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ВВЕДЕНИЕ
Выбор темы «Ипотечные кредиты (модели, особенности)» обусловливается мной тем, что приобретение собственного жилья - первоочередная потребность для каждой семьи: без удовлетворения этой потребности, нельзя говорить ни о каких социальных приоритетах общества.

Цель данной курсовой работы является раскрытие темы: Ипотечные кредиты (модели, особенности). Возникновение ипотеки и основные исторические этапы ее развития описываются в первой части курсовой работы, сущность ипотечных кредитов, модели и особенности во второй части работы, зарубежный проблемы ипотечного кредитования в России в третьей части работы. 
Реализацию конституционных прав граждан на достойное жилище можно рассматривать как важнейшую социально-политическую и экономическую проблема. От выбора тех или иных подходов к решению этой проблемы в значительной мере зависит общий масштаб и темпы жилищного строительства, реальное благосостояние людей, их моральное и физическое самочувствие, политические оценки и мотивация поведения.
При остром недостатке источников финансирования жилищного строительства потребность в жилье возрастает за счет притока в Россию беженцев из ближнего зарубежья и передислокации воинских частей. В этих условиях объективно возникает потребность в долгосрочных кредитах населению на жилищное строительство, минимально подверженных воздействию инфляции и максимально обеспеченных своевременным возвратом. Именно этим требованиям отвечает ипотечный кредит, обеспеченный залогом товарно-материальных ценностей. Опыт многих зарубежных стран свидетельствует о том, что при правильной организации и ведении взвешенной государственной политики ипотека постепенно трансформируется в самофинансируемую систему, которая обеспечивает и в значительной степени определяет функционирование рынка жилья. При этом за счет резкого расширения платежеспособного спроса со стороны населения активизируется новое строительство, увеличивается выпуск строительных материалов, специализированной техники, появляются новые улучшенные архитектурные проекты, происходит ускоренное развитие многих смежных отраслей экономики.
Ипотечный кредит,    выдаваемый    под    залог    недвижимости, включая  земельную   собственность,  является   одной  из   форм  кредитования, активно  используемых   в  рыночной   экономике,  обеспечивающей  надежность  сделки.  Земельная  собственность   вовлекает  в систему рыночных кредитных  отношений предприятия,  организации, фирмы,  население, имеющие  в собственности  приватизированные квартиры, земельные наделы, жилой фонд.                                        

В настоящее время складывается несколько видов систем ипотечного кредита. Одна из них опирается на коммерческого застройщика, для которого недвижимость – не предмет потребления, а товар и источник прибыли. Эта система включает элементы ипотеки и оформления кредитов под залог объекта нового строительства, а также порционность предоставления кредита.

Другая система основана на оформлении закладной на имеющуюся недвижимость и получении под нее кредита на новое строительство.

Существуют системы ипотечного кредита, которые предусматривают наряду с банковским кредитом под закладную использование ряда дополнительных источников финансирования, в частности, приватизационных сертификатов, дотаций муниципалитетов, финансовых средств предприятий и граждан, дополнительных кредитов банка под дополнительные закладные на земельный участок, дачу, гараж и другую недвижимость

Система ипотечного кредитования занимает уникальное положение в национальной экономике. Во-первых, в настоящее время ипотечное кредитование в большинстве экономически развитых стран не только является основной формой улучшения жилищных условий, но и оказывает существенное влияние на экономическую ситуацию в стране в целом. С другой стороны, система ипотечного кредитования представляет сегодня сложнейший механизм, состоящий из взаимосвязанных и взаимозависимых подсистем.

Целью развития системы ипотечного кредитования является, с одной стороны, улучшение жилищных условий населения, а с другой, стимулирование спроса на рынке недвижимости и строительства. Кроме этого поддержка государством развития ипотечного кредитования является одной из основных предпосылок достижения реального экономического роста в стране. Особое место ипотечного кредитования в системе рыночной экономики определяется и тем, что оно является одним из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлечения внебюджетных инвестиций в жилищную сферу. Ипотечное кредитование оказывает огромное влияние на мотивацию человека, общественные процессы, происходящие в обществе.
1. ВОЗНИКНОВЕНИЕ ИПОТЕКИ И ОСНОВНЫЕ
 ИСТОРИЧЕСКИЕ ЭТАПЫ ЕЕ РАЗВИТИЯ
Мировой опыт развития стран свидетельствует о том, что практически все страны в разной мере подвергались кризисам, переживали экономические трудности. Во все времена самым живучим экономическим механизмом для поднятия платежеспособного спроса населения является тот, который приносит заметные выгоды, развивает рынок недвижимости, следовательно, вытаскивает экономику из пропасти. Таким эффективным рычагом для привлечения капиталов была и остается в настоящее время ипотека.

Ипотека - не современное слово, пришедшее к нам из стран развитого капитализма, как думают многие. История ипотечного кредитования уходит корнями в глубь цивилизации. Ипотека впервые стала развиваться в Греции в VI веке до нашей эры. Тогда впервые заимодавец принял земельный участок должника в качестве обеспечения своего займа: на границе земельного участка должника был установлен столб, на котором было написано, что данный земельный участок взят в залог на такую-то сумму и на определенный срок. Этот столб был назван греческим словом «ипотека», что значит подставка. Древние римляне переняли институт ипотечного кредитования у греческих колоний, и затем свое новое развитие институт ипотеки получает в Римской империи. В I в. н. э. создавались ипотечные институты, которые выдавали кредиты под залог имущества частным лицам. В правление императора Антония Пия (II в. н. э.) было разработано особое законодательство для ипотечных банков. Уже тогда существовало около 50 банков и действовало более 800 ростовщических и меняльных контор. Постепенно ипотека входит и в средневековое европейское законодательство [24]. 

В средневековье путем преемственности римского права ипотека перешла в западно-европейское законодательство, в основном, в германское. Германское право принесло в развитие ипотеки гласность и формализовало его.

История ипотеки говорит о том, что в средневековой Европе появилась практика актов об отчуждении или залоге недвижимой собственности в народных собраниях, церквях или ратушах. В Средневековье также ужесточается контроль государства над развитием ипотеки.

В Германии она появляется не ранее XIV, во Франции - с конца XVI века. Это был второй всплеск развития ипотеки. Тогда на кредитовании сделали свои состояния итальянские банкиры Медичи и немецкие Вейзеры. 

Ипотека в 19 - 20 веке (Европа и США)

В 19 веке ипотека обрела функции, характерные современному кредиту. Через ипотеку государственный и банковский капитал контролируют земли. В полной мере, эти функции ипотеки проявились во второй половине 19 века: путем индустриализации капиталистических стран (увеличилось производство, ускорилась урбанизация). Так как индустриализация началась раньше в Англии, Нидерландах и Франции, принцип использования ипотечных бумаг для финансирования строительства более активно использовался там, а не в Германии, где он появился. Система ипотечного кредитования из Германии передалась в Польшу и Францию. 

Говоря об ипотеке в США, стоит сказать, что вопросы развития ипотечного кредитования жилья привлекли к себе внимание правительства США только во время Великой депрессии. Было признано, что ипотечные вклады в недвижимость должны быть инвестициями малого риска. История ипотеки в США сделала акцент на право граждан на свободное владение, передачу и использование недвижимости. Для США характерна государственная поддержка системы ипотечного кредитования, но теперь существует много коммерческих ипотечных структур - частные участники рынка и агентства. Сегодня, два из трех американцев имеют свои дома.

История ипотеки в России

В России ипотека появилась в результате возникновения права частной собственности на землю. История ипотеки в России как таковая началась при императрице Елизавете Петровне в 18 веке. В конце 19 в. работало 11 акционерных ипотечных банков. Главным по ипотеке в начале 19 века считался Московский народный банк, но, в результате октябрьских событий ипотечных банков не стало.

Фактически, до 1995 года в России развитие ипотечного кредитования ассоциировалось всего с двумя-тремя банками. Ипотечных программ было недостаточно, а процентные ставки составляли 9-19% годовых [20].

Сегодня ипотека в России и СНГ - это система долгосрочных кредитов, выдаваемых на приобретение жилья. Покупателю, выбравшему систему ипотечного кредитования, необходимо внести только первоначальный взнос, составляющий, как правило, 5-30% от стоимости квартиры. Остальную сумму покупатель получает от банка в качестве ипотечного кредита. Срок возврата кредита на покупку квартиры по последним данным - в среднем 10-30 лет.

Россия - ипотека сегодня

Зарубежный опыт - отличная основа для развития ипотеки в России, и сегодня в нашей стране мы видим многие черты западной системы ипотеки. Но, если на Западе средний и высший класс одинаково пользуются услугами банков, предоставляющих ипотечные кредиты, то в России, с пока только отрабатываемыми механизмами ипотеки, большая часть кредитов выдается на обычное жилье, а не на элитное. Ипотечное кредитование в России популярно потому, что ипотека - это зачастую единственный способ получить собственное жилье для российского гражданина.

В России и странах СНГ банки предлагают самые разные условия, что предполагает совершенствование ипотечного кредитования [24]. В развитии ипотеки в современной России много плюсов по сравнению с прошлым:

· банки предлагают различные ипотечные программы (приложение 1), поэтому клиент сам может выбрать подходящую ему программу покупки квартиры в кредит;

· для получения ипотечного кредита не требуется огромного количества справок, как раньше;

· зависимости от доходов клиента, сроков займа и вида покупаемого жилья процентные ставки разнятся.

Если говорить о совершенствовании ипотечного кредитования в России, то одно из главных препятствий развитию ипотеки - неграмотность и слабая информированность населения в вопросах кредитования покупки жилья. Незнание финансовых аспектов, низкая платежеспособность, несовершенство законодательства отрицательно сказываются на активизации населения в вопросах покупки собственной квартиры.

Подобная форма кредитных отношений, при которой степень риска для обеих сторон сведена к минимуму, действовала и на территории дореволюционной России. При упоминании об ипотеке почти всегда ассоциируется Америка - ее 60- летний опыт не только в решении «квартирного вопроса» граждан, но и в формировании такой ипотечной системы, которая в свое время вытащила страну из глубокого экономического кризиса. Сегодня можно сказать, что средний класс в Америке уже отстроился, ипотечное кредитование начало свое распространение на низкодоходные слои населения. Представляет живой интерес опыт выведения экономики США из глубокого экономического кризиса 1920-1930 гг. путем проведения реформ в области жилищного инвестирования. Это дало возможность в достаточно короткий срок осуществить прорыв из состояния затяжного кризиса в стабильную, высокоразвитую экономику. После распада СССР на территории бывших советских республик ипотечное кредитование также получает более активное развитие [11, с. 22].

2.  ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ИПОТЕЧНОМ КРЕДИТОВАНИИ

2.1. Сущность и понятия ипотечного кредитования
Широкое использование кредита является необходимым условием нормального функционирования экономики любого государства и невозможно без серьёзного обеспечения интересов кредитора. Наиболее эффективно эти интересы могут быть защищены посредством использования сторонами залога недвижимости (ипотеки), поскольку:

· недвижимость сравнительно мало подвержена риску гибели или внезапного исчезновения, а её наличие легко проверяется;

· недвижимость обладает осложнённой обороноспособностью (связанной с необходимостью регистрации сделок с ней в государственных органах), что позволяет кредитору легко проконтролировать либо вообще запретить её отчуждение;

· стоимость недвижимости имеет тенденцию к постоянному росту, что даёт кредитору гарантии полного погашения задолженности;

· высокая стоимость недвижимости и риск её потери являются мощным стимулом, побуждающим должника у точному и своевременному исполнению своих обязательств.

Ипотека – это предоставление ссуды под залог недвижимости.

К недвижимому имуществу, которое является предметом ипотечного обязательства, относятся земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты, леса, многолетние насаждения, здания, сооружения и всё, что прочно связано с землёй. Т.е объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба  их назначению невозможно. 

В залог не принимаются особо охраняемые земельные участки, муниципальное и государственное имущество, а также имущество, в отношении которого факт приватизации признан недействительным [13, с. 96].

 Но наибольший интерес представляет ипотечное кредитование жилья, т.к. жильё в рыночной экономике - наи​более представительный индикатор ро​ста, отражающий динамику развития раз​личных секторов экономики и уверен​ность населения в своем будущем, в бу​дущем страны в целом.

 В настоящее время в стране созданы все предпосылки, как на федеральном, так и региональном уровнях для начала реализации системы ипотечного жилищ​ного кредитования:

· приватизировано 55% жилья, что составляет около 1 миллиарда квадратных метров жилого фонда общей стоимости не менее 300 миллиардов долла​ров, и создает основу формирую​щегося вторичного рынка жилья;

· приняты Федеральный закон "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде​лок с ним" и Федеральный закон "Об ипотеке (залоге недвижимости)", закладывающие правовую базу для функционирования сис​темы ипотечного кредитования;

· Федеральной комиссией по рын​ку ценных бумаг с участием Гос​строя России начата работа по разработке стандартов эмиссии дол​госрочных ипотечных ценных бу​маг;   

· законодательно оформлена де​ятельность всех профессиональных субъектов ипотечного рынка (оце​ночных, риэлтерских, страховых компаний).

При ипотечном кредитовании займы предоставляются на длительный срок, который растягивает погашение кредита во вре​мени, уменьшая, таким образом, размер ежемесячных выплат. При этом куплен​ное жилье служит в качестве обеспече​ния займа (залога) и в случае неуплаты займа собственность изымается банком и продается, чтобы полностью распла​титься за кредит.

Основные участники ипотечного кредитования:

· заемщики – физические и юридические лица, обратившиеся за получением ипотечного кредита, квалифицированные кредитором как надёжные и платёжеспособные и, на основании этого, получившие ипотечный кредит, добровольно предоставляющие уже имеющееся у них собственности и/или приобретаемое на средства кредита жильё в залог и способные внести авансовые платежи при приобретении жилья;

· кредиторы - банки и другие финансовые кредитные уч​реждения, предоставляющие ипотечные кредиты за​емщикам на основании оценки их кредитоспособности и осуществляющие последующее обслуживание данных ипотечных кредитов;

· продавцы жилья — физические и юридические лица, продающие собственное жильё или жильё, принадлежащее другим физическим и юридическим лицам по  их поручению;

· риэлтерские организации – лицензированные продавцы жилья, осуществляющие продажу жилья по поручению других участников рынка, из собственных жилищных фондов, а также участвующие в организации и проведении торгов по реализации жилья, на которое наложено взыскание;

· страховые компании – лицензированные страховые компании,  осуществляющие страхование заложенного жилья, страхование жизни и трудоспособности заёмщика и страхование гражданско-правовой ответственности участников ипотечного рынка;

· оценочные агентства – лицензированные страховые компании, осуществляющие независимую профессиональную оценку жилых помещений, являющихся предметом залога при ипотеке;

· операторы вторичного ипотечного рынка – юридические лица, осуществляющие выкуп ипотечных кредитов у первичных кредиторов и выпускающие на их основании ценные бумаги;

· инвесторы – юридические и физические лица, приобретающие ценные бумаги операторов вторичного ипотечного рынка ( в основном институциональные инвесторы – пенсионные фонда, страховые компании);

· Правительство – регулирует первичный и вторичный ипотечные рынки, предоставляет поручительства инвесторам по ценным бумагам, участвует в управлении операторов вторичного ипотечного рынка;
· Первичный рынок определяется взаимодействием заемщика и бан​ка, а его инструментами являются собственно ипотечные кредиты. Цепочка банк — посредник — инвес​тор составляет содержание вторичного ипотечного рынка, инстру​ментами которого являются ценные бумаги, обеспеченные ипотечными кредитами.

 Правовые основы ипотечного кредитования

Одним из наиболее действенных способов, побуждающих заемщика выполнить обязательства по кредитному договору, является залог.

Под залогом в гражданском праве понимается право кредитора (залогодержателя) получать возмещение из стоимости заложенного имущества приоритетно перед другими кредиторами (ст. 334 ГК РФ).

Если иное не предусмотрено договором, залог обеспечивает требования в том объеме, какой оно имеет к моменту удовлетворения, включая, в частности, проценты, неустойку, возмещение убытков, причиненных просрочкой исполнения. Залог также обеспечивает возмещение необходимых расходов залогодержателя на содержание заложенной вещи и затрат по взысканию (ст. 337 ГК РФ).

Залоговые отношения регулируются следующими нормативными актами: Гражданским кодексом Российской Федерации (ГК РФ) [2], Законом РФ «О залоге», в той части, которая не противоречит ГК РФ, Гражданским процессуальным кодексом РСФСР в части продажи жилых строений с публичных торгов и реализации имущества, Федеральным законом «Об ипотеке» [3].

Залог возникает в силу договора, а также на основании закона или при наступлении указанных в нем обстоятельств, если в законе предусмотрено какое имущество и для исполнения какого-либо обязательства признается находящимся в залоге (ст. 35 п. 2 ГК РФ).

Залогодатель - это лицо, которое передает имущество в залог. Им может быть как сам должник, так и третье лицо. Залогодателем имущества может быть его собственник, либо лицо, имеющее на него право хозяйственного ведения. Лицо, которому имущество принадлежит на основе права хозяйственного ведения, не может заложить его без согласия собственника в случаях, предусмотренных законом (ст. 295 п. 2, ст. 335 п. 2 ГК РФ).

Залогодержатель – это лицо, которое принимает имущество в залог: им является кредитор по обязательству, обеспеченному залогом. Залогодержатель вправе пользоваться переданным ему предметом залога, если это предусмотрено договором. На него по договору может быть возложена обязанность извлекать из предмета залога доходы в целях погашения основного обязательства или в интересах залогодателя.

Предметом залога может быть движимое и недвижимое имущество, ценные бумаги, валютные ценности, товары в обороте.

Ипотекой признается залог предприятия, строения, здания, сооружения и иного объекта, непосредственно связанного с землей, вместе с соответствующим земельным участком или правом пользования им.

Залогодателем предприятия могут быть только собственники этого предприятия или носители права хозяйственного ведения (лишь с согласия собственника или уполномоченного им органа). По требованию залогодержателя предприятие-залогодатель обязано представлять ему годовой баланс.

При ипотеке предприятия залогодержатель вправе принять меры для оздоровления финансового положения предприятия-должника при неисполнении обязательства, обеспеченного ипотекой.

Договор ипотеки может содержать ограничения права залогодателя распоряжаться произведенной продукцией и основными фондами.

При обращении взыскания на находящееся в ипотеке предприятие оно продается с аукциона как единый имущественный комплекс.

Договор ипотеки обязательно должен совершаться в письменном виде. За регистрацию залога недвижимости, выдачу свидетельства о регистрации залога, а также за предоставление выписок из реестра взимается государственная пошлина.

Обязательства и требования, обеспечиваемые ипотекой

В ст. 2 Закона «Об ипотеке» приведен перечень обязательств, обеспечиваемых ипотекой. Ипотека может быть установлена в обеспечение обязательства по кредитному договору, по договору займа или иного обязательства, в том числе обязательства, основанного на купле-продаже. Аренде, подряде, другом договоре, причинении вреда, если иное не предусмотрено федеральным законом.

Обязательства, обеспеченные ипотекой подлежат бухгалтерскому учету кредитором и должником, в случае, если они являются юридическими лицами, в порядке, установленном законодательством РФ о бухгалтерском учете.

В п. 1 ст. 3 Закона «Об ипотеке» содержится перечень требований, которые могут обеспечиваться ипотекой:

Ипотека обеспечивает уплату залогодержателю основной суммы долга по кредитному договору или иному, обеспеченному ипотекой обязательству полностью, либо в части, предусмотренной договором об ипотеке.

Ипотека, установленная в обеспечение кредитного договора или договора займа с условием выплаты процентов, обеспечивает также уплату кредитору причитающихся ему процентов за пользование кредитом.

Если договором не предусмотрено иное, ипотека обеспечивает также уплату залогодержателю сумм, причитающихся ему:

1) в возмещение убытков и/или в качестве неустойки (штрафа, пени) вследствие неисполнения, просрочки исполнения или иного ненадлежащего исполнения обеспеченного ипотекой обязательства;

2) в виде процентов за неправомерное пользование чужими денежными средствами, предусмотренным обеспеченным ипотекой обязательством либо федеральным законом;

3) в возмещение судебных издержек и иных расходов, вызванных обращением взыскания на заложенное имущество;

4) в возмещение расходов по реализации заложенного имущества.

Если законом не предусмотрено иное, ипотека обеспечивает требования залогодержателя в том объеме, какой они имеют к моменту их удовлетворения за счет заложенного имущества.

Если в договоре об ипотеке указана общая твердая сумма требований залогодержателя, обеспеченных ипотекой, обязательства должника перед залогодержателем в части, превышающей эту сумму, не считаются обеспеченными ипотекой, за исключением требований, основанных на подпунктах 3 и 4 п. 1 настоящей статьи или статьи 4 настоящего Федерального закона.
2.2. Инструменты  ипотечного кредитования, схемы расчетов платежей по кредитам
В системе мер по  становлению и развитию жилищного ипотечного кредитования в банке важное место отводится обоснованию выбора инструментов ипотечного кредитования. 

Под инструментами ипотечного кредитования понимается механизм расчета платежей заемщика по кредиту, включающий способы погашения основного долга и уплаты процентов по кредиту. Инструменты ипотечного кредитования определяют форму организации денежного потока по долгосрочному ипотечному кредиту.

Инструменты ипотечного кредитования призваны увязать интересы кредитора и заемщика путем: 

- обеспечения прибыльности ипотечной деятельности и возвратности средств кредитора, защиты его средств от инфляции;

- снижение рисков ипотечного кредитования;

- обеспечения таких условий кредитования, при  которых кредит становится доступным для заемщика. 

Выбор инструмента кредитования обусловлен рядом факторов, среди которых можно назвать следующие:

- ситуация в экономике (уровень инфляции, доходы населения, денежная политика правительства и т.п.);

- источники и цена привлеченных средств для выдачи ипотечных кредитов;

- необходимость обеспечения простоты и доступности для понимания расчетов по кредитам.

Все инструменты ипотечного кредитования могут быть как самоамортизирующимися (предусматривающими равномерные выплаты – постоянный ипотечный кредит), так и с «шаровым» платежом, с фиксированными выплатами основной суммы долга, нарастающими платежами, с переменной ставкой.  

Первая группа кредитов - стандартный ипотечный кредит предполагает такую организацию денежного потока, при которой платежи по кредиту осуществляются в виде равных, как правило ежемесячных, взносов. Такой кредит называется аннуитетный ипотечный кредит. Срочный аннуитет ‑ это денежный поток с равными поступлениями в течение ограниченного времени. Поступления делаются в конце (или в начале) равных временных интервалов.

Для расчета платежей по кредиту применяется следующая формула:
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1-(1+r) –n                                      (2.1),
где: R ‑ размер месячного платежа по кредиту; 

P ‑ сумма ипотечного кредита; 

n ‑ общее число платежей по кредиту за весь срок кредита (количество месяцев);

 r ‑ процентная ставка по кредиту за месяц.

Платеж по кредиту осуществляется ежемесячно.  Заемщик ежемесячно выплачивает равные суммы, часть которой идет на погашение кредита и часть – на уплату начисленных за месяц процентов, что, во-первых,  дает стабильность заемщику в размере его расходов по кредиту, во-вторых, поскольку проценты начисляются на остаток невыплаченной суммы по кредиту, то заемщик выплачивает процентов меньше, чем если бы не осуществлялось ежемесячное погашение части основного долга и проценты начислялись бы на всю сумму полученного кредита. Банк в свою очередь наряду с начисленными процентами получает в погашение часть  выданного кредита, т.е. данный вариант наиболее удобен для России.

В целях анализа, а также по просьбе заемщика может быть рассчитан баланс основной суммы кредита на любой месяц кредитного срока. При этом используется следующая формула:

                                                  1-(1+r) -t

                 

 P t = R (
                                                         r                                               (2.2),
где: P t ‑ баланс долга на конец t-го периода; 

R ‑ размер ежемесячного взноса;

 t ‑ оставшееся число платежей (количество месяцев) до окончания кредитного срока; 

r ‑ процентная ставка по кредиту за месяц.

Модификацией стандартного аннуитетного кредита с ежемесячными платежами является ипотечный кредит с двухнедельной периодичностью платежей, который позволяет сократить срок кредита и общую сумму процентных платежей.

Вторая группа кредитов ‑ ипотечные кредиты с переменными выплатами ‑ подразделяется на две подгруппы: кредиты, размеры платежей по которым определяются сразу при заключении кредитного договора, и кредиты с альтернативными инструментами ипотечного кредитования, использующие индексирующие коэффициенты.

Среди кредитов второй группы наиболее распространенными являются кредиты с переменной процентной ставкой, кредиты с фиксированной выплатой основной суммы долга, кредиты с «шаровым» платежом, ипотека с ростом платежей, индексируемые кредиты.

В условиях нестабильной экономики наиболее приемлем кредит с переменной процентной ставкой. В его основе лежит пересмотр процентной ставки в зависимости от изменения ситуации на финансовом рынке, то есть в соответствии с изменением стоимости привлекаемых ресурсов. Изначально расчеты проводятся по формуле стандартного аннуитетного ипотечного кредита. Полученная таким образом сумма платежа действует до пересмотра процентной ставки. Затем аналогичный расчет, учитывающий новую процентную ставку, делается на оставшийся срок кредита и так далее для каждого периода кредита, характеризующегося переменной ставкой.

При использовании данного кредитного инструмента важно обосновать подход к выбору индекса, на основе которого меняется процентная ставка по кредиту. В качестве индексирующих показателей могут быть использованы доходность государственных ценных бумаг; ставки по межбанковским кредитам; ставка LIBOR (Лондонская межбанковская ставка предложения кредитных ресурсов в долларах США); средний процент по депозитным сертификатам коммерческих банков; курс доллара США и т. д. Выбор индекса обусловлен прежде всего показателем, в наибольшей степени характеризующим стоимость ресурсов, за счет которых предоставляются ипотечные кредиты.

Применяя кредит с переменной процентной ставкой, можно столкнуться с рядом проблем, а именно:

· не все устанавливаемые индексы для пересмотра процентной ставки верно отражают инфляцию и реальную стоимость ресурсов;

· частый пересмотр процентной ставки делает кредит менее привлекательным;

· возможна несопоставимость платежей по кредиту и доходов заемщика;

· относительная сложность инструмента.

При использовании кредита с переменной процентной ставкой процент по нему, как правило, устанавливается на 1,5‑2% ниже, чем по кредитам с фиксированной процентной ставкой.

Чтобы повысить привлекательность для заемщиков ипотечных кредитов с переменной процентной ставкой, применяется механизм регулирования процентной ставки. Суть регулирования заключается в установлении ограничений на максимальный уровень процентной ставки. При этом возможно одновременно определить максимально допустимое увеличение процента в течение одного года и максимальный предел увеличения процента за весь кредитный период. Однако в целях защиты интересов банка может быть установлен минимальный уровень процентной ставки.

Кредит с фиксированной выплатой основной суммы долга широко применялся банками в практике потребительского кредитования. При этом заемщик осуществляет равновеликие платежи в счет погашения основной суммы долга, а проценты начисляются на оставшуюся часть долга и вносятся в составе общего платежа. Таким образом, величина ежемесячного платежа изменяется в сторону уменьшения. Недостатком данного кредитного инструмента является значительная нагрузка на заемщика в первые месяцы, что приводит к возрастанию риска невозврата. Кроме того, увеличивается требуемый порог платежеспособности потенциального заемщика, ограничивается число возможных пользователей ипотечного кредита. Учитывая эти моменты, можно сделать вывод, что кредит с фиксированной суммой основного долга в меньшей степени подходит для практики ипотечного кредитования.

В последнее время достаточно широкое применение в практике зарубежных банков нашли кредиты с «шаровым» платежом, когда предусматривается крупный итоговый («шаровой») платеж в счет погашения основного долга. Разновидностями такого рода кредитов являются кредиты, предполагающие:

- в течение кредитного периода выплату только процентов, а в конце срока «шаровой» платеж в счет погашения долга;

- частичную амортизацию кредита с итоговым «шаровым» платежом, то есть в течение кредитного срока уплачиваются проценты и частично погашается основной долг, а в конце срока вносится оставшаяся часть долга;

- замораживание процентных выплат до конца срока кредита, по окончании срока выплачивается вся сумма кредита и начисленный сложный процент.

Недостатком кредита с «шаровым» платежом является повышенный риск невозврата кредита, то есть кредитный риск. Это связано с тем, что возврат основной суммы отодвигается на конец срока, поэтому велика вероятность изменения финансового положения заемщика, которое может привести к его неплатежеспособности. Кроме того, с течением времени возрастает риск изменения стоимости залога, вероятность снижения цен на недвижимость, что приобретает особую значимость в условиях погашения основной суммы долга в конце срока.

Индексируемые инструменты ипотечного кредитования были разработаны для стран с высокой инфляцией. Среди таких инструментов следует назвать кредит с индексацией непогашенной суммы долга и кредит с двойной индексацией.

Кредит с индексацией долга предполагает корректировку непогашенной суммы долга на основе выбранного индекса. В качестве индекса берутся различные показатели в зависимости от ситуации в экономике, а также от источников и стоимости ресурсов, привлекаемых для выдачи ипотечных кредитов, ‑ индекс потребительских цен, доллар США, индекс минимальной заработной платы, уровень инфляции и др. Такой инструмент позволяет производить погашение кредита одинаковыми платежами в реальных суммах при изменении номинальных величин платежей. Инфляционный риск при этом целиком переносится на заемщика. В то же время возрастает кредитный риск, так как рост индекса может опережать рост реального дохода заемщика.

Кредит с двойной индексацией позволяет более равномерно распределить риски между заемщиком и кредитором. Применяются два индекса:

- платежи индексируются по какому-либо показателю дохода, обеспечивая тем самым возвратность кредита и его доступность;

- номинальный непогашенный остаток кредита индексируется по индексу, отражающему уровень инфляции (стоимости потребительской корзины и т. д.), что позволяет защитить реальную стоимость капитала кредитора.

Таким образом, в заранее оговоренное время (чем выше инфляция, тем чаще) меняется номинальная стоимость платежей с учетом изменений в индексе заработной платы, а номинальная стоимость непогашенного остатка долга изменяется с учетом динамики индекса инфляции.

Разновидностью кредита с двойной индексацией является кредит с регулируемой отсрочкой платежа, который предполагает применение двух процентных ставок. Одна процентная ставка должна обеспечить прибыльность кредитных организаций для банка, а другая – сделать кредит доступным для заемщика. Первая ставка, более высокая, называется «Контрактной ставкой» т определяет размер платежа, который сделает кредитование рентабельным для банка и который клиент должен был бы в принципе выплачивать банку. Размер этого процента регулярно рассчитывается на основе ставки процента на межбанковском рынке кредитов.

Однако в действительности регулярные ежемесячные платежи по кредиту заемщик делает по достаточно низкой ставке, которая называется «платежной». Разница между величиной, которую клиент должен банку по контрактной ставке, и тем, что он платит по платежной ставке, регулярно прибавляется к сумме основного долга заемщика. Величина ежемесячного платежа заемщика периодически пересчитывается исходя из возросшей суммы задолженности таким образом, чтобы к концу срока клиент погасил ее полностью. Можно сказать, что платежи по полной «контрактной» процентной ставке взимаются в более поздний период.

В то же время использование кредитных инструментов (в частности, инструмент с регулируемой отсрочкой платежей) с индексацией основной суммы долга сопряжено с проблемой роста кредитной задолженности или «негативной амортизации», что увеличивает риск ликвидности, который означает, что приток наличных средств в банк может оказаться недостаточным по сравнению с величиной платежей по требованиям вкладчиков (включая платежи по процентам). Очевидно, что риск ликвидности выше для тех банков, пассивы которых сконцентрированы в краткосрочных депозитах, а активы -  в долгосрочных кредитах.

Поскольку существует множество различных видов ипотек (некоторые из них предусматривают равновеликие выплаты, в то время как  другие - переменные платежи) и поскольку сумма залога по ним может быть различна, необходимо с должным вниманием и осторожностью относится к определению сумм и времени осуществления платежей при оценке риска и требуемой ставки.
2.3. Порядок предоставления ипотечного кредита коммерческими банками
Ипотечный банк – кредитная организация, специализирующаяся на выдаче долгосрочных ипотечных кредитов под залог недвижимости (земли, различных строений и других объектов недвижимости). Ресурсы ипотечного банка складываются из собственных накоплений и средств, полученных от реализации ипотечных облигаций – долгосрочных ценных бумаг, выпускаемых под обеспечение недвижимым имуществом и приносящих фиксированный процент. 

В зависимости от объекта кредитования, кредитной политики и организационной структуры каждый коммерческий бакан определяет  технологию ипотечного кредитования. При многовариантности различных элементов организации процесса кредитования можно констатировать во всех банках наличие следующих пяти основных этапов технологии выдачи и погашения ипотечного кредита:

- предварительное рассмотрение заявки на кредит и собеседование с предполагаемым заемщиком;

- андеррайтинг;

- принятие решения о выдаче ипотечной ссуды;

- оформление кредитного договора и договора о залоге;

- сопровождение кредита и контроль за исполнением кредитного договора.

На первом этапе банк разъясняет заемщику условия выдачи ипотечного кредита и предлагает заполнить ему заявление, которое по существу можно рассматривать как анкету, содержащую сведения, представляющие интерес для банка с точки зрения минимизации рисков, связанных с кредитованием. Уже на первом этапе процесса кредитования важно, по возможности, более полно оценить риски. Если в ходе собеседования кредитный работник не получит удовлетворительные ответы на ключевые вопросы, связанные с выдачей кредита, то просьба о его выдаче отклоняется, при этом необходимо аргументировано объяснить причины, по которым кредит не может быть предоставлен. Если же кредитный работник принял положительное решение, он информирует возможного заемщика о том, какие документы и сведения необходимы банку для дальнейшего рассмотрения кредитной заявки. 

Второй этап заключается в том, чтобы оценить потенциальную возможность заемщика ввергнуть кредит и оценить степень его обеспечения. На этом этапе учувствуют специалисты банка или фирмы по оценке залога, юридическая служба и служба безопасности банка. Если в качестве залога предлагается существующая квартира заемщика, то изучаются: состав помещений, планировка, общая и жилая площадь; продолжительность эксплуатации; состояние конструкций, стен, полов и потолков; состояние инженерный коммуникаций – отопление, водоснабжение, электроснабжение, канализация и др.; необходимость ремонта или модернизации в настоящий момент либо в будущем. В результате изучения этих факторов определяется стоимость предполагаемого залога. В качестве залога могут быть предложены и другие виды недвижимости, например земельный участок или летний дом, а также движимое имущество, например автомашина, ювелирные изделия или коллекций произведений искусства. Специалисты оценивают каждый предмет. Если в качестве залога предлагается строящаяся квартира, то изучается проектно-сметная документация, сроки строительства, репутация фирмы – застройщика и подрядной организации. Следует отметить, что в настоящее время в России получил развитие ипотечный жилищный кредит, когда денежные средства предоставляются на покупку квартиры, под залог имеющегося жилья.  

 Результаты анализа используются для того, чтобы определить в дальнейшем сумму ссуды, возможный первоначальный взнос собственных средств и предварительные сроки погашения кредита. В этих целях рассматриваются следующие доходы: заработная плата, премии, доход в форме комиссионного вознаграждения, доход в идее дивидендов и процентов, пенсионные выплаты, доход в идее арендной платы и др., а также финансовые обязательства: оплата жилья, коммунальные платежи, налоги, страховые выплаты, ранее принятые долговые обязательства, медицинское страхование и др.

Результаты андеррайтинга оформляются в виде справки или заключения и передаются на рассмотрение кредитного комитета.  

На третьем этапе кредитный комитет рассматривает материалы полученные в процессе андеррайтинга, и изучает соответствующие документы, после чего принимает решение о выдаче ссуды или об отказе в ее представлении. При положительном решении кредитного комитета соответствующий работник составляет для клиента примерную смету расходов, связанных с оформление ипотечного кредита. В смете могут быть предусмотрены следующие статьи: комиссионные риэлторам; расходы по оценке залога; оплата за получение документов о залоге из органов регистрации недвижимости; нотариальный сбор за регистрацию договора купли-продажи; нотариальный сбор за регистрацию договора залога; страхование предмета залога.   

На четвертом этапе банк заключает  с заемщиком кредитный договор. При  заключении договора стороны руководствуются основными положениями, предусмотренными  Гражданским кодексом Российской Федерации, с учетом особенностей кредитной политики банка. 

По кредитному договору банк кредитор обязуется предоставить денежные средства, т.е. кредит, в размерах и на условиях, предусмотренных в договоре, заемщик же обязуется возвратить в срок полученную денежную сумму и уплатить проценты за нее. В каждом кредитном договоре помимо таких разделов, как данные о сторонах, заключивших договор, имеются разделы, регламентирующие права и обязанности сторон:

- сумма кредита и размер банковского процента;

- порядок и сроки выдачи кредита;

- порядок и сроки погашения процента;

- описание и цена обеспечения, предусматриваемые в отдельном договоре залога;

- размер санкций, уплачиваемых стороной, нарушивший условия договора.  

Одновременно с заключением кредитного договора заключается договор залога и оформляется закладная, а также заключается договор страхования в пользу банка. Без этих документов не может быть начата выдача ипотечного кредита.

На пятом этапе осуществляется сопровождение кредита, которое включает:

· выдачу кредита в порядке,  предусмотренном в кредитном договоре.

· контроль за целевым использованием кредита в период строительства или реконструкции объектов кредитования;

· наблюдение за сохранностью и состоянием залога, принятого в обеспечение кредита;

· контроль за регулярными, в соответствии с ранее согласованными при заключении договора, сроками возврата кредита и начисленных процентов.

При нарушении сроков погашения кредита и уплаты процентов банки в отдельных случаях предоставляют отсрочки для выполнения заемщиком своих обязательств с начислением за период пользования отсроченной ссуды более высокого процента. При нарушении повторных сроков погашения кредита ссуда перечисляется на счет просроченных ссуд, и начинаются операции по реализации залога. 

При ипотечном кредитовании физических лиц банки в основном работают с пятью видами программ:

1) Нецелевые ипотечные кредиты;

2) Готовое жильё;

3) Строящееся жильё;

4) Улучшение жилищных условий;

5) Рефинансирование.

В программах ипотечного кредитования указывается информация для потребителя: характеристика потенциального заёмщика; учет доходов заемщика; объект кредитования; вид обеспечения кредита; сроки кредита; указывается стандартный размер кредита; сумма первого взноса; процентные ставки в зависимости с условиями кредита; а также информация о форме погашения кредита. 

Кредитные продукты также иногда рассчитаны и на корпоративного клиента, как и на сторонних клиентов, для корпоративных клиентов предоставляется снижение процентных ставок (в основном сниженные на 0,5%), укороченные сроки моратория на досрочное погашение кредита и некоторые другие льготные условия. 

Информация процентных ставок и условий по ипотечным продуктам представлена в приложении 1. 
2.4. Схемы платежей, предлагаемые банками потенциальным заемщикам
Рассмотрим схемы платежей, предлагаемые банками потенциальным заемщикам. Согласно параметрам, принятым, например, в США, ежемесячная сумма гашения кредита не должна превышать 30 – 35 % среднего дохода семьи в месяц. Учитывая опыт действующих ипотечных программ за рубежом, большинство российских банков предлагают аннуитетные схемы гашения кредитов, то есть гашение равными долями в течение всего срока кредита. Плюсом данной схемы для банка как залогодержателя ипотеки является то обстоятельство, что в первые годы гашения кредита заемщик гасит преимущественно проценты, а доля гашения основного долга в аннуитетном платеже достаточно мала. Например, если кредит выдан на 10 лет под 15 % годовых при среднем доходе в месяц 14 тыс. руб., то максимальная сумма кредита равна 287 тыс. руб., а аннуитет – 4630 руб. В сумме аннуитета изначально 1043 руб. – основной долг, 3587 руб. – проценты за кредит. Суммы основного долга и процентов выравниваются месяцу к 65 – 66-му, далее суммы основного долга превышают суммы процентов. Графически данная схема представлена на рис. 2.1.
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Рис. 2.1. Динамика составляющих аннуитета по ипотечному кредиту
Расчет аннуитета осуществляется по стандартной формуле: 

Ан = S • (P/(12•100)) / (1– 1/ (1+ P/(12•100))t),
где  
         Ан – аннуитет

S –  Максимальная сумма кредита

P – Процентная ставка по кредиту

t – срок кредита (в месяцах)

Максимальная сумма кредита, в свою очередь, рассчитывается следующим образом:

S = D•Q•t / [1 + (t+1) • P/ (100•2•12)],
где  
D – среднемесячный доход заемщика за вычетом обязательных расходов;
Q – коэффициент, определяющий долю дохода в погашении кредита (в нашем случае 30 %, или 0,3).
При тех же условиях кредита в случае гашения долга и процентов от оставшейся суммы задолженности заемщик начнет гасить кредит с суммы в 5930 руб., при этом величина основного долга на протяжении всего срока кредита в составе ежемесячных платежей не меняется – 2391,5 руб., а величина процентов уменьшается с 3538 руб.  до 30 руб. (рис. 2.2). 
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Рис. 2.2  Динамика составляющих ежемесячного платежа по ипотечному кредиту
Однако при гашении задолженности от остатка заемщик будет первые 45 месяцев гасить сумму, превышающую 30 % ежемесячного дохода. На рис. 2.3 показана динамика изменения ежемесячного взноса по схеме гашения от остатка в сравнении с аннуитетной схемой.

Таким образом, плюсом аннуитетной схемы в сравнении со схемой гашения от остатка для заемщика является возможность платить не более 35 % своего ежемесячного дохода в погашение кредита, то есть 65 % дохода остаются на собственные нужды. 

Поскольку цены на жилье очень высоки и имеют тенденцию к дальнейшему росту (во всех регионах России), суммы запрашиваемых кредитов тоже очень значительны, поэтому гашение от остатка будет значительно влиять на потребление семьи в первые четыре года всего срока кредита (если срок кредита больше, то больше и рассчитанный период). 
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Рис. 2.3. Динамика ежемесячного платежа от остатка в сравнении с аннуитетом по ипотечному кредиту

С другой стороны, при аннуитетной схеме заемщик за весь срок кредита должен выплатить большую сумму процентов, чем при гашении от остатка задолженности.  При всех указанных выше параметрах за 10 лет при аннуитетной схеме заемщик переплатит 54 560 руб. в сравнении со схемой гашения задолженности от остатка. Другими словами, либо заемщик переплачивает значительную сумму (при кредите в 287 тыс. руб. переплата  очень велика), либо он кредитуется по схеме гашения от остатка, когда в первые несколько лет гашения кредита его расходы на собственные нужды будут крайне ограничены (учитывая, что в среднем по стране прожиточный минимум на человека составляет 2500 руб., то из оставшихся  7 – 8 тыс. руб. при наличии детей в семье  очень сложно удовлетворить даже минимальные потребности).

В таких случаях банки, страхуя собственные риски, как правило, при определении суммы кредита принимают в расчет не весь совокупный доход семьи, а доход заемщика плюс до 50 % дохода супруга (-ги), что хуже для заемщика, поскольку он не получит части кредита.  Проблема заключается в том, что при существующем уровне цен на жилье сумма в 287 тыс. руб., как правило, составляет  лишь треть стоимости квартиры, тогда как по условиям программы кредитования она должна составить не менее 70 %. Подчиняясь требованиям банка, потенциальный заемщик должен обеспечить уровень дохода как минимум 21 тыс. руб., чтобы получить кредит хотя бы в 500 тыс. руб.

Агентство по ипотечному жилищному кредитованию при ставке 15 % годовых растягивает срок кредита до 27 лет, однако даже при таком сроке сумма кредита при доходе в 14 тыс. руб. составит не более 449 тыс. руб. Если принять данную сумму за 70 % стоимости квартиры, то полная ее стоимость должна составить 642 тыс. руб. В мегаполисах нет квартир по такой стоимости, а в мелких и средних городах сложно обеспечить доход семьи на уровне 14 тыс. руб. Другими словами, если потенциальному заемщику с доходом в 14 тыс. руб. нужна квартира, то он должен иметь более 30 % собственных средств (или какое-то свое жилье). Купить квартиру, имея лишь 30 % ее стоимости, практически невозможно.

Развитие ипотеки может приобрести массовый характер в рамках совместных усилий бюджетов, банков и конкретных предприятий, заинтересованных в обеспечении жильем своих работников. Банки, охотнее кредитуют работников предприятий под обеспечение, предоставляемое этими предприятиями, поскольку это снижает их риски. Предприятия же для решения жилищной проблемы своих работников (например, при массовой застройке) вполне могут привлечь часть бюджетных средств с последующим возвратом бюджету уже квадратных метров по цене себестоимости. Бюджет  при этом может служить гарантом возврата кредита предприятием. Таким образом, решение проблемы жилья возможно в рамках слияния интересов нескольких участников.

3. Проблемы ипотечного кредитования в России
Достойное жилье, являясь одной из базовых ценностей, затрагивающих жизненно важные интересы граждан нашей страны, обеспечивает не только комфортные условия проживания, но также экономическую стабильность и безопасность. Возможность приобретения, Строительства, найма жилья стимулирует граждан к эффективному и производительному труду и в значительной степени формирует их отношение к государству, поскольку именно государство является гарантом реализации конституционного права граждан на жилище.

В России принимались определенные меры по созданию благоприятных условий для решения жилищной проблемы, такие как разработка законодательной и нормативной базы, приватизация жилищного фонда и формирование частных собственников жилья, усиление адресности жилищных субсидий гражданам на региональном и местном уровнях и реализация мер государственной поддержки проведения реформ в рамках Федеральной целевой программы «Жилище» (лето 1993 г.). Однако данные меры не носили комплексного характера, и поэтому существенных преобразований в жилищной сфере достичь, к сожалению, не удалось [18, с.93].

В последние годы в нашей стране была осознана необходимость создания рынка ипотечного кредитования, результатом чего явились разработка и принятие Федерального Закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)» (1998 г.) и других нормативных документов, и осуществляются мероприятия по созданию условий, необходимых для функционирования данного рынка.

В апреле 2005 года Президент Российской Федерации поставил перед Правительством задачу к 2010 году вдвое увеличить объемы жилищного строительства и создать в стране условия для дешевой и долгосрочной ипотеки.

Актуальность данной проблематики обусловлена тем, что ипотечный кредит, выдаваемый под залог недвижимости, включая земельную собственность, является одной из форм кредитования, активно используемой в рыночной экономике. Земельная собственность, в свою очередь, вовлекает в систему рыночных кредитных отношений как юридические лица, так и население, имеющее в собственности приватизированные квартиры, земельные наделы, жилой фонд. Использование жилищного ипотечного кредита позволяет разрешить противоречия: между высокими ценами на недвижимость и текущими доходами населения; между денежными накоплениями у одной группы экономических субъектов и необходимостью их использования у другой.

Система ипотечного кредитования развита во всех странах с рыночной экономикой и является необходимым институтом, используемым государством в экономической и социальной политике. Ипотечное кредитование - один из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлечения частных инвестиций в жилищную сферу.

Именно ипотека позволяет наиболее выгодно сочетать интересы населения в улучшении жилищных условий, коммерческих банков в эффективной и прибыльной работе, строительного комплекса - в ритмичной загрузке производства и государства, заинтересованного в общем экономическом росте [18, с.93].

Во всем мире ипотечное кредитование давно уже стало классической сферой банковской деятельности. В развитых странах на него приходится до трети совокупных активов кредитных организаций. В нашей же стране аналогичный показатель составляет лишь доли процента. Например, ипотечный рынок США оценивается триллионами долларов, в нашей стране в пересчете на доллары - миллионы! Это связано с существующими проблемами, сдерживающими развитие рынка ипотечного жилищного кредитования: 
· низкая платежеспособность населения;

· недостаток у банков дешевой долгосрочной ресурсной базы для развития ипотечных программ; 
· высокий уровень накладных расходов; 
· высокие кредитные риски; неразвитость инфраструктуры ипотечного рынка; несовершенство законодательной базы, регулирующей правовые взаимоотношения заемщиков и кредиторов; 
· существование значительного числа кэптивных кредитных организаций (банки, действующие в рамках одной финансово-промышленной группы с целью обслуживания ее интересов) и Т.Д.

Вместе с тем, обозначились и проблемы развития ипотечного кредитования российскими банками. По оценкам специалистов банков, занимающихся ипотечным кредитованием, наиболее предпочтительная продолжительность кредитного периода для клиентов составляет до трех ле'1'2 . Отсюда огромной проблемой для банков при ипотечном кредитовании является разрыв между относительно короткими сроками привлечения ресурсов и более длительными сроками их размещения, Т.е. недостаточная долгосрочная ликвидность [18, с.94].

Большие трудности у банков и инвесторов имеются при определении стоимостной оценки залога. Если с оценкой квартир или дач особых проблем не возникает, то назвать точную цену предприятия, особняка очень сложно, требуется работа специалистов. Для этого надо постоянно заниматься мониторингом спроса и предложения рынка недвижимости, анализом цен, разбираться в технологических особенностях строительства и пр.

Серьезной проблемой банков является получение достоверной информации о титуле собственности, что требует создания дополнительных структурных подразделений, занимающихся проверкой документов при оформлении кредитов.
Ипотечный жилищный кредит лежит в основе системы ипотечного жилищного кредитования, эффективность организации которой определяет возможности и масштабы решения жилищных проблем населения той или иной страны.

Система ипотечного жилищного кредитования - это совокупность взаимосвязанных и взаимозависимых экономических юридических подсистем, организующих и регулирующих процесс кредитования граждан для приобретения жилья под залог недвижимости, обслуживания и регистрации оборота недвижимого имущества, целью которых является привлечение и распределение финансовых потоков для жилищного финансирования.

Экономическая сущность ипотечного жилищного кредитования выражена в следующих функциях:

1) формирование механизма привлечения инвестиций в сферу материального производства;

2) стимулирование оборота и перераспределение жилья:

3) формирование финансового капитала, функционирующего на вторичных ипотечных рынках 3 .

Ипотечное кредитование имеет ряд особенностей:

1) осуществляется под строго определенный залог - жилую недвижимость;

2) имеет целевое назначение - ссуды предназначены для строительства или покупки (вступление в права собственности) для заемщика и его семьи;

3) кредиты предоставляются на длительный срок - от 10 до 30 и более лет, что позволяет снизить платежную нагрузку на заемщика.

В мировой практике ипотечного кредитования заслуживает внимания рассмотрение систем ипотечного кредитования на основе деления их на первичный и вторичный рынки закладных, что позволяет интегрировать рынок недвижимости и фондовый рынок [18, с.94].

Таким образом, могут быть выделены следующие модели ипотечного жилищного кредитования, наиболее распространенные в мире:

1) модель универсального коммерческого банка, который в качестве кредитных ресурсов для предоставления долгосрочных жилищных ипотечных кредитов использует средства физических и юридических лиц, размещаемые на расчетных счетах и депозитах;

2) модель контрактных сбережений основана на формировании ресурсов за счет привлечения сбережений будущих заемщиков по принципу депозитного накопления;

3) модель специализированных ипотечных банков, когда банк самостоятельно рефинансирует ипотечные кредиты за счет выпуска закладных;

4) модель вторичного рынка ипотечных кредитов с формированием пакетов закладных и выпуском на этой основе ценных бумаг, обеспеченных закладными.

Модель универсального коммерческого банка, модель контрактных сбережений, модели специализированных ипотечных банков относятся к одноуровневой системе ипотечного жилищного кредитования. Модель вторичного ипотечных кредитов можно отнести к двухуровневой системе ипотечного кредитования.
Следует отметить, что наиболее эффективно функционируют системы ипотечного кредитования. В США и Германии. Достаточно широко развито ипотечное кредитование в Британии, Австрии и других странах Восточной Европы, а также в Канаде, Австралии и Новой Зеландии. В настоящее время активно  развиваются системы ипотечного кредитования в Бразилии, Мексике и Турции, в странах Восточной Европы. При создании отечественных систем специалисты разных стран, в основном, ориентируются на американскую или немецкую модели ипотечного кредитования, как методически наиболее отработанные [18, с.95].

Некоторые российские специалисты считают, что в современных условиях следует сделать упор на развитие одноуровневой модели ипотечного кредитования по схеме ссудо-сберегательных касс, с государственной поддержкой в период ее запуска. Однако применение данной модели в России в условиях высокого уровня инфляции затруднено в связи с фиксированными процентными ставками по вкладам и кредитам и определенными в контракте размерами регулярных взносов.

Кроме того, в случае значительного подъема рыночных процентных ставок возрастает риск изъятия членами накопительных касс своих низкодоходных депозитов, с тем, чтобы вложить их в высокодоходные рыночные активы, даже потеряв возможность получить дешевый ипотечный кредит. Скачок средних рыночных ставок по депозитам в США с 8 % годовых в 1978 году до 20 % в 1980 году вызвал массовый отток средств из ссудо-сберегательных ассоциаций и послужил причиной банкротства многих из них.

Вторая группа рисков заключается в возможности снижения реальных заработков членов кассы и, соответственно, их способности погасить выданные кредиты.

Основным препятствием для введения ссудо-сберегательной системы ипотеки в России является отсутствие механизма, регламентирующего деятельность строительных сберегательных касс. К тому же опережающие темпы роста цен на жилье, по сравнению с темпами роста реально располагаемых доходов населения, а также значительный период накопления средств на специальном счете не позволяют считать модель контрактных сбережений практически применимой.

Двухуровневая модель предполагает наличие специальных компаний-операторов вторичного рынка, основная функция которых - скупка выданных ипотечных кредитов, объединение их в пулы по стандартным качественным характеристикам и выпуск на их основе ипотечных облигаций. Основная задача данных компаний - привлечение более дешевых ресурсов рынка капиталов, чем это могли бы сделать первичные кредиторы.

Сравнивая двухуровневую и одноуровневую системы ипотечного жилищного кредитования, можно сделать следующие выводы:
1) система вторичного рынка является более гибкой, по сравнению с одноуровневой моделью, так как стандарты выдачи и обслуживания ипотечных кредитов здесь не определяются специальным законом, а устанавливаются на рынке ее участниками (при безусловном влиянии на их формирование государства через агентства-операторов вторичного рынка);

2) одноуровневая система требует прямого контроля со стороны специальных представителей государства за качеством и достаточностью ипотечного покрытия ценных бумаг;

3) в одноуровневой системе используется один вид ценных бумаг, указанных в законе, тогда как система, основанная на вторичном рынке закладных, позволяет использовать различные инструменты привлечения средств на рынке.

Оценивая мировые модели ипотечного жилищного кредитования с точки зрения их применения в России, выбор двухуровневой модели с развитым рынком ипотечных ценных бумаг, представляется наиболее приемлемым по ряду причин:

1) рынок ипотечных ценных бумаг обладает наибольшим потенциалом в привлечении денежных ресурсов широкого круга институциональных инвесторов;

2) высокая защищенность от кредитных рисков и прозрачность финансовых потоков;

3) ипотечные ценные бумаги могут использоваться в качестве инструментов денежно-кредитной политики страны: формирование залогового обеспечения коммерческих банков при получении кредитов Банка России, «связывание» избыточного предложения денег инвестиционным спросом;

4) двухуровневая модель с развитым вторичным рынком ипотечных кредитов, классифицированных по качеству, позволяет формировать однородные по определенным признакам пулы закладных разного происхождения; 
5) механизмы адресной поддержки граждан при кредитовании под залог недвижимости более эффективно реализуются при условии концентрации таких активов в рамках оператора вторичного рынка.

В настоящее время в стране сформировались предпосылки, как на федеральном, так и на региональном уровне для начала реализации программы ипотечного жилищного кредитования:

1) в ходе структурной перестройки жилищной сферы объем жилья, находящийся в частной собственности у населения, вырос с 14 % в 1987г. до 69 % в 2003г. и составил около 1 млрд. кв. м, что в денежном выражении составляет не менее 3 - 3,5 триллионов рублей [18, с.96];

2) приняты федеральные законы «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», «Об ипотеке (залоге недвижимости)», «Об ипотечных ценных бумагах», являющиеся правовой базой для функционирования системы ипотечного кредитования;

          3) законодательно оформлена деятельность всех профессиональных субъектов ипотечного рынка (оценочных, риэлтерских, страховых компаний).

Концепция развития системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации разработана на базе двухуровневой модели9 . На федеральном уровне это выразилось в создании Федерального агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК), призванного обеспечить надежность всей схемы функционирования и взаимодействия первичного и вторичного рынков жилищных ипотечных кредитов, на региональном - в разработке совместно с американскими специалистами Московской ипотечной программы с созданием Московского ипотечного агентства (МИА) с аналогичными функциями.

Деятельность АИЖК как инструмента федеральной политики в области формирования вертикально интегрированных ипотечно-инвестиционных систем основана на модели рефинансирования кредитов через региональных операторов закладных, основной целью которых является выкуп закладных у первичных кредиторов, формирование пулов закладных и продажа их АИЖК. В настоящее время подписаны соглашения более чем с 50 региональными операторами, рефинансировано более 1 млрд. руб. на основе выпущенных облигаций АИЖК, что говорит об определенных успехах. Однако используемая модель рефинансирования не лишена недостатков. К ним относятся: чрезмерная централизация данной структуры, недостаточная гибкость и учет региональных условий, отсутствие необходимой консолидации средств федерального бюджета с региональным бюджетом и банковским капиталом, отсутствие стратегии выхода системы на самофинансирование и саморегулирование [18, с.96].
Остается также неотработанным механизм взаимодействия в рамках системы ипотечного кредитования, отсутствуют методики определения параметров программы ипотечного кредитования в конкретном регионе и процентной ставки по ипотечным ценным бумагам.

Существование еще одного посредника в цепочке АИЖК - банк можно расценить как отрицательный фактор, приводящий к удорожанию ипотечного кредита в среднем на 1 % . в апреле 2003 года АИЖК осуществил первую эмиссию корпоративных облигаций для пополнения оборотных средств на сумму 1,07 млрд. руб. с купонной ставкой 11 % годовых. Однако эмиссия была размещена среди коммерческих банков [18, с.96].

В 2006 году был пополнен капитал АИЖК на 3,7 млрд. руб., в 2007 году планируется пополнить на 4,5 млрд. руб., а в период до 2010 года еще на 14 млрд. руб. Увеличение капитала АИЖК является серьезным фактором, влияющим на стабильность финансового рынка. Риски, которые несет агентство в рамках своей деятельности, должны покрываться его собственным капиталом. Учитывая это, правительство утвердило концепцию развития системы рефинансирования ипотечных кредитов и постановило постепенно наращивать сравнительно небольшой капитал АИЖК (700 млн. руб.), а также увеличивать объемы предоставления агентству гарантий под выкуп у коммерческих банков прав по ипотечным кредитам. Правительство ставит перед агентством конкретные цели: до конца этого года выкупить ипотечных кредитов на 7,5 млрд. руб., до конца следующего - еще на 21,6 млрд. руб. [18, с.97].
Под эти расходы агентство, используя государственные гарантии, привлекает деньги денежного рынка.

В некоторых городах и регионах (Оренбургская область, Республика Удмуртия и др.) получили развитие системы кредитования населения по кредитной ставке, намного ниже рыночной (от 5 до 12 % на срок от 9 до 30 лет), через создаваемые внебюджетные фонды. Предоставление льготных процентных ставок по кредитам создает трудности для при влечения в систему ипотечного жилищного кредитования внебюджетных средств инвесторов. В связи с этим подобные схемы ограничены по масштабам кредитования и ложатся тяжелым грузом на региональные бюджеты.

Финансирование жилищного строительства за счет муниципальных бюджетов является неэффективным и может рассматриваться только как временная мера, направленная на улучшение жилищной ситуации в регионе. В среднесрочной и долгосрочной перспективе должна быть внедрена модель финансирования жилищного строительства, которая направлена, прежде всего, на аккумуляцию свободных средств населения.

Также большое распространение получила социальная ипотека за счет средств региональных бюджетов. При этом рыночные источники финансирования ипотечного процесса не задействованы. Программы социальной ипотеки дают отдельным семьям возможность улучшить свои жилищные условия, но в то же время имеют ряд отрицательных последствий:

1) бюджетные денежные средства расходуются через различные внебюджетные фонды не всегда адресно и целевым образом;

2) субсидии гражданам в форме льготных кредитов или процентных ставок ложатся тяжелым бременем на местные бюджеты и далеко не всегда доходят до тех групп населения, которые наиболее всего нуждаются в бюджетной поддержке;

3) коммерческие банки, страховые компании, риэлторы, оценочные фирмы, отбираемые для участия в региональных жилищных программах, не играют сколько-нибудь активной роли субъектов рынка, а лишь выступают уполномоченными посредниками при предоставлении кредитов и их обслуживании;

4) в условиях, когда процентные ставки по кредитам заведомо занижены, невозможно привлечь средства институциональных и частных инвесторов на рыночных условиях, что ограничивает масштабы региональных жилищных программ;

5) при увеличении объемов кредитования бюджеты не в состоянии увеличивать вложения средств в эти программы.

Финансирование обеспечения граждан жильем должно осуществляться за счет их собственных средств, рыночных кредитов и целевых адресных субсидий. Реализуемые сегодня в регионах схемы ориентированы, в основном, на бюджетные средства, обеспечивающие субсидирование жилищных кредитов, однако, в силу ограниченности бюджетных ресурсов, предусматривается и привлечение различными способами средств непосредственных потребителей жилья.

Особо следует подчеркнуть неэффективность подхода, при котором на бюджет возлагается функция субсидирования процентной ставки по ипотечным кредитам. Процентная ставка - это рыночная категория, ее величина определяется сугубо рыночными факторами (стоимость для банка финансовых ресурсов, являющихся источником кредитов, оценка финансовых рисков и др.). Бюджет берет на себя несвойственные ему функции компенсировать разницу между рыночной ставкой процента (оцененной банком по своим критериям) и уровнем льготного процента. Кроме того, ипотечные жилищные кредиты предоставляются на длительные сроки, поэтому в странах с развивающейся экономикой возможны существенные изменения на кредитно-финансовом рынке, влекущие за собой рост процентных ставок с соответствующим увеличением бюджетной нагрузки.
При этом средств, предусмотренных бюджетом на жилищную программу, может не хватить, что нередко происходит на практике.

Более предпочтительным вариантом, является поддержка конечного потребителя жилья, когда нуждающимся в улучшении жилищных условий гражданам предоставляются целевые субсидии на оплату первоначального взноса при получении ипотечного кредита. Субсидия позволяет увеличить платежеспособность граждан, уменьшая сумму кредита и, соответственно, размер ежемесячных платежей. Она носит целевой и адресный характер, и механизм ее предоставления позволяет контролировать использование бюджетных средств. Такая система разграничивает и взаимоувязывает бюджетную и рыночную сферы экономики.

В России насчитывается около 1330 коммерческих банков, из них только около двух десятков условно можно назвать ипотечными.

За период 2001- 2002 гг. объемы ипотечного кредитования со стороны банков возросли в 1,9 раза. Однако объемы ипотечного кредитования нельзя оценить иначе как крайне незначительные: 1,7 млрд. руб. в 2001 году, 3,3 млрд. руб. в 2002 году, что составляет всего лишь 0,5 % общего объема кредитов, предоставленных населению. По различным оценкам, сейчас по ипотечным схемам в стране приобретается не более 1,5 % жилья, а значит, вклад ипотеки в развитие жилищного строительства и экономики в целом практически незаметен [18, с.99].

Между тем потребности в расширении объемов жилищного строительства в РФ огромны. По оценкам Госстроя России и данным социологических исследований, до 80 % населения нашей страны нуждается в улучшении жилищных условий. Однако, лишь 1,5 - 2% из них в состоянии купить квартиру или построить дом за счет собственных средств, не привлекая дополнительного финансирования. Анализ показал, что масштабы ипотечного жилищного кредитования в России пока существенно меньше, по сравнению с развитыми странами, и составляют менее 1 % ВВП (для сравнения: в Дании - 70 %, Германии - 57 %, Швейцарии - 88 % , Швеции - 52 % ) [18, с.100].

В марте 2003 года Центральный Банк провел разовое обследование кредитных организаций по вопросам ипотечного жилищного кредитования (Указание Банка России от 27 февраля 2003 № 1255-У). Обследование проводил ось единовременно по всей России с целью выявить динамику объемов ипотечного жилищного кредитования, процентных ставок по ипотечным кредитам, сроков предоставления кредитов·и данные об исполнении заемщиками обязательств по уплате процентов и возврату основной суммы долга. По данным, полученным в результате обследования ипотечного жилищного кредитования в России в 2001 - 2002 годах, проведенного Центральным Банком Российской Федерации, в 2001 году услуги по ипотечному жилищному кредитованию предоставляли 112 действующих кредитных организаций (8,5 % от общего числа зарегистрированных), а в 2002 году - 149 кредитных организаций (11,2 %).

Основным фактором, сдерживающим развитие ипотечного жилищного кредитования, является отсутствие адекватного объема долгосрочных кредитных ресурсов в банковской системе страны. Среди других факторов можно отметить высокие кредитные и процентные риски; недостаточно высокий уровень доходов и накоплений у населения; неразвитая инфраструктура ипотечного рынка, призванная повысить надежность системы долгосрочного жилищного кредитования и создать предпосылки для привлечения инвестиций в эту сферу.

Несмотря на это, определенный прогресс в развитии жилищного кредитования достигнут. Интерес банков к этим операциям определяется спросом на долгосрочные жилищные ссуды, предвидением будущего огромного рынка ипотечных кредитов. Эти тенденции подтверждаются при анализе опыта ипотечного кредитования в регионах.

Таким образом, на основе оценки современного института ипотеки в России можно выделить основные тенденции в области развития ипотечного жилищного кредитования:

1) в условиях роста объемов ипотечного кредитования коммерческие банки занимают инертную, выжидательную позицию, предпочитая перекладывать возможные риски на местные региональные фонды, создаваемые на  бюджетные средства;

2) наметилась тенденция увеличения сроков кредитования и снижения процентных ставок по ипотечным кредитам (по валютным кредитам до 11 % - 15 %, по рублевым кредитам - до 15 % - 18 %) [18, с.101];

3) основной формой ипотечного кредитования является разработка и реализация регионами собственных программ ипотечного кредитования за счет бюджетных средств, объемы которых ограничены;

4) выявлена значительная ассиметрия в развитии ипотечного жилищного кредитования на территории Российской Федерации;

5) объем выданных ипотечных кредитов в общем .объеме кредитов, предоставленных населению незначителен, а значит, вклад ипотеки в развитие жилищного строительства и экономики практически незаметен;

6) основными препятствиями увеличения объемов ипотечного жилищного кредитования для населения являются высокие процентные ставки по ипотечным кредитам, а также отсутствие достаточного объема долгосрочных ресурсов у кредитных организаций, высокие риски.

В целях дальнейшего развития ипотечного жилищного кредитования в России, по-нашему мнению, необходимо осуществить целый ряд мероприятий:

1) формирование вторичного рынка ипотечных кредитов как наиболее эффективного в целях рефинансирования долгосрочных ипотечных кредитов, привлечения долгосрочных ресурсов институциональных инвесторов в ипотеку для устранения ассиметрии в развитии ипотечного кредитования на территории Российской Федерации; 
2) совершенствование правовой базы ипотечного кредитования в направлении установления четких правовых гарантий кредитору по возврату кредитных средств в случае невозврата кредита заемщиком, обеспечения социальной защиты заемщика в случае потери единственного жилья при обращении взыскания на предмет залога;

3) снижение рисков ипотечного кредитования путем создания системы их страхования и формирование системы кредитных бюро, обеспечивающих банки необходимой информацией о кредитоспособности заемщиков;

5) совершенствование политики государства в области организации системы государственной помощи в улучшении жилищных условий отдельных граждан с невысоким уровнем доходов; определение наиболее эффективных форм и условий предоставления субсидий на приобретение жилья гражданам (с учетом различных доходных групп, включая возможности совместного финансирования и получения ипотечных кредитов в банках на рыночных условиях);

6) развитие системы предоставления· субсидий на приобретение жилья (субсидии на выплату первоначального взноса при условии получения на недостающую сумму ипотечного кредита в коммерческом банке на рыночных условиях).

Без создания совместных целевых программ федерального центра, субъектов Федерации, местного самоуправления и бизнес-сообществ, интегрированных в единую целевую общегосударственную ипотечно-инвестиционную систему, жилищную проблему решить невозможно.

Заключение

Обеспечение населения жильем является важнейшей социально-политической и экономической проблемой. От выбора тех или иных подходов к решению этой проблемы в значительной мере зависит общий масштаб и темпы жилищного строительства, реальное благосостояние людей, их моральное и физическое самочувствие, политические оценки и мотивация поведения.
Внедрение в деловой оборот выдачи кредитов на покупку жилья гражданам, имеющим надежное обеспечение их возврата в виде реальной собственности (приобретенного объекта недвижимости), способствует:
· постоянному и существенному притоку денежных средств на рынок жилья;
· оживлению строительства и сопряженных с ним секторов промышленности;
· сохранению и увеличению числа рабочих места;
· повышает доходы населения и бюджетов всех уровней;

· улучшает социально-экономическую ситуацию в стране.
Масштаб проблем развития жилищного строительства и ипотечного жилищного кредитования, а также их сложность и комплексность требуют при их решении использовать программный подход, предпринимать максимально быстрые действия и всемерно использовать мировой опыт, опираясь на международное сотрудничество.
Ипотека  играет  очень важную роль в развитии городов, в урбанизации, и помогает гражданам более свободно решать жилищную проблему, которая является очень актуальной для большинства населения.

Как показывает международная практика, развитие ипотечного кредитования приносит значительные выгоды государству. Прежде всего, оно способствует решению жилищной проблемы, что немаловажно с точки зрения социальной политики. При этом стимулируется собственная инициатива граждан. Кроме того, для кредитования привлекаются внутренние инвестиции – сбережения населения, деньги институциональных инвесторов. В результате происходит косвенное финансирование реального сектора экономики, а именно строительной и смежных с ней отраслей. Как следствие практически без вмешательства государства решаются проблемы замены и восстановления ветхого жилого фонда, развития инфраструктуры. Все это способствует росту налогооблагаемой базы и увеличению поступлений в бюджет в виде налогов и сборов. Мировой опыт свидетельствует о том, что развитие ипотечного кредитования является существенным фактором развития экономики страны в целом.

Основные предпосылки для развития   ипотечного     кредитования     в     России  – это наличие потенциально высокого спроса на жилье, миграционные процессы, стабилизация экономики, изменение структуры банковских операций.

Только в условиях правовой защиты институтов ипотечного кредитования и их клиентов, а также при наличии рационального государственного регулирования системы ипотечного кредитования российские ипотечные банки, используя свою методологическую базу и отработанные кредитные инструменты, зарубежный опыт, смогут работать так же, как работают ипотечные банки развитых стран. Создание системы ипотечного кредитования и вторичного рынка закладных могло бы стать очередным шагом в развитии рыночных отношений в России, а также способствовать укреплению банковской системы страны, развитию сферы жилищного строительства и, следовательно, улучшению жилищных условий населения России в целом.
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