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Квартирный вопрос рано или поздно встает перед каждым человеком на пути его жизнедеятельности. Сегодня в России достаточно сложно приобрести квартиру, особенно если необходимо сразу выплачивать её полную стоимость. Во всем мире люди давно пользуются кредитами для того, чтобы делать дорогостоящие покупки. И проблема приобретения жилья решается в рамках развитой системы ипотечного кредитования. Так на западе в кредит покупается 80-90% жилья.

Что же такое ипотека? Этот термин “ипотека” (hypotheca) впервые появился в Греции в начале VI в до н.э. Введенное в обиход законодателем Соломоном, понятие означало реальную ответственность должника перед кредитором, которая обеспечивалась определенными земельными владениями. В средние века понятие ипотека вошло в европейское законодательство, тогда же, в XIII веке, стало известн6о и в России. Однако после октябрьских преобразований ипотеку как форму залога исключили из финансово-экономической системы страны. Возврат к этой модели кредитования в нашей стране произошел не так давно, в начале 90-х годов.

Надо сказать, что, несмотря на все свои достоинства, развивается ипотека пока очень медленно. На сегодняшний день этой удобной схемой воспользовалось не так уж и много россиян, взявших кредит на сумму не превышающую доли процента от общей стоимости недвижимости России. И причин такому положению вещей достаточно.

Государственная программа ипотечного кредитования в России была создана на основе американской ипотечной системы фирмы Fannie Mac – крупнейшего источника ипотечных фондов в США. Однако на отечественной почве эта система работает плохо. Прежде всего из-за дефицита финансовых средств для выкупа залоговых обязательств, неразвитости фондового рынка и существования значительных рисков.

Таким образом на сегодняшний день ипотека как вид бизнеса – дело пока мало выгодное.

Существует ряд проблем, с которыми сталкиваются желающие приобрести жильё в кредит.

Так, для получения ссуды заёмщик изначально должен иметь 30-50% от стоимости приобретаемого жилья, а официальный доход должен быть не менее 500$  в месяц. Сумма ежемесячной выплаты не должна превышать 20% от официального дохода гражданина. А если человек рассчитывает на получение крупного кредита, его доход должен быть ещё выше. “О кредитоспособности 90% населения смешно говорить, - считает советник председателя правления банка “Первое ОВК”  Янис Канестри, - а программа кредитования физических лиц выгодна банку лишь при больших объёмах”. По статистике, примерно 20-50% граждан, получают отказ в получении кредита.

Это связано с трудностью оценки кредитоспособности заемщика. 

Отсюда – доминанта общественного мнения; получить в банке кредит невозможно.

Еще одна проблема  - недостаточный по продолжительности срок предоставления кредита. Средний срок, на который предоставляется кредит, равняется 10 годам, ни один коммерческий банк не в состоянии формировать кредитный портфель из долгосрочных кредитов, опираясь на краткосрочные источники, т.е. отсутствие ресурсной базы  также влияет на развитие ипотеки.

Валюта кредитования. В настоящее время сто​имость квадратного метра жилья фиксируется в долла​рах США. Банки предпочитают выдавать кредиты также в иностранной валюте, в то время как у большинства населения заработная плата установлена и выплачи​вается в рублях.

Причем проценты по кредиту колеблются от 18% годовых в рублях до 15% в валюте. Не следует забывать, что ещё примерно 1,5% придется платить за 3 обязательных вида страхования. (В то время как на Западе ипотечный кредит относится к разряду долгосрочных. Ссуды выдаются на 15-40 лет под довольно низкий процент 1-5%).

Оренбургской области повезло больше других т.к. ипотечный рынок здесь уже существует на протяжении 10 лет.

В Оренбургской области лидером ипотечного кредитования выступает ОАО “Оренбургская ипотечно - жилищная корпорация” совместно с Оренбургским ипотечным коммерческим банком “Русь”. На данный момент ипотечные кредиты выдаются на приобретение квартир в новых строящихся многоэтажных жилых домах или жилья на вторичном рынке под 15% годовых, а также на завершение строительства индивидуального жилого дома под 7-12% годовых, на срок не более 20 лет. При этом срок кредита должен закончиться до наступления пенсионного возраста. Что касается размера кредита, то он может составлять до 70% от стоимости жилья, и покупателю, соответственно, достаточно иметь всего 30% собственных средств.

Финансовый потенциал ОАО «Оренбургской ипотечно – жилищной корпорации» на 2004 год составил следующие цифры, кредиты коммерческих банков на льготных условиях ~ 300 млн. руб.; федеральное финансирование – 200 млн.руб и региональное финансирование – 100 млн.руб.

Представительство ОАО "ОИЖК" по городу Бугуруслану за 6 месяцев 2003 года и январь 2004 года предоставило ипотечный кредит 21 семье сроком до 20 лет. Сумма взятого кредита колеблется от 100 до 310 тысяч рублей.

Кроме того в Бугуруслане производится выдача ипотечных кредитов на базе администрации, по средствам субсидирования из местного бюджета на льготных условиях. Таким образом на бугурусланском рынке ипотечных кредитов сформировалась конкурентная среда, что свидетельствует о его согодняшнем развитии и больших перспективах на будущее.  

Дальнейшее развитие ипотечного бизнеса в нашей стране и решение выше перечисленных проблем напрямую зависит от внимания и поддержки со стороны Правительства России и ЦБ. Модели системы ипотечного жилищного кредитования должны иметь социальную направленность, в связи с чем основными целями должны являться: улучшение жилищных условий граждан, увеличение объемов жилищного строительства в муниципальных образованиях, развитие рынка ипотечных жилищных кредитов, доступных для граждан-заемщиков.

Финансирование строительства жилья должно осуществляться в виде субвенций, при этом размер субвенций на строительство вновь вводимого жилья для муниципалитета не должен быть ограничен.

Государственная поддержка граждан, не располагающих достаточными доходами для получения ипотечных кредитов на стандартных банковских условиях, может быть организована через систему предоставления безвозмездных субсидий для оплаты первого взноса при получение ипотечного кредита и сокращения тем самым необходимого размера кредита.

Также возможна система софинансирования – приобретения жилья гражданами с помощью государства, при которой на долю собственных средств граждан в стоимости квартиры приходилось бы 30-50%, на долю государственных субсидий в среднем 20-30% и на ипотечный кредит 40-50%. Это на наш взгляд, повысит доступность ипотечных кредитов для граждан и будет стимулировать платежеспособный спрос на жилье.

На сегодня основными участниками ипотечного рынка РФ являются:

финансовые институты и организации;

риэлтерские, оценочные и консалтинговые компании;

агентства по ипотечному кредитованию;

страховые компании;

фонды жилищного строительства и ипотечного кредитования;

учреждения, занимающиеся проблемами ипотеки.

Большие надежды в области развития ипотеки в России возлагаются на специально разработанный инструмент с регулируемой отсрочкой платежа – ИРОП. Использование ИРОП предполагает применение 2-х процентных ставок. Одна процентная ставка должна обеспечить прибыльность кредитных операций для банка, а другая – сделать кредит доступным для заемщика. Первая ставка более высокая, называется “контрактной ставкой” и определяется на том уровне, которое сделает кредитование рентабельным для банка. Размер этого процента регулярно рассчитывается на основе межбанковской ставки процента плюс фиксированная банковская надбавка. Однако в действительности регулярные ежемесячные платежи по кредиту заемщик делает по достаточно низкой ставке, которая называется “платежной”. Разницу между величиной платежа, которую клиент должен банку по контрактной ставке, и той, что он платит по платежной ставке, ежемесячно прибавляют к сумме основного долга заемщика.

Все это дает основание предположить дальнейшее успешное развитие системы ипотечного кредитования в России.

Необходимо увеличить срок кредитования до 15-20 лет, что безусловно положительно скажется на возможности граждан получения кредита.

Таким образом, используя в комплексе все предложенные методы решения проблемы доступности ипотечного кредита для населения можно добиться реальных результатов.
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