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В статье обоснована необходимость рассмотрения роли современной банковской системы, основы движения и разви-
тия рыночной экономики, где банковская система и кредитные отношения на ипотечном рынке способствуют социально-
экономическому развитию, обеспечивая повышение уровня жизни населения посредствам государственных ипотечных
программ, действующих на Федеральном, Региональном и на муниципальном уровнях.
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The article substantiates the need to consider the role of the modern banking system, the basics of market economy progress
and development where the banking system and credit relations on the mortgage market contribute to social and economic
development, ensuring the improvement of living standards through the state mortgage programs operating at federal, regional and
municipal levels.
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ВВЕДЕНИЕ
В связи с существующей макроэкономической ситуацией в Российской Федерации, характери-

зующейся низкими доходами, недостаточным платежеспособным спросом граждан на жилье, а
также практически отсутствием у них накоплений, возникает важнейшая социальная проблема
недостаточной обеспеченности жильем. И основным способом решения жилищной проблемы
должно стать долгосрочное ипотечное жилищное кредитование.

Данная тема актуальна, так как ипотека является одним из главных инструментов решения
жилищной проблемы, а также важнейшим механизмом улучшения инвестиционного климата, ре-
гулирования денежной массы, социально-экономического прогресса в стране в целом. В связи с
этим ипотечное кредитование способно ускорить развитие экономики страны, ведь при росте спроса
на ипотечные продукты произойдет рост новостроек, что оживит отрасли промышленности, уве-
личит объемы производства.

Изучению роли банковской системы в социально-экономическом развитии страны уделяется
внимание многими учеными мира. Весомый вклад внесли: К.Дж. Бартроп, Э.Дж. Долан, Э. Гилл
Р. Коттер. Данной темой занимаются и отечественные учёные, среди которых Абрютина М.С.,
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Борщ Л.М., Воробьева Е.И., Бердниковская Т.Б., Жукова Е.Ф., Кондрашова Г.П., Лаврушина О.И.,
Казака А.Ю., Колесникова В.И., Молчанова А.В., Сенчагова В.К., что в свою очередь подтвер-
ждает важность исследований относительно взаимодействия банковской системы с реальным
сектором экономики.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ
Целью статьи является изучение программ жилищного кредитования в Российской Федера-

ции, выявление значения долгосрочного ипотечного жилищного кредитования в социально-эконо-
мическом развитии страны. Определить преимущества и недостатки ипотечного кредитования и
найти между ними определенный компромисс для потребителей этих услуг. В большинстве науч-
ных исследований направлены на нормативно-правовое обеспечение, структуризацию капитала,
такие подходы имеют право на существование, но они не охватывает весь спектр услуг банковс-
кого сектора, в частности целевые программы ипотечного кредитования.

РЕЗУЛЬТАТЫ
Забота об оптимальном развитии банковской системы, функционирование рыночного механиз-

ма обеспечивает движение экономического развития. С учетом всех социальных аспектов, кото-
рые приводят к максимизации благосостояния каждого гражданина в частности и общества в
целом, являются главной задачей экономической политики государства.

В экономической литературе и нормативно-правовых актах термин «ипотека» в Российской
Федерации применяется в качестве решения жилищных проблем для населения страны. Так, ипо-
тека — это приобретение недвижимого имущества гражданами государства, используя свое пра-
во на приобретение имущественных прав собственности. Ипотечное кредитование России обес-
печивается Федеральным законом от 16.07.1998 № 102-ФЗ (редакция от 05.10.2015) «Об ипотеке
(залоге недвижимости)», Федеральным законом от 20 августа 2004 г. № 117-ФЗ «О накопительной
ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих», Федеральным законом № 117-ФЗ
от 11 июля 2001 г. «О кредитных потребительских кооперативах граждан» (редакция от 03.11.2006),
Федеральным законом № 215-ФЗ от 22 декабря 2004 г. «О жилищных накопительных кооперати-
вах» (редакция от 03.11.2006), Федеральным законом «О кредитных историях» № 218-ФЗ от 30
декабря 2004 (в редакции от 24. 07. 2007). Ипотечные кредиты выдаются банками, условия кре-
дитования у всех разные. На государственном уровне в России ипотека находит поддержку в
виде разработанных и перечисленных выше законах, а так же специально созданных государ-
ством ипотечных агентств.

Главным преимуществом ипотеки является то, что вместо многолетнего накапливания необ-
ходимой суммы на покупку жилья, возникает возможность уже сейчас жить в новой квартире
(или доме). При этом жилье, приобретенное по ипотеке, сразу является собственностью заемщи-
ка ипотечного кредита. Существенным недостатком ипотеки является так называемая «перепла-
та» за квартиру, которая включает в себя проценты по ипотечному кредиту и ежегодные суммы
обязательного страхования. Найти компромисс между преимуществами и недостатками ипотеки
возможно, так как сегодняшний ипотечный рынок богат количеством и разнообразием предлага-
емых ипотечных программ и продуктов.

На территории России одним из инструментов реализации приоритетного национального про-
екта «Доступное и комфортное жилье гражданам России» является Федеральная программа Ипо-
течного Жилищного Кредитования, разработанная Правительством Российской Федерации. В
рамках данной программы Правительством было создано Федеральное Агентство ипотечного
жилищного кредитования (ОАО «АИЖК») со 100% государственным капиталом. Основным на-
правлением деятельности данного агентства является обеспечение ликвидности российских ком-
паний, занимающихся деятельностью по предоставлению долгосрочных жилищных займов граж-
данам страны [3].

Существующие экономические проблемы РФ в текущее время отразились и на рынке ипотеч-
ного кредитования. В первую очередь они были вызваны повышением ключевой ставки Цент-
рального Банка России (далее ЦБ), что повлекло за собой увеличение процентных ставок практи-
чески по всем ипотечным продуктам коммерческих банков. Так, при ключевой ставке ЦБ в 17%
на декабрь 2014 года ставки по ипотеке стали слишком высокими для потребителя, и на рынке
ипотечного кредитования замедлился темп роста, когда банки не могли себе позволить кредито-
вание по ставкам, удовлетворяющим население, а те, в свою очередь, не могли выплачивать
необходимые денежные суммы.
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В настоящее время ЦБ оставил ключевую ставку на уровне 11%, вследствие чего процентные
ставки по ипотечным кредитам также начали снижаться. По состоянию на начало июля 2015 года
минимальные ставки в коммерческих банках составляют 10 %. Размер ставки зависит от ряда
факторов: от срока ипотечного кредитования; от страхования заёмщика; от проводимой кредит-
ной политики самого банка; от целей предоставления кредита (является ли объект новостройкой
или вторичным жильём, с господдержкой или без, и др.); а также от категории заёмщиков (гос-
служащие, молодая семья, военные и др.) [8].

Рассмотрим условия ипотечных программ, предоставляемых «АИЖК» по состоянию на но-
ябрь 2015 года. Существует классическая и социальная ипотека.

1. Классическая ипотека представлена двумя продуктами: «Стандарт: Квартира» со ставкой в
размере 10,9% для кредита с опцией «Ипотека с государственной поддержкой», которая предпо-
лагает первоначальный взнос от 10% и срок кредита до 30 лет. И без опции «Ипотека с государ-
ственной поддержкой» ставка составляет 12.75% — при первоначальном взносе равном или бо-
лее 50%, 13% — при первоначальном взносе от 20% (включительно) до 50% и 13,25% — при
первичном взносе, (далее ПВ) от 10% (включительно) до 20%.

И второй продукт «Стандарт: Дом» ставка, по которому составляет: с опцией «Ипотека с госу-
дарственной поддержкой» 11,5% годовых, ПВ от 20% и сроком кредита до 30 лет. Без опции
«Ипотека с государственной поддержкой» ставка равна 13,75% — при ПВ равном или более 50%
и 14% — при ПВ от 20% (включительно) до 50% [3].

Также в России существуют категории граждан, для которых государство разработало специ-
альные программы, благодаря которым они могут рассчитывать на приобретение жилья по при-
емлемым условиям ипотеки. Программы реализуются через социальную ипотеку — комплекс
государственных программ для улучшения жилищных условий социально незащищенных слоев
населения [7].

2. Социальные ипотечные кредиты АИЖК для социальных категорий граждан включают че-
тыре программы: «Социальная ипотека: квартира», «Социальная ипотека: дом», «Ипотека для
сотрудников оборонно-промышленного комплекса» и «Ипотека для военнослужащих». Данные
продукты имеют свои особенности, однако их объединяют низкие процентные ставки от 9,9%
годовых с доступным первоначальным взносом от 10%, а также с возможностью увеличения
суммы ипотечного кредита за счет средств материнского капитала и возможностью снижения
переплаты по кредиту. Данные ипотечные продукты дают возможность удешевить стоимость
недвижимости эконом-класса (в рамках программы «Жилье для российской семьи». Программа
разработана для категорий граждан, имеющих право на приобретение жилья, учитывая субсидии,
предоставляемые на всех уровнях, что существенно повышает доступность получения кредита и
приобретения жилья. В рамках данной программы до 1 июля 2017 года на территории Российской
Федерации должно быть построено не менее 25 млн. кв. метров жилья экономического класса.
Квадратный метр такого жилья будет продаваться по цене ниже рыночной на 20% [3].

В настоящее время на Федеральном, Региональном и на муниципальном уровнях действуют
несколько государственных ипотечных программ:

1. Ипотека по федеральной программе «Молодой семье — доступное жилье».
Предполагает получение субсидии на приобретение жилья, а также материальной помощи для

погашения долга по ипотечному кредиту. При этом размер финансовой помощи зависит от сто-
имости жилья в регионе. Программа рассчитана на молодежь в возрасте от 18 до 35 лет, при
которой базовые показатели размера субсидии составляют до 35% от средней стоимости жилья
для молодых семей без детей и до 40% — с детьми. При этом семья обязана быть зарегистри-
рована в очереди на улучшение жилищных условий.

Данная федеральная целевая программа была спланирована сроком на 2011-2015 гг, однако по
заявлению премьер-министра РФ Дмитрия Медведева, в связи с популярностью среди населе-
ния, программа продлена до 2020 года.

2. Федеральная программа «Военная ипотека».
Суть ипотеки для военных состоит в том, что в банке оформляется заём на три года под

установленные проценты (от 8,5% до 11,25% годовых), при этом каждый год участникам этой
программы начисляется определенная сумма средств со стороны государства. Размер данной
финансовой помощи определяется сроком службы, званием, количеством иждивенцев и наличием
почетных заслуг или знаков отличия: от 3 000 000 рублей для военных, не имеющих семьи, срок
службы которых от трех лет до 13 500 000 рублей для военнослужащих с выслугой от 25 лет и
тремя иждивенцами.
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По истечении действия банковского контракта начисленные средства можно направить на по-
гашение жилищного займа или погасить первый взнос. В данный момент наиболее ответственны-
ми кредитными учреждениями, участвующими в ипотечной программе для военнослужащих, при-
знаны: Сбербанк России, а также банк ВТБ-24. Они предлагают наиболее оптимальные ставки,
одобренные на государственном уровне.

Для всех военнослужащих в текущем 2015 году действует фиксированная сумма накопитель-
ного взноса. Её размер составляет 245 880 российских рублей. По сравнению с 2014 годом этот
показатель вырос на 5,5 процентов [6].

3. Ипотека в счет материнского капитала. Заключается в том, что после рождения второго
ребенка семья имеет право погасить часть задолженности по ипотеке за счет средств из мате-
ринского капитала. Стоит отметить, что материнский капитал выплачивается через три года пос-
ле рождения второго ребенка. В 2015 году размер материнского капитала составляет 453 026
рублей.

4. Ипотека молодым специалистам, в рамках которых действуют государственные региональ-
ные программы, рассчитанные на молодых специалистов, работающих в бюджетных сферах. По
условиям, которым предусмотрены льготы по процентным ставкам, а также специальные пред-
ложения относительно первоначальных взносов.

5. Ипотека для госслужащих возможна по социальной программе, именуемой «кредитованием
госслужащих». С ее помощью учителя, врачи, военные, работники детских дошкольных учрежде-
ний могут получить ипотеку на выгодных условиях: с минимальным первоначальным взносом, с
пониженной процентной ставкой, с возможностью погашения задолженности от 10 до 30 лет. Льгот-
ная ипотека для госслужащих привлекает тем, что часть долга перед банком оплачивает госу-
дарство. Чтобы рассчитывать на такое кредитование, нужно проработать на государственной
службе минимум 1 год. Сумма выплаты будет зависеть от следующих критериев: стаж работы
государственного служащего, количество членов семьи госслужащего, актуальная рыночная сто-
имость жилья и ходатайство руководителя федерального государственного органа [7].

Данные программы рассчитаны для наиболее нуждающихся категорий населения, в связи с
чем должны пользоваться большим спросом.

Однако одной из главных проблем на пути становления системы ипотечного кредитования
является низкий платежеспособный спрос населения. Ведь для широкого круга населения мало-
доступна схема кредитования под залог жилья, когда кредит составляет около 70% стоимости
приобретаемого жилья, а остальные 30% оплачиваются из собственных средств заемщика.

По статистике за наличный расчет только около 1,5% российских семей ежегодно могут при-
обрести жилье, не пользуясь услугами кредитных организаций, а около 5% семей имеют доходы
выше среднего, что говорит об их потенциальной возможности приобретения жилья по средствам
коммерческого ипотечного кредита. Так, к сожалению, для большей части населения страны
реальность кредита в полном его объеме на сегодняшний день недосягаема.

Необходимо учитывать реформу в сфере жилищно-коммунального хозяйства, в результате ко-
торой ежемесячные обязательные платежи населения увеличились в объёмах, тем самым по-
влекли за собой значительное снижение доступности ипотечных жилищных кредитов.

В данное время попытка внедрять в практику ипотечное кредитование сталкивается с опреде-
лёнными преградами, банки испытывают на себе давление значительных факторов риска: риск
процентной ставки, риск посреднической деятельности, риск невозврата кредита заемщиком, не-
хватка длинных дешевых кредитных ресурсов, а также слабость законодательной базы [5].

Несмотря на данные проблемы, приобретение жилья в кредит является распространенной прак-
тикой во многих странах мира. Ведь выплаты по кредиту, отложенные на много лет, включаются
в текущие расходы и дают возможность эффективно планировать семейный бюджет, направлять
часть средств на различные долгосрочные цели.

Именно поэтому развитие ипотечного кредитования является одним из самых актуальных
финансовых и социальных вопросов, стоящих перед Россией.

ВЫВОДЫ
1. На государственном уровне в России ипотека находит поддержку в виде разработанного

ипотечного законодательства, а так же специально созданных государством ипотечных агентств.
В связи с этим ипотечный рынок богат количеством и разнообразием предлагаемых ипотечных
программ.
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2. Рынку ипотечного кредитования России на данном этапе присущи такие проблемы как: ос-
лабление курса национальной валюты; высокие цены на недвижимость, снижение экономической
активности населения; сокращение числа кредитных организаций, неравномерность предоставле-
ния услуг по ипотечному кредитованию среди регионов России (количество кредитных организа-
ций в Крымском федеральном округе в данное время насчитывает всего 2 структуры), также
низкий платежеспособный спрос граждан страны, высокие ставки по ипотечному кредитованию,
конечно большой первоначальный взнос по программам ипотечного кредитования и др.

3. Рациональное государственное регулирование по вопросу ипотечного кредитования не толь-
ко ускорит решение проблемы улучшения жилищных условий населения, но и через активизацию
жилищного строительства окажет положительное влияние на макроэкономическую ситуацию в
стране в целом.

4. Ипотечное кредитование ведет к благоприятному социальному развитию, выступает одним
из мощных факторов формирования среднего класса общества, так как дает гражданам возмож-
ность иметь частную жилую собственность.

СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ
1. Борщ Л.М. Ипотечное кредитование в системе финансовой безопасности банков /

Л.М. Борщ // Научный вестник: финансы, банки, инвестиции. — 2014. — №3. — С. 106-113.
2. Воробьева Е.И. Особенности становления и развития банковского кредитования в Украине

/ Е.И. Воробьева // Научный вестник: финансы, банки, инвестиции. — 2010. — №1. — С. 50-64.
3. Ипотечные кредиты. [Электронный ресурс] / Оф.сайт «АИЖК». — Режим доступа:

www.ahml.ru/ru/borrower/social_ipoteka/ (дата обращения 01.02.2016).
4. Кондрашова Г.П. История и перспективы становления ипотечных банков Украины /

Г.П. Кондрашова // Научный вестник: финансы, банки, инвестиции. — 2013. — №2. — С. 81-85.
5. Роль ипотечного кредитования в современной рыночной экономике. [Электронный ресурс] /

Некоммерческий ресурс «Московские новостройки». — Режим доступа: www.moshouse.ru/ipoteka/
rusipoteka_economy.php (дата обращения 01.02.2016).

6. Социальная ипотека. [Электронный ресурс] / Информационное агентство «Банки.ру». —
Режим доступа: www.banki.ru/wikibank/sotsialnaya_ipoteka/ (дата обращения 01.02.2016).

7. Условия социальной ипотеки. [Электронный ресурс]/ Портал о банках и кредитах «Fintips.Net».
— Режим доступа: fintips.net/68-usloviya-socialnoy-ipoteki-kto-mozhet-poluchit-kredit-i-na-kakih-
usloviyah.html (дата обращения 02.02.2016).

8. Центральный банк Российской Федерации. [Электронный ресурс] / Оф.сайт Банка России.
— Режим доступа: www.cbr.ru/ (дата обращения 02.02.2016).

Статья поступила в редакцию 16 февраля 2016 года

Борщ Л.М., Тюлин А. Приоритетное развитие банковской системы: ипотечное кредитование в России


