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Кредит потребительского
доверия
Кредитные потребительские кооперати-
вы граждан (КПКГ) до вступления в силу
нового закона о ЖНК (жилищно-накопи-
тельных кооперативах) кредитов на при-
обретение жилья почти не выдавали. Да и
сегодня «классические» кредитные союзы
выдают преимущественно потребитель-
ские займы — на машины, бытовую техни-
ку, образование и т. п. И это главное отли-
чие КПКГ от специализированных коопе-
ративов, которые занимаются исключи-
тельно жильем. Специальные жилищные
программы в рамках КПКГ действуют в ос-
новном в российских регионах.

В Москве подобной программой мо-
жет похвастаться лишь кредитный коопе-
ратив работников образования Южного
округа «Радуга». Но рассчитывать на полу-
чение ссуды на новую квартиру с его по-
мощью могут только учителя или воспита-
тели, проживающие на территории окру-
га и стоящие в очереди на муниципальное
жилье, к тому же попасть в кооператив
можно строго по рекомендации как ми-
нимум двух его членов.

«Прелесть кредитного кооператива —
в оперативности и в том, что не нужно со-
бирать большое количество документов,
в том числе о зарплате,— говорит Татьяна
Ивашкина, директор 

”
Радуги“.— Решение

о выдаче небольшого займа принимается
практически в течение одного часа, а ре-
шение на выдачу займа по жилищной прог-
рамме, утвержденной общим собранием
членов кооператива, принимается в тече-
ние недели. Приобретенная таким образом
квартира сразу становится собственностью
заемщика». Но несмотря на оперативность,
показатели работы «Радуги» не впечатляют.
За все время действия кооператива — почти
12 лет — новоселами с его помощью стали
всего лишь несколько десятков человек.

Ипотека через посредников
Самая популярная форма кооперативов,
создаваемых специально для приобрете-
ния жилья,— потребительские ипотечные
кооперативы (ПИК). Вы вносите «в общий

котел» свои средства, получаете кредит и
покупаете на него квартиру, которая сра-
зу становится вашей собственностью, но
остается в залоге у кооператива.

Если сравнивать заем в кооперативе
и кредит в банке, выявляются несколько
серьезных отличий. Почти все они могут
при выборе склонить покупателя в сторо-
ну банка.

Банк может выдать вам кредит, если у
вас есть хотя бы 15% собственных средств,
чтобы оплатить покупаемую по ипотеке
квартиру, а в кооперативе с вас потребу-
ют как минимум 30%. Банковский кредит
предоставят сразу, как только вы пройде-
те проверку — в ПИКе попросят подождать
несколько месяцев.

Если первоначальный взнос будет ра-
вен половине стоимости покупаемого
жилья, то теоретически вы можете полу-
чить из кассы кооператива деньги уже че-
рез несколько дней — но плата за пользо-
вание кредитом будет ощутимо выше, чем
в банке. Добавим, что ставки за пользова-
ние кредитом в ПИКах, как правило, нап-
рямую зависят от того, сколько лет вы го-
товы хранить в кооперативе деньги: чем
на более долгий срок вы их ему доверяете,
тем меньший процент берется за кредит.

Чтобы стать членом кооператива, вы
обязаны внести в него вступительный
взнос — это 5% от стоимости жилья, кото-
рое вы собрались покупать. Деньги оста-
ются в кооперативе в любом случае — их
вам не вернут, когда вы решите покинуть

кооператив. Вы также должны будете еже-
годно перечислять деньги в резервный
фонд ПИКа — вас обяжут это делать, что-
бы обеспечить компенсацию утраты или
повреждения приобретаемой в собствен-
ность кооператива недвижимости. После
того как вы получите кредит, вы должны
будете не только погашать его стоимость,
но и вносить ежемесячные членские взно-
сы — их размер зависит от того, по какой
кредитной ставке вам одолжили деньги.
Помимо того, если вы хотите, вы можете
застраховать свой пай, то есть заплатить
еще как минимум 1% от стоимости квар-
тиры, на этот раз страховой компании.
Некоторые кооперативы даже коммуналь-
ные услуги за купленную вами с их по-
мощью квартиру могут попросить опла-
тить за несколько месяцев вперед.

Деньги-стройка-квартира
Жилищно-строительные кооперативы —
самая давняя известная форма из всех су-

ществующих кооперативных моделей.
В самом названии объясняется механизм
их деятельности — собрать деньги, чтобы
на них построить жилье.

До принятия нового Жилищного кодек-
са и закона о кооперативах ЖСК, как прави-
ло, были близнецами-братьями ЖНК. И те
и другие действовали на основе статьи 116
Гражданского кодекса. Новое законодатель-
ство четко разделило их функции и права.
Сейчас в ЖНК могут собираться только фи-
зические лица, причем числом не менее 50
и не более 5 тыс. человек. К ЖСК закон более
лоялен: Жилищный кодекс разрешает ре-
гистрировать кооператив, если его создают
минимум пять человек. Предельное же чис-
ло членов ЖСК (а ими могут быть и юриди-
ческие лица) ограничено количеством жи-
лых помещений в строящемся ими мно-
гоквартирном доме. Правда, и тот, и дру-
гой кооперативы могут «смешивать» свои
области деятельности: никто не мешает
накопительным кооперативам участво-
вать в строительстве — но в один объект
можно вкладывать не более 20% средств,
точно так же, как традиционные ЖСК мо-
гут какое-то время служить «сберкассой»
для своих вкладчиков.

Классические «ЖСК одного дома», кото-
рые были созданы обычными гражданами
именно для строительства (или инвестиро-
вания в строительство) жилья для собствен-
ных нужд, по пальцам пересчитать. Весьма
показателен пример ЖСК «Очередники
Ясенева», который в 1994 году поставил пе-
ред собой цель — собрать деньги и постро-
ить дом для своих пайщиков. Новоселье
они отпраздновали только в 2003 году.

По словам Бориса Басина, бывшего за-
местителя председателя ЖСК «Очередни-
ки Ясенева», в то время они все делали так,
«как не надо». В правлении работали пять
человек, четверо из них — пенсионеры, в
квартире которых попеременно распола-
гался офис ЖСК. Тем не менее в итоге каж-
дый квадратный метр кооперативной не-
движимости (правда, без отделки) обошел-

ся пайщикам всего в $300. Сейчас ЖСК
управляет коллективным имуществом.

«Сейчас у граждан есть большие возмож-
ности для продвижения подобной коопе-
ративной схемы,— говорит Борис Басин.—
Только надо знать, как это практически де-
лать, ведь обывателям, какими тогда были
мы, невероятно трудно пройти все круги
строительного бизнеса. Если бы на рынке
были специализированные организации,
которые за разумную плату помогали бы
ЖСК решать оперативные вопросы, связан-
ные с выбором проектировщика, подряд-
чика, контролем за строительством и т. д.,
то ЖСК стали бы самой популярной фор-
мой для решения жилищных проблем».

Накопи и дай другому
Принцип действия современных ЖНК
прост: гражданин, имея желание купить
жилье и при этом какие-то сбережения и
возможность откладывать энную сумму де-
нег ежемесячно, откладывает их в кассу ко-
оператива. Кооператив обязуется приоб-
рести для него квартиру, как только граж-
данин накопит 50% от ее стоимости — прав-
да, в собственность гражданина она перей-
дет, когда им будет уплачено все 100%.

Доверяя кооперативу свои деньги, пай-
щик платит за это вступительный взнос —
обычно 5% от стоимости выбранной им
самим потенциальной квартиры. Как и в
других кооперативных схемах, эти 5% к
нему уже никогда не вернутся.

Стоимость квартиры, зафиксирован-
ная в договоре, на все время его членства
остается неизменной. Для вкладчика это
скорее минус, чем плюс. Допустим, вы хо-
тите купить трехкомнатную квартиру за
$100 тыс. и заключили с кооперативом со-
ответствующий договор. Скопив требуе-
мые 50% через три года, вы обнаружите,
что квартира требуемой площади стоит
уже $150 тыс. Но кооператив все равно,
как зафиксировано в договоре, купит вам
квартиру за $100 тыс.— то есть совершен-
но не такую, как вам нужно.

Сберегательно-кассовое
обслуживание
Несмотря на все недостатки коопера-
тивных схем, квартиры, купленные с
их использованием, оказываются все же
дешевле, чем приобретенные на ипотеч-
ные кредиты. Сторонники кооперативов
говорят, что даже с учетом всех наклад-
ных расходов пайщик переплачивает за
свое жилье не более 20% цены. По сравне-
нию с классической ипотекой это, несом-
ненно, выгодно — там переплата как ми-
нимум может достичь 70% от стоимости
квартиры. Видимо, именно по этой при-

чине кооперативы по всей стране смог-
ли набрать почти 100 тыс. пайщиков.

Менее массовым является еще одна
альтернатива ипотеке — строительно-сбе-
регательные кассы (ССК). В Москве дейст-
вует одна организация, работающая по
принципам ССК, она так и называется —
ОАО ССК. Тем не менее назвать ее класси-
ческой стройсберкассой нельзя: она дей-
ствует по так называемой инвестицион-
но-залоговой схеме.

Вкратце суть работы ССК такова: гражда-
нин выбирает одну из квартир в домах, ко-
торые строит ССК, и вносит 5% от ее стои-
мости в кассу компании. С этого момента
квартира резервируется за ним. До оконча-
ния строительства пайщик должен внести
50% стоимости квартиры. По достижении
этого показателя ССК оформляет квартиру
в собственность покупателя и одновремен-
но регистрирует ее залог у себя. Оставшая-
ся стоимость квартиры погашается в срок
до пяти лет, причем остаток платежа счита-
ется кредитом и на него начисляется 8% го-
довых в пользу ССК. Сейчас ССК строит до-
ма в Западном округе Москвы: на улицах
Лобачевского, Коштоянца и Удальцова.

НАТАЛЬЯ САМАРИНА

альтернативное кредитование

У ипотечного кредитования не так уж мало альтернатив.
Самая популярная — жилищные кооперативы. Несмотря
на неопределенность законодательного регулирования
их деятельности, малое количество профессиональных
кооперативных управленцев да и просто несовремен-
ность такой формы накопления денег, ряды кооперато-
ров постоянно растут. Причина проста: квартира, куп-
ленная путем вступления в кооператив, оказывается де-
шевле, чем приобретенная на банковский кредит.

Кооперативы вместо банков

По данным Лиги кредитных союзов, на конец декабря 2004 года
в России существовало 16 ассоциаций кредитных кооперативов,
куда входило 539 кредитных кооперативов, объединяющих более
250 тыс. пайщиков. Сколько кредитов было предоставлено имен-
но на покупку жилья, в лиге сказать затруднились: «жилищные
займы» могут выдаваться и на ремонт квартир, и на приобрете-
ние дачного домика.

Наиболее распространенная форма кооперативных объедине-
ний — кредитные потребительские кооперативы граждан (их при-
мерно половина). Они занимаются не только кредитованием покуп-
ки квартир. Далее по списку идут потребительские ипотечные коо-

перативы — их 70, затем около 20 жилищно-строительных (ЖСК)
и не более 10 жилищно-накопительных (ЖНК). Отличие между пос-
ледними одно — ЖСК на собранные деньги строит дом, а ЖНК по-
купает готовое жилье. Правда, число последних будет увеличивать-
ся — в первом квартале 2006 года все кооперативы, которые сегод-
ня называют себя ЖСК, но на деле лишь аккумулируют средства
граждан, действуя как ЖНК, должны перерегистрироваться.

В Московской области работает 16 кредитных кооперативов,
объединенных в ассоциацию «Московия». На их долю приходится
половина всех выданных в стране «кооперативных» кредитов на по-
купку квартир — это около $5 млн.

Кооперативное движение

Классические стройсберкассы в России
появиться в принципе не могут — нет со-
ответствующего закона. Появление за-
конодательного акта, регулирующего
работу стройсберкасс, лоббирует Иван
Грачев, председатель экспертного сове-
та временной комиссии Совета федера-
ции по законодательному обеспечению
формирования рынка доступного жилья.

«Система ССК ни в коей мере не
мешает и не подменяет традиционную
ипотеку. Никто же не мешает человеку,
накопив деньги на первоначальный
взнос на квартиру в стройсберкассе,
обратиться в банк за ипотечным кре-
дитом»,— говорит он.

Сейчас ситуация с законопроектом
такова. В начале сентября законопроект
о стройсберкассах был направлен экспе-
ртным советом в правительство. Оно ра-
зослало его по регионам, в Центробанк и
министерства. Реакция, по словам гос-
подина Грачева, следующая: регионы и
МЭРТ отнеслись положительно, ЦБ пока
не дал определенного заключения.

Заминка ЦБ связана с тем, что в зако-
нопроекте не указано, какая из госструк-
тур будет контролировать систему строи-
тельно-сберегательных касс.

Стройсберкассы
вне закона

Квартиры в этом кооперативном доме 

в Соловьином проезде обошлись пайщикам 

в $300 за квадратный метр ФОТО ДМИТРИЯ ЛЕБЕДЕВА

Сравнительная стоимость кооперативной квартиры ($ тыс.)
Стоимость квартиры Стоимость после погашения Стоимость после Стоимость после Стоимость после Стоимость после Стоимость после выплаты 
на данный момент пая «ЖСК одного дома» погашения пая ПИКа погашения пая ЖНК погашения пая КПКГ погашения пая ССК ипотечного банковского кредита*

100 100 175 130 130 135 160

*При кредитовании на десять лет.


