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Гражданский жилищный форум

(С-Петербург 30сентября -2 октября 2009 г.)

Банки об актуальных проблемах ипотечного жилищного кредитования

Уважаемые дамы и господа!
Российская ипотека  отметила в прошлом году всего лишь 10-летие со дня принятия Федерального закона «Об ипотеке», а масштабно стала  развиваться примерно с 2002 года. 

За прошедшие, столь непродолжительные по времени «докризисные» годы удалось выстроить эффективный ипотечный механизм, о поступательном развитии которого наш Комитет имел возможность Вас регулярно информировать.

 В 2006-2007 годах темпы роста предоставления ипотечных жилищных кредитов гражданам существенно превышали плановые показатели, а процентная ставка по выдаваемым ипотечным кредитам неуклонно снижалась. 

Объем сделок трансграничной секьюритизации, основанных на российских активах, составил накопительным итогом на конец 2008 года в пересчете на единую валюту  2 млрд 386  млн долларов США. 
В качестве  примера такой структурированной сделки можно привести сделку на сумму 3,3 млрд рублей,  инициированную Европейским трастовым банком в 2007 году и успешно завершенную в середине 2008 года, где в роли организаторов выступили банки ВТБ и ВТБ Европа, а в роли резервного обслуживающего банка – ВТБ 24. Cделка была подготовлена в соответствии с английским, люксембургским и российским правом и полностью отвечала требованиям действительной продажи активов.
Доля ипотеки к ВВП  на 1 января 2009 года составила 2,4%, тогда как на 1 января 2005 года этот показатель был равен всего лишь 0,1%.

Мировой финансовый кризис, набравший силы  к осени 2008 года, дал о себе знать и в России, в том числе и в ипотечной сфере. Негативное влияние мирового финансового кризиса на развитие рынка ипотечного кредитования в России нашло выражение в закрытии внешних рынков рефинансирования, отсутствии инвесторов в ипотечные облигации внутри России, проблемах с фондированием банков, недоверии между банками.

Для нынешнего этапа характерны перераспределение рынка среди участников ипотечного кредитования и  замедление темпов его развития. Всё это негативно сказывается  на объёмах выдачи ипотечных кредитов.

ххх

Значительное  сокращение объема выдачи ипотечных кредитов за прошедший  год наглядно свидетельствует о последствиях вынужденной в условиях кризиса приостановки выдачи ипотечных  кредитов.

Приведем данные Банка России по состоянию на 1 июля 2009 года:

· Объем выданных ипотечных кредитов -  в рублях – 51,9 млрд рублей; в иностранной  валюте  - 3,6 млрд рублей.
· Количество выданных ипотечных кредитов  - в рублях – 43339 кредитов, в иностранной валюте – 706 кредитов. 
· Задолженность по ипотечным кредитам - в рублях - 790,7 млрд рублей, в иностранной валюте – 221,1 млрд рублей 
· Просроченная задолженность по ипотечным кредитам в рублях и валюте составила 21,4 млрд рублей.
· Объем досрочно погашенных заемщиками ипотечных жилищных кредитов  достиг  55,4 млрд рублей
· Объем взысканных с заемщиков средств в результате реализации заложенного имущества составил 737,2 млн рублей.
ххх

Руководство страны, невзирая на общую неблагоприятную ситуацию в экономике,  твердо заявляет о том,  что жилищная проблема в России  остаётся не только  одной из наиболее важных социальных задач  государства, но в условиях кризиса приобретает еще большую значимость. По сути, правительство делает ставку на строительный сектор как на один из локомотивов национальной экономики, который может вывезти ее из кризисной фазы. 
И  не случайно, с ростом строительства  тесно увязывается и рост ипотечного кредитования. Люди покупают жилье, соответственно, строители мотивированы на расширение объемов строительства. Как следствие, растет производство стройматериалов - растет и спрос на мебель. В условиях кризиса из-за колебаний курса валют сокращается доля импорта и на этом фоне отечественные производители могут получить преимущества на внутреннем рынке. В перспективе это означает появление новых рабочих мест, что может стать дополнительным стимулом к росту экономики.   

ххх
Как известно, за последнее время руководством страны сделано много для поддержки  российской ипотеки. 

· Разработана программа оказания помощи заёмщикам, оказавшимся в трудной жизненной ситуации в связи с утратой источника дохода или существенным его снижением. Для  реализации программы  создано Агентство по реструктуризации ипотечных жилищных кредитов на правах дочерней структуры АИЖК. 

· Ипотечные ценные бумаги включены Банком России в ломбардный список. 

·      Появилась возможность оплачивать ипотечные кредиты с использованием т.н. материнского капитала.

·    Уставный капитал АИЖК увеличен в 2008 году на 60 млрд рублей и такая же сумма определена на этот год. 

Бесспорно, сделаны важные шаги, позитивно воспринятые участниками ипотечного рынка. Объем выдачи ипотечных кредитов в текущем  году может составить 130-150 млрд. рублей  или 20-25% от аналогичного показателя 2008 года. С учетом средств, которые АИЖК направит на рефинансирование, эта сумма составит около 200 млрд. рублей. 

Однако, этой помощи может оказаться недостаточно. Банки оценивают размеры необходимой помощи ипотеке так. Ассоциация региональных банков России в конце марта 2009 года оценила размер необходимой поддержки рынка ипотечного кредитования примерно в 500 млрд рублей, Ассоциация российских банков на съезде в начале апреля 2009 года выражала обоснованное  пожелание банковского сообщества о выделении для нужд ипотеки ранее обещанных 200 млрд рублей.

Задачи, ждущие своего решения.
Разрешите обратить Ваше внимание на необходимость решения актуальных задач ипотеки, которые условно объединены в 6 блоков.  
Первое. 
Для банков основное сейчас – увеличить ликвидность. Если до кризиса для выдачи ипотечных кредитов они заимствовали деньги за рубежом, а внутри страны имели возможность секьюритизировать кредиты и выпускать ипотечные облигации, то теперь этих источников у них уже нет.

· Среди вопросов, которые сейчас обсуждаются в банковской среде - возможность удлинения сроков РЕПО-финансирования. Известна позиция Банка России, ограничивающая РЕПО сроком до года. В связи с этим актуально снижение банковских рисков за счет дифференцированного подхода при определении группы риска для ипотечных активов.
· Комитет АРБ по ипотечному кредитованию ведет работу по обоснованию целесообразности рефинансирования закладных  в Банке России с целью повышения привлекательности их  как инвестиционного инструмента.  В условиях электронного документооборота закладные можно было бы передавать в РЕПО Банка России без движения самих закладных, что способствовало бы развитию  рынка закладных.

Второе. 
  Комитет АРБ по ипотечному кредитованию многие годы говорит о проблеме институциональных инвесторов, целесообразности привлечения в ипотеку средств из Стабилизационного фонда, Пенсионного фонда, средств Агентства по страхованию вкладов, страховых резервов.

Развитие ипотечного кредитования в России стало возможным благодаря изучению и внедрению опыта, который сложился на зарубежных рынках. На них же были совершены первые сделки секьюритизации ипотечных и иных активов. 
Однако, если за рубежом класс инвесторов существует и будет развиваться дальше, в том числе после окончания кризиса, то в России группа таких инвесторов не создана. По завершении кризиса или при активности фондовых рынков первыми в такой ситуации будут проявлять интерес инвесторы, которые имеют опыт работы с подобными финансовыми инструментами, иными словами, зарубежные инвесторы. 

Кроме того, зарубежные фондовые рынки более развиты, чем в России, поэтому можно прогнозировать, что  восстановление рынка ипотечных ценных бумаг начнётся за рубежом. И это станет стимулом для оживления российского внутреннего рынка.
Третье. 

В кризисной ситуации может обостриться проблема  погашения платежей по ипотечным кредитам. 
· Поэтому уместно говорить о повышении качества андеррайтинга (заёмщика, его дохода, представленных документов и т.д.), и необходимости усиления внимания банков-кредиторов к сопровождению выданного кредита.

· Нельзя приостанавливать практику взыскания с неплательщиков по кредиту, потому что это чревато «эффектом снежного кома», а именно неоправданный либерализм может вызвать не только неплатежи более крупного масштаба, но и подорвать всю отлаженную систему погашения кредитов дисциплинированными клиентами.  

· Необходимо совершенствовать практику взыскания  ипотечной задолженности через суды. 
Встречающиеся в судебной практике случаи затягивания вынесения решений по т.н. проблемным заемщикам, объясняемые зачастую псевдогуманными мотивами, влекут за собой  лишь усугубление незавидного положения должников, фактически  загоняя их в долговую яму, так как проценты по кредиту продолжают расти, а долг все равно будет взыскан.

Необходимы механизмы, предусматривающие  возможность вынесения судом решения о прекращении права пользования и выселении лиц, пользующихся жилым помещением, при вынесении решения об обращении взыскания на предмет залога. 

 В настоящее время предыдущий собственник обладает правом собственности на квартиру и не может быть выселен из неё до момента государственной регистрации прав на помещение нового собственника, в том числе и на момент проведения торгов.

В этой ситуации суды не находят  оснований для вынесения решения о прекращения права пользования должником  квартирой и, соответственно, выселения его и совместно проживающих с ним лиц из квартиры в момент принятия решения об обращении взыскания на квартиру.

Это приводит к тому, что на торги выставляются квартиры, обремененные правами пользования прежних жильцов, выселять которых будет новый собственник.  В этом случае продажная цена на квартиру значительно понижается из-за дополнительных хлопот для нового потенциального владельца.

 У судов нет единой практики в отношении определения подсудности (определения конкретного суда, который рассматривает дело) дел, связанных с обращением взыскания на предмет ипотеки.

Суды часто отказывают в приеме исков по исключительной подсудности в соответствии со ст.30 Гражданско-процессуального кодекса РФ по месту нахождения предмета залога (недвижимости), на который банк просит обратить взыскание путем продажи с публичных торгов, ссылаясь на то, что иск к ответчику должен предъявляться по месту жительства ответчика в соответствии со ст. 28 Гражданско-процессуального кодекса РФ. Место жительства определяется по месту первоначальной регистрации лица в соответствии с записью в кредитном договоре.  

Отсутствие единого подхода  у судов к вопросу о подсудности дел, связанных с обращением взыскания на предмет залога  влечет возврат судами исков и препятствует быстрому и справедливому рассмотрению дел.  Приведение  судебной практики к единому подходу приобретает все большую актуальность в условиях кризиса.  

· Комитет АРБ по ипотечному кредитованию поддерживает позицию Федеральной службы судебных приставов о том, что достойное функционирование судебной системы не может быть достигнуто без обеспечения эффективного механизма исполнения судебных решений, а также надлежащего обеспечения установленного порядка деятельности судов. 

Укреплению в судебной практике принципа  неотвратимости имущественной и иной юридической ответственности будет способствовать как неукоснительное соблюдение положений Федерального закона «Об исполнительном производстве», так и совершенствование действующего законодательства. 

В частности, Комитет поддерживает инициативу Федеральной службы судебных приставов о необходимости разработки проектов федеральных законов, направленных на повышение эффективности системы исполнения судебных решений, путем совершенствования механизма применения ответственности за неисполнение актов судебной власти, а также в целях создания действенного механизма уголовно-правового и административно-правового воздействия на лиц, уклоняющихся от исполнения судебных актов, актов других органов и должностных лиц.

· Учитывая возрастание  роли судебных приставов в исполнении судебных решений по взысканию обращений ввиду прогнозируемого  роста невозвратов  залогов по ипотечным кредитам, Комитет АРБ по ипотечному кредитованию намерен в ближайшее время провести совместно с Федеральной службой судебных приставов совещание, на котором будут  предметно рассмотрены вопросы взаимодействия.

Четвертое.

Важная задача - защита интересов участников ипотечного рынка от мошенничества  отдельных фирм, аккредитованных при Службе судебных приставов и специализирующихся на реализации залогов. 

Нередко фирмы-реализаторы не хотят заниматься продажей «неликвидного» имущества, так как они несут не возмещаемые им затраты на публикацию объявлений, хранение имущества и т.д. 

Кроме того, нет гарантий возмещения кредитору денежных средств в случае недобросовестности реализатора (если реализатор-коммерческая фирма присваивает денежные средства, полученные от продажи имущества, на которое обращается взыскание). Было бы целесообразно предъявлять в этом случае иски к ФАУГИ, которое осуществляет аккредитацию реализаторов и заключает с ними договоры, однако подобной практики  на сегодняшний день нет. 

Пятое.  
В условиях кризиса идет сокращение производства, и, как следствие, сокращаются рабочие места  и все более актуальным становится создание переселенческого (т.н. маневренного) фонда.

На протяжении ряда лет Комитет АРБ по ипотечному кредитованию предпринимает попытки привлечь внимание представителей законодательной и исполнительной властей  к проблеме создания  маневренного фонда  для отселения заемщиков, не выполняющих обязательств перед банками по погашению задолженностей.

Маневренный фонд нужен, и даже, если он не будет востребован «по полной программе»,   его частичное использование позволит существенно снизить социальную напряженность. Даже получая отсрочку по платежам на один год, клиенты банков должны знать, что  платежи все равно необходимо будет внести, а иначе нужно быть готовыми к выселению.     

Шестое. 

Реализация  названных задач способствовала бы  оживлению ипотечного рынка. И здесь в качестве решающего фактора выступает консолидация усилий всех структур, принимающих участие в  реализации Национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России». 

· Важно совместно формировать общественное мнение с целью  выработки объективной и реальной оценки ситуации на рынке недвижимости. Слухи о прогнозируемом в обозримом будущем падении цен на недвижимость не должны питать ложных иллюзий, так как есть объективные и всем известные факторы формирования цен на недвижимость. 

· Комитет АРБ по ипотечному кредитованию готов к совместной деятельности  по  поиску  новых форм работы с ипотечными заемщиками. 

Например, в Европейском трастовом банке проблемным заемщикам предлагают взять полученное по ипотечному кредиту имущество в аренду с правом в течение  2-х лет оформления  его вновь в ипотеку.   

Наш банк работает в значительном числе регионов России и мы готовы предметно обсуждать наработанный в регионах опыт. В частности, в настоящее время Комитет АРБ по ипотечному кредитованию изучает инициативу Ассоциации ипотечных брокеров и Российской гильдии риэлторов по созданию консультационных центров  такой направленности и участию в их работе в регионах России.

Спасибо за внимание.

