
Эта часть работы выложена в ознакомительных целях. Если вы хотите получить работу полностью, то
приобретите ее воспользовавшись формой заказа на странице с готовой работой:
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ВВЕДЕНИЕ

Актуальность темы исследования. Ипотечное жилищное кредитование (ИЖК) в современной российской
экономике играет значимую роль. Значимость определяется не только ее провозглашением на
государственном уровне, но и тем, что ипотека обеспечивает формирование платежеспособного спроса на
жилье и позволяет эффективно решать социально острую проблему доступности жилья. Обеспечение
граждан комфортным и доступным жильем является одним из приоритетных направлений социально-
экономического развития в Российской Федерации. В ситуации перманентного роста цен на жилую
недвижимость наряду со снижающимися реальными доходами населения ипотечное жилищное
кредитование становится единственно возможным вариантом решения жилищной проблемы населения.
Ипотечное жилищное кредитование выступает механизмом, обеспечивающим взаимосвязь между
предприятиями строительной сферы, кредитными организациями и денежными ресурсами граждан. Оно
способствует не только решению жилищной проблемы населения страны, но и стимулирует жилищное
строительство, способствуя повышению платежеспособного спроса, обеспечивает направление финансовых
средств в реальный сектор экономики.
Ипотечное жилищное кредитование приводит к мультипликативному эффекту. Стимулируется прирост ВВП
через приток инвестиций в реальный сектор экономики, оживление жилищного строительства, повышение
занятости. Это формирует благоприятные условия для повышения доходов населения, увеличения
платежеспособного спроса, притока поступлений в бюджеты всех уровней, а тем самым и для устойчивого
развития экономики в целом. Вопросы развития ипотечного жилищного кредитования не только как
эффективного финансового инструмента, но и прежде всего, как механизма решения социально-
экономических проблем, представляются актуальными и значимыми.
Создание и эффективное развитие рынка ипотечного жилищного кредитования будет оказывать
поддержку формированию более цивилизованной и устойчивой банковской системы, которая могла бы
отвечать представлениям, принятым в мире, о роли и месте банков в экономической жизни страны. В
России достаточно молодой рынок ипотеки, но он активно развивается. Его участники стараются перенять
всё лучшее из того, что уже опробовано в других странах и прошло испытание временем, «примеряя» в
своей деятельности различные из известных моделей ипотечного кредитования.
Степень научной проработанности. Экономическая сущность ипотечного кредитования раскрывается в
работах многих авторов. Обобщая исследования экономистов, можно выделить два ключевых подхода
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авторов к определению ипотечного жилищного кредитования. Первый основан на трактовке с позиции
выявления ключевых свойств процесса ипотечного жилищного кредитования [Гарипова З. Л., Косарева Н.
Б., Копейкин А. Б., Рогожина Н. Н.]. Второй подход основан на трактовке ипотечного жилищного
кредитования как целостного механизма, который выражает интересы различных субъектов рынка в целом
[Гарипова З. Л., Жуков Е.Т.], а также научные работы по исследованию рисков проф. О.И. Лаврушина, проф.
Н.И. Валенцовой, проф. М.А. Халиковой, М.А. Горского, Н.И. Ларионовой, Е.В. Травкиной, С.А. Филина, Т.Е.
Чекановой и многих др.
Цель исследования – изучить и проанализировать ипотеку как инструмент решения жилищного
кредитования.
Задачи исследования:
1) изучить теоретические основы ипотечного жилищного кредитования;
2) выполнить оценку состояния рынка ипотечного кредитования в России на современном этапе;
3) проанализировать проблемы и мероприятия по совершенствованию системы ипотечного жилищного
кредитования в России.
Объект исследования – система ипотечного кредитования в Российской Федерации.
Предмет исследования – исследование организации ипотечного жилищного кредитования в кредитных
организациях РФ и применение международного опыта.
Научная новизна выпускной квалификационной работы заключается в следующем:
- систематизированы и обобщены научные подходы к определению сущности ипотечного жилищного
кредитования;
- исследованы базовые параметры рынка ипотечного жилищного кредитования, его объемов, основных
участников;
- выявлены проблемы развития ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации и
рассмотрены возможные пути их решения.
Научная гипотеза: потенциальная выгода от низких ипотечных ставок в рамках льготной государственной
программы нивелирована ростом цен.
Теоретические и методологические основы исследования базируются на применении статистического
динамического анализа. В целях выявления тенденций развития ипотечного жилищного кредитования в
Российской Федерации в работе использован классический подход статистического динамического
анализа. Был применен графический метод, данные визуализированы и представлены в виде диаграмм.
Источником данных послужили официальные данные Банка России за период с начала 2015 по начало 2021
г.
Информационная база: нормативные документы, научные труды российских авторов по ипотечному
кредитованию, таких как, Белоглазова Г.Н., Горемыкин В.А., Разумова И.А., Литвинова С.А., статистические
данные Центрального банка Российской Федерации, информационно-аналитического портала
«Русипотека», АО «ДОМ.РФ».
Теоретическая и практическая значимость исследования заключается в том, что основные положения,
выводы и рекомендации ориентированы на широкое использование хозяйствующими субъектами в
процессе оценки и анализа их ипотечного кредитования, что позволяет повысить эффективность
инвестиционной деятельности в экономике региона, улучшить его социально-экономическую
составляющую. Основные положения и выводы диссертации могут быть использованы для дальнейшего
научного анализа и совершенствования теории управления экономикой региона на основе применения
новых форм и методов инвестирования. Предложенный комплекс мероприятий по совершенствованию
ипотечного кредитования в экономике региона направлен на активизацию инвестиционной деятельности
хозяйствующих субъектов, повышение их эффективности.
Структура магистерской диссертации: введение, три главы, заключение и список использованной
литературы.

1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ИПОТЕЧНОГО ЖИЛИЩНОГО КРЕДИТОВАНИЯ

1.1. Понятие ипотеки и виды ипотечного жилищного кредитования

Ипотека - представляет собой залог недвижимости для обеспечения денежного требования кредитора к
должнику. Существуют различные программы кредитования: ипотека на вторичное жилье, ипотека на
строящуюся недвижимость, ипотека под строительство частного дома, ипотека на приобретение



земельного участка. Помимо базовых ипотечных программ, существуют социальные виды ипотеки (молодой
семье, учителям, военнослужащим, молодым специалистам, работникам РЖД, семьям с детьми), для
которых характерно одновременное использование ипотечного кредитования и государственная
финансовая поддержка . Главной особенностью этого вида кредита является то, что средства выдаются на
приобретение жилплощади только в новостройках, которые были построены при участии финансирования
со стороны государства .
Началом появления ипотеки в России принято считать вторую половину 18 века. Именно во время
царствования Елизаветы Петровны появились первые государственные кредитные учреждения, которые
именовались дворянскими банками. Уже тогда банками выдавались ссуды под залог поместий. Развитие
данного кредитного направления активно продолжалось до 1917 года. С 1895 г. по 1917 г. система ипотеки
успешно функционировала, а ипотечные кредиты были доступны многим слоям населения. Ипотечные
кредиты в то время называли поземельными, потому что выдавали ссуду под залог земли. Но после
революции в России данная сфера прекратила свое развитие. Конец 20 века является началом возрождения
системы ипотечного кредита. Этот период является основным в развитии ипотеки, так как именно в это
время начинается формирование законодательно-нормативной базы, начинают функционировать первые
специализированные ипотечные банки и др.
Правительством РФ в 1997 году было создано Агентство по ипотечному жилищному кредитованию, что и
стало началом формирования инфраструктуры современного ипотечного рынка. Стремительное развитие
ипотечного рынка приходится на 2003-2008 гг. В 2003 году был принят Федеральный закон «Об ипотечных
ценных бумагах». Указанный закон послужил дополнительным развитием в сфере ипотечного
кредитования. В продвижении данной банковской услуги в России помогла активная деятельность
Агентства ипотечного жилищного кредитования. Постепенно все больше людей узнает про данную
кредитную услугу и соответственно повышается спрос, растет объем выданных ипотечных кредитов,
увеличивается количество банков в стране, которые предоставляют услуги ипотечного кредитования.
Таким образом, рынок ипотечных кредитов набирает обороты и становится все более актуальным. В
современной экономике ипотечное кредитование является эффективным способом решения жилищного
вопроса. Остановимся более подробно на современном понимании ипотечного кредитования,
преимуществах и недостатках, а также на условиях его получения. Итак, ипотечное кредитование
представляет собой целевой долгосрочный кредит на покупку жилья, которое выступает залогом
обеспечения по выданной ссуде. В качестве залога может выступать недвижимость, которое имеется в
собственности заемщика .
Основное преимущество ипотеки — это то, что недвижимое имущество можно приобрести сразу, имея на
руках минимальную сумму, а погасить его стоимость можно в течение многих лет. После оформления
сделки по ипотеке заемщик становится собственником жилья и соответственно имеет право проживать в
приобретенном доме или квартире.
Другими преимуществами данной услуги являются:
 В отличие от аренды заемщик платит за свою собственную квартиру, которая до полного погашения
кредита находится под залогом в банке;
 Функционируют различные государственные программы поддержки определенных категорий населения,
которые позволяют им получить кредит по льготной процентной ставке. А для других категорий граждан,
непопадающие в перечень льготных государственных программ, предусмотрены налоговые вычеты;
 Ипотека позволяет инвестировать в недвижимость всем желающим, так как процесс покупки
растягивается на несколько лет;
 В ипотечной квартире собственник может делать любой ремонт по своему желанию и вкусу;
- Возможность рефинансирования, т.е. заемщик имеет право оформить новый ипотечный договор на других
условиях, более выгодных ему;
 Возможность досрочного погашения кредита.
В зависимости от объекта залога различают 2 вида ипотеки:
1. В залог передается недвижимость, имеющаяся в собственности у заемщика. При выборе данного вида,
банк может выдать нецелевой кредит на более длительный срок и под меньшие проценты.
2. В залог передается приобретаемая с помощью кредита недвижимость, и полные права на нее заемщик
получает после полного погашения долга. Данный вид является более распространенным на практике.
Различают виды ипотечных займов в зависимости от предмета залога, которое является недвижимым
имуществом в соответствии с ГК РФ – это:
- квартира и ее часть;



- земельный участок;
- жилой дом или его часть;
- гараж;
- дача и др.
Следующая классификация по виду покупаемой недвижимости:
 Новостройки (незавершенное строительство или первичный рынок);
 Вторичный рынок. Ипотека на вторичное жилье самый распространенный вид ипотеки, так как заемщик
может взять меньшую сумму кредита;
 Строительство загородных домов.
В зависимости от категорий заемщиков ипотечный кредит бывает:
- Для обычных граждан, для которых предусмотрена стандартная ипотечная программа;
 Для военнослужащих;
 Для многодетных, молодых семей, семей с детьми;  Для молодых специалистов;
 И др .
В России сегодня для поддержания определенных категорий граждан реализуются специальные ипотечные
программы.
О них расскажем далее:
1. Военная ипотека - для военнослужащих, которые участвуют в программе накопительно-ипотечной
системы, предоставляется возможность приобретения недвижимости по специальной ипотечной программе
«Военная ипотека». На специальный счет военному перечисляют субсидии, которые предназначены для
приобретения жилой недвижимости. С 2016 военные могут выбирать регион приобретения жилья, а также
тип недвижимости. Военную ипотеку дают на срок от года до 20 лет. Размер субсидий в 2020 году
составляет 288 тыс. рублей в год.
2. Ипотечный кредит для молодой семьи - данная государственная поддержка молодых семей
предполагает следующее: семьям, в которых после 1 января 2018 года родился второй или последующий
ребенок, процентная ставка по ипотеке составляет 6%, а жителям Дальнего Востока — 5%. По этой же
программе можно рефинансировать старый ипотечный кредит. Для многодетных семей государство
выделит до 450 тыс. рублей в счет долга по ипотеке. Данная государственная помощь будет оказана
семьям с тремя и более детьми, при условии, что ребенок родился в период с 2019 года по 2022 год.
3. Ипотека для молодых специалистов – эта программа призвана помочь с приобретением жилья
работникам бюджетной сферы, возраст которых не превышает 35 лет. Одна из программ этой категории –
«Дом для учителя». Категориям граждан, имеющим право на участие в программе, предоставляется
пониженная процентная ставка и прочие льготные условия .
Выполним сравнение ипотеки и потребительского кредита. Ипотечный кредит обычно выдается на покупку
недвижимости, использовать на что-то другое полученные средства заемщик просто не сможет. Потратить
потребительский кредит можно на что угодно.
В случае с ипотекой, на купленную недвижимость накладывается обременение, и до погашения кредита
она остается в залоге у банка. Для получения потребительского кредита залог не нужен.
Для получения ипотеки первоначальный взнос необходим. Минимальный первоначальный взнос по
кредитным программам СберБанка — 10% от стоимости недвижимости. Для получения потребительского
кредита первоначальный взнос не нужен.
Обычно процентные ставки по ипотечному кредиту существенно ниже, чем по потребительскому. При
ипотеке банк очень тщательно проверяет платежеспособность заемщика, имеет гарантии в виде залога
купленной недвижимости, которая к тому же еще и застрахована от основных рисков. Это позволяет
банкам снижать процентные ставки и создавать выгодные условия для заемщиков.
Срок погашения ипотеки более продолжительный — до 30 лет. Потребительский кредит обычно выдается
на срок от нескольких месяцев до 5 лет. Но и тот, и другой кредит можно погасить досрочно.
Обычно благодаря более продолжительному сроку погашения кредита размер ежемесячных платежей по
ипотеке меньше, чем в случае с потребительским кредитом. При одном и том же доходе, одобренная сумма
будет вероятнее всего выше у ипотечного кредита, чем у потребительского.
Потребительский кредит можно получить за 1-2 дня. Получение ипотечного кредита займет немного
больше времени — помимо документов заемщика, банку необходимо тщательно проверить недвижимость и
документы по ней, а это — дополнительное время. Также заемщику после одобрения заявки на ипотеку
может понадобиться время, чтобы найти подходящую недвижимость. Поэтому после одобрения заявки банк
дает заемщику еще 90 дней — на поиск недвижимости и оформление документов.



Государство часто выделяет средства на льготы и субсидии для ипотечных программ. Например, сейчас в
СберБанке по льготным ставкам можно купить недвижимость от 0,1% годовых по программам «Ипотека с
господдержкой», «Ипотека для семей с детьми», «Ипотека и материнский капитал». Военнослужащие
могут получить ипотеку по ставке от 7,9% годовых по программе «Военная ипотека».
Для потребительских кредитов льгот от государства не предусмотрено.
Право на налоговый вычет за проценты с кредита, взятого на приобретение жилья, есть только в случае
покупки недвижимости в ипотеку. Получить налоговый вычет за проценты с потребительского кредита,
взятого на покупку недвижимости, не получится.
Таким образом, ипотека — и есть кредит. Ее отличие в том, что ипотека является строго целевым займом,
выдаваемым на приобретение жилья. При этом сам объект недвижимости выступает в качестве залога по
кредитному договору и находится под обременением банка до окончания выплат. Ограничений по типу
жилой недвижимости нет. Ипотеку можно взять на первичное или вторичное жилье в городе, сельской
местности. Более того, ее можно оформить на строящийся дом, включая многоквартирные дома или
возводимую недвижимость в частном секторе.
1.2 Нормативно-правовое регулирование ипотечного жилищного кредитования

Вопросы, касающиеся развития и регулирования ипотечного кредитования в России, являются чрезвычайно
важными и актуальными для современного общества. Во многом это объясняется тем, что подавляющая
часть населения страны не имеет возможности оплатить покупку недвижимости за счет собственных
сбережений, не прибегая к помощи заемных средств. Однозначно легче разбить крупную сумму на
несколько лет, при этом получая возможность пользования недвижимостью уже сейчас. Со слов главы
Центрального Банка Российской Федерации, Эльвиры Набиуллиной, ипотечные кредиты имеет около 6% (7-
10 миллионов) населения нашей страны .
Говоря о законодательном регулировании указанной сферы, следует понимать, что оно осуществляется на
разных уровнях и различными ведомствами. Высшую юридическую силу имеет Конституция РФ (принятая
всенародным голосованием 12.12.1993 с изменениями, одобренными в ходе общероссийского голосования
01.07.2020). В ней (в ст. 35) прописано, что в РФ обеспечивается частная собственность, и каждый
гражданин имеет право владеть, пользоваться и распрягаться ею единолично или совместно с другими
лицами . Также указано, что право частной собственности охраняется законом. Частная собственность
напрямую связана с недвижимостью, на которые предоставляются ипотечные кредиты. В частности, в виду
отсутствия института частной собственности в СССР ипотечное кредитование после падения Российской
империи оказалось забыто. Помимо Конституции законодательное регулирование ипотечного кредитования
осуществляет Гражданский кодекс РФ от 30 ноября 1994 г. №51- ФЗ (ред. от 12.05.2020). В нем
рассматриваются вопросы, касающиеся отношений в коммерческой, рыночной, имущественной и
товарообменческой сферах. В ГК РФ ипотека рассматривается, как залог недвижимости. В первой части
указанного кодекса, Главе 23, параграфе третьем раскрываются общие положения, термины и основные
понятия залога . Он включает в себя 29 статей. Данные статьи наиболее подробно раскрывают залог с
законодательной точки зрения: дают понятие залога, определяют основания его возникновения,
раскрывают предмет залога, его стоимость, порядок оформления, регистрации договора о залоге и так
далее. Подробное раскрытие конкретных вопросов в ГК РФ просто необходимо, так как в дальнейшем, на
тезисы, определенные в нем будет ссылаться ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)».
Особого внимания заслуживает непосредственно Федеральный Закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)»
от 16.07.1998 N 102-ФЗ (с изм. и доп. от 01.09.2020) . Основной целью принятия данного законодательного
акта в 1998 году являлось возвращение института ипотечного кредитования в России. Он должен был
подтолкнуть банки к активной выдаче ипотечных кредитов населению. На сегодняшний день федеральный
закон «Об ипотеке» регламентирует практически все отношения, связанные с залогом недвижимости.
В частности: основания возникновения ипотеки, ее регулирования, требования, обеспечиваемые ипотекой,
предмет ипотеки, порядок и форма заключения договора, основные положения о закладной, порядок
регистрации ипотечного кредита и прочие. В структуру данного закона входит 19 глав и 79 статей, которые
постоянно дорабатываются и совершенствуются. Ведь именно внесение поправок в данный нормативно-
правовой акт позволяет подстраиваться под изменения в экономической, правовой и социальной сферах
общества, тем самым успешнее справляться с возникающими проблемами, и достигать поставленных
государством целевых ориентиров. Но одного федерального закона недостаточно, чтобы охватить все
аспекты ипотечного кредитования.
Для законодательного улучшения регулирования сферы ипотечного кредитования в 2000-ом году



Правительством РФ было издано Постановление от 11.01.2000 N 28 (ред. от 08.05.2002) «О мерах по
развитию системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации» (вместе с «Концепцией
развития системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации», «Планом подготовки
проектов нормативных правовых актов, обеспечивающих развитие системы ипотечного жилищного
кредитования в Российской Федерации»). Основной целью данного постановления является
совершенствование системы ипотечного кредитования, в первую очередь нормотворческая модернизация в
данной сфере. На основе данного постановления были изданы другие нормативно-правовые акты. Одним из
них стал Федеральный закон от 11.11.2003 № 152-ФЗ «Об ипотечных ценных бумагах» (с изм. и доп., вступ.
в силу с 12.04.2020) .
Он устанавливает порядок выпуска и обращения ипотечных ценных бумаг. В настоящее время все большее
число банков занимаются привлечением финансирования путем выпуска ипотечных ценных бумаг. Еще
одним важным для сферы ипотечного кредитования законодательным актом будет Постановление
Правительства РФ от 30.12.2017 №1711 (ред. от 27.07.2020) «Об утверждении Правил предоставления
субсидий из федерального бюджета российским кредитным организациям и акционерному обществу
«ДОМ.РФ» на возмещение недополученных доходов по выданным (приобретенным) жилищным (ипотечным)
кредитам (займам), предоставленным гражданам Российской Федерации, имеющим детей» . Данное
постановление регламентирует вопросы предоставления ипотечных кредитов для семей с детьми, а также
предоставления им льгот и финансовой помощи (субсидий) от государства. Раскрываются основные
требования, сроки, суммы и порядок их получения.
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