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1 Общая характеристика работы 

Актуальность темы исследования. В условиях начинающегося 

роста российской экономики становится особенно актуальным определе

ние стратегии развития России, при этом первостепенную значимость 

приобретают качественные характеристики экономической динамики. 
Рост экономики необходим для достижения значимых для общества соци

альных целей, повышения блаrосостоJ1НИя населения, успешного решения 

актуальных задач структурно-технологической модернизации, приобрете

ния Россией дополнительных конкуреtrrных преимуществ на междуна

родных рынках. 

В существующем многообразии проблем особую остроту приобре

тает необходимость обеспечения населения доступным жил~.ем. Оrсутст

вие решения этой проблемы ведет к появлению комплекса негативных со

циально-экономических, политических и психологических последствий, 

среди которых наиболее деструктивные: ограничение инвестиционной ак

тивности и экономического роста; усиление пространственной и социаль

ной дифференциации качества жизни; потеря доверия к политическим ин

ститутам и традиционным нравственным ценностям в силу невозможно

сти удовлетворения потребности человека в жилье. 

В этих условиях большое практическое значение приобретает раз

работка качественно новой системы государственной поддержки развития 

ипотечных отношений, главной целью которых становится обеспечение 

расширенного воспроизводства трудовых ресурсов и производственного 

сектора страны на основе современных финансовых и орrанизационно

зкономических механизмов. 

Для решения социально-экономических задач страны новым эта

пом развития ипотечных отношений в России должна стать национальная 

ипотека как способ организации государством воспроизводственных про

цессов с использованием механизмов ипотечного кредитования. 

Общество должно определить новую сущность, содержание. цели 

и задачи ипотечных отношений, механизмы их реализации. Обеспечен

ность жильем должна стать главной цел~.ю общества и важнейшим крите

рием уровня жизни населения, отражением его роли в системе общест

венного воспроизводства. Государственное регулирование ипотеки необ

ходт-10 сформировать в целостную финансовую и социально-экономичес

кую систему. 

В работе раскрывается авторский подход к развитию фишшсовых, 

экономических, управленческих и синергетических механизмов организа

ции ипотеки в России, или националLной ипотеки, как целостной систе

мы, учитывающей отечественный и зарубежный опьгr создания и функ

ционирования систем ипотечного жилищного кредитования. 
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Разработанность темы диссертацнонноrо исследования. Науч
ные аспекты данного исследования формировались на основе изучения, 

переосмысления теоретических, методологических и практических разра

боток отечественных и зарубежных ученых в области финансов. ипотеч

ного кредитования, банковского дела, денежно-кредитного регулирова

ния, инвестиционной политики. 

Теоретическим и историческим основам организации ипотечного 

кредитования, анализу мировой практики, исследованию проблем финан

сового обеспечения ипотеки посвящены работы отечественных ученых 

Д. З . Вагапова. С. А . Ваксман, А. А. Вишневского. И. В. Довдиенко, 

В . Н. Едроновой. Е. Г. Ивасенко. А.Б. Копейкина. Н . Б . Косаревой, 
В . А . Кудрявцева, Л. Б . Лазаровой, Н. В. Мироновой, С. М. Печатниковой , 

В . М. Пищулова, В . М. Полтеровича, А. А. Румянцева, В .В. Смирнова, 

В . Л. Степанова. А. Н. Ужегова, Г. А . Цылиной и др. Данные вопросы рас

сматривают и зарубежные авторы : Дж. Куммингс, А. Солее, Р . Страйк, Б . 

Ферпосон, Ф. Фабоцци идр . 
Отдельные аспекты проблемы ипотечного кредитования под залог 

земли находят отражение в трудах таких ученых и специалистов, как 

Е . В. Иванкина, С. В. Козменкова, М. М. Коробейникова, С . А. Ленкина, 

И. Б. Маслова, И. В. Пышенкова, Е. В. Сергацкова, А. С . Тарасова, 

Ю. В. Трушина. 

Достаточно большое количество исследований посвящено методо

ЛОl'ИЧсским аспектам ипотечного кредитования включая исследование 

сущности жилищной ипотеки и ее особенностей. Среди авторов Д. З. Ва

гапова, Н. Б . Косарева. Ю. С. Крупнов, Т. И. Кубасова, В . А. Кудрявцев, 

М. С. Марамы1·ин, В . А. Савинова, Г. А. Цылина и др. В бо:1ьшинстве слу

чаев экономическая политика в сфере развития ипотечного кредитования 

рассматривается на микроуровне (Н. И. Веленцева, И. В. Илларионова, 

О. И . Лаврушин. Г. r. Коробова, Г. С. Панова, В. А. Савинова). Однако 

проведенных исследований концептуальных вопросов финансовой поли

тики в области ипотечного кредитования недостаточно . Необходимы ком

плексные исследования взаимосвязи государственной политики в сфере 

ипотечного жилищного кредитования с экономическим р9стом , воспроиз

водственными процессами, инвестиционными возможностями, социаль

ными последствиями и синергетическими эффеnами. 

ЗнаЧ'Ительная роль в развитии ипотечных программ отводится фор

мированию организационной структуры ипотечного кредитования. Про

блемам становления и развития систем ипотечного кредитования посвя

ще11ы труды отечественных исследователей И. Т. Балабанова, Д. З. Ваrа
повой, Т. А. Владимировой, Ю. В. Головина, А.Г. Грязновой. И. В. Дов

диенко, В . В . Иванова, А. Г. Ивасе11ко. А. Б. J<опейкина, Н. Б. Косаревой, 

В. А. Кудрявцева, В. И. Лимаренко, З. П. Лукиной, М. В . Павловой, 
1-1. С. Пастуховой, Е. 11. Покопцевой, В. J-1. Пономарева, И. А . Разумовой, 
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Н. Н. Рогожиной, В. В. Смирнова, А. Н Ужегова, Г. А. Цылиной, В . З . Чер

няка, В . В . Шахова, Н. А. Щербаковой. 

Указанные авторы стояли у истоков ипотечного 1ередитованЮ1 

в России и внесли весомый вклад в его развитие. В то же время теорети

ческие научные разработки ипотечного кред~пования на уровне нацио

налъной экономики нашли отражение лишь в единичных источниках на

учной и методической литературы. Можно констатировать, что исполь

зуемые в российской практике модели и механизмы ипотечного кредито

вания не сделали жилье доступным для населения со средними и низки

ми доходами. 

При написании работы были испол~.зованы результаты исследова

ний известных ученых-экономистов : Е. П. Голубкова, В . Н. Едроновой, 

Е. Ф. Жукова, В. П. Иваницкоrо, В. М. Иванченко, А. Б. Копейкина, 

Ю. С . Крупнова, Б. Л. Кузнецова, Л. Б. Лазаровой, В. И. ЛимареНJсо, 

Е. В . Мазиковой. Е. И. Мельниковой, С. М. Печатниковой, В. Н. Попова, 

Н . Н. Рогожиной, Э. А. Русецкой, В. В. Смирнова, А. Н. Ужегова, 

А. Этциони и др. 

Недостаточная разработанность отмеченных проблем, как теоре

тического, так и методологического и практического характера, обуслов

ливает цели и задачи диссертационного исследования. 

Цель диссертационного исследования - разработка концепции 

организации ипотеки в России на основе развития теории, методологии 

и механизмов ипотечного жилищного кредитования, что позволит обеспе

чить доступность жилья для широких слоев населения страны в совре

менных условиях. 

Цель и логика диссертационного исследования предопределили 

постановку и последовательное решение конкретных теоретических, ме

тодологических и практических исследовательских задач: 

- исследовать сущностное содержание ипотеки, ее понятийный ап

парат, дополнить теоретические основы, методологические подходы 

и прикладные аспекты ипотечных отношений с учетом специфики рос

сийской экономики; 

- обосновать основополагающие теоретико-методологические прин

ципы, концептуальные положения и стратегии развития синергии в нацио

нальной ипотеке, предложить новые методологические подходы к прове

дению исследований: 

- разработать методологические и методические аспекты развития 

финансового механизма ипотеки с учетом особенностей воспроизводст

венных процессов экономики страны; 

- выявить проблемы и тенденции развития ипотеIСи в России, пред

ложить модели и финансово-экономические решения развития ипотечного 

кредитования на основе разработанных автором финансовых. экономиче
ских и управленческих механизмов: 
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- определить стратегии развития и основные направления повы

шения социально-экономИ'fеской эффективности ипотечного кредитова

ния, разработать концепцию развития национальной ипотеки, адекват
ную экономическим условиям России. 

Объектом диссертацноииоrо исследования выступает система 

финансово-кредитных и социально-зкономнческкх отношений в нацио

нальной ипотеке, а также составляющие ее структурные -элементы де

нежно-кредитной системы. 

Предметом диссертационного исследования явш1ются процессы. 

тенденции и механизмы развития ипотечного кредитования . 

Область диссертационного исследования соответствует n. 1.4 
«Финансы инвестиционного процесса, финансовый инструментарий инве

стирования», п. 9.4 «Развитие инфраструктуры кредитных отношений со
временных кредитных инструментов, форм и методов кредитования». 

п. 9.6 «Формирование банковской системы и ее инфраструктуры в усло
виях переходного периода; межбанковская конкуренция. проблемы обес
печения институционал&ной основы развития банковского сектора и его 
взаимодействия с Цс:нтра,1~,ным банком РФ. Модели кредитных систем, 

банковских систем и кредитного механизма» паспорта научной специаль

ности 08.00.1 О «Финансы, денежное обращение и кредит» ВАК (жономи
ческие 11ауки). 

Теоретико-методологическую основу диссертационного иссле

дования составили общие методы научного познания : абстракцни, ин

дукции, дедукции, сравнения. анализа и синтеза.. исторической и лоrиче

скоll оценки экономических явлений, взаимосвязи эмпирических и теоре

тических аспектов исследования . 

Сущность и функции ипотеки, механизмы ее развития раскрыты 

диссертантом на основе изучения публикаций отечественных и зарубеж
ных авторов 110 теме исследования. 

Информационной базой диссертации послужили документы Пра
вител&ства РФ, Министерства финансов РФ. Министерства :жо1юмическо
го развития РФ, Центрально1·0 банка РФ, Фонда «Институт -экономики го
рода» , Ассоциации российских банков, Агентства по ипотечному жилищ

ному кредитованию, материалы статистических сборников, монографий. 
научных и научно-практических конференций и семинаров, периодиче

ской печати, сайтов сети Интернет и др. 

Паучна11 новизна диссертационного исследования закJJючается 

в том, что зто одна из первых работ, где предложена научная kонцепция 

формирования национальной ипотеки на основе разработки теории и ме

тодологии управления социально-экономическим развитием рынков не

движимости и ипотечного кредитования с цел&ю акти11изации воспроиз

водственных процессов в экономике страны. 
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При разработке концепции лично автором получены следующие 
научные результаты. 

l Разработаны теоретические основы формирования новой катего
рии «социоипоте1еа» как формы организации государством национальной 

ипотеки дпя разв1ПИя расширенного воспроизводства в экономике, опре

деляющей совокупность финансово-кредитных и социально-экономичес
ких отношений с использованием механизмов ипотечного кредитования, 

что позволило уточнить сущность ипотеки и расширить понятийный ап

парат исследования, выявить роль национальной ипотеки в развитии 

страны. 

2 Обоснованы теоретические основы формирования механизма си
нергии в национальной ипотеке за счет развитИJ1 интеграционных и моби

лизационньrх связей субъектов ипотечного комплекса. Впервые предло

жена методология применения геликоидного подхода, основанного на со

вмещении полярной и декартовой систем координат. к исследованию не

равновесных систем в экономике. что позволило построить модель синер

гетического эффекта социоипотеки. 

3 Предложен и обоснован методологический подход к формирова
нию финансового механизма и обеспечению финансовыми ресурсами со

циоипотеки за счет развития финансово-инвестиционного потенциала 

ипотечного комплекса и оптимизации бюджетньrх расходов. Разработан 

механизм ипотечного кредитования на основе введения Банком России 

ипотечной ставки рефинансирования, что позволит повысить эффектив

ность использования финансовых ресурсов. выделяемых государством на 

развитие ипотеки. 

4 Разработаны концеrnуальные основы функционирования иrютеч
ного комплекса как совокупности различных ипотечных систем, дейст

вующих с целью решения задач социоипотеки. Предложены направления 

развития экономического механизма воспроизводства на основе формиро
вания системы ипотечного кредитования под залог земли. 

5 Выработаны методические рекомендации по формированию со
циоипотеки, что позволило разработать авторские модели ипотечного 

кредитования и обосновать концепцию развития национальной ипотеки 

в России. Выявлены проблемы и определены приоритетные задачи и на

правления развития ипотеки, предложена система мероприятий экономи

ческого и управленческого характера, направленных на повышение эф
фективности государственного регулирования в области ипотечного кре

дитования. 

Теоретическая и практическая значимость работы. Теоретиче

ская значимость диссертационной работы состоит в том, что содержащие

ся в ней обобщения и выводы способствуют приращению знаний в облас

ти теории финансов, финансово-инвестиционного механизма и ипотечно

го кредитования. направлены на комплексное решение крупной практиче-
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ской проблемы развкrия национальной ипотеки и вносят существенный 

вклад в обеспечение доступности жилья для широких слоев населения, 

в поступательное развитие финансово-кредитного сектора страны и рос

сийской экономики в целом. 

Автором предложен геликоидный подход, который расширяет су

ществующий спектр методологий, позволяет исследовать состояние не

равновесных систем и прогнозировать изменение их экономических и со

циальных характеристик. 

Практическая значимость работы заключается в том, что предла

гаемая автором целевая концепция развития национальной ипотеки 

в России позволит обеспечить граждан доступным и комфортабельным 

жильем, воспроизводственные процессы в экономике финансовыми 

и тру11овыми ресурсами, оживит инвестиционные и инновационные про

цессы за счет развития ипотечного комплекса, финансовых механизмов 

и рынков ипотеки. 

Автором разработан комплекс прикладных моделей ипотечного 

кредитоRания и методы финансового обеспечения ипотеки. которые могут 

быть использованы при разработке социально-экономической политики 

России . Их применение позволит повысить эффективность развития рын

ков недвижимости и ипотечного кредитования, будет способствовать раз

витию социальной сферы, превращению России в социально ориеитиро

ванное государство и ускорению темпов экономического роста страны 

в целом . 

Ряд положений диссертации может быть использован федераль

ными, региональными и местными органами власти, кредитными органи

зациями при разработке программ ипотечного кредитования . 

Основные выводы и предложения, содержащиеся 11 диссертации, 

мoryr быть применены в учебном процессе при подготовке специалистов 

в сфере финансов. банковского дела, ипотечного кредитования, а также 

в ходе повышения квалификации руководителей и специалистов сфер 

рынков недвижимости и ипотечного кредитования. 

Апробация результатов исследования. Полученные результаты 

исследования докладывались и обсуждались на российских и междуна

родных научно-практических конференциях и семинарах. Ведущие поло

жения исследования используются при составлении федералъных про

грамм развития ипотечного кредитования Комиссией Совета Федерации 

по жилищной политике и жилищно-коммунальному хозяйству, Департа

ментом корпоративного управления Минэкономразвития России. в прак

тической деятельности ОАО «Аrеитство по ипотечному жнпищному кре

дитованию)) (Москва) и ряда других организаций, оказывающих ипотеч

ные услуги . Внедрение результатов диссертационного исследования под

тверждено соответствующими документами. 
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Теоретические разработки и научно-практические выводы иссле

дования используются в учебном процессе ГОУ ВПО «Уральский госу

дарственный экономический универс~rrет», ФГОУ ВПО «Уральская ака
демия государственной службы» и других вузов страны. 

Публикации. Наиболее существенные положения и результаты 

предлагаемого к рассмотрению исследования нашли отражение в 54 пуб
ликациях, в том числе в 6 монографиях, 30 статьях в журналах, рекомен

дуемых ВАК, общим объемом авторского текста 95,89 п. л. 
Структура диссертации. Диссертационная работа состоит из вве

дения, пяти глав, заключения, списка использованных источников, 16 при
ложений, включает 36 таблиц и 31 рисунок . 

Во введении обоснована актуальность. темы диссертационного ис

следования, указана степень ее разработанности в современной экономи

ческой науке, определен объект, предмет, цель и задачи исследования, 

дана характеристика теоретико-методологической и информационной 

основы. сформулированы научная новизна, теоретическая и практическая 

значимость. результатов исследования. 

В первой главе «Теоретические особенности организации ипотеки» 

раскрыты сущностно-содержателъные характеристики категорий «социо

ипотекw> и «ипотечный комплекс». Дано развернутое определение нацио

нальной ипотеки, ее основные дефиниции, обозначено предметное поле, 

определены подходы к обеспечению финансовыми ресурсами и формиро

ванию синергии в ипотеке. 

Во второй главе «Развитие методологии формирования нацио

нальной ипотеки» рассмотрена эволюция исследований социально-эконо

миqеских процессов в работах отечественных и зарубежных авторов 

в контексте социоэкономики. С позиций геликоидного подхода выявлены 

систематизирующие элементы национальной ипотеки, обоснованы прин

ципы развития финансовых механизмов ипотеки. предложена методоло

гия развития национальной ипотеки в России. 

В третьей главе «Разработка методических основ национальной 

ипотекю> предложены и обоснованы методические подходы к развитию 

субсидирования ипотеqного кредитования, позволяющие решить жилищ

ные проблемы семей со средними и низкими доходами, рассмотрено раз

витие системы ипотечных услуг как инфраструктуры национальной ипо

теки, представлена концеrпуалъная модель. развития воспроизводственных 

процессов в экономике на основе механизмов ипотечного кредитования . 

В четвертой главе «Тенденции и проблемы развития ипотеки 

в современных условиях» проведен анализ развития рынков недвижимо

сти и ипотечного кредитования в России, определены тенденции струк

турных трансформаций, обусловленные асимметричностью процессов 

развития ипотечных отношений в стране. Рассмотрено влияние финансо

вого кризиса на развитие ипотечного кредитования в России. 
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В nlfmoй глие «Финансово-экономические направлеНИJI развития 

наци нальной ипотеки» обоснованы подходы к развитию банховских ипо

течных услуг на базе неценовых методов хонхуренции, диверсификации 
и комбипироваНИJ1 услуг, определены условия, приоритеты и доминанты 

стратегическоrо социально-экономическоrо развития национальной 

ипотеки. 

В заключешш диссертации изложены итоги исследования в соот

ветствии с поставленнь1ми целевыми установками, сформулированы ос

новные положения и выводы на теоретико-методологическом и приклад

ном уровнях. 

ffриложения к диссертационной работе содержат материалы и ста

ти1..1ические данные, характеризующие развитие ипотечных отношений 

в России. 

11 Основные положения 
диссертационного исследования, 

выносимые на защиту 

1 Разработаны теоретические основы формирования новоА ка
тегории «соцнонnотека)) как формы организации государством на

циональноА ипотеки для развития расширенного воспроизводства 

в экономике, определяющей совокупность финансово-кредитных 

н социально-экономических отношений с использованием механиз

мов ипотечного кредитования, что позволило уточнить сущность 

«нпотеКН>) и расширит~.. понятийный аппарат исследования, выявить 

роль национальной ипотеки в развитии страны. 

Существуют различные подходы к рассмотрению категории ипоте

ка: макро- и микроподходы: рассмотрение на уровне систем и субъектов: 

исс.1едование с управленческо-организационной стороны или с точки зре

ния обеспечения финансовыми ресурсами и др. Автором предлагается 

комплексный подход, в рамках которого организация ипотеки в России 

рассматривается в пределах страны, и вводится термин националыюя 

ипотека как совоку11ность отношений и государственных институтов 

в жо1юмике, определяющих развm'ие кредитования под залог недвижи

мости (ипотеку) в территориальных границах страны. 

В развитых странах в качестве национальной ипотеки выступает 

официально принятая модель или система ипотечного кредитования, 

целью которой является у11учшение жилищных условий граждан с ис

nол~.зованием механизмов ипотечного кредитования. Национальные ипо

теки, как правило. различаются способами привлечения финансовых ре
сурсов, инфраструктурой и степенью государственного регулирования. 

Наиболее известны три модели национальной ипотеки: 1) герман
ская модель стройсбережений, когда ипотечные кредиты выдаются за счет 
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привлеченных средств граждан; 2) америжанская модель., в основу которой 
заложено рефинансирование ипотечных кредиrов с последующим вь.шус

ком ипотечных ценных бумаг, и 3) азиатская модель.. когда ипотечиь1е кре
диты предоставляются за счет государственНЪIХ средств дru1 приобретения 

жилья, построенного национальной сч>оитель.ной корпорацией. 

В России официально принята двухуровневая америkанская модель. 

ипотечного крещrrования, где основНЪtМ агентом вторичного рынка ипо

течных кредитов является ОАО «Агентство ипотечного жилищного кре

дитования» (Москва) с единственным акционером в лице Федерального 

агентства по управлению государственным: имуществом. 

Для того чтобы ипотека в России стала национальной, она должна 

начать. решать. жилищные проблемы граждан со средними н низкими до

ходами, а также государственные задачи расширенного воспроюводства 

трудовых и производственных фондов, повышени.и инвестиционной ак

тнв11ости населения и хозяйствующих субъектов. Кроме того, националь

ная ипотека должна бь.пь. организована в рамках всего государства, вклю

чать и объединять различные модели, механизмы и рынки ипотечного 

кредитования, эффективно управлять. ограниченными трудовыми и фи

нансовыми ресурсами в интересах всего общества. 

В научной литературе и периодической печати отсутствует катего

рия, которой бы соответствовали перечисленные выше признаки нацио

нальной ипотеки, поэтому автором введена новая категория социоrтотека. 

Это : 

1) совокупность. отношений для решения жилищных проблем гра

ждан и расширенного воспроизводства различных фондов с использова

нием механизмов ипотечного кредитования; 

2) форма (способ, модель.) организации государством национальной 
ипотеки для развтия расширенного воспроизводства в экономике. 

Содержание любой экономической категории проявляется в ее 

функциях. т.е. в формах общественного назначения. роли в развитии эко

номики страны. Диссертаmом определены следующие функции социо

ипотеки . 

1) мобилизационная. ресурсообразующая и консолидирующая -
обеспечение мобилизации денежных средств для финансирования ипо

течных kредитов. осуществление реинвестирования ипотечных кредитов, 

выпуск и размещение среди инвесторов ипотечных ценных бумаг; 

2) распределительная и регулирующая - обеспечение эффективного 

поступления и распределения финансовых ресурсов для решения соци

альных и экономических задач за счет предоставления ипотечных креди

тов и субсидий; 

3) инвестиционная - опосредование сбережений хозяйствующих 

субъектов и населения и направление их в инвестиции на рынках недви

жимости и ипотечных ценных бумаг; 
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4) кotrrpom.нllJI - обеспечение обязательственных отношений меж
ду должником и крещrrором; 

5) воспроизводственная и стимулирующая - обеспечение развития 

субъектов рынков социоипотеки за счет расширенного воспроизводства. 

Социоипотека представm~ет собой сложную совокупность общест

венных отношений, рынков, механизмов, систем и ресурсов. В таблице 1 
автором определены уровни социоиnотеки, а на рисунке 1 представлена ее 
структура. 

Таблица 1 - Уровни соцноиnотеки 

М&сllПаб уровня 
Уровень В НIЩМОНМА.НОЙ С~ыпwуро•,.. Выnолн.11е.а.1е фун1щни 

ЭltOНONИl'e 

1 Макроуровень Междуиарод- Пре.эндент, федеральные Прнн~гrке национальнwх про-

ныll нли нацио- орган1>1 власти , Банк Рос- грамм paзalmfJI, аьrполнение 

нальныll сии. лижк•. АРижк•• национальных проектов. 

Финансирование и субс11ди-

роваНllе социоипотеки из фе-

дераnьного бюджета. 

Реrулирование рынков соцно-

ипотеки. 

Привлечение финансовых ре-

сvосов в соционnотекv 

2 Мезоуровень Национальиыli Репюнальнь1е АИЖК, ре- Пpинfllle реrмональных про-

нли реrмональ- гиональные органы власти. грамм ипотечного кредитова-

ныЯ федеральные банки ния строительства жилья 

и DЗЗВИТИJI теDDИТОDИА 

З Микроуровень МестныА11ли Региональные и мУНJIЦИ- Принпие муниципальных 

муницнпаm.ныА пальные банки, муниципа- программ ипотечного жи-

литсты, операторы вто- ЛИЩИОГО kреДИТОа&Н\IЯ, ИПО-

рнчноrо рынка, фонды. течные программы баН1'ОВ 

строительные орrаниза-

ции. система ипотечных 

1 vcлvr. население 

•ОАО «Агентство по ипотечному жилищному кредитованию)). 

•• ОАО «Агентство по рсструкrуризацин ипотечных жилищных кредитов» 

Из таблицы 1 следует, что, являясь по своей природе сложной сис
темой, социоипотека должна рассматриваться на различных уровнях ие

рархии, характеризуя развитие ипотечного кредитования: в целом по Рос

сии: в разрезе основных структурно-функциональных компонентов (ры

нок жилья, первичный и вторичный ипотечные рынки. страховой рынок, 

рынок ипотечных ценных бумаг), а также межсубъектных отношений 

(«банк - заемщик», «ипотечный брокер - банк» ) и т .д . 

Согласно рисунку 1 социоипотека объединяет в систему пять 
рынков : 

- рынок недвиж1шости, обладающий необходимыми характери

стиками для участия в ипотечном кредитовании; 
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- первичный рынок ипотечных кредитов, охватывающий всю сово

купность деятельности кредиrоров и доЛЖНИJСов, вступающих между со

бой в соответствующие обязатеm.ственные отношения. при которых 
должник (залогодатель) в качестве способа исполнения предоставляет, 
а кредитор (залогодержатель) принимает в залог недвижимое имущество ; 

- вторичный рынок ипотечных кредитов, обеспечивающий пере

дачу прав по закладным и ипотечным кредитам (продажа уже выданных 
ипотечных кредитов), а также реинвестирование выданных ипотечных 

кредитов . Вторичный рынок является связующим звеном между кредито
рами на первич•юм ипотечном рынке и инвесторами на рынхе ипотечных 

ценных бумаг, обеспечивая аккумуляцию денежных средств инвесторов 
и направляя финансовые потоки в ипотечные кредкrы; 

- рынок ипотечных ценных бумаг, осуществляющий тр<1нсформа
цию персонифицированных прав по кредитным обязательствам и догово
рам об ипотеке (закладных) в обезличенные доходные ипотечные ценные 
бумаги и размещение их среди инвесторов. На данном рынке происходит 
приобретение, накопление и размещение ипотечных ценных бумаг в це

лях получения дохода по ним ; 

- страховой рынок, обеспечивающий страхование рисков в системе 

ипотечного кредитования, субъекты которого мoryr 11влJ1ТЬся инвесторами 
на рынке ипотечных ценных бумаг. 

СОЦИОИПОТЕКА 

( Общественнь1е отноwенм11 ) ( 

Политичео.;ие 

Соu~tаnьные 

э.-~о-.1кчес..ие 

Фннанс.оеь~е 

Иnотечнь1е 

~нансовые мех1нмmы ) 

Финансоно--кред~тный 

Финансово-инвест1щионнь~й 

Субсид~роаание 

( Рtсурсы ---~-
Фичансовые 

Матермаnьные 

Трудовые 

с 

Ипотечный комплекс ) 

Р1::1ночwая сис1е"1а ИК 

Субсцдировзwнай ci1cтew.a ИК 

Ci.!c1eo\1a ИК под за.лоr зе"'rnи 
Сисrема строитеnьстоа 

ммоэтаж.ноrо жилья 

Сис1еме ипотечных услуг 

Система rосуnарственноrо 

1:оммерческоrо най~а ж"1пья 

Рынки . _ ) 

Недвижи~10с~и 

Перsнчнь1И рь1нок ИК 

Вторичныи рынок ИК 

Страхования 

Ипотеч"4ых ценных t>умаг 

Рисунок 1 - Структура социоиnотеки 

В современных условиях национальная ипотека является результа

том деятельности множества отраслей, которые определяют рост рынков 

недвижимости и ипотечного кредитования, обеспечения жильем , занято
сти и инвестиционной активности населения. Оmимизация рыночной 
жономики требует совершенствования управления национальной ипоте

кой на всех уровнях, для чего необходимо четко понимать ее суть. свойст
ва. факторы и условия формирования . 
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В отечественной и зарубежной экономической литературе сущест

вуют различные подходы к трактовке категории «ипотека» . Проведенные 

автором исследования позволили уточmпь содержание сущности ипоте

ки как экономической категории. В таблице 2 рассматриваются отноше
ния, определяющие сущность ипотеки и социоипотеки. 

Одним из основополагающих вопросов при изучении категориА 

ипотека и социоипотека является определение базовых понятий . В таб

лице 3 приведены авторские определения терминов, расширяющие поня
тийный аппарат исследования. 

2 Обоснованы теоретические основы формирования механиз
ма синергии в национальной ипотеке за счет развития интеграцион

ных н мобилизационных связей субьектов ипотечного комплекса. 

Впервые предложена методология применения геликоидного подхо

да, основанного на совмещении полярной и декартовой систем коор

динат, к исследованию неравновесных систем в экономике, что по

зволило построить модель синергетического эффекта социоипотеки. 

Рассматривая национальную ипотеку на уровне общественной сис

темы, автор отмечает, что экономическую политику государства необхо

димо разрабатывать и осуществлять совместно с социальной, при 'ЭТОМ 

просчитывать ролъ экономических факторов и последствий с учетом це

лостности социально-экономической системы. когда изменение какого

либо ее 'Элемента влияет на другие Jлeмelffы и в конечном IПОГС: приводит 

к изменению всей системы . Недоучет характера и силы внутренних свя

зей. проявления синергетических эффектов может приводить к нежела

тельным реакциям или к имифферентности системы . 

В большей степени проявление синергии зависит от качества про

цесса управления и степени подготовленности органов власти к реализа

ции концепции развития национальной иnотеки для решения жилищных 

проблем населения. 

Синергетический эффект развития социоипотеки при участии госу

дарства определяется сочетанием проектов и программ, обеспечивающих 

увеличение объема вводимого жилья, развитием ипотечных отношений, 

поддержкой социально-экономических программ со стороны населения 

и хозяйствующих субъектов. 

Синергия в социоипотеке может быть получена за счет развития фи

нансово-кредитного и финансово-инвестиционного механизмов, создания 

общей информационной базы субъектов ипотечного комплекса. структу

ры, координирующей функционирование системы, применения маркетин

гового инструментария , формирования долгосрочных коммуникаций и т.д. 

На рисунке 2 представлена авторская концеrпуальная объемно
пространственная модель синергетического эффекта социоипотеки. Мо

дель представляет собой две пирамиды, соединенные пятигранными осно

ваниями. Вершинами оснований служат 'Элементы социоипотеки, верши-

17 



нами пирамид - уровею. государственного регулирования ипотеки и си

нергетический эффект. В данной модели синергия определяется высотой 
пирамиды, зависящей от горизонтальной интеграции элементов социо

ипотеки и вертикальной интеграционной и мобилизационной связи 

с государством . Представленная модель демонстрирует, что синергетиче
ский эффект находится в прямой зависимости от влияния и участия в со
циоипотеке государства. 

6 

Рисунок 2 - Концсrrrуальная обьемно-пространствеппая модель 

синергетического зффекта социоипотеки : 
1 - .•o,ytkitx:mнo; 2 ибщественпые umнouteнiLН; 3 ~· фииат:овые .иехшшз.ны; ../ - реL-)'Р'-Ы; 

5 - ипо111~ч11ыi1 ко.1тм1;с; 6 - - рыню1; ~ - синер1ия; jlX; нир.ш11ь "muc1mcm11 !23.J511'. 
ве.1ичи11а. Xtl{Кtl\lrlef1111)'IOЩШI в..·1инние ~tX:,t'f'Japcmвa ни 1шцио1ш.r~ы1J'Ю unome1<.J'; 

79: - 11ир.11ть к moc"uc.:m11123+56:. не-"1uч1та. характер111ующая <'llltep?UIO н <·ициоипоmе•е 

Автор отмечает, что сущность предложенной синергетической мо

дели заключается в системном подходе к развитию ипотечного комплекса, 

общественных отношений и финансового механизма ипотечного кредито
вания. к слиянию рынков и увеличению ресурсов социоиnотеки. 

Ожидаемый синергетический эффект опреде,1яется как: л.ополни

тельные денежные потоки, которые появляются в системе сверх денеж

ных потоков, имевшихся до объединения субъектов социоипотеки ; увели

чение объема и количества выданных ипотечных кредитов; увеличение 

объема введенного жилья в условиях ограниченных ресурсов экономики 
России. 

Для получения синергии в сощюипотеке необходимо развитие со

ответствующих правовых, финансовых . экономических, управленческих, 

социа.'IЬНЫХ и идеологических механизмов и инструментов. Создание ука
занных механизмов предполагает реализацию комплекса мер по субсиди

рованию и11отечных кредитов, помощи заемщикам, не сумевшим вернут~. 

ипотечный кредит, созданию системы временного проживания, повыше

нию уровня социальной защищенности заемщика и т.д . 

18 



Задача государства заключается в том, чтобы найти тахой набор 
злемекrов и так соединить их между собой, используя прогрессивные 

формы орrанюации. чтобы синергия обеспечивала качественное развитие 

и увеличение потенциала как субъектов, так и всей социоипотехи в целом . 

Для рассмотрения социоипотеки в динамmсе ее независимых харак
теристик автором были разработаны теоретико-методологические основы 

геликоидного, или коноидного, подхода (рисунок 3), позволяющего иссле
довать жономические и социальные характериt.-тики неравновесных сис

тем путем моделирования состояния системы и построения rеликс-модели 

(х, у. z. t). Сущность rеликоидноrо подхода заключается в совмещении по 
оси OZ двух различных систем отсчета - декартовой и пол11рной систем 

координат (вместо декартовой системы координат возможно использова

ние других систем отсчета с различным количеством степеней свободы) . 

z 

Рисунок 3 - Геликоидиый подход 
Де.-иртова сиоте.11а кrюрсJwшт О. Х. У. Z. Птир11ые cu<-mi:.irы ~;оординшп U), /) . 2). 

Пилярнш1 cucmeAtй •vорд1111ит 0) .•е.11Гит в п,1оскости О, Х: У. 
Потыil обприт, 1L111 lтr, соответствует выбраннолrу вре.•1е1та11у период;· ILTU ци~;лу. 

Из.штен1ш r.:u,:те.ны осущес.:тв. ·1яетt.:я в втН: rи:рехода точл·и J 11 moЧhJ ' 2. 
Пр1хтринстге1111Ш1 •р1ншя 12 является ~е.шсоi1. 

Д'IЯ точ~;и 1 nа•нрнии о·исте.11а /;(}()рt)и1шт /) .-1е.жшп 11 тискости 0 1
, Х, 1. 

паранелытй n•оскост11 О, Х: У 11 псрпе11ди'}'1ЯрноiJ оси OZ 
д•я точк11 2 rиняр11ия щсте.\/о коордииит 2) .•"-Жит в mоск1х:ти d'. х'. r''. 

rшpav1e.1ыюiJ n•ос~;ости О, Х. У 11 nep11e11д11K)Шl{RIOiJ оси Ul. 
~~'0:1 dl .н~жду "P'W"'fUЯAtu т<1ч~к / и] ни по.•яриую ,..,,·те.\/у координат U) 

u11ределяет 1а-11енен11е (np1qx111e1:r) вре.11ен11 (ц111<ла). 

Д'!Я точе•· / 11 2 кrюрди11аты у 11 у пр1111яты ривны.1111 О 

19 



Описание характеристик исследуемой системы осуществляется в де

картовой системе координат; полярная система координат предназначена 

для отображения времени или любого другого цикла сисrемы, когда пол

ному периоду обращения 211: в полярной системе координат соответствует 
определенный временной период. Для каждой точки, характеризующей 

состояние сисrемы, задаются: начальное состояние системы (х, у. z. t). 
вектор направления или уравнение движения (изменения) системы в ко

ординатах (х, у, z) и характеристика времени dt. Выбор временного пе
риода (цикла) зависит от цели исследования : зто может бьrrь производст

венный, финансовый или любой другой цикл. характеризующий измене

ние системы . Кроме того , состояние системы может задаваться совокуп

ностью точек с известными координатами. 

z 

Рисунок 4 - Геликс-модель развития систе!dы (изомt:'f)Jическо~ и :юбраже1ше) : 

dt нрt!..m:тюй про.нежутrж .ш~.жду l:остоя"ия.1111 <. 'Uсm~ны А1 и А 11,· 
, -и1hl, 1)сiи.:тщ1ющие на moЧll.J' А : 1 /Юt,Utupeнue сш:тс.wы зи счет виут[J<нних ftef..J'J'lt.:oa 

(}'t1е.111чен1Jе XtJ(XJK17U!(JUcmш"·u сис:т~ны, ныfJритюil по оси Х) xapш.·m"pin_venu:я воздеiit:твut:.н 

1ш виеиииою '-JJf<~''· зш;исит от .11оt>у-1н упру.юсти птритив.!11шuя возdеUс:пишю 1о·нешнt:ii 'Pttt,ы, 

опреде.лястс.:я как (Jl.1L11a внутfk.ю11а си'l, lLш1у11ьсоо, скоростей и ycкo{Jtmuil (.;Ucme.11ы, 

tJей1.:тну10щих по оси Х:· 2 ·· npomuaoдeitcmвuc: tmympcum:it срt!ды расширrнию с.:исте_ ны, 

включШI. цеитростре.нительные ClL 'tЫ, а mu1'.Jltc возОеUствие вueumt!U Cpt!t)ы на 011;me.11y; 
3 - rтерци.я ризвитим си,·те.ны (u.:tu из.11ене1111е zорактеристик систе..ны по оси У) 

корре..1ирует с выбрштьнt вре.неипын перит)п111елиА:с-.tшtJс:111: 

-/. 11rumuвuдei1<:tnHllC llHtpl(ШI {IOЗвllЛfliIO L11C'mi!Atbl ,· j - npu?fX!C' ', ll'lU fI03вUtnUe (.'ltCJnt:.Hbl 

по т.:и Z (jтеличшше xapuh.·rnepucmuкu ,,,,:1т:.11ы, выбрштой пи (}(;11 Z); 
6 -· реzреп·, U'lll n{Юmивooeilcmoue развитию по о<.:и Z; 

7 t;eA:mop из.11l!нения ст.:тттин t:т:те.11ы, ll'IU 1t.нпу.~ьс р1..пвития систены (nрейф t.11с.те.ны), 

?t)e '/! )'?О.1 развития (..:исте.ны (у;-ол пшJъс.на) ·· у;ол .11е.ж·ду (JCl\mopo.н 7 и ;ел~и.:ои, 

характер1пующиi1 иш; ни11пш1шго и1н~н..:пия с11сте. 11ы 
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Изменение системы, произошедшее за временной период dt, изо

бражается в декартовой системе координат, повернуrой вокруг оси OZ на 
угол dt. Таким образом, изменение состояния системы отображается в ви
де движения точки по линии геликоида - гелисе, или конической виmо

вой линии. Итогом проводимого исследования является оценка изменения 

траектории движения гелисы с учетом выбора временного цикла и по
строение rеликс-модели развития системы (рисунок 4 ). 

В геликс-модели внутренней средой системы является область, 

расположенная внуrри геликоида (между гелисой и осью OZ): среда, рас
положенная вне геликоида, определяется как внешняя среда системы: ли

нией, разделяющей внешнюю и внутреннюю среды, является rелиса. Из

менение системы, произошедшее за временной период dt, изображается 
в декартовой системе координат, вращаемой вокруг оси OZ на угол dt. 

Диссертантом выделены следующие особенности геликс-модели. 

1 Развитие системы может осуществляться как по расширJ[JОщейся, 
так и по сужающейся («сходящейся») спирали, может быть как прогрес

сивным, так и регрессивным. 

При ЛZ =О частными случаями геликс-модели будут развитие сис

темы по архимедовой и логарифмической спиралям. 

2 Силы, действующие на систему, определяются из совокупности 
сил, действующих на элементы системы, в зависимости от весового зна

чения элемента в системе или по любому другому установленному закону 

взаимодействия (корреляции). 

3 Равновесие системы определяется как постоянство характеристик 
вектора развития при существующем наборе характеристик системы для 

определенного временного интервала, когда система будет равновесной 

или квазистационарной. В случае добавления в расчет характеристики, не 

являющейся постоянной, система становится неравновесной. 

4 Состояние системы включает в себя ее предыдущие состояния, 
что характеризует «наследственность» системы и соответствует диалекти

ческому закону отрицания отрицания: «развитие идет через постоянное 

отрицание противоположностей друr другом. их взаимопревращение, 

вследствие чего в поступательном движении происходит возврат назад, 

в новом повторяются черты старого». 

5 Диалектический закон перехода количества в качество: «развитие 
осуществляется путем накопления количественных изменений в предмете, 

что неизбежно приводит к нарушению его меры (стабильного состояния) 

и скачкообразному превращению в качественно новый предмет», в ге

ликс-модели объясняется модулем упругости, характеризующим противо

действие внешней среды расширению системы. т.е. при увеличении воз

действия на внешнюю среду противодействие увеличивается до опреде

ленной величины (состояния) системы. При превышении критического 
уровня воздействия происходит скачкообразное изменение модуля упру-
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гости внешней среды и исследуемая система переходит в новое состояние, 

определяемое новыми условиями внешней среды. 

В соответствии с гелихоидным подходом автором предложена гс

ликс-модель синергетического развития рынков социоипотеки (рисунок 5). 

5 

Рисунок 5 - Геликс-модел~, синерrет1~ческого развИГИJI рынков соЦ11оипотек11 · 
1 ,:триховий рьшоА:,· 11 ры1101~: ипотечиых це1тых 6у.1~ш1; 111 вторичный рынт.: 

тштеч1юNJ AJJt:iJunuншuuJl; Н ~ -· nt!ptmчныil рынок ипотечио.~о kредит1тииия; 
i: · рыиок недвu.1К'1t1юсти; 1 -· увеличепие о(JЪе.нон 11потеч110?0 hредитониния; 

2 fшеиите факторы, тор.нозящие ра36иmие ипотеки: 

3 _Vfle.:шчenue объе.1tов '-·троите.1ы.:тва яrll'IЬЯ; ../ виутретше факторы. 

тор.1юзнщul: риз1ттие ры111;ив ипотеки; 5 - вектор ризнития unomek."U,' 6 - ?e.>1Ucu 

Из рисунка 5 следует, что степень развития социоипотеки как еди
ной системы определяется совокупностью развития ее элементов и значе

нием их весового вклада. Вследствие целостности социоипотеки как сис

темы преимущественное разnитие одних ее элементов будет сдерживаться 

отставанием или торможением других элементов, что обусловлено объек

тивной ограниченностью финансовых ресурсов. Поэтому проведенные 

реформы по развитию только первичного рынка ипотечного кредитования 

не дают ожидаемого увеличения ввода жилья и решения жилищных nро

бпем 11аселения. 

3 Предложен и обоснован методологический подход к форми
рованию финансового механизма и обеспечению финансовыми ре

сурсами социои11отекн за счет развития финансово-инвестиционного 

потенциала ипотечного комплекса и оптимизации бюджетных расхо

дов. Разработан механизм ипотечного кредитования на основе введе

ния Банком России ипотечной ставки рефинансирования, что позво

лит повысить эффективность использования финансовых ресурсов, 

выделяемых государством на развитие ипотеки. 

Важным условием эффективного государственного регулирования 

иnотеки в России является достаточное финансоnое обеспечение лрово-
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димых реформ, включая разработку политики воздействия на процессы 

формирования, распределения и использования финансовых ресурсов. 

Эффективность управления финансовыми потоками социоипотеки 

тесно связана с организацией системы управления и воздействия государ

ственных органов на финансовые механизмы рынков недвижимости 

и ипотечного кредиrования. Взаимозависимость финансовых потоков раз
личных рынков социоипотеки обусловливает необходимость комплексно

го подхода к их формированию и регулированию. 
На рисунке 6 автором представлена структура денежных потоков 

социоипотеки. Финансовые потоки социоипотеки не являются замкнуты

ми и обслуживают различные этапы распределения совокупного общест

венного продукта, участвуя как в первичном его распределении. так 

и в перераспределении. 

Государство, "1vниuиnалиrет, внебюджетные фондь1 
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Население, )(О3яйствующие субъек:ты 

Рисунок 6 - Структура денежных потоков социоипотски: 
1 - прш:;.ж:чеиные дсие.яl'nые cpcrJcmвa, паправлеииые иа ипотечное 1":ред11тшшт1с 

2 · · де11еж·11ые рее) рсы, иаправлеппые иа lmвсст1щио11ныс це:ш; 
З - кредипшнапие зае.нщикоft с целhю nprюбpt!memLЯ Jlt<Юиж·иности, 

.; приойрt:тение 1ас.11щико.1111e1J1шJ1cu11ucmu 11а co6cmвt.'fmыe и hред11т11ыс срt!Ос.лша, 

а так ж·е с u<.:noлtJЗlJ(JШ/Ue.н субсшJиi1 государстаа, зait нов предприятиil 11 т.п.; 
j t.J 1Ur..uдuu на 11ршЮ1жтепие псiюиж·иности ur111 су6сидирrишние 

перво11ача1ыюzо в111оса (соцщпышя поддержка); 6 '-:vfir..'Ul)upoaauuc npoцc11m11uii спшвки 
зас.ищuА.у ;ю иптпсчиому кредиту (соцшсrьиая nor)(}ep.J1rA·u.); 7 страховш1ut.: иедвижиtшсти 

и рисков, свяэштых с зае.11щи11:0.н: 8 ·- n.1amt.'.J1<'U по unoml:!ЧllD. ·\tY кредиту 

(т-·нонт1J1 LJ '.11.\Ш до!1,~и. -: проценты по unoml!ч11ы.1t кредита,1); 9 прш'Jа.ж·и 1ак.-1ас>пых; 

/() дене.ж·пые Lpet>c.:mвa на рефинапсирование закдадиых (за прщJа.жу 101.:ладпых): 

11 . выпуск и раз.нещ.ение ипотечных цст1ых б_1~11а,"' па осrюве пу•ш зокладто1х 
(npoдO.Ji('ll шютсчных це1111ы.х бума? фоидовы.н um:mumyma\t); 12 · дет:жпьи: cpeUc.:mfш 

за ра111ещспие 1тотечных цеины.х бума?; 1 З - npt1u6pemeнue (пш"ут"·а) 

на рь1.111.:е ипотечиы..х цет1ых 6y.1tai',' 14 денежиые Lредства ш noA:ym"y 
ипотечных rtенных fiy.нa?; 15 страховые иыпrшты при щ1,·туп11ении стра.х.fЖО?о случии 
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В таблице 4 диссертапrом систематизированы потенциальные фи
нансовые ресурсы и способы их привлечения для развития социоипотеки. 

Табmща 4 - Потенциальные финансовые ресурсы и способы их привлечения 

№ Источник ,_,..., ....... в Тмп ..... "·-ов Виn l"ll!':Cvnc:oв способы пnналеченu 

1 ГосударСТ110 (федераль- Финансовые Средства бюджетов. 
ныс, региональные и мс- IDeCVDCЫ Сvбсвдии 

сmые власти) и органи- Недвижимос-rь Незавершенное сrронтельсnо. 
зации, созданные rocy- Аренда и продажа недвижимости 
дарством (АИЖК) Вторичный рыоок ипотечных кредитов. 

ПоиватизаЦИJ1 

-- Цеm1ые бvмаrи Выпvск ИТТОтечных цеm1ых бvмаr 

2 Банки Финансовые Собсnенные средства. 

loecvnc.ы Поивлеченные соедства 

IUенные бvмаrн Выnvск и DеалиЗ3ЦИJI ипотечных ценных бvмаr 
3 Страховые компании Финансовые Имеющиеся средсnа 

lnecvncы 

4 Финансовые инвесторы Финансовые Приобретение ипотечных кредитов 11 заклад-

ресурсы иых на вторичном рынке ипотечных кредитов, 

поиобретение ипотечных ценны1' бvмаr --
lilенные бvмаrн Выnvск 11 оеализация ипотечных ценных бvмаr 

5 Внебюджетные фонды Финансовые Часть среде111, полученных от фмзических лиц. 
ресурсы Приобретение закладных на вторичном рынхе 

ипотечных кредитов. приобретение ипотечных 
ценных бvмаr 

6 Население Финансовые Личные накопления 
lnecyncы Жилищные облигации и сеотнфихаты 

Недвижимость Поодажа имеющеrоск жилы~ 

7 Предприятия добываю- Финансовые Вы плата природной ренты 
щих отnаслей l~u~ы 

8 Строительный комплекс Недвижимость Стооительство и nоодажа недвижимостп 

Финансовые Долевое с-rроительсnо. ЖСК. 
ресурсы Приобретение иnотечиых ценных бумаг. 

L.~. Жнлищно-с-mnнт~льные коопеоап1вы 

Проведенные исследования позволяют сделать вывод, что важней
шей мерой влияния государства на развитие социоипотеки является соз

дание финансово-кредитного (рисунок 7) и финансово-инвестиционного 
механизмов ипотечного кредитования (рисунок 8). 

К функциям финансово-инвестиционного механизма социоипотеки 
относятся: 

1) организация финансовых отношений в инвестиционном процессе 
- создание системы денежных отношений для увеличения объема инве

стиций на рьmках недвижимости и ипотечных ценных бумаг; 

2) развитие финансово-инвестиционного менеджмента для управ
ления денежными потоками, финансовыми ресурсами, организации фи

нансовых отношений в инвестиционном процессе; 

3) аккумулирование сбережений населения и хозяйствующих субъ
ектов в денежные пулы для инвестирования на финансовом рынке; 
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4) инвестирование аккумулированных и индивидуальных сбере
жений населения в финансовые инструменты . 

орrамюац""' 

Социоиnотека 

енеб1Одаетнtоtе 

фо><д" 

СубъеКТЬ! финансовых отношений 

Рисунок 7 - Финансово-кр.::дитныl! механизм соцноипотеки · 

1 · · вnеrшше kрес>иты: 2 ипотечиые ,._редиты; З iJem:.11c11ыf: средства, nanpoвлнt!. \tblf! 

ни tthlJ..)'n зак.·1шJных: ../ ·- раз.11ещеиие rJепежных сре(1.:тв 1ш депозитах; 

5 t:трахиные n1юmeJ1cu пи за#\.,1Юченны11 rJo;uвopait,' 6 --плите.ж·и по ипитечпы.111.:редитан; 

7 - фrтат:овое uikc:neчcшue ипотечиы.х креt.iитин; 

8 -кред11тивште ')'бы!J..·mон рышш 11едвижи.нrх:т11; У кО. \t.ш:рческиU дреdит 

На эффективность функциониро.ва11ия финансово-инвестиционного 

механизма социоиnотеки влияет на:1ичие финансовых (инвестиционных) 

ресурсов. способных участвовать в инвестиционном процессе и приносить 

доход. что обусловливается финансово-инвестиционным потенциалом со

циоипотеки . 

Диссертантом nредлагается следующее определение: финансово

инвестиционный потенциал социоипотеки - это совокупная возможность 

испонъзования собственных и привлеченных финансовых ресурсов субъ

ектов финансовой системы для обеспечения инвестиционной деятельно

сти на рынJ(ах недвижимости, ипотечного кредитования и ипотечных цен

ных бумаг. 

К основным элементам финансово-инвестиционного потенциала 

социоиnотеки автор относwr: свободные средства субъектов финансовой 

системы ; собственные средства субъектов ипотечного комплекса, предна

значенные дня инвестирования; средства кредитно-финансовых учрежде

ний; средства населения (на депозитах): внешние кредиты ; доходы бюд

жетов . 

Одним из серьезных препятствий, ограничивающих развитие ипо

теки в России, являются высокие процентные ставки no ипотечным креди-
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там - 10-19"/о годовых. Мировой опыт доказывает, что приемлемые для на

селения банковские ставки по кредитам, позволяющие сделать процесс ипо

течного кредитования дост~rrочно массовым. составляют 4-7% годовых. 

Хо1мйстаующи~ 

внсбюдм~тныс су~ктt.1 
ФОМА ... 

Суб"екrь~ фина+<совьох отношений 

Сrрахосые 

ICOMnolЧ\tИ 

Рисунок 8 - Финансово-инвесrициоЮ/ЫЙ механизм соцноипотеки : 
/ -· инвестирование в ипотеч11ые ченные fiy.нa?u; 2 - 1.тве,·тичии на рыпке иедн1LЖ'илt0<.:ти 

(ПИФы, АИФы и др_); З - инве~:тирование в 1n1Vta<lн"'e (nO~J'fll<a 1аклш)11ых); 

-1 - · выпуск и роз.11сще11ие .11пш1щ11ых облwациu (рсгио11аль11ьох, .11униц11па1ы1ых); 

5 - 1111вестиро6011ие в .ж1L11ищные облигации; 

6 - · выn)'Ск 11 ра1~1ещение ипотсч11ых це"иы.х ГJулш? 

Различные ставки рефинансирования, включая ставки ЦБ РФ, 

АИЖК. коммерческих банков, органов государственной власти при суб

сидировании, часто применяются как механизм регулирования использо

вания бюджетных средств в ипотечном кредитовании. Следовательно, 

для развития социоипотеки должна бьrrь создана единая централизован

ная система рефинансирования, позволяющая эффективно использовать 

бюджетные средства.. регулировать изменение объема выдаваемых ипо

течных кредитов и уровень процентных ставок . 

Согласно проведенным автором исследованиям, инновацией на бан

ковском рынке должно стать введение Банком России, в дополнение 

к существующей ставке рефинансирования. ипотечной ставки рефинанси

рования. Коммерческие банки. кредитуя население в соответствии с усло

виями ипотечного кред1Пования ЦБ РФ, устанавливают маржу в размере 

1,5-3% дополнительно к ипотечной ставке рефинансирования и получают 
доходы от комиссионных сборов за предоставляемые ипотечные услуги 

(оформление, выдача и сопровождение ипотечных кредитов и др . ). 
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На рисунке 9 автором представлена схема организации системы 
ипотечного кредитования в России с введением ЦБ РФ ипотечной ставки 

рефинансирования. Вместо Банка России может выступать любой банк, 
уполномоченный Правительством РФ. 

~lblii _" 
9 

61нкР..-

2 

Лр11мrемСУ10 
Росао• 

Рисунок 9 - Сис;тема ипотечноrо кредитования 

с использованием ипотечной ставки рефинансирования: 
1 - разрабщ111ш. шк)ернизиция. .t/O/IUmopuш целевых ипотеч11ых пршрашr (усшж11я. чю•?t, 

pai11ep % иптпечноil сf1швл·и рефинаНL'll[КJtшния): 2 - фш1ш1сиrовшше cut·mc.«ы 
uпитеч11оги 1i:pedumoвa11uя; З - выfiпр зае11щико.11 JltU-'lbЯ; ./ пфор.н.лешш ипатечиого кредита; 

5 - креr)11mован11е в ЦБ РФ по 11nomeч11ofJ с·тавке рефииа11сиронuнW1; 

6 · приобрстс11ис зш..:.ми1ико."1 .жи1ья с ш.:no.'lЬЗQ(JU11ue.1i1 ипотеч1юrо кредита; 
7 npuдu.J/ra закладиых А11ЖК или выпуск и1ютечньа ценных fiy."uz; 

Н - выпуск ипотt:чиых ч~нных 6y.'tta?; 9 - npuo6pt!meuue иивестора.ни ипотечиы.х цетt&и fiy.11ш•; 
10 - no<u111e11ue •peclumu в Ц[; РФ; 11 - пштежи в пию111е11ие ипотеч11ых креtJuтон 

4 Разработаны концептуальные основы функцноннрования 
ипотечного комплекса как совокупности различных ипотечных сис

тем, действующих с целью решения задач социоипотеки. Предложе

ны направления развития экономического механизма воспроизвод

ства на основе формирования системы ипотечного кредитования под 

залог земли. 

Одним из элементов структуры социоилотеки является ипотечный 

комплекс . включающий в себя различные механизмы и системы ипотеч

но1·0 кредитования. Особенности систем ипотечного кредитования, вхо

дящих в ипотечный комплекс. представлены в таблице 5. 
Расширенное воспроизводство основных отраслей промышленности 

и сельского хозяйства имеет первостепенное значение для формирования 

и развития экономики России. Его актуальность повышасtся в условиях 

кризиса, в силу острой необходимости решения задач товарного и продо

вольственного обеспечения страны. роста эффективности производства. 
привлечения инвестиций в инновационную деятельность предприятий. 

В свою очередь. для увеличения инвестиционной активности необходимы 

источники «дешевых» и долгосрочных кредитных ресурсов. 

27 



Таблица 5 - Особеююсти сисrем ипотечяоrо кредиrованИJI, 
входящих в иnотечныJi комплекс 

.№ С"""""' 
аnотечноrо -n.тnaaшu: 

Особсивосrм 

1 Ръrночиая сиспма нпо- Дейстаует на всех рыmсах ипотеl(JI, RJCJJючaeт в себ• предос-

течноrо креднтовани•: тавленне долгосрочных жилищных ипотечных крсдктов ком-

мсрчесхими банками и ннымн крециторами гражданам-

заемщнхам 

1.1 Од1Юуровневu JolOдcm. Участвуют заемщики и коммерческие банхи ; 

ипотечного креднтова- распространяется на nер1111чный рwнок ипотечных кредитов 

ния на уроане «банк -- заемщюш, при этом закладные не выходят за 

!пnедепы пеовичного рwнка 

1.2 ДвухуровнеВаJ1 модель Рефинансирование заКJ1аДных осуществл•етс• на вторичном 

ипотечного креднтова- рынке ипотечnых креДИ1"ОВ 

ния 

1 3 Система строктеm.ных Основана на нахопnении заемщиками собственного каnнта.1а 

сбсреженнil с последующим получением ипотечного кредита с ннз~соА про-

центноА ставкоА. Источниками финансовьrх ресурсов .urunoтcя 

вl<Ладw и nnатежи в погашение ипоте"ных 1<редктов , а также 

бюджетные соедс111а в качестве сvбснд11А 

~ Субсидированная сие- Деilстаует на рынке недвнжимос111, первичном рынке нлотеч-

тема ипотечного кредн- ных кредитов н рынхе страховани•; 

ТОВаНИJI государство прамым клн косвенm.1м образом оказывает со-

деilствнс различным категориям граждан в приобретении жилы: 

включает федеральные. региональные и муниципальные про-

граммьr ипотечного жилищного кредитования с субсидировани-

ем приобретения жнnы 

3 Система ипотечного Залог земли используется а целях расширенного воспроиз-

кредмтовани• rюд залоr водства промыwленност11 и АТТК ; 

земли .11ВJ1•етс1 основой ДЛJJ системы С'lронтельства малоэтажного 

жилu 

4 Снсrеиа С'lроительства Основнu задача - развитие строительства доступного мало-

малоJтажного жилы этажного жилы н снижение цен на земельные участки под 

стронтельс1110 

s Система ипотечных Деi!ствует на всех рынках ипотеки и 1вл1етс• са1Зующеi1 

услуг структурой в деятельности субъектов ипотечного компnекса; 

определ•ется совокупностью взаимоотношений меж.цу субъ-

ектами ипотечного комплекса в сфере продвижения услуг, цено-

образования, сбыrd и других, склцдмвающнхс• в процессе хо-

з•йственной дектельности 

6 Система государствен- Предусматривает аы~1'П >КИJIЫ с использованием механизмов 

ноrо коммерческого иrютечного хреднтовани1 

наliмзжклы 

Развитие залоговых отношений в nромышленности и сельском хо

зяйстве nриобретает особую значимость для привлечения дополнительных 

инвестиций в nроизводственнъrй комnлекс. Недостаточность и низкое каче

ство залогового обеспечения повышают кредитные риски банков и огра

ничивают достуn nредприятий к кредитным ресурсам. 
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Рисунок 10 - Концеrттуальная модель системы 
ипотечного кредmuвания под залог земли : 

10 

10 

1 - зшш11одате.1ы1ие f"'гу.1ировш1ие; 2 - .11етодичеоа:Jе дирt!ктиюше р<:гулировш1и"; 
З 1шнmро!tь за деяте:1ьностью: 4 - у11ра•1ен11е о6ората11 З1шr:ль; 5 - торю, оу1с1рюны. 
теж)еры; 6 •yn;iя 'npcд<Jжa. ареидо; 7 ·· 1<рес)ип11жин11е rюд за~<Л' 1.:.11д11 (11nome1<a); 

Н ilN11J'CK 11 раз.11ещепщ: зе. 11е.1ьных ипотечиы.х. ибли2аций: 

9 - продажа ипотечных "fJ"дитов (шкладиых); 10 -решение <'nирив 
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Одним из доступных залоговых обеспечений в промышленности 

и сельском хозяйстве является залог недвижимого имущества, в первую 

очередь земли. В целях поддержки промышленного и аграрного секторов 

экономики важнейшая роль должна бьпъ отведена становлению земельно

го рынка, который позволит запустить в действие механизм ипотечного 

кредитования, где в качестве обеспечения выступят земли промышленного 

и сельскохозяйственного назначения, являющиеся наиболее приемлемым 

видом залога для получения инвестиционных кредитов. На рисунке 1 О 
представлена авторская концептуальная модель организации системы 

ипотечного кредкrования в России под залог земли. 

Оператором системы ипотечного кредкrования должен стать учре

ждаемый Правкrельством РФ Земельный банк России с филиальной 

сетью в регионах, на который будут возложены функции уполномоченно

го государством агента кредитного рынка. Создание и деятельность зе

мельной кредитной системы должны поддерживаться Земельной биржей 

и Земельной инспекцией, основу которых составят соответствующие 

структуры в регионах и муниципалитетах. 

По мнению автора, для создания системы ипотечного кредитования 

под залог земли необходимы следующие меры: упрощение обращения 

взыскания на землю, уменьшение сроков процедуры обращения взыска

ния и реализации имущества; снижение административных барьеров, 

сдерживающих развитие рыночных земельных отношений, и др. 

5 Выработаны методические рекомендации по формированию 
соцнонпотеки, что позволило разработать авторские модели ипотеч

ного кредитования и обосновать концепцию развития национальной 

ипотеки в России. Выявлены проблемы и определены приоритетные 

задачи и направления развития ипотеки, предложена система меро

приятий экономического и управленческого характера, направлен

ных на повышение эффективности государственного регулирования 

в области ипотечного кредитования. 

При разработке концеrщии развкrия национальной ипотеки необ

ходимо учкrывать, что проблема обеспечения достойного качества жизни 

человека многопланова и ее практическая реализация требует консолида

ции усилий всего общества. В таблице 6 автором приведены потенциаль
ные выигрыши и потери при развитии ипотечных отношений в России. 

Из таблицы 6 следует, что развитие ипотечных отношений имеет 
социальную направленность: в выигрыше остается население в связи 

с увеличением доступности кредитов, в относительном проигрыше - субъ

екты ипотечного комплекса в связи с увеличением конкуренции и умень

шением доходности одного кредита, однако увеличение объемов ипотеч

ного кредитования компенсирует проигрыши субъектов. 
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Проведенные исследовани11 позвол11ют сделат~. вывод, что решение 

жилищной проблемы в России должно осуществл11Т~.с11 за счет четырех 

взаимосвJIЗаНЯLIХ систем финансирования жил~.11 : 
1) системы ипотечного жилищного кредитованm, основанной на 

рыночных принципах финансирования (рыночная система ипотечного 
кредитования); 

2) системы федерал1.н~.~х, регионалънь~х и муниципальных про
грамм ипотечного жилищного кредитования с субсидированием приоб

ретени11 жил~.я сем~:.ями со средними и н_изкими доходами (субсидиро

ванная система ипотечного кредиrованm); 

3) системы ипотечного жилищного кредитованm под залог земли; 

4) системы социального жит.я дл11 малоимущих. включающей дет
ские дома, общежития, дома престарелых, дома низкой комфортности и т.п. 

Следует отметит~.. что первые три системы финансирования жилья 

являются основой ипотечного комплекса социоипотеки, при этом каждая 

из них имеет свои особенности. риски и тенденции развития. 
Развитие ипотеки в России требует разработки схем кредитования 

семей. доходы которь~х недостаточны для получения ипотечнь~х креди

тов на обычных рыночных условиях. Предлагаемые автором методы 

формирования субсидированной системы ипотечного жилищного креди

тования содержат комплекс мероприятий, нацеленных на повышение 

доступности ипотечнь~х кредитов для семей с низкими доходами. 

Развитие субсидированной системы ипотечного кредитования в Рос
сии должно быть основано на сочетании различных источников и спосо

бов финансирования, что позволит сделать ее сбалансированной и менее 

рискованной и обеспечит необходимые гарантии инвеспщий. 
Автор выделяет следующие особенности ипотечных кредитов, 

предоставляемых в рамках субсидированной системы ипотечного жи
лищного кредитования : 

- ограничение размера приобретаемой квартиры в пределах соци

ал~:.ной нормы на сем~.ю с учетом особенностей региона: 

- предоставление ипотечного кредита сем~.ям с установ.:~енным 

доходом для данного региона; 

- низкая реал~.ная процентная ставка по кредиту (5-7%), длител~.
ный срок погашения (до 30 лет). увеличенный ежемесячный платеж 
(до 50-60% от доходов сем~:.и). уменьшенный nервоначал~:.ный взнос 

(до 0-15%): 
- предварительная система накопления в течение одного-двух лет 

с ежемесячным внесением взноса в размере платежа по кредиту (требо

вание для семей с низкими доходами); 

- субсидирование первоначального взноса или погашение части 

долга в течение определенного срока кредитования за счет статей бюд-
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жета, субсидирующих ипотечное кредиrование определенных 1tатегорий 

населения. 

Особое внимание при развитии социоипотеки должно бьпь уделено 

регионам : ипотека тесно связана с функционированием рынка жилья, ко

торый ввиду специфики товара имеет региональные особенности; внеш

ние факторы, оказывающие воздействие на инвестиционный процесс в жи

лищном строительстве, в значительной мере носят региональный харак

тер; ограничение оттока капитала из регионов будет способствовать уве

личению их инвестиционной привлекательности. 

По мнению диссертанта, наименее чувствительны к рискам соци

ально значимые региональные (муниципальные) программы строитель

ства жилья с использованием ипотечного жилищного кредитования, ко

торые не преследуют коммерческих целей. 

1111•..,,.•· 
фм~мсо111 
opt'1HllSIUМR 

11 

12 

Ра3'\М•о"~ Nсто"lнмкм 
..,..._ро ... •• 

Рисунок 11 - БюджетнаJI модель ипотечного кред~nования : 

/ - npeдo,:maв.'lenue l.у(жепц~гU пи (:mpomnf:!11ы.;mвo ЖIL'IЫl 

с т:пильзонаиие.н ипотечноrо 1..peдum()(Jfluuя (только tJ1я перничниzо рынка u~Овижи.ности): 

риз.11ер су(жепциri опреде.•1яется во'1Аtп. ж·нr"·тыо федерt.t1ыю10 u1u реrrюна11ьнпгп бккJ.ж-ета; 

2 --.нуии1{ШJш1ит1:т выcmynllcm зшипчи,.,,·ан жи.1ья; З - орШНUЗlJЦШf рt.tботы 

с: nomtt11tfUU'lьuь1..1111 зае.1ш1икани н r. ·tютнепи:пшии с прu11яты11и npo?pu.totu..'<tU 
ипитечно10 1+.редитовштя; ./ - ио o,·11oвQmm nprжttдeннu;u аидерраflтино.·а 

(прсн:ерки п,1ат~.жеспtн:об110сти) и сu?.лосия. нунrщипилитета Uш1к 

преtЮстовл.яl!m unoml!чuыU 1":редит 'Jlle.нщu91; j · onrzama зае.11щико.11 стоиности .ж и11hя 

1и t.'чет ипотечuо,~о l\{Jedиmu. го6L·mвет1ых cpeik.:mв, <редств LJ'6cuдrril. по.1шщи npefmpr1шnuU; 

6 ·- tlept:xuд право соfктвстюсти 1ш приабрете11нае ж1t1ы~ от продсшца зое.нщику; 

7 - n:rame.ж-rt пи ипот11чжн1у l\(Wдllm)'; 8 - отчет .t1_1 11111ципа·штета 

по пред<ктив.ш1Ньш <J<же11ц11я.1t и во1t1рат <pe<k"mв 9<ж.:нций 

в G:.'2'учае щщелевос'УJ испо.1ьзQ1Ш11ш1 ; 9 прида.жа Гюш.:о.н по поручению .нуиичиrинитета 

1l11-:.:1ш)ны~: ипос:тупитие п•штежеU по ипотечиын кредити.н; 10 - вып.1ати де11еж11ы.х средств 
в .нсстиыiJ бюджет ш продаж)~ зш..:.tтJных и. 1т ип·шта unomeч11wiu ченны.1ш бyJiш,Jattu; 

11 - пр1ю6рстел11е ипотечных ценшнх бy.:\fU?, и то.11 чш.·.11с иа .1IЬ?U1nных у~:.ижиях. 

нu t:Y'L''Y фи11uнсироtю11ия npoгpatt\fЫ unom(JЧJIO?O Ж1н1nцно;о крсдитовш1ия; 

11 фи11инсироаш1ие ипотечпого ..нги1ищно?о АJ>t:дитовапия 

Для повышения заинтересованности региональных и местных вла

стей в решении жилищных проблем населения автором предлагается мо-
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щ:ль субсидированной системы ипотечного кредитования (бюджетная 

модель), в основе которой лежит финансирование строительства и созда

ние вторичного рынка ипотечных кредитов за счет привлечения средств 

из федерального и региональных бюджетов. Механизм бюджетной моде

ли представлен на рисуm<е 11 . 
Особенностью ипотечных жилищных кредитов в рамках бюджет

ной модели является то, что размер кредита, проценты и срок погашения 

определяю·rся муниципалитетами в зависимости от местных условий 

и доходов населения в соответствии с принимаемыми местными програм

мами ипотечного кредитования . Вариантом бюджетной модели может 

бьтть строительство внешних эксплуатационных сетей за счет бюджетных 

средств без требования их возврата застройщиком. 

Процедуры ипотечного жилищного кредитования на основе бюд-

жетной модели мoryr комбинироваться: 

- с финансированием. использующим жилищные субсидии; 

- с продажей старого жилья для приобретения нового; 

- с получением краткосрочного кредита для первоначального 

взноса при покупке новой квартиры под залог уже имеющегося жилья; 

- с другими методами дополнительного финансирования покупки 

жилья. 

Необходимыми условиями развития социоипотеки являются : сни

жение инфляции до уровня 3-4% в год, повьппение уровня благосостоя
ния населения, обеспечение кредитных организаций долгосрочными фи

нансовыми ресурсами, повышение доходности юридических и физиче

ских лиц, средства которых будут использованы в ипотечном кредитова

нии, создание благоприятной 1кономико-политической обстановки в стра

не и др. 
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