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В статье проанализированы сущность, история возникновения и развития ипотечных банков в
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ВВЕДЕНИЕ
В экономической литературе существуют различные определения сущности ипотечных бан-

ков. Литературные источники отражают разные мнения отечественных и зарубежных ученых по
поводу сущности ипотечных банков, определяя их и как банки, выдающие ссуды под залог недви-
жимости (земли и городских строений), и как вид специализированных банков, и как банки, вы-
полняющие кроме ссудных операций обширный круг иных банковских операций, и как банки,
ориентированные на определенный сегмент финансового рынка. К сожалению, вопросам сущно-
сти и видам выполняемых ипотечными банками операций недостаточно уделялось внимания в
отечественной научной литературе. Эта проблема рассматривается лишь фрагментарно.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ
В специальной литературе, таким образом, не существует единого понятия ипотечного банка,

в связи с чем и возникает необходимость дополнительного изучения сущности современных ипо-
течных банков.

Цель данной статьи состоит в изучении истории возникновения и развития ипотечных банков
в различных странах мира и в определении на базе проведенных исследований сущности совре-
менного ипотечного банка.

РЕЗУЛЬТАТЫ
Сущность ипотечных банков. В специальной литературе сущность ипотечных банков сводит-

ся к следующему.
Ипотечный банк — это кредитно-финансовое учреждение, специализирующееся на выдаче

долгосрочных ссуд (ипотечного кредита) под залог недвижимости — земли и городских строе-
ний [1].

Ипотечный банк — это вид специализированных банков, основным направлением деятельно-
сти которых являются операции с ипотечными займами — долгосрочными кредитами под залог
недвижимости.

Такие банки часто не только занимаются непосредственной выдачей ипотечных кредитов, но
также могут проводить операции с уже выданными займами, например их экспертизу, рефинан-
сирование, секьюритизацию, сервисное обслуживание ипотечных портфелей [2].

Банк может считаться ипотечным на основании своей маркетинговой ориентации на работу в
данном сегменте финансового рынка. Кроме того, он может быть признан ипотечным, если боль-
шая часть его доходов приходится на эту сферу деятельности [2].

Из приведенных определений сущности ипотечных банков следует, что ипотечными могут
считаться банки, «специализированные» или «ориентированные» на выполнение ипотечных опе-
раций, то есть операций выдачи кредитов под залог недвижимости.

«Специализированные» банки характеризуются тем, что какой-то вид выполняемых ими опе-
раций по их объему (или удельному весу доходов) занимает более 50%.

«Ориентированные на работу в каком-либо сегменте финансового рынка» банки наряду с ос-
новным видом банковских операций могут в значительных объемах выполнять какие-либо иные
банковские операции (например, банк специализируется на потребительском кредитовании, а
внутри его — на автокредитовании или ипотечном жилищном кредитовании).

Ресурсы ипотечного банка складываются из собственных накоплений и ипотечных облигаций
— долгосрочных ценных бумаг, выпускаемых под обеспечение недвижимым имуществом и при-
носящих фиксированный процент. В современных условиях функции ипотечного банка могут
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выполнять коммерческие банки, страховые компании, сельскохозяйственные банки и другие кре-
дитно-финансовые учреждения. Строительные компании, агентства недвижимости активно и ус-
пешно сотрудничают с ипотечными банками [1].

Основная деятельность ипотечных банков. Ипотечные банки предоставляют долгосрочные кре-
диты, которые обеспечиваются внесением записи ипотек, или ипотечных долгов, на землевладение,
под которое выдается ссуда. Если ипотечные банки используют для гарантии ссуд только ипотеч-
ные долги, в деловом общении остаются понятия «ипотечный банк» и «ипотечный кредит».

Благодаря своей долгосрочности (20-30 лет) ипотечные кредиты особенно удобны для финан-
сирования в тех случаях, когда выплата процентов и погашение кредита возможны только из те-
кущих, как правило, невысоких доходов, т.е. небольшими взносами. Например, при финансиро-
вании строительства жилых домов под аренду погашение ипотечного займа возможно только из
поступлений арендной платы. Это касается также и финансирования сельскохозяйственных пред-
приятий с целью расширения земельных угодий (покупка дополнительных участков земли) или
строительства жилых и подсобных помещений, так как прирост доходов в сельском хозяйстве
относительно невысок.

Средства для предоставления кредитов ипотечный банк получает от продажи закладных лис-
тов. Это надежные, приносящие твердые проценты долговые обязательства банка по отношению
к держателям. Выпускаемые закладные листы обеспечиваются предоставляемыми банком и га-
рантированными ипотеками или ипотечными долгами ссудами. Однако не каждый земельный
участок может быть объектом ипотечного банка, так как безопасность кредита, обеспечивающего
покрытие, определяется стоимостью закладного объекта.

Ипотечные банки имеют в экономике двойное значение: как социальные институты, обеспе-
чивающие долгосрочные земельные кредиты, и как эмитенты закладных листов, являющихся
наиболее защищенным средством вложения капитала и приносящим проценты. Ипотечные бан-
ки являются посредником между вложением капитала и реальным кредитом. Капитал держателя
закладных листов обеспечивается не одним объектом, а совокупностью всех объектов банка, га-
рантирующих его займы. Таким образом, происходит рассеивание риска. В отличие от частного
лица, которое предоставляет заем под один объект, банк имеет возможность назначать очень низ-
кие ставки погашения, так как средства, поступающие от многочисленных кредитополучателей,
могут быть использованы для новых кредитов.

Ипотечные банки предоставляют также займы различным коммунальным общественным струк-
турам. В этом случае заем обеспечивается не ипотеками, а средствами, получаемыми за счет на-
логов. Источником средств для коммунальных займов являются выпускаемые банком коммуналь-
ные (общественные) закладные листы. Они отличаются от обычных закладных листов лишь спо-
собом гарантирования.

Виды деятельности, которыми могут заниматься ипотечные банки наряду с основной, включа-
ют также вложение средств в ценные бумаги под определенные проценты, выдачу ссуд под залог
ценных бумаг, а также некоторые финансовые услуги.

Ипотечному банку запрещена побочная деятельность, связанная с риском. Например, банк может
приобретать участки у своих должников только с целью предотвращения убытков, строительства
административных зданий для своих нужд или жилья для своих сотрудников; спекуляцией зе-
мельными участками банку заниматься также запрещено.

Законодательные ограничения в интересах держателей закладных листов делают ипотечные
банки специальными институтами, а не универсальными банками (только три банка в Германии
являются в силу сложившихся традиций смешанными ипотечными банками).

Свою деятельность ипотечные банки осуществляют на основе залогового права. В связи с
этим необходимо кратко остановиться на некоторых его аспектах. Так, землевладение может быть
заложено путем передачи собственником права собственности (ипотеки или ипотечного долга)
кредитору. При этом землевладелец поручает сделать запись в специальном разделе Земельного
кадастра о залоговом праве на земельный участок в пользу кредитора. Формально по законода-
тельству такая запись требует лишь письменного распоряжения землевладельца с его нотариаль-
но заверенной подписью.

Поскольку ипотечные банки требуют, чтобы собственник брал на себя обязательство подчи-
няться судебным решениям, необходимо, чтобы поручение было оформлено нотариально, по-
скольку оно содержит в себе данное обязательство.
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Значение залогового права заключается в том, что при принудительной продаже с аукциона зало-
гового объекта кредиторы ипотек и ипотечных долгов имеют привилегированное право перед лю-
быми другими кредиторами землевладельца на погашение долгов из средств от продажи объекта.
Только после удовлетворения требований привилегированных кредиторов из оставшихся средств
могут быть удовлетворены претензии остальных кредиторов в порядке очередности списка.

В случае банкротства землевладельца кредиторы залогового права имеют особое положение
— они могут, не довольствуясь конкурсной квотой, искать удовлетворения вне конкурсного про-
цесса через принудительную продажу с аукциона закладного объекта. То же относится и к судеб-
ному процессу о разделе имущества.

Сущность залогового права не нарушается, если залоговый объект продается или каким-либо
иным путем (например, по наследству) переходит к другому владельцу. Ипотека (или ипотечный
долг) несет ответственность безотносительно к личности землевладельца. Здесь следует гово-
рить о вещном праве. Различие между ипотекой и ипотечным долгом состоит в следующем. Пред-
посылкой для возникновения ипотеки является, кроме внесения записи в поземельную книгу,
наличие персонального требования. Для возникновения ипотечного долга, напротив, не нужно
наличие требования. Ипотечный долг является независимым от требования (абстрактным) зало-
говым правом, которое с самого начала причитается кредитору.

В настоящее время все большее распространение получает в качестве гаранта ипотечный долг
(а не ипотека, как раньше) как наиболее гибкое средство благодаря своей независимости от опре-
деленного требования.

Процентная ставка ипотечного долга назначается вначале высокой, так как включает в себя
возможные дополнительные повышения процентных ставок. Поскольку ипотечный долг в отли-
чие от ипотеки назначается безотносительно к предоставлению кредита, в специальном соглаше-
нии с собственником следует оговорить, для каких требований ипотечный долг может быть ис-
пользован как гарантия. Обычно договариваются, что ипотечный долг должен обеспечивать все
законные требования кредитодателя, в том числе и будущие. Кредитополучатель и собственник
не обязательно должны быть одним и тем же лицом. Таким образом, третье лицо может предоста-
вить свой участок в качестве залогового объекта.

В связи с тем, что ипотечные ссуды обеспечивают выпускаемые банком ценные бумаги, ипо-
течные банки обязаны при выборе залоговых объектов и определении величины ссуды руковод-
ствоваться строгими предписаниями.

По законодательству, ссуды могут выдаваться лишь под земельные участки, приносящие каж-
дому владельцу стабильный доход. Величина ссуды по закону не может превышать 60% (пре-
дельная величина ссуды к стоимости объекта) тщательно подсчитанной стоимости земельного
участка (залоговая стоимость).

Для подсчета залоговой стоимости в каждом ипотечном банке имеются соответствующие ин-
струкции, которые разрабатываются правлением банка и заверяются государственными органа-
ми надзора в сфере финансовой деятельности.

Средства для предоставления кредита банк добывает путем продажи закладных листов. Таким
образом, условия, на которых банк может предоставить кредит, зависят от положения на рынке
ценных бумаг. Закладные листы обычно продаются ниже номинала, на основе биржевого курса
долговых обязательств. Курс продажи, однако, не соответствует чистой выручке, получаемой бан-
ком от продажи закладных листов. Основная причина этого состоит в том, что ипотечные банки
вынуждены продавать свои ценные бумаги через другие банковские учреждения, главным обра-
зом через коммерческие банки. За эту посредническую деятельность ипотечный банк платит по-
шлину, так называемую бонификацию. Чистая выручка банка рассчитывается как разница между
курсом продажи ценной бумаги, бонификацией по данной ценной бумаге и другими расходами
банка (реклама, печатание ценных бумаг, обработка заявок и т. д.). Потеря на курсе ценных бумаг
при продаже их ниже номинальной цены возмещается банку не сразу, а в процессе погашения
кредита, когда заемщик, получивший часть суммы от стоимости приобретаемого имущества, вып-
лачивает 100% его стоимости. Выпуская закладные листы, банк обязуется выплачивать по ним
твердые проценты на все время действия эмиссии. Кроме того, банк несет собственные текущие
расходы. Следовательно, процентная ставка должна покрывать не только выплату процентов дер-
жателям ценных бумаг, но и текущие расходы банка.

Так как ипотечный банк не меняет процент выплат по закладным листам в течение всего срока
их действия, он может и своим заемщикам на этот срок устанавливать твердый процент выплаты
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кредита. Этим и отличаются кредиты, предоставляемые за счет продажи закладных листов, от
кредитов сбербанков или других банковских учреждений.

В настоящее время закладные листы выпускаются на срок 10 лет. Перед новой эмиссией про-
изводится корректировка условий предоставления кредита в соответствии с состоянием рынка
ценных бумаг. В случае снижения процента по закладным листам, как правило, уменьшается про-
цент по кредиту. На практике требование банком процентов за предоставление кредита вызывает
непонимание со стороны кредитополучателя, так как он не знает, с чем это связано. Процент за
предоставление кредита необходим, поскольку банк, предлагая кредит, обязан подготовить усло-
вия его предоставления. Причем банк не имеет права их изменять, несмотря на возможное ухуд-
шение ситуации на рынке ценных бумаг.

Чтобы предоставить предложенный кредит, банк должен продать закладные листы, по кото-
рым он оплачивает проценты их держателям. С другой стороны, ипотечные ссуды выдаются не
сразу, а например, по продвижению строительных работ. Проценты банк получит только после
выдачи кредита. Чтобы заполнить этот временной разрыв между выплатой процентов по заклад-
ным листам и поступлением процентов за кредит, и необходим процент за предоставление креди-
та, который, как правило (исходя из опыта функционирования ипотечных банков различных стран),
составляет 0,25% в месяц.

Ипотечные банки предоставляют должникам право досрочной выплаты кредита (полностью
или частично) после истечения договорного срока выплаты процентов. В общем же срок выплаты
процентов устанавливается на период времени не менее 10 лет, т.е. время действия закладных
листов. Если бы заемщик имел право вернуть кредит вскоре после его получения, банк оказался
бы в затруднительном материальном положении, когда он был бы вынужден выплачивать про-
центы по ценным бумагам, не имея поступлений процентов за кредиты.

В ряде случаев ипотечные банки предоставляют кредиты совместно со сберегательными бан-
ками. Это сотрудничество выражается в программах совместного финансирования строительства
либо при предоставлении ипотечных кредитов с погашением через сбербанки.

В первом случае предоставляются ипотечный кредит (кредит от ипотечного банка) и кредит
Сбербанка. Погашение ипотечного кредита отодвигается на 14 лет, за это время погашается кре-
дит Сбербанка.

Во втором случае погашение ипотечного кредита отодвигается за счет передачи прав договора со
Сбербанком на сумму не менее 30% от суммы ипотечного займа. Ипотечная ссуда, таким образом,
погашается за счет договора со Сбербанком в течение максимум 10 лет полностью или частично.
Если суммы недостаточно для полного погашения, ипотечный кредит может быть продлен.

Закладные листы являются долговыми обязательствами банка перед их держателями с выпла-
той твердых процентов, обеспеченными привилегированными ипотеками и ипотечными долга-
ми. Закладные листы являются долгосрочными долговыми обязательствами, гарантирующими
вкладчикам капитала стабильный прирост на продолжительный срок. Как и другие ценные бума-
ги, закладные листы могут быть в любой момент проданы по биржевому курсу. Банк готов также
в любой момент выдать кредит под залог ценных бумаг. При низком биржевом курсе рекоменду-
ется заложить ценные бумаги, если нужны средства, а не продавать их по низкому курсу.

Закладные листы обеспечиваются совокупностью ипотечных кредитов, выданных банком. Все
закладные права заносятся в специальный регистр, который находится под контролем государствен-
ного доверенного лица. Своей подписью на закладном листе он подтверждает наличие необходимо-
го покрытия. В случае банкротства ипотечного банка держатели закладных листов имеют привиле-
гированное право перед всеми другими кредиторами банка. Основной целью вложения капитала в
закладные листы является надежное вложение капитала, принадлежащего несовершеннолетним,
через их опекунов; создание средств для покрытия договорных обязательств частными страховыми
компаниями; получение ссуды под залог в государственных земельных банках.

Закладные листы выпускаются различного достоинства. Наряду с самой закладной выпуска-
ется, так называемая купонная книжка. Она состоит из отдельных купонов, на которых обозначе-
ны сумма выплаты процентов и дата выплаты. Держатель акции может получить проценты по
предъявлению этого купона. Чтобы не пропускать сроки выплат процентов, рекомендуется депо-
нировать закладной лист в ипотечный банк или другой банк, который будет следить за своевре-
менным начислением процентов по закладным листам. Своевременное предъявление купона имеет
важное значение, так как по истечении четырех лет с начала выплаты соответствующего процен-
та право на его получение утрачивается. В настоящее время банки переходят на эмиссию без
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выпуска ценных бумаг (безналичная эмиссия ценных бумаг). Покупатель получает депозитный
сертификат, который подтверждает его право на долевую собственность глобального сертифика-
та в банке ценных бумаг. Депозитный банк и занимается начислением причитающихся процен-
тов. Право на получение (возврат) стоимости закладного листа по истечении срока его действия
истекает только через 30 лет. Эмиссионные условия (процентная ставка, срок действия, право на
возврат и другие) должны быть указаны на закладном листе.

Закладные листы, как правило, пускаются ипотечным банком в свободную продажу. Они мо-
гут продаваться на бирже по биржевому курсу. Банк заботится о том, чтобы предотвратить резкие
колебания курса. Для этого он периодически изымает свои ценные бумаги из биржевой торговли.

Становление и развитие ипотечных банков. Ипотечные банки представляют собой специфи-
ческий банковский институт, возникший в Западной Европе в конце XVIII века. Особое развитие
они получили в Германии, где первый ипотечный банк был создан в 1770 году (в Силезии). Это
был государственный ипотечный банк, который осуществлял финансовую поддержку в основном
крупных помещичьих хозяйств.

Методом привлечения денежных средств таких банков были выпуски закладных бумаг. В пос-
ледующем своем развитии ипотечные банки в XIX и XX веках стали обслуживать не только круп-
ные помещичьи хозяйства, но и мелкие, а затем и крестьянские хозяйства. Уже во второй полови-
не XIX века в Германии это были в основном государственные банки, принадлежащие, как прави-
ло, местным органам власти. Первый акционерный ипотечный банк Германии был организован в
1862 году во Франкфурте [3].

Наибольшее развитие ипотечные банки в Западной Европе получили в первой половине XX
века (до 30-х годов) в Германии, где они были одними из наиболее развитых, уступая в мощи
лишь коммерческим банкам. Они выдавали ипотечные кредиты промышленным компаниям под
залог недвижимости, а также для нужд сельским производителям.

В Германии в этот период времени действовали, так называемые судостроительные ипотечные
банки, предоставлявшие кредиты судостроительным компаниям под залог строящихся судов.
Одновременно в это же время были сделаны попытки создать ипотечные банки для долгосрочно-
го кредитования промышленного строительства. Однако это направление не получило должного
развития. Главной сферой ипотечных банков, как в Германии, так и в других странах Западной
Европы до 30-х годов XX века становится кредитование покупки недвижимости в городах и сель-
ской местности.

Негативное воздействие на развитие ипотечных банков оказывали мировые войны и послево-
енная инфляция. Как правило, в период войны процесс развития ипотечных банков замедлялся,
так как резко снижался объем привлечения денежных средств и возрастал объем невозвращен-
ных кредитов. Во время послевоенных инфляционных процессов задолженность погашалась, как
правило, обесцененными деньгами, а сам ипотечный кредит заменялся временным покрытием за
счет государственных облигаций. Именно в этих условиях количество функционирующих ипо-
течных банков снижалось. В период благоприятной экономической конъюнктуры число банков
росло, что подтверждается данными на примере ФРГ (табл. 1).

Таблица 1. Динамика развития ипотечных банков в ФРГ (штук) *
Годы

Показатели
1922 1934 1948 1966 1970 1980 1990

Количество банков 39 30 20 43 31 30 31

* [3]

 Как видим, сокращение числа ипотечных банков в ФРГ происходило в период крупных эконо-
мических потрясений (кризис 30-х годов) и послевоенной инфляции конца 40-х годов XX века. В
дальнейшем повышательная тенденция развития экономики в 50-60-х годах XX века способство-
вала росту числа банков. В конце 60-х годов XX века в ФРГ было 24 акционерных банка, 5 акци-
онерных судостроительных банков и 14 государственных ипотечных. Наиболее крупными из них
были четыре акционерных ипотечных банка: Немецкий центральный земельный банк, Франк-
фуртский ипотечный банк, Рейнский ипотечный банк, Немецкий ипотечный банк (г. Бремен). Как
правило, большая часть акционерного капитала (от 50% до 70%) этих банков принадлежала наи-
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более крупным коммерчес-ким банкам ФРГ, так называемым «гроссбанкам». Среди государствен-
ных ипотечных банков ведущее положение занимали четыре банка: «Дейче Пфандбрифан-штальт»
с пятью филиалами, Баварский земельный банк и два банка в земле Баден-Вюртемберг.

Другие частные и государственные ипотечные банки также контролировались «гроссбанка-
ми». В последние десятилетия экономического роста ФРГ (70-80-90-е годы XX века) число ипо-
течных банков колеблется в пределах 30-31.

Во Франции также действуют ипотечные банки, однако характер их деятельности специфи-
чен. Ведущим в сфере ипотечного кредита является банк «Креди фонсье де Франс» (КФФ)—
старейший ипотечный банк Франции с участием государства, созданный еще в 1852 году. Особое
развитие он получил в XX веке, точнее, в 60-70-х годах XX века.

Этот банк проводит операции по трем основным направлениям.
Первое направление деятельности этого банка — это предоставление кредитов местным орга-

нам власти Франции (департаментам и коммунам) сроком до 20 лет под обеспечение (5% акти-
вов) за счет выпуска так называемых коммунальных займов.

Вторым направлением деятельности КФФ является предоставление ссуд строительным ком-
паниям и земледельцам под жилищное и хозяйственное строительство, но, как правило, за счет
государственного бюджета. Кроме того, через этот банк выдаются также специальные кредиты
частному капиталу, осуществляющему жилищное строительство.

Третьим направлением деятельности этого банка является учет векселей по среднесрочным
кредитам под строительство, которое осуществляется коммерческими банками.

Роль ипотечных банков выполняют также учреждения ипотечного кредита, которых насчиты-
вается во Франции свыше 30. Они выдают кредиты на покупку земли и квартир. Среди них наи-
большее значение имеют «Креди фонсье нур ле батиман» и «Ля компани ипотекэр де ля Эпен»,
которые специализируются исключительно на кредитовании частного строительства.

В США в основном ипотечный кредит осуществляют специализированные небанковские кре-
дитно-финансовые институты в виде ссудо-сберегательных ассоциаций, а также страховые ком-
пании, но в то же время существует и группа государственных ипотечных банков. Это федераль-
ные банки по кредитованию жилищного строительства, Федеральная ипотечная корпорация по
кредитованию жилищного строительства, банки по кредитованию фермерских хозяйств, феде-
ральные земельные банки.

Эти учреждения, как правило, продают собственные ценные бумаги. Из полученных денеж-
ных средств государственные ипотечные учреждения выдают ипотечные ссуды. Выпуск их цен-
ных бумаг резко увеличился с 1970 года по 1986 год (с 38 млрд. долл. США до 262 млрд. долл.
США соответственно). Главная цель федеральных ипотечных учреждений, включая банки, зак-
лючается в том, чтобы предоставлять кредиты в сельское хозяйство и жилищное строительство,
обеспечивая социально-экономическое обслуживание наиболее деликатных сфер экономики (и
менее зажиточные слои населения). Ценные бумаги, выпускаемые вышеуказанными института-
ми, как правило, приобретают коммерческие и сберегательные банки, страховые компании и дру-
гие кредитно-финансовые институты. Это позволяет федеральным институтам ипотечного кре-
дита получать необходимые денежные средства в последующем использовать их для ипотечного
кредитования строительства для городского населения, фермеров и мелких предпринимателей.

В Турции ипотечным кредитом занимается несколько государственных банков. Турецкий банк
ипотечного кредита осуществляет кредитование жилищного строительства в основном в городах.
«Сумербанк» финансирует строительство государственных предприятий, одновременно занима-
ясь кредитованием экспорта и реализации продукции государственных предприятий в обрабаты-
вающей промышленности. Эти банки кредитуют строительство в добывающей и энергетической
отраслях экономики; Мореходный банк осуществляет кредитование строительства судов и порто-
вого хозяйства. Эти банки являются проводниками определенной целевой правительственной
политики по укреплению государственного сектора экономики.

В Финляндии действуют семь частных ипотечных банков: «Финиш Реал Эстате Бэнк ЛТД»,
«Индастриал Бэнк оф Финллэнд ЛТД», «ОКО инвестмент бэнк ЛТД», «Мортгэдж Бэнк оф Финл-
лэнд ЛТД», «РСР — Минисипалите Бэнк ЛТД», «Капсалис Бэнк ЛТД» и «Аландс Гиротекс Бэнк
ЛТД». Эти банки направляют свои ипотечные кредиты в корпоративный сектор (до 67%), госу-
дарству (23%), частным лицам (3%), мелким предприятиям (1%), прочим субъектам хозяйствова-
ния (6%). В своих руках они концентрируют весь ипотечный кредит, предоставляемый в про-
мышленность, строительство и сельское хозяйство.
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В Испании существует несколько банков, предоставляющих ипотечный кредит. Это, прежде
всего, Ипотечный банк, выдающий кредиты под жилищное строительство, и Банк строительного
кредита, которые занимаются ипотечным кредитованием в основном промышленных компаний.
Кроме того, ипотечным кредитованием в Испании занимаются также Банк местного кредита и
Банк сельскохозяйственного кредита, которые предоставляют ипотечный кредит городскому на-
селению, фермерам, а также мелким компаниям.

В Италии функции ипотечного кредита выполняют полугосударственные и государственные
банки. Основное место на рынке ипотечного кредита здесь занимают банки «Институто Мобиль-
яре Итальяно», «Мидибанк», «Эфибанк» (ипотечный кредит для промышленности). Банк «Ме-
дио Кредито» проводит кредитование средних и мелких промышленных компаний.

Важную роль ипотечные банки играют и в ряде стран Латинской Америки и Азии. Как прави-
ло, это страны со сравнительно развитыми банковскими системами, приближающиеся по своей
структуре к ведущим странам Западной Европы. Так, в Латинской Америке ипотечные банки в
чистом виде существовали уже в 80-х годах XX века в таких странах, как Аргентина, Бразилия,
Мексика, Венесуэла, Колумбия, Чили; в Азии ипотечные банки в этот период времени существо-
вали в основном в Индии, Пакистане, Турции, Южной Корее, Таиланде и некоторых других стра-
нах этого региона. Основная функция ипотечных банков в этих регионах и странах — ипотечное
кредитование земельной собственности, жилищного и отчасти промышленного строительства.

Анализ деятельности ипотечных банков в плане ипотечного кредитования в целом показывает
наличие определенных различий (в разрезе стран) в организации и функционировании ипотечно-
го кредита, выданного ипотечными банками и другими кредитно-финансовыми институтами,
исполняющими ипотечные операции.

Специфическая деятельность ипотечных банков обусловливает формирование их пассивных
и активных операций, которые существенно отличаются от активных и пассивных операций ком-
мерческих, сберегательных и инвестиционных банков. Это подтверждает баланс ипотечного бан-
ка (табл. 2).

Таблица 2. Схема баланса частного и государственного ипотечного банка (западная модель) *
Пассивы Активы

1.Коммунальные облигации и закладные
2.Долгосрочные займы
3.Переходящие кредиты
4.Собственные средства
5.Прочее

1.Наличность и счета в кредитных учреждениях
2.Долгосрочные кредиты
3.Ценные бумаги
4.Переходящие кредиты
5.Прочее

* Составлено на основании [3]

Более 50% пассивных операций составляет эмиссия долгосрочных облигаций, затем идут при-
влеченные средства в виде долгосрочных займов и переходящих кредитов, а также собственные
средства (включающие акционерный капитал, резервный фонд и нераспределенную прибыль). В
активных операциях почти 85% составляют долгосрочные кредиты, которые выдаются различ-
ным клиентам на жилищное и промышленное строительство, затем следуют переходящие креди-
ты (государственные средства — около 3%, ценные бумаги — 0,5% и прочие — 1,5%).

Ипотечные банки также осуществляют депозитные операции и комиссионные операции с цен-
ными бумагами. Длительное время (до 20-х годов XX столетия) ипотечные банки выдавали кре-
дит в форме закладных, которые реализовывал сам заемщик, возврат кредита производился так-
же закладными. В последующем ипотечный кредит стал выдаваться только наличными, а прода-
жа закладных — производиться банками. Как правило, обеспечением закладных могут быть ипо-
тека, долгосрочные обязательства местных органов власти, гарантии банков, а также какое-то
дополнительное резервное обеспечение, т.е. фонд денежных средств, которые могут храниться в
коммерческих банках.

В процессе реализации закладных ипотечные банки привлекают другие банки, в основном
коммерческие, используя при этом их филиальную сеть.

Закладные выпускают в различных купюрах (например, в ФРГ — 10, 20, 100, 200, 500, 1000, а
иногда 5 000 дойч марок) сроком на 10-25 лет. Закладные могут быть либо на предъявителя, либо
именные.
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В послевоенные годы произошли важные изменения в технике ипотечного кредитования. Рань-
ше банк выдавал кредит под ипотеку до момента реализации закладных, т.е. за счет собственных
средств. В настоящее время предварительное кредитование банками не применяется, поэтому
средства для кредита они получают от эмиссии и размещения закладных. Кроме того, в ряде стран
в пассивных операциях ипотечных банков стали играть большую роль государственные средства,
отраженные в балансе по статье «Переходящие кредиты».

Основной тенденцией развития ипотечных банков в период после Второй мировой войны ста-
ло падение доли собственных средств по отношению к сумме эмитированных и реализованных
закладных. В большинстве стран мира ипотечные банки не обладают правом делать эмиссию
закладных на сумму, превышающую их собственный капитал более, чем в 10—20 раз.

Острая конкуренция между ипотечными и коммерческими банками, а также другими кредит-
ными институтами за сферу привлечения денежных сбережений, и предоставление ипотечного
кредита создала необходимость выхода ипотечных банков за рамки традиционных операций.
Ипотечные банки получили возможность привлекать вклады физических лиц, осуществлять вло-
жения своих средств в частные ценные бумаги, проводить лизинговые и факторинговые опера-
ции для увеличения своих доходов. Ипотечные банки, существующие в чистом виде, стремятся
расширить свои операции в основном путем широкой диверсификации, поскольку их финансо-
вое положение в настоящее время связано в основном с колебаниями экономической конъюнкту-
ры. Малейшие спады в экономике западных стран, особенно в строительстве и сельском хозяй-
стве, негативно сказываются на положении ипотечных банков, так как возрастает вероятность
невозврата ипотечных долгов.

В мировой ипотечной практике основными источниками ресурсов ипотечного кредита высту-
пают сбережения населения, свободные денежные средства юридических лиц (компаний, корпо-
раций), а также вторичный рынок ценных бумаг. Например, в США главный источник пополне-
ния кредитных ресурсов банков — вторичный рынок закладных, в Германии — накопительные
семейные счета.

История банковского дела в России неразрывно связана с развитием ипотечного кредитования
населения. Ипотечное кредитование было первым на Руси видом кредитования и получило назва-
ние «заклад».

В XIII-XIV веках заклад возник одновременно с правом частной собственности на землю, но
долгое время существовал фактически без законодательного оформления. Нормативное оформ-
ление ипотека получает гораздо позже.

Отличие российской ипотеки от зарубежной ипотеки было заложено в самом государственном
укладе. Широким развитием института ипотеки земли феодальное государство помогало своему
основному классу — помещикам.

С 1 января 1835 года в России был введён Свод Гражданских Законов (автор М.М. Сперанс-
кий), где залоговое право подвергалось подробному регламентированию. Залог существовал в
следующих видах:

 с государством (казённая ипотека);
 между частными лицами (частная ипотека);
 по займам в кредитных учреждениях (банковская ипотека) [4].
Первые банки, выдававшие долгосрочные кредиты под залог недвижимости», появились в

России в 50-х годах XVIII столетия. Ими стали государственные дворянские банки, которые фун-
кционировали следующим образом. Помещик, нуждавшийся в деньгах, обращался в банк с
просьбой предоставить ему кредит под залог имения. Стоимость недвижимости вместе с крепос-
тными душами оценивалась специальными комиссиями, и банк выдавал ссуды на 15, 28 или 33
года. Чаще всего кредит составлял 60 — 70% стоимости имущества.

Первый такой банк был учрежден в 1754 году с отделениями в Петербурге и Москве. Его
капитал составлял 750 тыс. руб. Банк выдавал ссуды в размере от 500 до 1000 руб. сроком до трех
лет (с 1761 года — до 8 лет) из расчета 6% годовых под залог помещичьих имений и каменных
строений. К началу 60-х годов XVIII века средства банка оказались замороженными, так как по-
мещики не погашали в срок свои ссуды и отказывались от уплаты процентов по ним. С 1762 года
по 1786 год в пополнение к первоначальному капиталу банк получил от правительства ассигнова-
ния в сумме около 6 млн. руб.. В 1786 году Банк для дворянства был реорганизован в Государ-
ственный заемный банк, который принимал вклады и выдавал долгосрочные ссуды под залог
помещичьих земель и горнозаводских имений, фабричных строений и каменных домов в Петер-
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бурге. В 1802 году к нему был присоединен Вспомогательный для дворянства банк (создан в 1797
году). Часть средств банка направлялась на финансирование правительства.

Роль дворянских банков играли также сохранные казны, созданные в 1772 году при опекунс-
ких советах в Петербурге и Москве, и Приказы общественного призрения.

Еще 20 ноября 1772 года при Московском Воспитательном доме в числе прочих кредитных
учреждений была основана сохранная казна. Целью этого учреждения являлось предоставление
всем желающим возможности сберегать денежные средства с приращением к ним процента. При
взносе капитала в сохранную казну вкладчику выдавался особый билет, подобный кредитным
билетам.

Кроме сбережений, отданных на хранение, сохранная казна выдавала нуждающимся ссуды
под залог имений.

Основной же целью создания сохранной казны был сбор капитала вкладчиков и доходов от
выдаваемых в ссуду сумм для питания средствами благотворительных учреждений России, в ча-
стности же Воспитательных Домов [5].

В 1775 году Екатериной II установлены приказы общественного призрения, для заведования
народными школами, сиротскими домами, богадельнями, больницами, работными и смиритель-
ными домами.

В 1849 году были приняты решения о реорганизации кредитных учреждений в связи с подготов-
кой реформы по отмене крепостного права в России. Ликвидировались все существующие государ-
ственные кредитные учреждения, разрабатывался Проект по устройству земских банков [4].

После реформы 1861 года были созданы новые дворянские банки, выдававшие долгосрочные
кредиты под залог помещичьих имений, исходя из цены земельного участка. К таким банкам
относился Государственный дворянский земельный банк (основан в 1885 году), который выдавал
дворянам ипотечные ссуды на льготных условиях в размере 60% стоимости их имений сроком до
66 лет из низкого процента (5,75% годовых, а с 1897 года — 3,5% годовых) и предоставлял поме-
щикам отсрочки платежей без взимания процентов. Кроме государственных банков в России дей-
ствовали и местные дворянские банки. Система дворянских банков просуществовала до середи-
ны XIX века, когда Александр II запретил выдачу государственных кредитов и ликвидировал ра-
зорившиеся дворянские банки.

Однако ипотечный кредит в России продолжал развиваться. В это время в России начали обра-
зовываться частные кредитные организации. Так, в 1861 году была образована первая частная
организация долгосрочного кредита — Санкт-Петербургское городское кредитное общество.

В 1869 году был образован первый частный ипотечный банк на началах круговой ответствен-
ности заёмщиков; в 1871 году в г. Харькове был создан первый акционерный земельный банк,
выдававший кредиты под залог городской и сельской недвижимости [4].

Вскоре появились новые кредитные учреждения — городские кредитные общества и земель-
ные банки. Они выдавали кредиты под залог недвижимости не деньгами, а ценными бумагами,
обеспеченными закладываемой недвижимостью. Собственники недвижимости объединялись в
товарищество, внося в виде пая собственные доходные дома. Затем выпускались ценные бумаги
общества, подтвержденные имеющейся недвижимостью. По ним гарантировался фиксирован-
ный доход (около 5% годовых). Кредитные товарищества добились права конвертировать свои
ценные бумаги в государственные обязательства (облигации).

В начале XX века Россия имела широкую сеть ипотечных банков. Сформировался прогрессив-
ный вторичный рынок ценных бумаг, обеспеченных закладными на недвижимое имущество.
Многое из опыта функционирования российских ипотечных банков позднее было использовано
при создании системы ипотечного кредитования в других странах.

К 1914 году Россия далеко продвинулась вперёд в области ипотечного кредита. Существовала
развитая кредитно-банковская система долгосрочного кредитования, которая имела хорошее за-
конодательное обеспечение и была блестяще организована. Кредитно-банковская система вклю-
чала: государственные, региональные, городские, местные, общественные и частные кредитные
институты. В неё входили:

 Дворянский земельный банк;
 Крестьянский поземельный банк;
 городские кредитные общества и городские общественные банки;
 земские банки;
 общества взаимного поземельного кредита;
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 ссудно-сберегательные товарищества;
 кредитные товарищества и др.
Всего всеми ипотечными банками к 1914 году было предоставлено ссуд на 5 млрд. 380 млн.

руб. под залог недвижимости.
К 1917 году в России существовали: 21 земельный банк, два ипотечных банка (Государствен-

ный Крестьянский поземельный банк и Дворянский банк), Особый отдел государственного Дво-
рянского банка и 18 частных банков [4].

Развитие системы ипотечного кредитования под залог недвижимого имущества и прежде всего
земли было приостановлено в октябре 1917 года. Советская власть, ликвидировав частную соб-
ственность, в том числе и на землю, практически устранила основу для ипотечного кредитования.

В настоящее время, спустя почти 80 лет, с развитием частных форм собственности началось
возрождение ипотеки. В Москве и других крупных городах России (Санкт-Петербурге, Новоси-
бирске, Самаре) созданы первые ипотечные банки. Процесс их становления сложен и противоре-
чив. Это связано со сложной экономической ситуацией в стране — дефицит кредитных ресурсов
долгосрочного характера, высокие темпы инфляции и процентные ставки, делающие долгосроч-
ные кредиты практически недоступными для подавляющей части населения. Неразвитость зако-
нодательства по ипотеке, несовершенство системы регистрации закладных и изъятия недвижи-
мости у недобросовестных плательщиков также сдерживают развитие операций по предоставле-
нию ипотечных кредитов в России.

Российские ипотечные банки, тщательно изучая дореволюционный опыт, практику других го-
сударств, стараются разработать банковские продукты, способные реально действовать в слож-
ной экономической обстановке. Однако очень немногие вновь созданные ипотечные банки, в боль-
шинстве своем представляющие собой обычные универсальные коммерческие банки, могут кон-
статировать действительное проведение операций по ипотечному кредитованию граждан.

Следующим шагом развития ипотеки на российском рынке стало создание в 1993 году Ассо-
циации ипотечных банков, учредителями которой выступили 16 фирм, девять из них — ипотеч-
ные банки. Цель Ассоциации ипотечных банков — лоббирование, поддержка законов об ипотеке,
преференции банков, которые занимаются ипотечным кредитованием.

Ипотечные банки являются важной структурой в области решения жилищной проблемы. От-
ношение Центробанка и Правительства России к этой проблеме очень много значит для дальней-
шего развития ипотечного бизнеса в России. Поэтому задача Ассоциации ипотечных банков —
помочь на государственном уровне сформировать «поле», на котором могли бы работать ипотеч-
ные банки, развивая ипотечное долгосрочное кредитование.

Возрождение ипотеки в России вызвало ряд новых проблем, в частности одну из основопола-
гающих в ипотеке — оценку недвижимости.

Постепенно ипотечный кредит завоевывает российский рынок и становится одним из видов
банковской деятельности.

Теоретическая возможность ипотечного кредитования в России стала обсуждаться сразу пос-
ле принятия закона СССР «О собственности». Вступивший в силу весной 1992 года закон «О
залоге» сделал подобное кредитование еще чуть более реальным. К этому же времени относятся
и первые попытки создания законопроекта об ипотеке. Позже Государственная Дума приняла
закон «Об ипотеке».

26 февраля 1996 года вышел указ Президента Российской Федерации «О дополнительных ме-
рах по развитию ипотечного кредитования».

По оценкам специалистов, объем ипотечных кредитов, выданных всеми банками России в 1996
году не превышал 100 млн. долларов США, что составляет доли процента от общей стоимости
недвижимости России. В настоящее время ипотечное кредитование, например, жилья в России
осуществляют несколько ипотечных и коммерческих банков, а также некоторые муниципальные
органы.

В 1994 году целый ряд банков приступил к практическому кредитованию приобретения жилья
населением. Сегодня только в Москве несколько десятков банков предлагают услуги по кредито-
ванию покупки жилья. В настоящее время Фонд имущества г. Москвы совместно с Центром ипо-
течного бизнеса (г. Москва) разработал и осуществляет ряд схем ипотечного кредитования выку-
па недвижимого имущества приватизированными предприятиями. В частности, сюда включают-
ся разработка и реализация инвестиционных проектов, представляющих собой программы ре-
конструкции города. Инвестиционные проекты направлены в основном на рациональное исполь-
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зование недвижимого имущества. Это позволило многим предприятиям столицы повысить свою
эффективность и не только вернуть кредит, но и в конечном итоге выкупить недвижимость у
государства.

В целях реализации схем ипотечного кредитования в столице решением правительства г.
Москвы №356 создается залоговый фонд недвижимости. Располагая частью этого фонда, Фонд
имущества г. Москвы выступает гарантом (поручителем) и в других схемах ипотечного креди-
тования выкупа предприятиями арендованного имущества, а также при вторичных сделках с
этим имуществом.

Для развития ипотечного кредита в России большое значение имеют источники кредитных
ресурсов ипотечных банков и других кредитно-финансовых учреждений. Такими источниками
по существу могут быть сбережения населения, свободные денежные средства юридических лиц,
а также вторичный рынок ценных бумаг.

В настоящее время перед банками России стоит задача создания вторичного рынка ипотек
путем образования региональных рынков и постепенной их интеграции. Наиболее подготовлен-
ными регионами к развитию всего механизма ипотечного кредита в России являются Москва,
Санкт-Петербург, Нижний Новгород и Иркутск.

На осень 2011 года в качестве ипотечных кредитных организаций России позиционируют себя
АБ «ГПБ-Ипотека» — специализированный ипотечный банк группы Газпромбанка, «Городской
Ипотечный Банк» — аффилированный дочерний банк Восточного Экспресс Банка, «Дельта Кре-
дит» и др.

В то же время лидерами по объему предоставленных ипотечных займов в России в первом полу-
годии 2011 года были «Сбербанк» — 142 млрд. рублей, ВТБ 24 — 27 млрд. рублей, «Дельта Кредит»
— 7 млрд. рублей, «Росбанк» — 5,6 млрд. рублей, «Абсолют Банк» — 4,2 млрд. рублей [2].

История ипотеки в Украине началась в ХІХ веке. В 1839 году в Киеве открылась контора Госу-
дарственного коммерческого банка Российской империи. Это учреждение преследовало перво-
очередную цель «открыть купечеству вящие способы к облегчению и расширению коммерческих
оборотов» [6]. Значительным преобразованиям банковская система подверглась при Александре ІІ.
В 1860 году в Российской империи был создан центральный финансовый орган — Государствен-
ный банк. Его Киевская контора действовала в том же старинном здании на Институтской улице
г. Киева, где до этого располагалась контора Коммерческого банка. Основные операции, произво-
димые им, заключались в выдаче ссуд под товары и документы, кредитовании городов и земств,
учете векселей и других срочных обязательств, приеме денежных вкладов и др. После денежной
реформы 1897 года Госбанк стал также центральным эмиссионным органом страны: сосредота-
чивал золото, выпускал кредитные билеты и золотые монеты. Он курировал и сеть сберегатель-
ных касс, уже в то время созданную для нужд малоимущего населения.

Зримым воплощением роста банковских операций в Киеве стало строительство нового здания
местной конторы Государственного банка на Институтской улице №9 (нынешнее помещение На-
ционального банка Украины). В это же время были созданы Крестьянский поземельный банк,
который выдавал ипотечные долгосрочные кредиты под имевшиеся у крестьян наделы, а также
Дворянский земельный банк — в помощь помещикам, чьи усадьбы были обременены долгом. В
период столыпинской реформы земельный фонд, накопленный этими банками, позволял форми-
ровать хутора, поощряя крестьян к выходу из общины. Участки продавали крестьянам-единолич-
никам, способным организовать крепкие хозяйства. В течение нескольких лет миллионы десятин
отошли к «справным мужикам», которых уже тогда называли кулаками.

В начале ХХ века существенное место в финансовой жизни Киева занимал частный кредит.
Частные банки отличались динамичностью, более высокими процентами по вкладам. Располага-
лись они, как правило, на Крещатике. Как видим, банковская система в Киеве представляла собой
хорошо отлаженный механизм и могла удовлетворить потребности любых клиентов. В 1917 году
страну постигли глобальные изменения, определившие ее развитие на семьдесят с лишним лет.
Первые же действия большевиков были направлены на установление государственной монопо-
лии на землю и уничтожение основных субъектов ипотечного кредитования. После революции
советская власть наложила руку на фонды всех банков — как государственных, так и частных.
Многие годы государство оставалось безраздельным монополистом в сфере кредита, и лишь только
после распада СССР ипотека начинает возрождаться [6,7].

С 1991 года в независимой Украине стали создаваться и функционировать банки различных
форм собственности.
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Настоящее рождение «новой ипотеки в Украине» произошло в 2004 году, когда Верховная Рада
приняла Закон «Об ипотеке». Этот закон позволил эффективно развивать рынок ипотечных кредитов.

Для эффективного развития жилищной ипотеки в Украине созданы Государственное ипотеч-
ное учреждение, Фонд содействия молодежному жилищному строительству, ПАО «Агентство по
рефинансированию жилищных кредитов», Украинская национальная ипотечная ассоциация, раз-
работаны государственные (льготные) ипотечные программы приобретения гражданами Украи-
ны жилья.

2 июля 2012 года Кабинет Министров Украины принимает Постановление «Про створення
Державного земельного банку».

В настоящее время ипотека в Украине, по разным причинам, переживает не самые лучшие
времена. Банки подняли ставки по кредитам на приобретение жилой недвижимости до 25 и более
процентов годовых. Процентные ставки по ипотечному жилищному кредиту и так были немалые
(т 15,5% и более). Сейчас позволить себе жилищную ипотеку может, примерно, 1% населения
нашей страны [8].

Специализированных ипотечных банков в Украине по состоянию на осень 2012 года офици-
ально не зарегистрировано. Однако в различных программах государственной (льготной) и чисто
банковской ипотеки государственные и коммерческие банки Украины принимают активное учас-
тие: 22 банка Украины работают с Государственным фондом содействия молодежному жилищно-
му строительству. Такие банки Украины как Ощадбанк, Сбербанк России, Укргазбанк, банк Фо-
рум, Укрэксимбанк, Укрсоцбанк, Проминвестбанк финансируют программу государственной уде-
шевленной жилищной ипотеки.

Более 30 банков Украины по договору с Государственным ипотечным учреждением согласи-
лись заниматься рефинансированием ипотечных жилищных кредитов. Это такие банки как При-
ватБанк, Укрсиббанк, Укрсоцбанк, Ощадбанк, Кредитпромбанк, банк Форум, Индексбанк, Ва-
банк, Сбербанк России и другие банки Украины.

Чисто банковской жилищной ипотекой по данным «Простобанк Консалтинг» занимаются та-
кие банки Украины как Укрэксимбанк, Credit Agricole Bank, Марфин банк, банк Аркада, банк
Киевская Русь, Мегабанк, Эрсте банк, Всеукраинский банк и др.[8].

ВЫВОДЫ
Изучение истории возникновения и развития ипотечных банков различных стран мира дает

основание сформулировать следующее определение сущности современного ипотечного банка.
Современный ипотечный банк — это универсальное или специализированное кредитно-фи-

нансовое учреждение, операции по выдаче и дальнейшему обслуживанию (экспертизе, оценке
кредитоспособности заемщика, рефинансированию, секьюритизации и т.д.) ипотечных кредитов
в котором составляют значительный удельный вес (от 30% и более).
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