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В статье исследуются современное состояние и актуальные
проблемы ипотечного кредитования в России и, в частности,
в г.о. Самаре. Рассматриваются проблемы, связанные с ипо-
течными рисками, и перспективы ипотечного кредитования.
По результатам исследования делается вывод, что, невзирая
на не очень оптимистичные прогнозы в конце прошедшего
года, рынок ипотечных кредитов продолжает развиваться.
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Банки, являясь финансовыми посредниками, служат важнейшей составляющей
экономики любой страны мира [1, с. 5].

Современные коммерческие банки – банки, непосредственно обслуживающие
предприятия и организации, а также население – своих клиентов. Коммерческие
банки выступают основным звеном банковской системы [2, с. 67].

С началом рыночных отношений россияне узнали о таком виде кредитования,
как ипотека или кредит на покупку квартиры [3, с. 29].

Вопрос ипотечного кредитования в России всегда был одним из самых актуаль-
ных, так как ипотека – это реальный шанс каждого среднестатистического гражда-
нина на получение жилья в собственность.

При приобретении жилья посредством ипотеки достаточно много плюсов: ре-
шение квартирного вопроса, возможность сэкономить для специальной категории
заемщиков (военные, молодые семьи и т. д.), инвестирование). Однако, к сожале-
нию, есть и минусы, которые выливаются в ипотечные риски [4, с. 23].

Существует множество различных классификаций ипотечных рисков, но мы
рассмотрим наиболее существенные из них.

1. Риск изменения процентной ставки.
Обычно в договоре по ипотеке процент по кредиту определен на весь срок

кредитования для того, чтобы получилось равное распределение обязательств за-
емщика по возврату кредита. Но для банка, фиксированная процентная ставка
является оптимальной, если уровень инфляции в стране низкий. Чтобы избежать
этого, банки начали использовать разные виды кредитования с переменой процен-
тной ставкой. И в этом случае риск изменения процентной ставки по ипотеке
становится опасен для заемщика. Это происходит, если заемщик оформляет дого-
вор по ипотеке с возможностью повышения процентной ставки за пользование
кредитом при увеличении ставки рефинансирования Центральным банком РФ.
В этом случае процентная ставка по ипотеке возрастает, а доходы заемщика оста-
ются неизменными, поэтому он может оказаться неплатежеспособным.
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2. Риск изменения валютного курса.
Данному риску подвержен заемщик в том случае, когда ипотечный кредит пре-

доставлен в иностранной валюте. Доходы заемщиков РФ в большинстве своем
имеют рублевый номинал, при этом защитить свой доход, идущий на погашение
ипотечного кредита, от возможности внезапных изменений курса валюты практи-
чески невозможно.

3. Риск неплатежа.
Для кредитора это означает, что он не получит ожидаемой прибыли в связи с

некредитоспособностью заемщика. Чтобы избежать данного риска, кредитору не-
обходима квалифицированная проверка кредитоспособности заемщика.

4. Риск утраты трудоспособности заемщика.
Данный вид риска относится только к заемщику. В случае его наступления

заемщик не получит ожидаемой прибыли в связи с некредитоспособностью заем-
щика. Для него этот риск выражен в потере недвижимости, так как при отсутствии
уплаты ипотечного кредита имущество, заложенное гарантией погашения кредита,
изымается и прибыль, полученная от торгов, погашает оставшуюся часть ипотеч-
ного кредита, а другая часть денежных средств возвращается заемщику. Во избежа-
ние этого существует страхование заемщика от данного риска [9].

5. Риск досрочного погашения кредита.
Заемщику, как правило, предоставляется возможность досрочного погашения

ипотечного кредита, хотя возможен и запрет на досрочное погашение кредита на
несколько первых месяцев или лет. Это специально будет зафиксировано в ипо-
течном договоре. Для того, кто выдает кредит, риск досрочного погашения заклю-
чается в том, что он получает достаточно большой объем денежных средств, кото-
рые необходимо реинвестировать. При этом снижаются суммы процентов за ис-
пользование кредитом. Главной проблемой в таком случае является то, что креди-
тор не может знать заранее, когда произойдет преждевременная оплата кредита,
причем предугадать это невозможно, а рыночная процентная ставка погашения,
возможно, будет невысокой, что говорит о еще большей потере прибыли банком.

6. Риск ликвидности.
Данный тип риска относится только к кредитору. Для снижения риска ликвид-

ности государство осуществляет рефинансирование, включая систему вторичного
рынка ипотечного жилищного кредитования.

7. Имущественные риски.
Данный вид риска относится к объекту залога, то есть к имуществу, и выража-

ется в какого-либо рода его повреждениях. Чтобы избежать этого риска, заемщик
может застраховать имущество, и тогда затраты по возврату ипотечного кредита
банку будет нести страхования компания, а не сам заемщик [10].

8. Риск утраты титула собственности.
Чтобы избежать данного риска, нужно застраховать его, так как в обратном

случае может произойти такая ситуация, при которой заемщик будет обязан про-
должать выплачивать кредит за квартиру, которая уже не в его собственности.

В ипотечном кредитовании существует множество рисков, которым подверже-
ны и кредиторы, и заемщики. Но, однако, эти риски не ведут к снижению общего
объема выданных ипотечных кредитов. Рассмотрим следующую таблицу [5].

Из данных таблицы видно, что общий объем выданных ипотечных кредитов в РФ
растет с каждым годом. Так, если в 2005 году общий объем был равен 56,3 млрд
рублей, то к 2008 году он вырос до 655,8 млрд. В период кризиса 2009 года объем
выданных ипотечных кредитов упал, так как происходили многочисленные увольне-
ния и заработная уплата понижалась. Но после выхода из кризиса ипотечное кредито-
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Таблица
Статистика первичного и вторичного рынков ипотечного кредитования

Годы Общий объем выданных 
ипотечных кредитов  
в РФ, млрд руб. 

Объем 
рефинансирования 

АИЖК,  
млрд руб. 

2014 1751,7 51,1 
2013 1353,6 48,0 
2012 1032,0 61,0 
2011 716,9 51,3 
2010 380,1 54,7 
2009 152,5 30,3 
2008 655,8 26,4 
2007 556,5 39,3 
2006 263,6 21,7 
2005 56,3 7,8 

 
вание снова начало повышать свои темпы роста, и в 2014 году объем ипотечного
кредитования составил 1751,7 млрд рублей. Следовательно, несмотря на ипотечные
риски, люди доверяют данному сектору рынка и берут ипотечные кредиты. Для насе-
ления это повод улучшить свои жизненные условия и стать собственником имуще-
ства, а для рынка это еще больший спрос на недвижимость и строительство [11].

Другим немаловажным показателем является объем рефинансирования ипотеч-
ного кредита. Рефинансирование (перекредитование) – получение в банке нового
займа на более выгодных условиях для полного или частичного погашения преды-
дущего кредита. Объем рефинансирования ипотечных кредитов тоже растет год от
года и в 2014 году составил 51,1 млрд рублей. Чтобы избежать риска неплатежа,
кредиторы и заемщики заключают новый договор по ипотечному кредитованию с
меньшей процентной ставкой. Это поможет банку не потерять ежемесячный доход
от заемщика и в будущем обеспечит полное погашение данного кредита, а заем-
щик сможет сэкономить какую-то часть средств, так как его ежемесячный платеж
будет меньше, чем раньше. Рефинансирование предполагает увеличение срока
кредита, что является спасением для некоторой части населения. Также плюс пе-
рекредитования ипотеки для заемщика заключается в том, что он не потеряет свое
недвижимое имущество, которое было заложено гарантом погашения кредита, так
как и далее может расплачиваться по своим обязательствам.

В заключение анализа данной таблицы можно сделать вывод, что объем ипо-
течных кредитов растет с каждым годом и будет расти, так как появляются все
новые молодые семьи, которым нужна жилая площадь, и зачастую ипотека являет-
ся единственной возможностью приобретения собственного жилья.

Далее остановимся на развитии ипотечного кредитования в г.о. Самаре.
Проблема жилья в настоящее время является наиболее острой для всех групп

населения Самаркой области. Особую нехватку ощущают молодые люди в возрас-
те от 18 до 25 лет, которые еще не успели накопить достаточно средств на покупку
собственного жилья, но уже мечтают жить отдельно от родителей. Наиболее вос-
требованными, по мнению жителей Самары, являются квартиры, располагающие-
ся в Промышленном, Железнодорожном и Октябрьском районах. Самыми пре-
стижными остаются Ленинский и Самарский районы из-за непосредственной бли-
зости к историческому центру города. Для приобретения жилья на любой вкус и
кошелек на помощь гражданам приходят коммерческие и государственные банки,
предлагающие различные ипотечные продукты.
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Как правило, процентные ставки на приобретение жилья в коммерческих бан-
ках зависят от того, на каком рынке недвижимости находится предполагаемый
объект: первичный рынок (строящиеся дома) или вторичный рынок (готовые апар-
таменты). В течение 2002–2008 гг. в г. Самаре наблюдался значительный рост объе-
мов капитального строительства, возводились новые жилые и коммерческие ком-
плексы. По данным департамента строительства и архитектуры г.о. Самары, за
этот период введено в эксплуатацию 2,6 млн кв м нового жилья (см. рис. 1),
в течение 2009 г. – 404 тыс. кв. м жилья, что обусловлено общим спадом в отрасли.
По итогам 2010–2013 гг. отмечена положительная тенденция – ввод жилья в
г.о. Самаре достиг 909 тыс. кв. м [6].

Процентные ставки на момент застройки в среднем составляют 14,4 %, а после
сдачи в эксплуатацию 13 %. При покупке квартиры на первичном рынке жилья
проценты за кредит будут значительно ниже, чем на вторичном рынке, но и время
ожидания вашего жилья увеличится на неопределенный срок. Чтобы покрыть свои
риски, многие коммерческие банки в обязательном порядке предлагают страхова-
ние. На этапе строительства страхуется сам залогодатель, а после сдачи квартиры
– имущество и риск утраты права собственности (титульное страхование). Если
клиент не захочет страховаться, его процентная ставка вырастает в среднем на
1,5–2 %. Но, несмотря на это, покупка жилья на первичном рынке остается вос-
требованной в связи с увеличением строящихся объектов в г. Самаре. Так, несмот-
ря на отдаленность от города, популярны среди покупателей квартиры в «Коше-
лев-проекте» и «Южном городе». Самарцы, приобретая жилье в ипотеку, в основ-
ном покупают однокомнатные и двухкомнатные квартиры, так как стоимость жи-
лья, несомненно, связана с количеством квадратных метров (см. рис. 2).

Вторичный рынок недвижимости также имеет свои нюансы и особенности.
Необходимо отметить, что цены на кв. м к концу 2013 года выросли относительно
начала этого года, однако спрос на данный вид жилья продолжает расти, о чем
свидетельствуют различные программы ипотечного кредитования на вторичном
рынке жилья (см. рис. 3).

Процентная ставка на готовое жилье напрямую зависит от срока кредитования,
от первоначального взноса, который обычно рассчитывается как разность между
рыночной стоимостью квартиры и суммой запрашиваемого кредита. Если мини-
мальный первоначальный взнос будет составлять 20% от стоимости недвижимос-
ти, то процентная ставка будет от 13,95 %. Если же первоначальный взнос будет
40–70% , то процентная ставка будет равна 13,75 %.

Анализ проведенных сделок по покупке квартиры на вторичном рынке жилья по-
казал, что, как и на первичном рынке, популярностью пользуются однокомнатные
квартиры, средняя цена за 1 кв. м которых составляет 58,8 тыс. рублей (см. рис. 4).

Рис. 1. Динамика ввода нового жилья
в г. Самаре, тыс. кв. м общей площади

Рис. 2. Характеристика предложения жилья
на первичном рынке г. Самары
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Рис. 3. Динамика цены предложения
жилья на вторичном рынке, тыс.руб./кв. м

Рис. 4. Характеристика предложения жилья
на вторичном рынке г. Самары

При намерении клиента взять в ипотеку недвижимость на вторичном рынке
жилья банк в обязательном порядке предложит комплексное ипотечное страхова-
ние, которое включает в себя страхование имущества, личное страхование и ти-
тульное страхование. В среднем по Самаре комплексное страхование в разных
страховых компаниях будет стоить от 10 000–18 000 рублей. Данная сумма зависит
от возраста клиента, его трудового стажа, суммы кредита и срока кредитования.

Обязательными затратами при покупке квартиры на вторичном рынке жилья
будет оценка данного вида имущества, которая проводится с целью определить
реальную рыночную стоимость закладываемого имущества[12]. Средняя цена оценки
за квартиру в Самаре составляет 3000–5000 рублей, оценка дома – 7000 рублей.

К сожалению, несмотря на разнообразие ипотечных продуктов и условий по
ним, не каждый может взять ипотеку и получить собственное жилье. Банк выдает
ипотеку лицам, достигшим 18 лет. Предельный возраст получения ипотеки –
65 лет. Также необходимо иметь стабильный доход, который будет подтверждаться
справкой 2-НДФЛ. Выдача ипотеки, как на первичном, так и на вторичном рын-
ке, не допускается лицам, имеющим более 3 кредитов, взятых за последние три
месяца, а также имеющим более 3 иждивенцев и безработного супруга или супру-
гу. Всеми этими факторами банк ограждает себя от нежелательной неуплаты про-
центов и потери прибыли, получение которой является главной задачей любого
коммерческого банка.

В конце 2014 года ситуация с ипотечным кредитованием оставалась неясной в
связи с падением курса рубля. Во многих банках процентные ставки уже заметно
выросли по сравнению с началом года, следовательно, приобретение жилья стано-
вится все менее доступным для большинства жителей Самарской области [13].

Таким образом, ситуация на рынке продолжает оставаться напряженной. После
стремительного роста в декабре 2014 года с приходом 2015 года средние ставки по
ипотечным кредитам для населения стабилизировались. Обеспечение населения
России жильем остается, пожалуй, самой острой социальной проблемой, и перспек-
тивы ее решения довольно неопределенны, несмотря на то внимание, которое уде-
ляется руководством страны на самом высоком уровне этой проблеме [7, с. 59].
Возросла и требовательность банков к потенциальным заемщикам. На данный мо-
мент на балансах кредитных учреждений остаются проблемные ссуды, выданные в
предыдущие годы. Как следствие, банки ужесточают отбор клиентов [8, с. 82].

Однако, невзирая на не очень оптимистичные прогнозы в конце прошедшего
года, рынок ипотечных кредитов продолжает развиваться.
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MARKET OF MORTGAGE MARKET: CURRENT STATE IN RUSSIA
AND THE URBAN DISTRICT OF SAMARA

In the article we are talking about the current condition and
topical issues of mortgage lending in Russia and in particular in the
urban district of Samara. Authors examine the problems associated
with mortgage risk and prospects of mortgage lending. This study
allows us to conclude that despite not very optimistic forecasts
at the end of last year, mortgage market continues to evolve.
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