóïï íàñå-
ëåíèÿ, êîòîðûå íàèáîëåå âñåãî íóæäàþòñÿ â áþä-
æåòíîé ïîääåðæêå;

3) â óñëîâèÿõ íåñòàáèëüíîé ýêîíîìèêè ñðåäñòâ,
ïðåäóñìîòðåííûõ áþäæåòîì íà æèëèùíóþ ïðîãðàì-
ìó, ìîæåò íå õâàòèòü íà âåñü ñðîê êðåäèòîâàíèÿ.

4) êîììåð÷åñêèå áàíêè, ñòðàõîâûå êîìïàíèè,
ðèýëòîðû, îöåíî÷íûå ôèðìû, îòáèðàåìûå äëÿ
ó÷àñòèÿ â ðåãèîíàëüíûõ æèëèùíûõ ïðîãðàììàõ,
íå èãðàþò ñêîëüêî-íèáóäü àêòèâíîé ðîëè ñóáúåê-
òîâ ðûíêà, à ëèøü âûñòóïàþò óïîëíîìî÷åííûìè
ïîñðåäíèêàìè ïðè ïðåäîñòàâëåíèè êðåäèòîâ è èõ
îáñëóæèâàíèè;

5) â óñëîâèÿõ, êîãäà ïðîöåíòíûå ñòàâêè ïî êðå-
äèòàì çàâåäîìî çàíèæåíû, íåâîçìîæíî ïðèâëå÷ü
ñðåäñòâà èíñòèòóöèîíàëüíûõ è ÷àñòíûõ èíâåñòî-
ðîâ íà ðûíî÷íûõ óñëîâèÿõ, ÷òî îãðàíè÷èâàåò ìàñ-
øòàáû ðåãèîíàëüíûõ æèëèùíûõ ïðîãðàìì.

3. Îöåíêà ðåàëüíûõ âîçìîæíîñòåé íàñåëå-
íèÿ Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè â èñïîëüçîâàíèè æè-
ëèùíîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòà

Àíêåòèðîâàíèå íàñåëåíèÿ ã. Ìàãàäàíà â ñåðå-
äèíå 2005 ã. ïîêàçàëî, ÷òî âñåãî ëèøü 17% ðåñ-
ïîíäåíòîâ äîâîëüíû ñâîèì æèëüåì. Áîëåå 82%
òåõ, êòî íåäîâîëåí ñâîèìè æèëèùíûìè óñëîâèÿ-
ìè è õîòåë áû óëó÷øèòü èõ ïóòåì ïðèîáðåòåíèÿ
èëè ïîñòðîéêè êâàðòèðû/äîìà. Ïðè÷åì 54% èç
ýòèõ ðåñïîíäåíòîâ ãîòîâû âîñïîëüçîâàòüñÿ èïî-
òå÷íûì êðåäèòîì. Âàëþòîé êðåäèòà áîëüøèíñòâî
îïðîøåííûõ âûáðàëè ðîññèéñêèé ðóáëü. Ïðèåì-
ëåìûì ñðîêîì êðåäèòîâàíèÿ 33% ðåñïîíäåíòîâ
âûáðàëè 6–10 ëåò, 22% ðåñïîíäåíòîâ – 11–15 ëåò.

Ðàñïðåäåëåíèå äîìîõîçÿéñòâ ïî âåëè÷èíå äîõî-
äà íà îäíîãî ÷ëåíà ñåìüè ïðåäñòàâëåíî íà ðèñ. 2.
Ìàêñèìàëüíûé ñðåäíåâçâåøåííûé ïîêàçàòåëü
äîõîäà íà îäíîãî ÷ëåíà ñåìüè ïî ðåçóëüòàòàì
îïðîñà íàõîäèòñÿ íà óðîâíå 11 000 ðóá. Â òî æå
âðåìÿ ìåäèàííûé è ìîäàëüíûé*  äîõîäû, áîëåå
ïðèåìëåìûå äëÿ àíàëèçà ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñ-
êîé ñèòóàöèè, íàìíîãî ìåíüøå ñðåäíåâçâåøåí-
íîé âåëè÷èíû è íàõîäÿòñÿ â èíòåðâàëå îò 6001
äî 9000 ðóá./÷åë. Ýòî óâåëè÷èâàåò äîëþ ðåñïîí-
äåíòîâ, âûíóæäåííûõ èñêàòü äîïîëíèòåëüíûå èñ-
òî÷íèêè ñðåäñòâ äëÿ óëó÷øåíèÿ æèëèùíûõ óñëî-
âèé. Èíòåðåñíî, íî äàííûå îïðîñà è ñòàòèñòèêè
áëèçêè. Ïî äàííûì ñòàòèñòèêè, ìåäèàííûé è ìî-
äàëüíûé äîõîä â 2003 ã. íàõîäèëñÿ â èíòåðâàëå
5000–7000 ðóá./÷åë., à â 2004 ã. ïåðåìåñòèëñÿ â èí-
òåðâàë 7000–8000 ðóá./÷åë. Ìîæíî ïðåäïîëîæèòü,
÷òî â 2005 ã. ñòàòèñòè÷åñêîå çíà÷åíèå ìîäàëüíî-
ãî è ìåäèàííîãî äîõîäà âîçðàñòåò è ïåðåâàëèò
8000 ðóá./÷åë.

Áîëüøàÿ ÷àñòü îáñëåäîâàííûõ äîìîõîçÿéñòâ,
à ýòî 51%, íå ñìîãëè îòëîæèòü ñðåäñòâà äëÿ ïî-
êóïêè æèëüÿ. Äîñòàòî÷íî çíà÷èòåëüíóþ ñóììó
ñìîãëè íàêîïèòü òîëüêî 12% äîìîõîçÿéñòâ (îò 25
äî 70% ãîäîâîãî äîõîäà).

Îäíàêî ëè÷íûå äåíåæíûå ñðåäñòâà èãðàþò íå
ïîñëåäíþþ ðîëü äëÿ âñåõ êàòåãîðèé ðåñïîíäåí-
òîâ (ðèñ. 3). Èç îáùåãî ÷èñëà ðåñïîíäåíòîâ 18,5%
ãîòîâû ïðèîáðåñòè æèëüå òîëüêî çà ñ÷åò ñîáñòâåí-
íûõ íàêîïëåíèé, 35,5% – òîëüêî çà ñ÷åò èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ (èíîé ôèíàíñîâîé ñõåìû ñ ïðèâëå÷å-
íèåì ñáåðåãàòåëüíûõ ó÷ðåæäåíèé), 3% – òîëüêî çà
ñ÷åò ïðîäàæè èëè îáìåíà ñòàðîãî æèëüÿ. Âñå îñ-
òàëüíûå ðåñïîíäåíòû ïðè ðåøåíèè ïðîáëåìû óëó÷-
øåíèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé ïðåäïîëàãàþò èñïîëü-
çîâàòü ñìåøàííûå ñõåìû ôèíàíñèðîâàíèÿ. Íî ïðè
ýòîì íàäî ó÷åñòü, ÷òî îäíà òðåòü äîìîõîçÿéñòâ âî-
îáùå íå ìîæåò ïîçâîëèòü ñåáå èïîòå÷íûé êðåäèò.

Òå, êòî ñïîñîáîì ðåøåíèÿ æèëèùíîãî âîïðî-
ñà âñå-òàêè âûáðàë èïîòå÷íûé êðåäèò, ñ÷èòàþò
äëÿ ñåáÿ âîçìîæíîé âåëè÷èíó (ìîäàëüíóþ) åæå-
ìåñÿ÷íîé ïëàòû çà êðåäèò â ðóáëÿõ – 5000, â äîë-
ëàðàõ – $100–120.

* Ìîäàëüíûé äîõîä – óðîâåíü äîõîäà, íàèáîëåå ÷àñòî
âñòðå÷àþùèéñÿ ñðåäè íàñåëåíèÿ.

Î. Ñ. Ôàâñòðèöêàÿ
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Äëÿ ïîëó÷åíèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòà íåîáõîäè-
ìî âíåñòè ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ (ðèñ. 4). Êàê
ïðàâèëî, ñóììà ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà ñîñòàâ-
ëÿåò îêîëî 30% ñòîèìîñòè æèëüÿ. Èññëåäîâàíèå
ïîêàçàëî, ÷òî 31% ðåñïîíäåíòîâ íå ìîãóò âíåñòè
ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ äàæå â ðàçìåðå ìåíåå 5%,
à çíà÷èò, è ïîëó÷èòü êðåäèò. Îêîëî 20% ñïîñîá-
íû îïëàòèòü ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ òîëüêî â ðàç-
ìåðå 5–10% ñòîèìîñòè èìóùåñòâà, åùå 20% –
âçíîñ â ðàçìåðå 15–20% ñòîèìîñòè ïðèîáðåòà-

åìîãî æèëüÿ, îñòàëüíûå èìåþò âîçìîæíîñòü
îïëàòèòü ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ â ðàçìåðå 30% è
áîëåå. Ïðèìå÷àòåëüíî, ÷òî áîëüøàÿ ÷àñòü ïîòåí-
öèàëüíûõ çàåìùèêîâ ñðàçó ïîñëå ïðèîáðåòåíèÿ
íîâîãî æèëüÿ ïðåäïîëàãàåò ïðîäàæó «ñòàðîãî» è
çà ñ÷åò ýòîãî îïëàòó ÷àñòè ñòîèìîñòè íîâîé êâàð-
òèðû (äîìà). Èòàê, ìû âèäèì, ÷òî îïðîøåííîå
íàñåëåíèå ðàññìàòðèâàåò èïîòå÷íûé êðåäèò êàê
ñïîñîá îáåñïå÷åíèÿ ñåáÿ æèëüåì.

Ðàññìîòðèì óñëîâèÿ âûäà÷è èïîòå÷íîãî êðå-
äèòà íà òåððèòîðèè Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè â 2005 –
íà÷àëå 2006 ã.

Æèëèùíûé èïîòå÷íûé êðåäèò ôèçè÷åñêèì
ëèöàì âûäàþò ôèëèàë ÊÁ «Âîçðîæäåíèå» è ÊÁ
«Êîëûìà» ïðè ñîòðóäíè÷åñòâå ñ Ìàãàäàíñêîé
èïîòå÷íîé êîìïàíèåé (óïîëíîìî÷åííûì ðåãèî-
íàëüíûì îïåðàòîðîì ÀÈÆÊ). Íà ïîêóïêó æèëüÿ
ïîä ïîðó÷èòåëüñòâî äðóãèõ ôèçè÷åñêèõ ëèö ïðå-
äîñòàâëÿåò öåëåâîé êðåäèò Ñåâåðî-Âîñòî÷íûé
áàíê Ñáåðáàíêà ÐÔ.  Â îñòàëüíûõ áàíêàõ ìîæíî
ïîëó÷èòü êðåäèò è èñïîëüçîâàòü åãî íà ëþáûå
öåëè, îäíàêî ïðîöåíòû ïî òàêèì êðåäèòàì ñëèø-
êîì âûñîêè, ïðè ýòîì ìàêñèìàëüíûé ñðîê ïîãà-
øåíèÿ ñîñòàâëÿåò âñåãî îò 3 äî 5 ëåò.

Ñòðîèòåëüíàÿ îðãàíèçàöèÿ ËåíÑïåöÑÌÓ, ñïå-
öèàëèçèðóþùàÿñÿ íà ñòðîèòåëüñòâå æèëüÿ â
ã. Ñàíêò-Ïåòåðáóðãå è åãî ïðèãîðîäàõ, òàêæå ïðå-
äîñòàâëÿåò êðàòêîñðî÷íûé êðåäèò íà 2 ãîäà ïîñ-
ëå ñäà÷è îáúåêòà è ïðîõîæäåíèÿ ãîñóäàðñòâåí-
íîé êîìèññèè ïîä 11% ãîäîâûõ; ìàêñèìàëüíàÿ
ñóììà êðåäèòà 40% îò ñòîèìîñòè ïîñòðîåííîãî
æèëüÿ.

Äî íåäàâíåãî âðåìåíè åùå îäíèì àãåíòîì íà
ðûíêå æèëèùíîãî êðåäèòà áûë êîîïåðàòèâ ÔÊ
«Ñîöèàëüíàÿ èíèöèàòèâà», êîòîðûé ïðåäîñòàâëÿë
çàéìû äëÿ ïîêóïêè êâàðòèð òîëüêî ó÷àñòíèêàì
êîîïåðàòèâà. Âñòóïèòåëüíûé âçíîñ 500 ðóá. Ñõå-
ìà ðàáîòû îñíîâàíà íà ïðèíöèïå ññóäî-ñáåðåãà-

Ðèñ. 3. Ïðåäïî÷òåíèÿ íàñåëåíèÿ ã. Ìàãàäàíà è Ìà-
ãàäàíñêîé îáëàñòè â ñïîñîáàõ ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ

Fig. 3. House-purchasing preferences of population
in Magadan and the Magadan Region

Ðèñ. 4. Âîçìîæíîñòè îïëàòû ïåðâîíà÷àëüíîãî
âçíîñà äëÿ ïîëó÷åíèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòà

Fig. 4. The first payment opportunities to obtain a
hypothecation credit

Æèëèùíàÿ èïîòåêà êàê èíñòðóìåíò ôèíàíñèðîâàíèÿ: îöåíêà ñîâðåìåííîãî ñîñòîÿíèÿ

Ðèñ. 2. Ðàñïðåäåëåíèå äîìîõîçÿéñòâ Ìàãàäàí-
ñêîé îáëàñòè ïî âåëè÷èíå äîõîäà â ðóáëÿõ íà îäíî-
ãî ÷ëåíà ñåìüè

Fig. 2. Households in the Magadan Region versus
their family income per one family member (in rubles)
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òåëüíûõ êàññ, îäíàêî ïåðâîå, ÷òî íàñòîðàæèâàëî, –
ýòî ñîîòíîøåíèå ðàçìåðà ïðîöåíòîâ ïî äåïîçè-
òàì (14–18% ãîäîâûõ â ðóáëÿõ) è âûäàâàåìûì
êðåäèòàì (äî 21% ãîäîâûõ â ðóáëÿõ). Êàê ïðàâè-
ëî, â ññóäî-ñáåðåãàòåëüíûõ ñõåìàõ ïðîöåíò ïî äå-
ïîçèòó ãîðàçäî íèæå, ÷åì ïî ïðåäîñòàâëÿåìîìó
êðåäèòó.

Îäíèì èç ñóùåñòâåííûì íåäîñòàòêîâ ïðåäëà-
ãàåìûõ óñëîâèé ïðèîáðåòåíèÿ æèëüÿ ïîñëåäíè-
ìè äâóìÿ îðãàíèçàöèÿìè ÿâëÿåòñÿ òî, ÷òî êâàðòè-
ðà ñòàíåò ñîáñòâåííîñòüþ ãðàæäàíèíà òîëüêî ïîñ-
ëå âûïëàòû âñåé ñóììû êðåäèòà è ïðîöåíòîâ ïî
íåìó. Ïðè èñïîëüçîâàíèè áàíêîâñêîé ñõåìû êðå-
äèòîâàíèÿ  êâàðòèðà ñðàçó ñòàíîâèòñÿ ñîáñòâåí-
íîñòüþ ãðàæäàíèíà (òàáë. 3).

Ðåàëüíóþ îöåíêó âîçìîæíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ
êðåäèòîâàíèÿ êàê èíñòðóìåíòà ðåøåíèÿ æèëèù-

íîé ïðîáëåìû ìîæíî ïîëó÷èòü, ðàññ÷èòàâ èíäåêñ
äîñòóïíîñòè æèëüÿ ñ êðåäèòîì * (ðèñ. 5).

Â 2005 ã. äëÿ ïîãàøåíèÿ æèëèùíîãî êðåäèòà
íà ïîêóïêó æèëüÿ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå äîìîõî-
çÿéñòâî îáëàñòè ðàñïîëàãàëî ëèøü 34% íåîáõî-
äèìîé ñóììû äîõîäà, óñëîâèÿ èïîòå÷íîãî êðåäè-
òîâàíèÿ ïîâûøàþò ýòî çíà÷åíèå äî 46% ïðè óñëî-
âèè êðåäèòîâàíèÿ â ÊÁ ÎÀÎ «Âîçðîæäåíèå» è äî
52% ïðè óñëîâèè ïîëó÷åíèÿ êðåäèòà â ÊÁ «Êîëû-
ìà». Îäíàêî  åñëè îðèåíòèðîâàòüñÿ íà âåëè÷èíó
åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà çà êðåäèò, âûÿâëåííîãî íà

Î. Ñ. Ôàâñòðèöêàÿ

* Èíäåêñ äîñòóïíîñòè æèëüÿ ñ êðåäèòîì ïîêàçûâàåò
ñîîòíîøåíèå äîõîäîâ ñðåäíåñòàòèñòè÷åñêîãî äîìîõîçÿé-
ñòâà ñ äîõîäàìè, êîòîðûå íåîáõîäèìî èìåòü äëÿ ïðèîá-
ðåòåíèÿ ñòàíäàðòíîé êâàðòèðû ñ ïîìîùüþ èïîòå÷íîãî
êðåäèòà, âûäàâàåìîãî íà ñòàíäàðòíûõ óñëîâèÿõ.

Тàблèöà 3. Уñëîвèÿ ïðåäîñòавëåíèÿ êðåäèòа (в ðóб.) ïîä ïîêóïêó æèëüÿ  
Table 3. Credit (loan) conditions in the Magadan Region to purchase a flat or a house,  

Êðåäèòíûé èíñòèòóò Îáåñïå÷åíèå êðåäèòà Ïðîöåíòíàÿ 
ñòàâêà 

Мèíèìàëüíûé ïåðâîíà÷àëüíûé 
âçíîñ (â % îò ñòîèìîñòè 

êâàðòèðû) 

ÊÁ ÎÀÎ «Âîçðîæäåíèå» Ïîêóïàåìàÿ íåäâèæè-
ìîñòü (èïîòåêà) 14% çà ãîä 30% 

ÊÁ «Êîëûìà» Тî æå 12% çà ãîä 30% 

Èìïåêñáàíê (öåëåâîé è 
«íàðîäíûé» êðåäèò) Ïîðó÷èòåëüñòâî 20% çà ãîä – 

Âíåøòîðãáàíê (ïîòðåáèòåëü-
ñêèé êðåäèò) Тî æå 20% çà ãîä – 

Дàëüíåâîñòî÷íûé ÎÂÊ 
(öåëåâîé êðåäèò) " 0,07% â äåíü – 

Сåâåðî-Âîñòî÷íûé áàíê 
Сáåðáàíêà ÐФ " 18% çà ãîä 30% 

ФÊ «Сîöèàëüíàÿ èíèöèàòè-
âà», æèëèùíûé êîîïåðà-
òèâ, ïðåäîñòàâëÿåò çàéìû 
äëÿ ïîêóïêè êâàðòèð òîëü-
êî ó÷àñòíèêàì êîîïåðàòè-
âà (âñòóïèòåëüíûé âçíîñ 
500 ðóá.) 

Ïîêóïàåìàÿ  êâàðòèðà 
äî ïîãàøåíèÿ âñåé åå 
ñòîèìîñòè íàõîäèòñÿ 
â ñîáñòâåííîñòè êðå-
äèòîðà 

4–21% çà ãîä 

30% – íîâîå æèëüå, 50% – 
âòîðè÷íîå æèëüå (ïåðâî-
íà÷àëüíûé âçíîñ ìîæíî 
íàêîïèòü çäåñü æå, îòêðûâ 
äåïîçèò ïîä 14–18% ãîäî-
âûõ. Сðîê îò 1 ìåñ äî 2 ëåò) 

ЛåíСïåöСМУ 

Сòðîÿùàÿñÿ êâàðòèðà äî 
ïîãàøåíèÿ âñåé åå 
ñòîèìîñòè íàõîäèòñÿ 
â ñîáñòâåííîñòè êðå-
äèòîðà 

11% çà ãîä 

Ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ äëÿ 
çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà 
ñòðîèòåëüñòâà 30% (ïðè 
óñëîâèè ïðîäàæè óæå èìåþ-
ùåãîñÿ æèëüÿ 15%).  

Ïîñëå ñäà÷è îáъåêòà è ïðî-
õîæäåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé 
êîìèññèè îïëàòà äîëæíà 
ñîñòàâëÿòü 60% ñòîèìîñòè 
êâàðòèðû 

Пðèмечàнèе. Ïðî÷åðê – óñëîâèÿ íå îãîâîðåíû. 
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Ðèñ. 5. Èíäåêñ äîñòóïíîñòè
æèëüÿ ñ êðåäèòîì íà ïåðâè÷íîì
ðûíêå ã. Ìàãàäàíà è Ìàãàäàíñêîé
îáëàñòè

Fig. 5. A Credit-Based Housing
Availability Index in primary market
conditions in Magadan and the
Magadan Region

Æèëèùíàÿ èïîòåêà êàê èíñòðóìåíò ôèíàíñèðîâàíèÿ: îöåíêà ñîâðåìåííîãî ñîñòîÿíèÿ

в учреждениях Магаданской области на 01.01.2006 г. 
as existed on January 1, 2006 (in rubles) 

Ìàêñèìàëüíûé 
ñðîê Ìàêñèìàëüíàÿ ñóììà êðåäèòà Ìàêñèìàëüíûé âîзðàñò ïîëó÷åíèÿ 

êðåäèòà 

Вîзìîæíîñòü 
ó÷åòà «÷åðíûх» 

äîхîäîâ 

27 ëåò 

Оãðàíè÷åíèé íåò, íî åæåìåñÿ÷-
íûé ïëàòåæ íå äîëæåí ïðå-
âûшàòü 35% åæåìåñÿ÷íîãî 
äîхîäà 

Нå áîëåå 60 ëåò íà ìîìåíò îêîí÷à-
íèÿ êðåäèòíîãî äîãîâîðà Нåò 

27 ëåò 
Еæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ íå äîë-

æåí ïðåâûшàòü 35% åæåìå-
ñÿ÷íîãî äîхîäà 

18–60 ëåò Нåò 

3 ãîäà 150 000–500 000 ðóá. Дî 60 ëåò (íà ìîìåíò îêîí÷àíèÿ 
êðåäèòíîãî äîãîâîðà) Нåò 

5 ëåò $ 40 000 
Дî 60 ëåò äëÿ æåíùèí è 65 ëåò äëÿ 

ìóæ÷èí (íà ìîìåíò îêîí÷àíèÿ 
äîãîâîðà) 

Нåò 

5 ëåò 300 000 ðóá. С 21 ãîäà äî 65 ëåò (íà ìîìåíò 
îêîí÷àíèÿ) äîãîâîðà Нåò 

15 ëåò – 
Дî 60 ëåò äëÿ æåíùèí è 65 ëåò äëÿ 

ìóæ÷èí (íà ìîìåíò îêîí÷àíèÿ 
äîãîâîðà) 

Нåò 

10 ëåò Оïðåäåëÿåòñÿ èíäèâèäóàëüíî Нå îãðàíè÷åí Дà 

2 ãîäà 40% îò ñòîèìîñòè ñòðîÿùåãîñÿ 
æèëüÿ – Нåò 
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îñíîâàíèè îïðîñà, êîòîðàÿ ñîñòàâëÿåò 5000 ðóá.,
òî ïîëó÷èì ñîîòâåòñòâåííî 23, 30 è 35%.

Ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòó, ïðè
êîòîðîé ñðåäíåñòàòèñòè÷åñêàÿ ñåìüÿ èç 3 ÷åë. ïðè
ñóùåñòâóþùåì óðîâíå ìåäèàííîãî äîõîäà
(8 òûñ. ðóá.) ìîãëà áû âçÿòü èïîòå÷íûé êðåäèò íà
ïîêóïêó íîâîãî æèëüÿ â ÊÁ «Êîëûìà», ñîñòàâëÿ-
åò 5% ãîäîâûõ. Íè îäèí ðîññèéñêèé áàíê íà ñî-
âðåìåííîì ýòàïå íå ïðåäîñòàâëÿåò êðåäèò ïîä
òàêîé íèçêèé ïðîöåíò (íàïîìíèì, ÷òî ñòàâêà ðå-
ôèíàíñèðîâàíèÿ â ÐÔ ñîñòàâëÿåò 12% ãîäîâûõ).
Åñëè ñòàâêó îñòàâèòü íà óðîâíå 12% ãîäîâûõ, òî
äàæå ïðè ñðîêå êðåäèòîâàíèÿ 100 ëåò äîõîäû, êî-
òîðûå ìîãóò áûòü èñïîëüçîâàíû ñåìüåé íà ïîãà-
øåíèå êðåäèòà, ïîêðûâàþò ëèøü 55% íåîáõîäè-
ìîé ñóììû.

Îïòèìèñòè÷íî âûãëÿäèò ÈÄÆ ñ êðåäèòîì íà
âòîðè÷íîì ðûíêå æèëüÿ. Äîñòóïíîñòü æèëüÿ ñ
êðåäèòîì âíå çàâèñèìîñòè îò âèäà êðåäèòà ïðå-
âûøàåò 100%. Îäíàêî ýòî âîçìîæíî òîëüêî ïðè
óñëîâèè íàëè÷èÿ ó ñåìüè âîçìîæíîñòè îïëàòèòü
ïåðâîíà÷àëüíûé âçíîñ, êîòîðûé ñîñòàâëÿåò 30%
ñòîèìîñòè æèëüÿ. Êðîìå ýòîãî, äîõîä ñåìüè äîë-
æåí áûòü «ëåãàëüíûì» è ïîäòâåðæäåí ñîîòâåò-
ñòâóþùèìè äîêóìåíòàìè. Íàïîìíèì, ÷òî ïî ðå-
çóëüòàòàì îïðîñà òîëüêî 29% ñìîãëè áû îñèëèòü
òàêóþ ñóììó. Òàêæå íàäî ó÷åñòü, ÷òî áàíêè ïðåä-
ïî÷èòàþò âûäàâàòü èïîòå÷íûé êðåäèò ïîä ïîêóï-
êó íîâîãî æèëüÿ. Òåì ñàìûì îíè ñòàðàþòñÿ ñíè-
çèòü ðèñêè, âîçíèêàþùèå ïðè ïîêóïêå «ñòàðîãî»
æèëüÿ. Íåñìîòðÿ íà òî ÷òî â òàêèõ ñäåëêàõ ó÷à-
ñòâóþò  ðèåëòîðñêèå ôèðìû, ýòî íå âñåãäà ãàðàí-
òèðóåò ÷èñòîòó ñäåëêè ñ îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè.

Åñëè ñóììà ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà ïðè ïîëó-
÷åíèè èïîòå÷íîãî êðåäèòà äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ æè-
ëüÿ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå ñîñòàâèò 10% îò ñòîèìî-
ñòè ïðèîáðåòàåìîé íåäâèæèìîñòè, à åæåìåñÿ÷-
íûé âçíîñ – 10% äîõîäà ñåìüè, òî ÈÄÆ ñ èïîòå÷-
íûì êðåäèòîì áóäåò ðàâåí òîëüêî 58%.

Î. Ñ. Ôàâñòðèöêàÿ

Íà ðèñ. 6 ïðåäñòàâëåí ïðîãíîç äî-
ñòóïíîñòè æèëüÿ ñ èïîòå÷íûì êðåäè-
òîì íà ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ äëÿ
íàñåëåíèÿ Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè è
ã. Ìàãàäàíà. Ïðè ñîõðàíåíèè íàìå-
òèâøèõñÿ òåíäåíöèé èñïîëüçîâàòü
èïîòå÷íûé êðåäèò ïðè ñóùåñòâóþ-
ùèõ óñëîâèÿõ êðåäèòîâàíèÿ â ÎÀÎ
«Ìàãàäàíñêàÿ èïîòå÷íàÿ êîìïàíèÿ»
ñðåäíåñòàòèñòè÷åñêàÿ ñåìüÿ ñìîæåò
òîëüêî â 2023 ã. Ïðè îñóùåñòâëåíèè
ãîñóäàðñòâåííîé ïîääåðæêè ðàçâèòèÿ
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ðåãèîíå
(÷åðåç ñóáñèäèðîâàíèå ïåðâîíà÷àëü-
íîãî âçíîñà äî 50% ñòîèìîñòè êâàð-
òèðû) äîñòóïíîñòü æèëüÿ ñ èñ-
ïîëüçîâàíèåì èïîòå÷íîãî êðåäèòà äî-
ñòèãíåò 100% óæå ê ñåðåäèíå 2012 ã.

4. Íàïðàâëåíèÿ ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî æèëèù-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè

Â çàðóáåæíûõ ñòðàíàõ, à â ïîñëåäíèå ãîäû è â
Ðîññèè èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå ïîëó÷àåò ïîääåð-
æêó ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà. Â Ìàãàäàíñêîé îá-
ëàñòè îêàçàíèå ïîìîùè íåêîòîðûì êàòåãîðèÿì
ãðàæäàí, íóæäàþùèìñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ
óñëîâèé, ìîæåò áûòü ïðåäóñìîòðåíî ðåãèîíàëü-
íîé ïðîãðàììîé èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäè-
òîâàíèÿ.

Äëÿ ñîçäàíèÿ ñèñòåìû ïîìîùè ãðàæäàíàì â
îáåñïå÷åíèè æèëüåì â ðàìêàõ òàêîé ïðîãðàììû
íåîáõîäèìî:

1) îïðåäåëèòü êàòåãîðèè ãðàæäàí, êîòîðûì
äîëæíà áûòü îêàçàíà ïîìîùü â óëó÷øåíèè æè-
ëèùíûõ óñëîâèé. Ïðè îïðåäåëåíèè òàêèõ êàòåãî-
ðèé ñëåäóåò ó÷èòûâàòü:

ãîñóäàðñòâåííóþ çíà÷èìîñòü âèäîâ ïðîôåññè-
îíàëüíîé äåÿòåëüíîñòè, îñóùåñòâëÿåìûõ ãðàæäà-
íàìè, íå îáåñïå÷åííûìè æèëüåì â ñîîòâåòñòâèè
ñ óñòàíîâëåííûìè íîðìàìè;

ïðîæèâàíèå â íåïåðñïåêòèâíûõ ðàéîíàõ îáëà-
ñòè;

ïîòåðþ æèëüÿ â ðåçóëüòàòå ÷ðåçâû÷àéíûõ îá-
ñòîÿòåëüñòâ;

íèçêèé óðîâåíü äîõîäîâ ãðàæäàí, ïåðåä êîòî-
ðûìè ãîñóäàðñòâî èìååò îáÿçàòåëüñòâà ïî îáåñ-
ïå÷åíèþ æèëüåì;

îáÿçàòåëüñòâà ãîñóäàðñòâà ïåðåä îòäåëüíûìè
êàòåãîðèÿìè ìîëîäûõ ñåìåé (íàïðèìåð, ìàëîäî-
õîäíûå ñåìüè, íóæäàþùèåñÿ â óëó÷øåíèè æè-
ëèùíûõ óñëîâèé), ó÷èòûâàÿ îñòðîòó äåìîãðàôè-
÷åñêîé ïðîáëåìû äëÿ íàøåé ñòðàíû;

2) îöåíèòü âîçìîæíîñòè áþäæåòà ïî æèëèù-
íîìó ôèíàíñèðîâàíèþ ãðàæäàí;

3) óñòàíîâèòü â ðàìêàõ ïðîãðàììû ôîðìû è
îáúåìû ôèíàíñèðîâàíèÿ ïîìîùè ãðàæäàíàì â
îáåñïå÷åíèè æèëüåì. Îñíîâó ñèñòåìû, êàê ìíå
êàæåòñÿ, äîëæíû ñîñòàâëÿòü äèôôåðåíöèðîâàí-

Ðèñ. 6. Ïðîãíîç èíäåêñà äîñòóïíîñòè æèëüÿ ñ êðåäèòîì íà
ïåðâè÷íîì ðûíêå æèëüÿ ã. Ìàãàäàíà è Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè

Fig. 6. An Expected Credit-Based Housing Availability Index in
primary market conditions in Magadan and the Magadan Region
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íûå ñóáñèäèè íà âíåñåíèå ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíî-
ñà ïðè ïîëó÷åíèè èïîòå÷íîãî êðåäèòà è ïîðó÷è-
òåëüñòâî (ãàðàíòèè) ðåãèîíàëüíûõ îðãàíîâ âëàñ-
òè  äëÿ ïîëó÷åíèÿ êðåäèòà â áàíêàõ äëÿ òåõ êàòå-
ãîðèé ãðàæäàí, äëÿ êîòîðûõ áóäåò ñíèæåí ðàçìåð
ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà. Ñ îäíîé ñòîðîíû, ýòî
ïîçâîëèò ïîâûñèòü äîñòóïíîñòü èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ äëÿ ñåìåé ñ äîõîäàìè, íåäîñòàòî÷íûìè äëÿ
ïîëó÷åíèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòà; ñ äðóãîé – ïîìî-
æåò óëó÷øèòü æèëèùíûå óñëîâèÿ çíà÷èòåëüíî
áîëüøåìó ÷èñëó ñåìåé, ÷åì ïðåäîñòàâëåíèå ìó-
íèöèïàëüíîãî æèëüÿ, öåëèêîì îïëà÷èâàåìîãî çà
ñ÷åò áþäæåòà. Åñëè îðèåíòèðîâàòüñÿ íà âîçìîæ-
íîñòè ñðåäíåé ñåìüè îáëàñòè (ìåäèàííûé äîõîä
8000 ðóá./ìåñ íà ÷åëîâåêà), òî ïðè óñëîâèè ñóá-
ñèäèðîâàíèÿ ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà â ðàçìåðå
50% ñòîèìîñòè êâàðòèðû íà ïåðâè÷íîì ðûíêå
ñåìüÿ ñàìîñòîÿòåëüíî ñìîãëà áû ïîãàøàòü êðå-
äèò. Íàïîìíèì, ÷òî èíäåêñ äîñòóïíîñòè æèëüÿ ñ
êðåäèòîì íà âòîðè÷íîì ðûíêå æèëüÿ ïðè óñëî-
âèè íàëè÷èÿ ó ñåìüè âîçìîæíîñòè îïëàòèòü ïåð-
âîíà÷àëüíûé âçíîñ âûøå 100%;

4) ñî÷åòàòü ðàçëè÷íûå èñòî÷íèêè ôèíàíñèðî-
âàíèÿ ïðè ïðèîáðåòåíèè æèëüÿ. Ïîìèìî  ñîá-
ñòâåííûõ ñðåäñòâ ãðàæäàí, ãîñóäàðñòâåííîé ñóá-
ñèäèè, èïîòå÷íîãî êðåäèòà, íåîáõîäèìî ïðèâëå-
êàòü ñðåäñòâà ïðåäïðèÿòèé. Íåîáõîäèìî ñòèìóëè-
ðîâàòü ïðåäïðèÿòèÿ èñïîëüçîâàòü ñâîè ñðåäñòâà
äëÿ ðåøåíèÿ ïðîáëåìû îáåñïå÷åííîñòè æèëüåì
èõ ðàáîòíèêîâ. Ìîùíûì ìîòèâîì ìîæåò ñòàòü
ëüãîòà ïî íàëîãó íà ïðèáûëü äëÿ òåõ èç íèõ, ÷òî
ïîìîãàþò óëó÷øèòü óñëîâèÿ æèçíè ñâîèì ñîòðóä-
íèêàì, íàïðèìåð ÷åðåç îïëàòó (ïîëíóþ/÷àñòè÷-
íóþ) ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà èëè åæåìåñÿ÷íîãî
ïëàòåæà çà êðåäèò;

5) äèôôåðåíöèðîâàòü ñõåìû ôèíàíñèðîâàíèÿ,
ò. å. äëÿ êàæäîãî îòäåëüíîãî çàåìùèêà â çàâèñè-
ìîñòè îò åãî âîçìîæíîñòåé ñõåìà äîëæíà ðàçðà-
áàòûâàòüñÿ èíäèâèäóàëüíî;

6) ïðåäóñìîòðåòü âàðèàíòû èïîòå÷íîãî êðåäè-
òîâàíèÿ äëÿ ïîêóïêè è ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ â
ÖÐÑ. Â óñëîâèÿõ èïîòå÷íîé ñõåìû, ðåàëèçóåìîé
áàíêàìè (íàïðèìåð, ÊÁ ÎÀÎ «Âîçðîæäåíèå»), ýòî
ãèïîòåòè÷åñêè âîçìîæíî.  Çàåìùèê ìîæåò îôîð-
ìèòü äîãîâîð î êóïëå-ïðîäàæå è îäíîâðåìåííî
äîãîâîð îá èïîòåêå â ëþáîì ãîðîäå, ãäå åñòü ôè-
ëèàë äàííîãî áàíêà. À ðàñïëà÷èâàòüñÿ çà êðåäèò
îí èìååò âîçìîæíîñòü, ïðîæèâàÿ â ã. Ìàãàäàíå.
Ïðè÷åì ýòî ìîæåò ÿâëÿòüñÿ îáÿçàòåëüíûì óñëî-
âèåì äîãîâîðà èïîòåêè, ÷òî ïîçâîëèò çàêðåïèòü
ìîëîäûå òðóäîñïîñîáíûå êàäðû íà äîñòàòî÷íî
áîëüøîé ïåðèîä (ñðîê êðåäèòîâàíèÿ äî 27 ëåò) íà
òåððèòîðèè Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè. Ýòî ïîçâîëÿåò
äîñòèãíóòü îäíîâðåìåííî åùå äâå öåëè: óëó÷øèòü
æèëèùíûå óñëîâèÿ ãðàæäàí è ïåðåñåëèòü æåëà-
þùèõ ìèãðèðîâàòü â äðóãèå ðåãèîíû.

Îðãàíèçàöèîííîé îñíîâîé ñèñòåìû ìîæåò
áûòü ðåãèîíàëüíûé èïîòå÷íûé öåíòð ëèáî îò-
äåë ðàçâèòèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïðè àä-
ìèíèñòðàöèè Ìàãàäàíñêîé îáëàñòè, â ôóíêöèè
êîòîðîãî äîëæíû âõîäèòü:

èçó÷åíèå ôàêòîðîâ è óñëîâèé ðàçâèòèÿ ñèñòå-
ìû æèëèùíîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â ðàì-
êàõ ðåøåíèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû;

ñîòðóäíè÷åñòâî ñ áàíêàìè è äðóãèìè îðãàíè-
çàöèÿìè, êîòîðûå óæå ðàáîòàþò íà ðûíêå æèëèù-
íîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòà;

îðãàíèçàöèÿ è ïðîâåäåíèå èíôîðìàöèîííî-
ðåêëàìíîé êàìïàíèè  â ÑÌÈ îá óñëîâèÿõ è ïî-
ðÿäêå ïðåäîñòàâëåíèÿ ñóáñèäèé è ðåãèîíàëüíûõ
áþäæåòíûõ ãàðàíòèé;

ôîðìèðîâàíèå ñïèñêîâ ãðàæäàí, èìåþùèõ âîç-
ìîæíîñòü ïîëó÷èòü ñóáñèäèè è ãàðàíòèè (ïîðó-
÷èòåëüñòâî);

ïðîâåðêà ñîîòâåòñòâèÿ êîìïëåêòà äîêóìåíòîâ,
ïðåäñòàâëåííûõ ãðàæäàíàìè, äåéñòâóþùèì òðå-
áîâàíèÿì;

îôîðìëåíèå äîêóìåíòîâ, ñâÿçàííûõ ñ ïîëó÷å-
íèåì ñóáñèäèè èëè ïîðó÷èòåëüñòâà (ãàðàíòèè)
(ê ïðèìåðó, ãàðàíòèéíûå ñåðòèôèêàòû);

îêàçàíèå êîíñóëüòàòèâíîé ïîìîùè ãðàæäàíàì
ïðè ïîëó÷åíèè ñóáñèäèè è èïîòå÷íûõ æèëèùíûõ
êðåäèòîâ.

Ïî ìåðå ñòàáèëèçàöèè ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóà-
öèè êàê â Ðîññèè â öåëîì, òàê è â ðåãèîíàõ ôîð-
ìèðóþòñÿ ýêîíîìè÷åñêèå ïðåäïîñûëêè äëÿ ðàç-
âèòèÿ äîëãîñðî÷íîãî æèëèùíîãî èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ. Áëàãîäàðÿ íåêîòîðîé ñòàáèëèçàöèè ê
íàñòîÿùåìó âðåìåíè ñëîæèëèñü áîëåå áëàãîïðè-
ÿòíûå ôèíàíñîâûå óñëîâèÿ äëÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ
êðåäèòîâ íàñåëåíèþ. Êîíå÷íî, èïîòå÷íîå êðåäè-
òîâàíèå íå ìîæåò ðåøèòü ïðîáëåìó äîñòóïíîñòè
æèëüÿ äëÿ âñåõ íóæäàþùèõñÿ ñîöèàëüíûõ ãðóïï
íàñåëåíèÿ. Íî, êàê ïîêàçûâàþò èññëåäîâàíèÿ,
÷àñòü òàêèõ ãðàæäàí (54%) ãîòîâà èñïîëüçîâàòü
ñîáñòâåííûå ñðåäñòâà äëÿ ðåøåíèÿ æèëèùíîé
ïðîáëåìû, ó÷àñòâóÿ â ñèñòåìå æèëèùíîãî èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïðè óñëîâèè ïîääåðæêè ñî ñòî-
ðîíû ãîñóäàðñòâà.
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HOUSING HYPOTHECATION AS A FINANCING MECHANISM: ITS MODERN
STATUS AND PROSPECTS IN THE TERRITORY OF THE MAGADAN REGION

O. S. Favstritskaya

The problem of housing availability has been always facing the population of our country, and it can not
be solved on basis of federal financing only. Market mechanisms must be used as well including housing
hypothecation aimed at improving the living standards of people in the Magadan Region. The author
assesses the housing availability situation in the Magadan Region at present and examines the principles
and basic models of housing hypothecation. The main trends of the housing hypothecation policy throughout
Russia are presented in this paper. The people’s demands for hypothecation credits and hypothecation
proposals in the territory of Magadan Region are examined. The ways of developing housing hypothecation
credit policy are proposed in order to solve the problem of housing in the Magadan Region.

Key words: housing situation, housing availability, housing hypothecation credit, Regional
Hypothecation Center.
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