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В настоящее время особую актуальность для
большинства стран мирового сообщества, в том
числе и для России, приобретает проблема обес-
печения населения жильем. Содержание данной
проблемы во многом определено сложившимися
диспропорциями между уровнем доходов граж-
дан и установившимися рыночными ценами на
недвижимость.

Наиболее распространенным способом реше-
ния указанной проблемы по-прежнему является
привлечение заемных средств. Основными орга-
низациями, обеспечивающими общество данны-
ми ресурсами, остаются традиционно коммерчес-
кие банки, осуществляющие ипотечное кредито-
вание. Однако идея доступности жилья заклю-
чается в том, что должны существовать разные
схемы приобретения жилья. Нельзя забывать, что
ипотека сегодня - это финансовый инструмент
для достаточно обеспеченных граждан, а основ-
ной массе населения ипотечные схемы недоступ-
ны из-за высоких ставок по кредитам1.

Банковское ипотечное кредитование в Рос-
сии функционирует под влиянием следующих
основных проблем. Во-первых, это дефицит
предложения на рынке жилой недвижимости. Во-
вторых, серьезный разрыв между постоянно воз-
растающей стоимостью жилья и реальными до-
ходами населения. В-третьих, ограниченность
долгосрочных ресурсов и инструментов рефинан-
сирования. В-четвертых, доступность ипотечных
программ банков для граждан с высокими дохо-
дами, способных и без помощи кредита решить
жилищную проблему. Доля ипотеки в сделках
купли-продажи недвижимости остается крайне
незначительной. Банки нацелены на максималь-
ное извлечение прибыли из данного кредитного
продукта и не задумываются о повышении его
доступности для решения социально значимой
для России задачи. В-пятых, низкая склонность
граждан к долгосрочным сбережениям, что пре-
пятствует аккумулированию свободных средств.
При этом в банковской системе ипотечного кре-

дитования отсутствует механизм привлечения
средств населения на основе накопительных про-
грамм.

На рынке ипотечного кредитования нашей
страны кризис ликвидности отразился самым не-
посредственным образом - российские банки пе-
рестали получать доступ к “дешевым” западным
деньгам. Это привело к тому, что одна часть
банков приостановила выдачу кредитов на по-
купку жилья в принципе, другая - серьезно уже-
сточила условия их получения2.

Исходя из вышеизложенного, можно кон-
статировать тот факт, что банковский сектор Рос-
сии пока не может в полной мере отвечать зада-
чам кредитования и особенно кредитования дол-
госрочных инвестиционных проектов, каким яв-
ляется ипотечное кредитование.

Длительные сроки кредитования формиру-
ют определенную ясность, предсказуемость раз-
вития экономической ситуации для кредитной
организации, что является существенным фак-
тором устойчивости кредитных организаций.

По мнению многих зарубежных ученых и
отечественных экономистов-исследователей,
весьма актуальным представляется вопрос опре-
деления места и роли в кредитной системе не-
банковских кредитных организаций.

Анализ отечественного банковского сектора
показывает, что небанковские кредитные орга-
низации пока развиваются недостаточно интен-
сивно. В институциональном плане небанковс-
кие кредитные организации играют важную роль
в системе финансового посредничества, превос-
ходя остальных финансовых посредников по си-
нергетическому потенциалу3.

Мировой опыт свидетельствует, что осно-
вой развития банковской системы ипотечного жи-
лищного кредитования, а также базой для фор-
мирования сложных элементов финансовой си-
стемы в большинстве стран послужили небан-
ковские ссудно-сберегательные институты нако-
пительной системы ипотечного жилищного кре-
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дитования. Предлагаемые ими схемы ипотечно-
го жилищного кредитования выступали наибо-
лее устойчивыми, простыми в организации, при-
спосабливаемыми к любому правовому полю4.

Финансовый рынок Великобритании явля-
ется одним из крупнейших и наиболее развитых
в мире. Исходя из вышеизложенного интерес-
ным выглядит опыт решения данного вопроса в
экономике Великобритании, который можно ис-
пользовать в российской практике.

Проблема удовлетворения потребностей ан-
глийского общества в финансовых ресурсах ре-
шается разнообразными экономическими субъек-
тами. Так, в решении жилищной проблемы на
рынке розничного депозитно-кредитного обслу-
живания населения Великобритании и на рынке
ипотечного кредитования ключевую роль игра-
ют небанковские строительные общества.

Небанковские строительные общества как
финансовые институты инфраструктуры кредит-
ных отношений Великобритании характеризуются
своим ярко выраженным финансовым механиз-
мом, который представляет собой совокупность
видов и форм организации финансовых отно-
шений в процессе формирования ресурсной базы
небанковского строительного общества как фи-
нансово-кредитного института и ее распределе-
ния в процессе осуществления кредитной, инве-
стиционной и операционной деятельности.

Небанковские строительные общества обла-
дают специфическим финансовым механизмом,
являются более устойчивыми в условиях гло-
бального финансового кризиса, поскольку дан-
ные финансовые институты менее подвержены
высокой волатильности на глобальных финан-
совых рынках, а значит, могут служить финан-
совой основой для обеспечения устойчивости ин-
фраструктуры кредитных отношений Великоб-
ритании.

Финансовый механизм небанковских строи-
тельных обществ состоит из трех основных ба-
зовых элементов:

1) методологического и инструментарного
аппарата;

2) внешней среды;
3) внутренней среды.
Раскроем содержание финансового механиз-

ма небанковских строительных обществ с точки
зрения его функциональных составляющих.

Методологический и инструментарный
аппарат
1. Цели и задачи финансового механизма
Главная цель финансового механизма небан-

ковского строительного общества заключается в
обеспечении финансовой устойчивости данного

финансового института через получение запла-
нированных финансовых результатов от эффек-
тивного размещения финансовых ресурсов его
клиентов. Для достижения поставленной цели
небанковское строительное общество должно
обеспечить реализацию имущественных и фи-
нансовых интересов учредителей и клиентов.

2. Принципы финансового механизма
Ключевыми принципами финансового ме-

ханизма являются возвратность, срочность и плат-
ность предоставления финансовых ресурсов за-
емщиками. Однако в условиях глобального фи-
нансового кризиса обществу необходимо обес-
печить грамотное управление капиталом через
диверсификацию структуры активов и пассивов,
а также через экономически обоснованную стра-
тегию управления рисками.

3. Функции финансового механизма
Главными функциями финансового механиз-

ма строительного общества являются накопитель-
ная и инвестиционная. Накопительная функция
заключается в аккумулировании свободных де-
нежных средств вкладчиков общества, а инвес-
тиционная - в их эффективном распределении
через предоставление ипотечных кредитов или
инвестирование на срочных финансовых рын-
ках. Расчетно-контрольная функция заключает-
ся также в том, что в настоящее время небанков-
ские строительные общества предлагают своим
клиентам ведение расчетных операций, причем
контрольная подфункция заключается в том, что
общества осуществляют контроль за целевым
использованием кредитных ресурсов и платеже-
способностью заемщиков.

Внешняя среда
1. Субъекты финансового механизма
В процессе осуществления финансово-кре-

дитной деятельности небанковские строительные
общества взаимодействуют с различными груп-
пами контрагентов как юридических, так и фи-
зических лиц, среди которых основными, безус-
ловно, являются заемщики общества и вкладчи-
ки депозитов. Однако в процессе реализации сво-
ей инвестиционной деятельности строительные
общества взаимодействуют и с другими финан-
совыми институтами в лице банков и небанков-
ских финансово-кредитных институтов, что де-
лает структуру его субъектов децентрализован-
ной в условиях глобализации.

2. Объекты финансового механизма
Состав и структура объектов финансового

механизма строительных обществ в первую оче-
редь зависят от структуры активных и пассив-
ных операций, которая регламентирована дей-
ствующим законодательством Британии, а также
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отраслевыми стандартами, установленным Ассо-
циацией строительных обществ Британии.

3. Инфраструктура финансового механизма
Реализация финансового механизма в целом

осуществляется строительным обществом исхо-
дя из сложившихся институциональных усло-
вий, которые формируют нормативно-правовые
акты в области регулирования деятельности стро-
ительных обществ, а также рыночная информа-
ция о состоянии рынков недвижимости и фи-
нансовых рынков.

Внутренняя среда
1. Методы
В основе методов внутренней среды финан-

сового механизма небанковского строительного
общества лежат, в первую очередь, методы оцен-
ки заемщиков, что особенно важно на рынке дол-
госрочных кредитов, к которым относятся ипо-
течные и другие долгосрочные кредиты. Кроме
оценки заемщиков, для эффективного управле-
ния капиталом существенное значение имеют
методы формирования эффективной стратегии
инвестирования на срочных финансовых рын-
ках, поскольку внутренний рынок недвижимос-
ти Британии в 2007-2009 гг. был в кризисном
состоянии и не может рассматриваться как един-
ственное “инвестиционное поле” небанковских
строительных обществ.

2. Методики
В процессе своей деятельности небанковские

строительные общества используют различные
методики, ключевыми из которых являются:

а) оценки кредитоспособности заемщика;
б) анализа и управления рисками;
в) анализа финансовых ресурсов и рента-

бельности общества.
Все вышеперечисленные группы методик

используются конкретными обществами в соот-
ветствии с рекомендациями Ассоциации небан-
ковских строительных обществ, которые, на наш

взгляд, зачастую носят излишне “жесткий” ха-
рактер, что не позволяет данным финансовым
институтам активизировать свою деятельность на
посткризисном рынке ипотеки в 2010-2011 гг.

3. Инструменты
Методический инструментарий небанковских

строительных обществ можно условно разделить
на следующие группы:

а) экстраполяционные, т.е. базирующиеся на
пролонгации устойчивых статистических трен-
дов индустрии строительных обществ;

б) аналитические, т.е. использующие клас-
сические методы экономического и финансово-
го анализа для изучения причин изменения фи-
нансовых показателей как всего сектора небан-
ковских строительных обществ, так и его отдель-
ных институтов;

в) экспертные, т.е. базирующиеся на основе
аналитических исследований и экспертных оце-
нок ведущих рейтинговых агентств Британии,
США и Евросоюза;

г) прогнозные, т.е. использующие приклад-
ные модели для прогнозирования ключевых по-
казателей небанковских строительных обществ.

Эффективность депозитно-кредитного и рас-
счетно-кассового обслуживания небанковского
строительного общества обусловливается эффек-
тивностью его финансового механизма, который
предопределяет формы и методы трансформации
сбережений в инвестиции.

Хотелось бы отметить, что небанковские
строительные общества, несмотря на глобальный
финансовый кризис, практически не задержива-
ют выплаты своим вкладчикам, которые хранят
денежные средства на различных типах счетов,
данные утверждения представлены в таблице.

Как говорилось выше, ипотека - это фи-
нансовый инструмент для достаточно обеспечен-
ных граждан, однако небанковские строитель-
ные общества специализируются на ипотечном
кредитовании клиентов, которые имеют средний

Обязательства небанковского строительного общества Великобритании в 2009 г.*
Удельный вес задержек по платежам без штрафных санкций, 

% к сумме активов Обязательства  
и активы До 8 дней От 9 дней  

до 1 месяца От 1 до 3 месяцев От 3 месяцев  
до 1 года 

Свыше  
1 года 

Всего 

ВКЛАДЫ:       
Счета до востребования 55 0,0 0,0 0,0 0,0 55,8 
Уведомительные счета 2,7 5,4 11,0 0,7 0,1 20,0 
Долгосрочные счета 0,7 0,7 1,9 13,6 6,9 23,8 
Долгосрочные счета  
с пополнением 

0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,4 

Прочие счета 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 
Всего 59,3 6,1 12,9 14,3 7,4 100,0 

 * Building society annual report 2007. URL: www.bsa.org.uk/publications/industrypublications/
annreport2010.htm; http://c-society.ru/main.php?ID=389071.
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уровень доходов и приобретают дома среднего и
низкого ценового диапазонов. Данные ипотеч-
ные кредиты предоставляются сроком на 25-
30 лет и предусматривают штрафные санкции за
досрочное погашение, что несколько отличается от
практики, принятой в России и других странах.
Консервативная финансовая политика позволяет
сохранить небанковским строительным обществам
достаточный уровень финансовой устойчивости в
условиях глобального финансового кризиса.

Таким образом, зарубежный опыт показы-
вает, что использование потенциала небанковс-
ких финансовых организаций может существен-
но повысить эффективность решения проблем
обеспечения российского населения жильем.

Однако данный финансовый механизм тре-
бует адаптации и совершенствования на основе
новых методов и инструментов управления ка-
питалом обществ в посткризисных условиях фун-
кционирования национальной инфраструктуры
кредитных отношений.

В настоящее время происходит “размыва-
ние” границ между финансовыми организация-

ми с точки зрения специализации по предостав-
лению конкретных финансовых услуг, что в даль-
нейшем будет приводить к образованию финан-
совых институтов типа “финансовый супермар-
кет”, это поставит перед небанковскими строи-
тельными обществами комплекс новых задач по
осуществлению своей деятельности в рамках но-
вых институциональных условий.
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