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Слово «ипотека» вошло в обиход в VI 
веке до н. э. Афинский реформатор Солон 
в 594 году до н. э. в процессе реформ 
ввёл свободу завещания и отменил позе-
мельные долги, в то время как раньше 
залогом таких обязательств служил сам 
должник. В случае если заплатить не 
удавалось, должник мог попасть в раб-
ство. Солон же предложил иной способ 
залога, ставший прообразом современ-
ной ипотеки.

На земельном участке должника ста-
вился столб, на котором писали, что дан-
ное имущество служит обеспечением иму-
щественных претензий на такую-то сумму, 
имя должника и его кредитора, а также 
время, когда долг подлежит выплате. 
Этот столб и назывался «ипотекой» (под-
ставкой). Такой знак запрещал заёмщику 
вывозить с участка, на котором он уста-
новлен, всё, что там находилось [9].

Постепенно понятие трансформирова-
лось, слово стали употреблять для обозна-
чения любого залога недвижимости под 
кредит. Со временем и столб ставить пере-
стали: вместо него в обиход вошли особые 
книги, называвшиеся ипотечными.

Институт ипотеки продолжил разви-
тие в Римской империи. Уже в I веке н. э.
создавались ипотечные учреждения, кото-
рые выдавали кредиты под залог имуще-
ства частным лицам, а в период правления
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императора Антония Пия появилось зако-
нодательство для ипотечных банков, 
которые существовали наряду с другими 
специализированными банками и кредит-
ными учреждениями, ставшими прообра-
зами сберегательных касс и ассоциаций.

Государство часто оказывало содей-
ствие ипотечному кредитованию. Так, 
при императоре Траяне были созданы 
специальные фонды для поддержки вдов 
и сирот, предоставлявшие ипотечные 
кредиты под 5% годовых (аналогичные 
финансовые системы были образованы в 
России в XIX в., помощь в основном адре-
совалась представителям дворянского 
сословия) [8].

Институт ипотеки в течение относи-
тельно небольшого времени прошёл путь 
эволюции от фидуции (от лат. fiducia –
сделка на доверии, доверительная 
сделка) до более прогрессивной стадии –
пигнуса (от лат. pignus – неформальный 
залог) и далее – до ипотеки. При фиду-
ции объект залога переходил в собствен-
ность кредитора, причём последний имел 
право либо возвратить недвижимость 
должнику после исполнения договора, 
либо продать её, отказавшись от денеж-
ного требования. Договор пигнуса пред-
усматривал передачу недвижимости уже 
не в собственность, а во владение ею как 
гарантию кредитного обязательства. 
Кредитор не имел права оставлять пред-
мет залога у себя и мог продать имуще-
ство только в случае невыполнения взя-
тых должником обязательств, возвращая 
разницу между продажной ценой и остат-
ком долга заёмщику [9].

В современной России ипотека поя-
вилась вместе с рыночной банковской 
системой. Начало её развития следует 
отнести ко второй половине 90-х годов 
ХХ века. Если в начале ипотечного движе-
ния весь рынок был представлен только 
банками «Сбербанк» и «ДельтаКредит» 
с процентными ставками 14 – 15% годо-

вых и единственными ипотечными про-
граммами, то сегодня выбор намного 
шире. Условия выдачи кредитов в бан-
ках стали более мягкими, а подход к кли-
ентам – более дифференцированным. 
Достаточно сказать, что раньше речь о 
возможности получения кредита могла 
идти только при официальной зарплате, 
тогда как сейчас учитываются и другие 
доходы заёмщика. Уменьшилось количе-
ство справок, которые приходится соби-
рать, увеличился круг тех, кому кредит 
предоставляется. К тому же по ипотеке 
изначально можно было приобрести 
квартиры только на вторичном рынке. 
Теперь же диапазон приобретаемой в кре-
дит недвижимости расширился, можно 
купить и новостройку, и загородный дом, 
и земельный участок. Наконец, процент-
ная ставка стала дифференцированной. 
На её размер влияет несколько факторов –
доходы заёмщика, длительность рас-
срочки, тип приобретаемого жилья [8].

Целью настоящего исследования 
является обзор основных тенденций, про-
явившихся на рынке ипотечного креди-
тования в Вологодской области, а также 
динамики условий банковского ипотеч-
ного кредитования. Кризис банковской 
ликвидности 2008 – 2009 гг. внёс коррек-
тивы в организацию банковского креди-
тования [3; 4]. Для того чтобы читателю 
было ясно, о каком рынке идёт речь, опре-
делимся с понятием «ипотечное кредито-
вание» и установим рамки исследования. 

В соответствии с российским законо-
дательством ипотека – это залог недви-
жимого имущества [11]. К недвижимым 
вещам (недвижимое имущество, недви-
жимость) относятся земельные участки, 
участки недр и всё, что прочно связано 
с землёй, то есть объекты, перемещение 
которых без несоразмерного ущерба их 
назначению невозможно, в том числе зда-
ния, сооружения, объекты незавершён-
ного строительства. 
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К недвижимым вещам относятся также 
подлежащие государственной регистра-
ции воздушные и морские суда, суда вну-
треннего плавания, космические объ-
екты [7]. Таким образом, нас интересуют 
кредитные отношения, которые обеспе-
чены залогом недвижимого имущества. В 
целях настоящего исследования мы огра-
ничимся жилищным ипотечным креди-
тованием, то есть той частью ипотечного 
рынка, которая затрагивает залог жилой 
недвижимости. 

Проблемы, существующие на рынке 
ипотечного жилищного кредитования, 
известны каждому – высокие цены на 
жильё (отсюда значительные суммы ипо-
течных кредитов) и рост процентных 
ставок. По данным Банка России, в 2012 
году в связи с ухудшением фондирования 
(привлечения долгосрочных ресурсов) и 
ситуации с ликвидностью многие банки 
ужесточили условия предоставления 
ипотечных кредитов. Спрос на средства 
физических лиц и коммерческих органи-
заций со стороны банков остаётся очень 
высоким (так как имеется значительный 
спрос на кредитные продукты) – отсюда 
удорожание привлечения ресурсов. 

Аналогичная ситуация наблюдается и 
на рынке межбанковского кредитования: 
тренд ставки MIACR (средневзвешен-
ная фактическая ставка по заключённым 
сделкам) на срок до 1 года (максималь-
ный срок привлечения МБК) рваный, но 
наблюдается устойчивая тенденция к 
повышению. Настораживает факт при-
влечения ресурсов на рынке МБК под 
ставку более 13,0% годовых. Это отрази-
лось и на ставках ипотечного кредитова-
ния, что на  практике привело к стабиль-
ному повышению процентных ставок 
по ипотечным жилищным кредитам [2]. 
Если в 2011 году ипотека могла быть пре-
доставлена под 8% годовых (программа 
ОАО «Сбербанк России» «Три восьмёрки»), 
то в 2012 году в коммерческих банках 

такую ставку можно наблюдать только по 
ипотечным кредитам, предоставленным 
в иностранной валюте (ОАО «ВТБ 24»  на 
срок не более 7 лет и с первоначальным 
взносом более 60% – 7,95% годовых). 
Сохраняющаяся конкуренция между бан-
ками способствовала смягчению условий 
кредитования населения в области ипо-
теки (введение новых программ креди-
тования, льготное кредитование работ-
ников корпоративных клиентов, увели-
чение суммы предоставляемого кредита, 
сокращение срока рассмотрения заявки, 
упрощение пакета документов). 

При этом следует отметить, что спрос 
на ипотечные жилищные кредиты в 2012 
году увеличивался [2]. Такая тенденция 
вызвана инфляционными ожиданиями, 
связанными с повышением как стоимо-
сти одного квадратного метра жилья, так 
и уровня процентных ставок по ипотеч-
ным жилищным кредитам.

Таким образом, для рынка ипотечного 
кредитования в целом по России харак-
терны следующие тенденции: ужесто-
чение ценовых и смягчение неценовых 
условий банковского ипотечного креди-
тования.

Развитие регионального рынка ипо-
течного жилищного кредитования нераз-
рывно связано с обеспеченностью населе-
ния региона жильём и темпами его стро-
ительства в регионе [10; 12]. По данным 
Администрации города Вологды, рынок 
жилья в Вологодской области доста-
точно ёмкий [1]. Обеспеченность населе-
ния жильём на конец 2010 года состав-
ляла 23,3 кв. м общей площади на чело-
века. При этом следует отметить, что в 
среднем до 2010 года нового жилья вво-
дилось в эксплуатацию около 0,45 кв. м
в год в расчёте на одного жителя. Для 
стимулирования жилищного строитель-
ства и спроса на рынке жилья Админи-
страцией города Вологды была принята 
муниципальная целевая программа «Сти-
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мулирование развития жилищного стро-
ительства в муниципальном образовании 
«Город Вологда» на период  2011 – 2015 гг.
В рамках данной программы планиру-
ется повысить доступность жилья до 3,6 
лет (в 2011 году доступность составляла 
8 лет), а также обеспеченность населения 
жильём – до 26,3 кв. м на человека. Подоб-
ная программа принята  в Череповецком 
и Вологодском муниципальных районах, 
только направлена она на поддержку 
молодых семей. Планируемые резуль-
таты реализации программ – оказание 
помощи в приобретении жилья 30 моло-
дым семьям в Череповецком районе и 5 
молодым семьям в Вологодском районе 
[3; 6]. В других муниципальных образова-
ниях Вологодской области подобные про-
граммы принимались, но в связи с отсут-
ствием финансовых средств в настоящее 
время не реализуются.

Рынок ипотечного банковского кре-
дитования Вологодской области развива-
ется синхронно рынку России в целом [5].
При этом следует отметить географиче-
ское положение региона, который при-
влекателен для вложений столичных 
капиталов (Москва, Санкт-Петербург) и 
для жителей северных регионов, приоб-
ретающих жилую недвижимость, исполь-
зуя государственные жилищные серти-
фикаты. 

Итак, рынок ипотечного жилищного 
кредитования в Вологодской области 
характеризуют следующие тенденции: в 
2012 году продолжилась либерализация 
требований банков к заёмщикам, напри-
мер, в некоторых банках появилась воз-
можность получить ипотечный жилищ-
ный кредит без официального подтверж-
дения доходов, но при условии большой 
доли первоначального взноса (от 50%), в 
частности такую возможность в Вологод-
ской области представляет ОАО «ВТБ 24». 
Кроме того, очень ярко стала проявляться 
тенденция к тесному сотрудничеству бан-

ков, риэлторов и застройщиков. Чтобы 
получить льготные условия ипотечного 
кредитования, застройщики проходят 
так называемую аккредитацию объекта 
строительства в банках (подобную прак-
тику применяют ОАО «Сбербанк России», 
ОАО «ВТБ 24» и ОАО «Банк УРАЛСИБ»).

На рынке Вологодской области услуги 
по ипотечному жилищному кредитова-
нию предлагает ряд банков. Для харак-
теристики условий кредитования пред-
ставим основные условия кредитования 
в названных банках по состоянию на 10 
января 2013 года в виде таблицы.

Данные таблицы показывают, что 
ставки по ипотечным кредитам доста-
точно высоки, хотя следует отметить, что 
суммы и сроки значительные. Представ-
ленные банки не берут дополнительных 
комиссий с заёмщика (за рассмотрение 
заявки, за выдачу кредита, за досрочное 
погашение кредита и т. д.). При расчёте 
платежей за кредит банки используют 
аннуитетный способ расчёта (исключе-
ние составляет ОАО «Россельхозбанк», 
который использует дифференцирован-
ные платежи). 

В таблице не указаны дополнитель-
ные расходы заёмщика, так как во всех 
банках они практически одинаковые –
это страхование жизни и здоровья заём-
щика, страхование объекта залога (при-
обретаемое жильё). В среднем расходы 
составляют от 3500 до 6000 рублей. Эта 
сумма зависит от страховой компании, 
суммы кредита и стоимости приобре-
таемого жилья. Из общей схемы страхо-
вых расходов «выбиваются» 2 банка: ОАО 
«Сбербанк России», который страхует 
своих заёмщиков через страховую ком-
панию «Сбербанк-страхование», а стра-
ховой тариф составляет 1% от суммы 
кредита (учитывая то, что сумма ипо-
течного жилищного кредита доста-
точно боль-шая, – от 1 млн. руб., расходы 
клиента вырастают в несколько раз) 
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и банк ОАО «ВТБ 24», в котором необхо-
димо страхование утери титула на объ-
ект залога в течение 3 лет, что также 
значительно поднимает страховые рас-
ходы. В данной таблице не представлено 
АИЖК (Агентство по ипотечному жилищ-
ному кредитованию), так как его влияние 
на рынок незначительно, что связано с 
высокими требованиями в части доходов 
заёмщика: платёж по кредиту не может 
превышать 40% от чистых доходов заём-
щика. Стандарты АИЖК приведены в про-
грамме кредитования вторичного жилья 
ОАО «Восточный экспресс банк» (АИЖК 
не кредитует долевое строительство). По 

данным стандартам кредитует также и 
ОАО «Банк СГБ» (бывший ОАО «Севергаз-
банк»), поэтому информация по учреж-
дению также не указана в таблице. Сле-
дует отметить, что процентные ставки 
в АИЖК ниже на 1 п. п. по сравнению со 
ставками ОАО «Восточный экспресс банк» 
(банк закладывает в ставку свою про-
центную маржу). ОАО «Банк СГБ» увели-
чивает ставки АИЖК на 2 п. п. Кроме того, 
платежи за кредит АИЖК можно перево-
дить только через коммерческие банки 
(ОАО «Сбербанк России» и ОАО «Банк 
СГБ»), которые берут дополнительные 
комиссии за перевод средств.

Условия ипотечного жилищного кредитования 

в банковских учреждениях Вологодской области 

Наименование 

программы кредитования

Процентная ставка 

по кредиту, % годовых

Первоначальный взнос, 

в % от стоимости залога

Сумма кредита, 

тыс. руб.

Максимальный срок 

кредитования, лет

ОАО «Сбербанк России»

Приобретение первичного 

жилья
от 9,5 от 15 до 50 от 300 до 30

Приобретение вторичного 

жилья
от 11,05 от 15 от 300 до 30

ОАО «ВТБ 24»

Приобретение первичного 

жилья
от 7,95 от 20 от 300 до 50

Приобретение вторичного 

жилья
от 7,95 от 10 от 300 до 50

ОАО «Россельхозбанк»

Приобретение вторичного 

жилья
от 13,75 до 15 от 15 до 3000 до 25

ОАО «Банк УРАЛСИБ»

Приобретение первичного 

и вторичного жилья
от 12 до 14,5 от 10 от 300 до 6000 от 3до 30

ОАО «Балтинвестбанк»

Приобретение первичного 

жилья
от 14 до 14,5 от 10 от 300 до 4000 от 1 до 25

Приобретение вторичного 

жилья
от 7,95 от 10 от 300 до 50

ОАО «Восточный экспресс банк»

Приобретение первичного 

жилья
от 10,5 до 11,7 от 30 до 4000 от 5 до 25

Ипотека по стандартам 

АИЖК (вторичное жильё)
от 11,5 до 12,7 от 30 до 4000 от 5 до 25

ОАО АКБ «РОСБАНК»

Приобретение первичного 

жилья
от 13,1 от 20 от 300 до 3000 от 5 до 25

Приобретение вторичного 

жилья
от 11,1 от 20 от 300 до 25

Источник: Составлено автором.
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Территориальные финансы

В заключение хотелось бы выделить 
основные направления развития рынка 
ипотечного жилищного кредитования 
в регионе. На наш взгляд, к ним следует 
отнести: 

• увеличение конкуренции банков 
на рынке региона за счёт выхода новых 
игроков (в частности ОАО «ГАЗПРОМ-
БАНК», ОАО «НОМОС БАНК») и развитие 
программ рефинансирования ипотечных 
жилищных кредитов;

• дальнейшее сотрудничество стро-
ительного, риэлтерского и банковского 
бизнеса, проявляющееся в аккредитации 
строительных объектов, льготировании 
клиентов риэлтерских агентств и строи-
тельных компаний-партнёров, стимули-
рование заёмщиков при покупке объек-
тов недвижимости, построенных с при-
влечением заёмных средств банка;

• рост ценовых условий ипотечного 
банковского кредитования (в частности 

процентной ставки за кредит) на фоне 
ухудшающегося положения в области 
фондирования средств банков-креди-
торов.

Данные тенденции приведут, скорее
всего, к сокращению спроса на ипотеч-
ные программы банковского кредито-
вания, но при этом на первый план может 
выйти АИЖК по Вологодской области, 
деятельность которого обеспечивается 
за счёт государственных средств. 

К факторам, способствующим стиму-
лированию развития рынка ипотечного 
кредитования в регионе, можно также 
добавить: снижение цен на недвижи-
мость, которые пока остаются завышен-
ными, уменьшение ставки рефинансиро-
вания (снижение ставок по ипотечным 
кредитам) и уровня инфляции. В этом 
случае покупка жилья в кредит будет 
реальной для жителей региона.
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