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Рекомендации круглого стола
 «Государство, строительная индустрия и банковский сектор»

г. Москва, 20 апреля 2009 г.

В условиях снижения объемов финансирования строительного комплекса,  падения платежеспособного спроса на жилую недвижимость и замораживания значительной части девелоперских проектов возникает реальный риск существенного сокращения объемов жилищного строительства, утраты накопленного потенциала и темпов развития строительной индустрии. В целях преодоления негативного сценария развития строительного рынка Ассоциация региональных банков России предлагает комплекс мер, основанных на тесном взаимодействии государственных органов, строительных компаний и кредитных организаций. По мнению Ассоциации «Россия», для выправления ситуации в данном секторе требуется незамедлительное принятие комплексной антикризисной схемы финансирования строительного комплекса, включая прямое бюджетное финансирование, предоставление налоговых отсрочек и кредитов, выдачу государственных гарантий банкам, кредитующим строительные компании, стимулирование покупательского спроса посредством поддержки рынка ипотечного жилищного кредитования, развитие рынка ипотечных ценных бумаг и рефинансирования ипотеки, внедрение системы жилищных накопительных вкладов, стимулирование механизмов ипотечного страхования.

1. Ассоциация «Россия» полагает, что возобновление банковского кредитования объектов незавершенного строительства и уже реализуемых девелоперских проектов невозможно без создания системы государственных гарантий по таким кредитам, согласовано функционирующей на уровне РФ и субъектов Федерации. Ассоциация предлагает также включить в такую систему Российского банка развития (ВЭБ РФ) и муниципальных образований с устойчивой финансовой базой.

2. Падение объемов выдачи новых ипотечных кредитов можно предотвратить расширением перечня мероприятий, направленных на рефинансирование ипотечных кредитов. Выдача новых кредитов возобновится после того,  как банки смогут выпускать ипотечные облигации и тем самым  получат доступ к рефинансированию. Действующий закон об ипотечных бумагах предусматривает избыточные, негибкие требования к ипотечным кредитам, которые возможно секьюритизировать. Сегодня подобные кредиты практически отсутствуют на балансе банков. Ассоциация «Россия» подготовила поправки в закон «Об ипотечных ценных бумагах», которые упростят выпуск ипотечных облигаций. В частности, предлагается перейти от критерия отношения размера займа к стоимости залога по отдельному кредиту (не менее 70%), к «портфельному» критерию. Превращая выданные кредиты в ценные бумаги, банки  получат средства для выдачи новых ипотечных кредитов.
3. Ассоциация считает целесообразным всемерное развитие практики секьюритизации ипотечных активов для целей их последующего рефинансирования. Для чего предлагается включить в ломбардный список Банка России еврооблигации, выпущенные спецюрлицами в рамках трансграничных схем рефинансирования ипотечных кредитов. В качестве временной модели Ассоциация считает возможным прямое рефинансирование Банком России кредитных организаций под залог портфелей закладных (ипотечных кредитов) в рамках Положения ЦБ № 312-П. 
4. Ассоциация «Россия» считает необходимым расширение перечня выпускаемых и обращающихся на российском рынке ипотечных ценных бумаг. Ей подготовлен проект закона, регулирующий выпуск кредитными организация закладных листов (covered bond). Принятие данного законопроекта позволит создать новый канал рефинансирования российских ипотечных банков.  

5. Участие Банка России в рефинансировании ипотечных банков позволит снизить процентную ставку по кредитам до 12-13% годовых. Снижение требований к качеству ипотечных кредитов следует заменить гарантией АИЖК по ипотечным облигациям. Центральные банки ЕС и США немедленно включают такие облигации в ломбардный список и кредитуют банки под их залог. Ставка ломбардного кредитования по таким сделкам должна быть установлена на уровне, не превышающем половину ставки рефинансирования Банка России. Тем самым выдача новых ипотечных кредитов может быть возможна по ставкам на уровне инфляции. Таким образом, дешевое рефинансирование будут получать банки, которые реально выдают кредиты, а не те, кто всего лишь обещают это сделать.

6. Для уменьшения давления на собственный капитал кредитных организаций предлагается оптимизировать требования к банковским нормативам. В частности, следует уменьшить рисковый коэффициент ипотечных кредитов стандартного кредитного качества, используемый для расчета обязательного норматива достаточности собственного капитала (Н1), а также уточнить порядок расчета обязательного норматива максимального кредитного риска на одного заемщика (Н6) в схемах выпуска облигаций с ипотечным покрытием ипотечным агентом.

7. Для того чтобы защитить заемщиков и запустить процесс реструктуризации ипотечных кредитов, нельзя допускать промедления с принятием исков банков-кредиторов. Во многих регионах суды практически перестали принимать иски банков к гражданам неплательщикам по ипотечным кредитам. В результате происходит торможение правительственной инициативы по реструктуризации ипотечных кредитов и нарушение прав заемщиков. Промедление с принятием иска приводит к задержке с началом процесса реструктуризации - все это, очевидно, лишь усугубляет положение неплательщика. В ситуации бездействия судебной системы отказ от погашения ипотечных кредитов не влечет для должника никаких негативных последствий. Практика показывает, заемщики уклоняются  как от возврата кредита, так от его реструктуризации. Ассоциация «Россия» предлагает скорейшее принятие закона, направленного на существенное снижение государственной пошлины, взимаемой при подаче искового заявления об обращении взыскания на заложенную недвижимость. 
8. В целях обоснованного расчета резервов на потери по ссудной задолженности Банку России предлагается установить единые критерии ипотечных кредитов стандартного кредитного качества. При определении указанных критериев целесообразно учесть особенности реализуемых кредитными организациями совместно с АИЖК и АРИЖК программ реструктуризации ипотечных кредитов для отдельных категорий заемщиков.    
9. С целью повышения доступности ипотечного жилищного кредитования для граждан Российской Федерации предлагается предложить АИЖК внести изменения в критерии рефинансируемых ипотечных жилищных кредитов (займов), установив более мягкие параметры рефинансируемых АИЖК ипотечных жилищных кредитов (займов).
10. Наряду с программой поддержки ипотечного рынка предлагается обратиться к уполномоченным органам государственной власти с предложением выработать механизмы целевого финансирования банков для выдачи кредитов:

физическим лицам на приобретение гражданами жилья на этапе строительства с последующей регистрацией ипотеки;

юридическим лицам – застройщикам на финансирование строительства.

11. Ассоциация считает необходимым ускорить внесение изменений в законодательство Российской Федерации в части установления возможности инвестирования средств накопительной части трудовой пенсии и средств Фонда национального благосостояния в корпоративные облигации АИЖК и облигации с ипотечным покрытием с установленным уровнем рейтинга или поручительством АИЖК.

 12. С целью увеличения сроков рефинансирования банков под залог ипотечных активов в Банке России Ассоциация «Россия» предлагает внесение изменений в законодательство Российской Федерации и нормативные акты Банка России в части увеличения сроков ломбардного кредитования и сделок РЕПО и создание механизма долгосрочного кредитования коммерческих банков государственным институтом развития под залог ипотечных активов, включая сделки РЕПО, с дальнейшим финансированием данного института развития в Банке России на действующих условиях ломбардного кредитования и сделок РЕПО.

13. Ассоциация «Россия» предлагает разработать механизмы предоставления АИЖК поручительств по ипотечным кредитам (займам), в том числе по кредитам в рамках реализации программы оказания государственной поддержки оказавшимся в сложной финансовой ситуации заемщикам. 
14. В целях создания предпосылок для устойчивого развития ипотечного кредитования Ассоциация «Россия» разработала и предлагает скорейшее принятие закона, направленного на создание системы жилищных накоплений.  
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