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На современном этапе развития российской экономики единственным эффективным рыночным ин-
струментом для решения жилищной проблемы населения является ипотечное кредитование. Ипотечное 
жилищное кредитование в  условиях рыночно-трансформационной экономики России имеет как положи-
тельные, так и отрицательные стороны. В настоящее время на рынке недвижимости Российской Федерации 
выделяются несколько крупных банков, предоставляющих населению страны различные виды ипотечных 
программ, с  целью обеспечить взаимосвязь между денежными ресурсами населения, финансово-строи-
тельными компаниями и предприятиями стройиндустрии для направления финансовых средств в реальный 
сектор экономики. Банковские процентные ставки по кредитам в России намного выше, чем в зарубежных 
странах, вследствие влияния на нашу рыночно-трансформационную экономику такого негативного фактора, 
как низкая ликвидность отечественной банковской сферы.
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Ипотечный кредит – одна из форм дея-
тельности финансовых учреждений, пред-
усматривающая выдачу долгосрочной 
ссуды под залог недвижимого имущества. 
Само понятие ипотека обозначает публич-
ный залог, который гарантирует возвраще-
ние денежных средств кредитору [3]. 

По договору о  залоге недвижимого 
имущества (договору об ипотеке) одна сто-
рона  – залогодержатель, являющийся кре-
дитором по обязательству, обеспеченному 
ипотекой, имеет право получить удовлетво-
рение своих денежных требований к долж-
нику по этому обязательству из стоимости 
заложенного недвижимого имущества дру-
гой стороны  – залогодателя преимуще-
ственно перед другими кредиторами зало-
годателя, за изъятиями, установленными 
федеральным законом [10].

В условиях рыночно-трансформацион-
ной экономики России наиболее распростра-
нённым видом ипотечного кредитования 
является приобретение жилья физически-
ми лицами [1]. При этом в качестве залога 

может выступать как само приобретаемое 
имущество, так и другое имущество, нахо-
дящееся в  собственности покупателя и  не 
имеющее других обязательств.

Ипотечное кредитование считается от-
носительно малорискованной банковской 
операцией. Большая часть рисков при ипо-
течном кредитовании перекладывается на 
плечи заёмщика и инвестора.

Современная ипотека представляет со-
бой уникальный процесс, сочетающий од-
новременно несколько факторов: 

– социальную стабильность; 
– долгосрочное и  малорисковое разме-

щение средств; 
– перспективность рынка (пока меньше 

10 % жилья приобретается с помощью ипо-
течных кредитов [8]).

В зависимости от вида кредита (анну-
итетный или дифференцированный) суще-
ствуют две схемы расчётов: аннуитетная 
и дифференциальная. 

Согласно аннуитетной схеме, при еже-
месячном внесении платежей сумма креди-
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та будет постепенно уменьшаться при со-
хранении срока погашения кредита [4]. 

Дифференциальная схема платежей 
предусматривает начисление процента на 
остаток от основной суммы взятого креди-
та с тем, чтобы уменьшить время выплаты 
кредита.

Ещё одним обязательным условием 
ипотечного кредитования является обяза-
тельное страхование объекта ипотеки, та-
ким образом, банк обеспечивает безопас-
ность вложенных средств на случай потери 
залогового объекта.

Ипотечное кредитование в  условиях 
рыночно-трансформационной экономики 
России имеет как положительные, так и от-
рицательные стороны.

Одной из положительных черт ипотеч-
ного кредитования является то, что сумму 
займа можно разбить на мелкие платежи, 
поскольку выплатить сразу всю сумму за 
приобретённое жилье многие не в  состоя-
нии  [7]. Кроме того, на ипотечный кредит 
не влияет инфляция, а стоимость квартиры 
или дома остаётся фиксированной до конца 
выплат по кредиту. Действующая система 
налоговых вычетов при покупке недвижи-
мости даёт возможность заёмщику каждый 
месяц возвращать достаточно ощутимые 
суммы [2].

Среди отрицательных характеристик 
ипотечного кредитования можно назвать 
то, что длительный срок, в  течение ко-
торого нужно выплатить кредит, часто 
становится тяжелым обременением для 
заёмщика. Если процент по кредиту при-
вязан к  ставке рефинансирования, то все 
платежи будут подвергаться перерас-
чётам, то есть могут стать как меньше,  
так и  больше первоначально определён-
ной суммы, в зависимости от экономиче-
ской ситуации в стране, а это спрогнози-
ровать на длительный период достаточно 
сложно [6].

В российском законодательстве чётко 
прописан весь процесс выдачи и условия 
погашения ипотеки, но, несмотря на это, 
кредитные организации вправе выдвигать 
собственные дополнительные требова-
ния к заёмщикам. Прежде чем заключать 
ипотечный кредитный договор, заёмщику 
необходимо очень внимательно ознако-
миться со всеми условиями и  дополни-
тельными требованиями коммерческих 
банков. Желательно предварительно со-
ставить платёжный кредитный график, 
выяснить, какие комиссии и  штрафные 
санкции взимаются при несвоевременной 
уплате, а  также уточнить вопрос о  воз-
можности досрочного погашения кредита, 
так как в некоторых банках действует мо-

раторий на досрочное закрытие задолжен-
ности заемщиком [10].

Для получения жилищного ипотечно-
го кредита в  коммерческом банке должны 
быть пройдены следующие этапы: 

– предварительный этап (сбор всех не-
обходимых документов заёмщика и объекта 
недвижимости, на который берётся кредит); 

– принятие банком решения о выдаче за-
ёмщику ипотечного кредита – банк оцени-
вает свои риски, учитывает платёжеспособ-
ность и благонадёжность клиента; 

– заключение договора ипотеки;
– погашение кредита;
– контроль выполнения условий кредит-

ного договора и сроков погашения кредита.
В основном требования финансовых 

учреждений к заемщику и условия, на кото-
рых осуществляется ипотечное кредитова-
ние, выглядят на сегодняшний день следу-
ющим образом:

1) сумма ипотеки – от 300 тыс. рублей;
2) срок погашения – до 30 лет;
3) первый взнос – от 15 %;
4) наличие постоянного источника до-

ходов;
5) гражданство РФ;
6) незапятнанная кредитная история.
При этом уровень подтвержденного за-

емщиком дохода и размер первоначального 
взноса являются ключевыми моментами, 
определяющими сумму получаемого ипо-
течного кредита.

Основная задача государства в  станов-
лении ипотечного кредитования – создание 
законодательной базы и нормативное регу-
лирование социально-экономических про-
цессов с целью снижения финансовых ри-
сков участников и повышения доступности 
получения данного вида кредита для физи-
ческих лиц. 

Для огромного количества граждан 
Российской Федерации ипотечное кредито-
вание является практически единственным 
шансом воплотить свою мечту в  реаль-
ность, осуществив покупку собственной 
жилой недвижимости. В то же время до 
недавних пор оформить ипотеку могли да-
леко не все, что связывалось экспертами 
с  достаточно тяжёлыми экономическими 
условиями [9]. 

Развитие ипотечного рынка России от-
личается своей размеренностью и  в  то же 
время хорошими показателями. В насто-
ящее время на рынке недвижимости Рос-
сийской Федерации (РФ) выделяются сле-
дующие крупные банки, предоставляющие 
населению различные виды ипотечных про-
грамм (табл. 1).

Ипотека уже прочно вошла в  нашу 
жизнь. Многие российские семьи, особен-
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но молодые, прибегают к  данной банков-
ской услуге, которая позволяет приобре-
сти недвижимость на выгодных условиях. 
Главным преимуществом ипотеки явля-
ется то, что стоимость квартиры вместе 
с процентами за своеобразный кредит раз-
деляют на 15–30 лет, что позволяет вно-
сить каждый месяц приемлемую сумму 
для клиента.

На сегодняшний день в  России пред-
ставлены различные виды ипотечного кре-
дитования, которые отличаются своими 
условиями. Такой вид услуг предлагают 
практически все крупные банки на ипотеч-
ном рынке – Сбербанк, ВТБ, Газпромбанк, 
Россельхоз Банк и т.д.

Ипотека любому кредитному учрежде-
нию выгодна, так как если у  заёмщика не 
найдётся денежных средств для выплаты 
долга, залог все равно останется у  банка. 
Именно поэтому кредитные организации 
охотно выдают подобные ссуды, наперебой 
предлагая «выгодные» условия.

Факторами, оказывающими сдерживаю-
щее влияние на развитие ипотечного рынка, 
выступают [7]:

– падение реальных располагаемых до-
ходов населения;

– снижение спроса на ипотеку в  случае 
ухудшения экономической ситуации в стране;

– ослабление национальной валюты;
– ускорение темпов инфляции.
По данным табл. 1 видно, что самый 

низкий процент по ипотеке составляет 10 % 
(Московский Индустриальный Банк), а  са-
мый высокий  – 13,1 % (ВТБ24). Приобре-
тенная посредством ипотеки недвижимость 
в  РФ, оборачивается огромной переплатой 
(проценты по ипотеке). Ведь даже 10 % го-
довых за двадцать лет вырастают в 200 %, то 
есть в течение двадцати лет кредитополуча-
тель оплатит две такие квартиры. Если срав-
нивать, то в зарубежных странах ипотечные 
ставки в разы меньше, например в Германии 
ипотеку оформляют под 4,6 %, во Франции – 
под 3,95 %, а в Греции – под 3,27 % [9].

Таблица 1
Сравнительная таблица условий кредитования крупнейшими банками,  

выдающими ипотечные кредиты в РФ

Банки Ипотечные программы Сумма
 (млн руб.)

Срок
 (года)

 % ипотечного 
кредитования

ВТБ24 Ипотека с господдержкой до 30 до 30 11,9
Новостройка от 0,5 – до 60 от 1 – до 30 13,1
Вторичное жилье от 1,5 – до 30 от 1 – до 30 13,1
Залоговая недвижимость от 1,8- до 30 от 1 – до 30 от 12
Ипотека для военных от 1,8- до 30 до 14 от 12,5

Россельхоз
Банк

Ипотека для военных от 0,3 – до 2,2 до 23 11,3
Ипотека с господдержкой от 0,1 – до 8 до 30 11,3
Молодая семья от 0,1 – до 20 до 30 от 12,9
Жилищное кредитование от 0,1 – до 20 до 30 от 12,9
Целевая ипотека от 0,1 – до 20 до 30 от 12,9

Московский 
Индустриальный

 Банк

Под ключ с господдержкой до 8 от 1 – до 30 от 10
Новостройка с господдержкой от 0,1 – до 3 от 1 – до 30 от 11,4
Под ключ от 0,1 – до 18 от 0,6 – до 30 от 11,5
Вторичное жилье до 18 от 5 – до 25 от 11,5
Новостройка от 0,1 – до 3 от 5 – до 30 от 12

Сбербанк Ипотека с господдержкой до 8 От 1 – до 30 11,4
Приобретение
строящегося жилья

от 0,3 – до 8 от 10 – до 30 11,5

Вторичное жилье от 0,3 от 10 – до 30 от 12
Ипотека для военных от 1,9 до 15 от 12
Молодая семья от 0,3 от 10 – до 30 от 12
Загородная недвижимость от 0,3 от 10 – до 30 от 12,5
Строительство 
жилого дома

от 0,3 до 30 лет от 13

И с т о ч н и к :  Расчеты авторов по данным Банка России [6].
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На наш взгляд, процентные ставки по 
кредитам в России намного выше, чем в за-
рубежных странах, вследствие влияния на 
нашу рыночно-трансформационную эконо-
мику следующих негативных факторов:

1) низкая ликвидность отечественной 
банковской сферы;

2) отсутствие возможности привлечь 
доступные финансовые ресурсы;

3) нестабильность темпов развития рос-
сийской экономики.

Кроме того сдерживают развитие ипо-
течного рынка:

– ухудшение экономической ситуации 
в стране ведет к падению реальных доходов 
населения и снижению в связи с этим спро-
са на ипотечное жилищное кредитование;

– ослабление национальной валюты 
и ускорение темпов роста инфляции;

– снижение интереса к ипотечным цен-
ным бумагам со стороны инвесторов из-за 
экономического спада в  стране и  ухудше-
ния ситуации в жилищном строительстве;

– рост просрочки по ипотечным креди-
там приводит, в свою очередь, к снижению 
интереса банков к рынку ипотечного креди-
тования.

Как отмечают аналитики, сокращение 
объёмов выдачи ипотечных жилищных 
кредитов и рост рисков снижения платёже-
способности заёмщиков в  2016 г. привели 
к  существенному росту просрочек по вы-
данным ипотечным кредитам [8].

В 2017 г., скорее всего, будут сохранены 
текущие предложения банков в части усло-
вий по оформлению ипотеки.

По мнению экспертов, снижение ставок 
по ипотеке на вторичное жилье позволит 
некоторой категории граждан успешно ре-
шать квартирный вопрос. Для того чтобы 
можно было говорить о реальном возрожде-
нии рынка, ставки должны вернуться к зна-
чениям 10–12,5 % годовых, а для этого не-
обходим рост реальных доходов населения 
и стабилизация инфляции [6].

Ипотека  – самый востребованный бан-
ковский продукт на рынке недвижимо-
сти и  кредитования. Конкуренция в  этом 
сегменте высока, поэтому банки и  другие 
кредитные организации будут стремиться 
предлагать клиентам наилучшие условия, 
даже в период нестабильной экономики. 

Таким образом, предсказать харак-
тер складывающихся ипотечных условий 
в 2017 г. никто не может. Поэтому решение по 
ипотечному кредитованию приходится при-
нимать самому потребителю. Опираясь на 
результаты деятельности сегодняшнего рын-
ка недвижимости, стоит отметить следующие 
преимущества ипотечного кредитования: 

– стоимость городской и загородной не-
движимости значительно снизилась;

– количество сделок уменьшилось, 
и большинство специалистов готовы предо-
ставить скидки на свои услуги при оформ-
лении недвижимости;

Таблица 2
Факторы, влияющие на механизм ипотечного кредитования

Фактор Положительное влияние Негативное влияние
Недвижимость Отсутствие потенциала для значимого 

роста цен для большинства сегментов 
недвижимости

Отсутствие роста объёмов строительства жилья.
Изменение налогообложения, связанного 
с продажей недвижимости

Влияние государ-
ства через эконо-
мическую полити-
ку и регулирование

Снижение инфляции приведёт к  сни-
жению ипотечных ставок.
Достаточная ликвидность банковской 
системы.
Увеличение безналичного оборота.
Развитие инструментов секьюритизации

Методы борьбы с  инфляцией не в  полной 
мере способствуют развитию экономиче-
ской активности населения.
Отсутствие роста доходов населения.
Неопределенность финансовых возмож-
ностей инвесторов приобретать ипотечные 
ценные бумаги

Заёмщики (дей-
ствующие и потен-
циальные)

Снижение уровня закредитованности.
Улучшение управления расходами.
Значительная потребность в  улучше-
нии жилищных условий

Риск использования накоплений для теку-
щего потребления, а не для первоначального 
взноса.
Неравномерность регионального развития 
ипотечного кредитования

Конкуренция Увеличение технических и финансовых 
возможностей ведущих кредиторов

Вероятность ухода с рынка небольших кре-
диторов, работающих в определённых нишах

Инфраструктура Развитие государственных и  коммерче-
ских сервисов дистанционной работы.

Нерешённость вопроса дистанционного от-
крытия счетов для новых клиентов.
Отдалённый срок внедрения электронной 
закладной (2019 г.)

И с т о ч н и к :   [9].
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– государственное субсидирование ипо-

течных программ.
Наряду с преимуществами имеют место 

некоторые недостатки ипотечного кредито-
вания:

– нестабильность заработной платы во 
всех сферах экономики;

– общее снижение реальных доходов 
населения;

– высокие банковские ставки на ипотеч-
ные кредиты.

Выделим конкретные факторы, влия-
ющие на механизм ипотечного кредито-
вания (табл. 2). Список не претендует на 
полноту, так как отдельные факторы могут 
менять силу своего воздействия. По наше-
му мнению, 2017 г. будет переходным для 
ипотечного бизнеса. При удачном стече-
нии обстоятельств в 2018 г. ипотечное кре-
дитование начнёт увеличивать своё давле-
ние на социально-экономическое развитие 
государства [2].

Итак, ипотечный кредит  – одна из са-
мых сложных и ответственных банковских 
услуг. Заёмщику следует крайне вниматель-
но относиться к выбору наиболее подходя-
щей ему ипотечной банковской кредитной 
программы. При выборе нужно учитывать 
не только размер банковских процентных 
ставок, но и  размер требуемого первона-
чального взноса, максимально возможный 
срок кредитования, сумму всех дополни-
тельных расходов по кредиту и т.д.

Ипотечный кредит является одним из не-
многих способов приобретения недвижимо-
го имущества в собственность для россиян. 
К сожалению, проблемы ипотечного креди-
тования в нашей стране настолько огромны, 
что многие потребители не могут восполь-
зоваться данным механизмом приобретения 
собственного жилья. Прежде всего, многих 
россиян отпугивают высокие банковские 
процентные ставки по ипотечному кредиту, 
которые выдвигают кредитные организации, 
так как вследствие финансового кризиса 
многие потеряли высокооплачиваемую рабо-
ту и неспособны своевременно выплачивать 
ипотечные кредиты.

Таким образом, вероятнее всего, рост 
просрочек по выданным ипотечным кре-
дитам, зафиксированный в 2016 г., на наш 
взгляд, не повторится в  следующем, так 
как предполагается сокращение програм-
мы ипотеки с  господдержкой, что приве-
дет к падению объёмов выдачи ипотечных 

кредитов в  первой половине 2017 г. Одна-
ко, вполне вероятно, что к  концу 2017 г. 
российская экономика стабилизируется, 
и ключевая ставка рефинансирования Бан-
ка России будет снижена. Соответственно, 
в перспективе ближайших 2–3 лет это при-
ведет к  росту ипотечного жилищного кре-
дитования, что в  свою очередь позволит 
повысить общий уровень благосостояния 
граждан России.
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