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В условиях недостатка государ-

ственных средств традиционной задачей 
для органов власти всех уровней стало 
привлечение внебюджетных денежных 
ресурсов в сферу жилищного строитель-
ства. Наиболее перспективным решением 
«квартирного вопроса» специалисты в об-
ласти недвижимости считают развитие 
системы долгосрочного ипотечного кре-
дитования. 

Для изучения сущности ипотеки, 
по нашему мнению, в первую очередь 
необходимо определить и четко разграни-
чить два таких понятия, как «ипотека», 
«ипотечный кредит» и «ипотечное креди-
тование». 

Институт ипотеки получил свое за-
рождение очень давно (первые упомина-
ния датируются VI веком до н.э.), воз-
можно поэтому сейчас уже сложилось 
цельное мнение касательно ее определе-
ния и большинство авторов практически 
схожи в своих подходах.  

В.И. Тарасов отмечает, что «ипо-
течный кредит представляет собой тип 
экономических отношений по поводу 
предоставления ссуд под залог недвижи-
мого имущества» [6]. К.Р. Тагирбеков 
рассматривает ипотечный кредит как 

«форму кредитования под залог недвижи-
мости различного вида» [5].   

Л.Ю. Грудцына дает определение 
ипотеки «как залога недвижимости для 
обеспечения денежного требования кре-
дитора-залогодержателя к должнику (за-
логодателю)» [2]. Однако, на наш взгляд, 
данное определение является не совсем 
полным и не отражает всех сторон-
участниц ипотечной сделки.  

Н.Б. Косарева считает, что «ипоте-
ка – это способ обеспечения обязательства 
заемщика перед кредитором в форме за-
лога недвижимого имущества, когда кре-
дитор получает удовлетворение своих де-
нежных требований из стоимости зало-
женного недвижимого имущества» [4]. 
Данный подход, по нашему мнению, сле-
дует считать наиболее правильным, по-
скольку в нем наиболее полно отображе-
ны все субъекты и объекты ипотечных 
взаимоотношений и оно является наибо-
лее развернутым. 

Существует и другой подход, в 
рамках которого ипотека представляет 
собой совокупность отношений, возника-
ющих по поводу имущественных прав 
собственника недвижимости в целях по-
лучения и обслуживания ипотечного кре-
дита [1]. Однако такая точка зрения, как 
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нам кажется, не может являться верной до 
конца, поскольку в ней рассматриваются 
лишь интересы собственника жилья и его 
интересы, связанные с получением ипо-
течного кредита, в то же время ипотека, 
на наш взгляд, включает в себя не только 
интереса владельца недвижимости, но и 
интересы кредитора (залогодержателя). 

В целом следует отметить, что 
принципиальной разницы в формулировке 
сущности ипотеки и ипотечного кредита 
практически не наблюдается, все авторы 
сходятся в одном, что ипотечный кредит 
предоставляется под залог недвижимости, 
что, по нашему мнению, верно и является 
основной особенностью и специфической 
чертой ипотечного кредитования.  

Систематизируя имеющиеся в 
научной литературе определения ипотеки 
и ипотечного кредита, можем сделать вы-
вод, что под ипотекой понимается залог 
объектов недвижимости, а под ипотечным 
кредитом – кредит под залог объекта не-
движимости. 

Очевидно, что «ипотечный кредит» 
и «ипотечное кредитование» не являются 
тождественными понятиями, поэтому це-
лесообразным видится разграничить их и 
раскрыть сущность ипотечного кредито-
вания. 

Анализируя основные подходы к 
определению сути ипотечного кредитова-
ния, стоит отметить, что здесь наблюда-
ются различные взгляды. 

Одни авторы рассматривают ипо-
течное кредитование в узком смысле «как 
разновидность потребительского кредито-
вания, являющегося сегментом ссудного 
рынка» [7]. Данное понятие не раскрывает 
всех видов ипотечного кредитования, а 
охватывает только кредитование населе-
ния. 

Другие авторы дают более широ-
кое определение ипотечного кредитова-
ния, как целостного механизма, который 
выражает не только интересы заемщиков 
и кредиторов, но и инвесторов, риэлтеров, 
застройщиков, страховых компаний и 
других субъектов рынка [8].  

Л.Ю. Грудцына считает, что ипо-
течное кредитование представляет собой 
предоставление кредита под залог недви-
жимого имущества [2]. Такой подход в 
целом можно считать верным, однако 
данное определение видится нам слишком 
упрощенным, а потому не дающим в пол-
ной мере представление о том, что же та-
кое ипотечное кредитование. 

В научной работе Б.Н. Каримова от-
мечается, что «ипотечное кредитование – 
это одна из разновидностей долгосрочно-
го кредитования, выдаваемого под залог 
земли и другого недвижимого имущества: 

– земельные участки; 
– предприятия, а также здания, со-

оружения и другое недвижимое имуще-
ство, используемое в предприниматель-
ской деятельности; 

– жилые дома, квартиры и части 
жилых домов и квартир, состоящие из од-
ной или нескольких изолированных ком-
нат; 

– дачи, садовые дома, гаражи и 
другие строения потребительского назна-
чения; 

– воздушные и морские суда, суда 
внутреннего плавания и космические объ-
екты» [3]. 

Н.Б. Косарева считает, что ипотеч-
ное кредитование – это предоставление 
банками долгосрочных кредитов на при-
обретение или строительство недвижимо-
сти под залог недвижимого имущества 
[4]. Отметим, что недостатком данного 
определения является то, что кредитором 
здесь выступают только банки, однако на 
практике ипотечный кредит могут выда-
вать и другие субъекты: жилищные по-
требительские кооперативы и т.п.  

В целом, на наш взгляд, ипотечное 
кредитование стоит все-таки рассматривать, 
прежде всего, как составную часть совокуп-
ности всех кредитных отношений. Хозяй-
ственная практика показывает, что именно 
системный подход к ипотечному кредитова-
нию наиболее соответствует сегодняшнему 
уровню развития рыночных отношений. Как 
нам кажется, в настоящее время ипотечное 
кредитование – это, прежде всего, инстру-
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мент для решения ряда социальных про-
блем. В первую очередь оно используется 
как способ разрешения жилищных проблем 
населения. С другой стороны, ипотечное 
кредитование можно рассматривать и как 
инструмент по борьбе с инфляцией, по-
скольку в результате происходит отток зна-
чительной части денежных средств физиче-
ских и юридических лиц на счета в коммер-
ческих банках. 

Для целей более углубленного изу-
чения ипотечного кредита считаем целе-
сообразным изучить его классификацию. 

Стоит отметить, что в экономиче-
ской науке используются различные клас-
сификации кредита, однако классифика-
ция ипотечного кредита описана крайне 
слабо, в связи с чем нам видится целесо-
образным предложить авторский вариант 
классификации ипотечного кредита.  

По нашему мнению, можно выде-
лить следующие основные признаки клас-
сификации ипотечного кредита (табл.): 

– по целям кредитования; 
– по обеспечению; 
– по способу кредитования; 
– по заемщикам; 
– по кредиторам; 
– по видам процентных ставок; 
– по методу погашения. 
По целям кредитования, на наш 

взгляд, целесообразно выделить три вида 
ипотечного кредита: 

1) земельный кредит – предостав-
ляемый заемщикам на приобретение и 
обустройство земли, например под пред-
стоящее строительство объекта недвижи-
мости; 

2) строительный кредит – кредит 
на строительство или реконструкцию объ-
екта недвижимости, предоставляемый для 
финансирования строительных работ; 

3) кредит на приобретение готово-
го объекта недвижимости. 

 
Таблица 

Классификация ипотечного кредита 
 

Признаки классификации Виды ипотечных кредитов 
По целям кредитования Земельный кредит 

Строительный кредит 
Кредит на приобретение готового объекта недвижимости 

По обеспечению Кредит, обеспеченный земельным участком под строи-
тельство объекта 
Кредит, обеспеченный готовым объектом недвижимости 
вместе с земельным участком, на котором оно находится 
Кредит, обеспеченный объектом незавершенного строи-
тельства вместе с земельным участком 
Кредит, обеспеченный приватизированным объектом не-
движимости (квартира, офис) без земельного участка 

По способу кредитования Ипотечный кредит, выданный по одноуровневой модели 
кредитования 
Ипотечный кредит, выданный по двухуровневой модели 
кредитования 

По заемщикам Ипотечный кредит населению (в т.ч. жилищные ипотеч-
ные кредиты) 
Ипотечный кредит юридическим лицам 

По кредиторам Банковский ипотечный кредит 
Небанковский ипотечный кредит 

По видам процентных ставок Ипотечный кредит с фиксированной процентной ставкой 
Ипотечный кредит с плавающей процентной ставкой 

По методу погашения Ипотечный кредит со стандартными выплатами 
Ипотечный кредит с переменными выплатами 
Пружинные ипотечные кредиты 
Ипотечные кредиты с нарастающим платежом 
Ипотечные кредиты с участием 
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По обеспечению можно выделить: 
кредит, обеспеченный земельным участ-
ком под строительство объекта; кредит, 
обеспеченный готовым объектом недви-
жимости вместе с земельным участком, на 
котором оно находится; кредит, обеспе-
ченный объектом незавершенного строи-
тельства вместе с земельным участком; 
кредит, обеспеченный приватизирован-
ным объектом недвижимости (квартира, 
офис) без земельного участка. 

По способу кредитования считаем 
целесообразным выделить: ипотечный кре-
дит, выданный по одноуровневой модели 
кредитования, ипотечный кредит, выданный 
по двухуровневой модели кредитования. 

Одноуровневая модель ипотечного 
кредитования строится на цикличности 
обращения денежных средств: средства, 
возвращенные заемщиком, используются 
для выдачи новых ипотечных кредитов. 

В качестве кредитора может вы-
ступать ипотечный банк или ссудно-
сберегательное учреждение. Для кредито-
ра возможно рефинансирование ипотеч-
ных кредитов за счет выпуска ценных бу-
маг – закладных листов и, тем самым, – 
минимизирование возможных рисков.  

При нехватке средств для выдачи 
ипотечных кредитов кредитор (ссудно-
сберегательное учреждение) использует 
внутренние системы накопления части 
капитала самим заемщиком.  

При взаимодействии с ссудно-
сберегательным учреждением заемщиком 
накапливается первичный (собственный) 
капитал, который является обязательным 
условием для выдачи ипотечного кредита 
(заемного капитала).  

Количество обслуживающих орга-
низаций – минимально (как правило, это 
только страховая организация).  

В двухуровневой модели ипотеч-
ного кредитования кроме заемщика и кре-
дитора участвуют посредник (ипотечное 
агентство) и/или участник финансового 
рынка (ипотечная финансово-инвести-
ционная компания).  

На первом этапе реализации дого-
ворных отношений между участниками 

двухуровневой модели ипотечного креди-
тования заключаются кредитный договор 
и договор об ипотеке основных участни-
ков – заемщика и кредитора.  

После получения кредита заемщик 
заключает договор купли-продажи жилья 
с продавцом или его строителем, после 
чего число участников данной модели 
увеличивается с целью сведения риска ос-
новных участников к минимуму.  

Со страховой организацией заклю-
чаются договоры страхования предпри-
нимательского риска и заложенного жи-
лья.  

На вторичном ипотечном рынке 
между кредитором и ипотечным 
агентством заключается соответствующее 
соглашение об уступке прав требования 
по ипотечным кредитам, а также договор 
доверительного управления приобретен-
ными правами требования. Это позволяет 
кредитору продолжать четко контролиро-
вать заемщика, получать комиссионные за 
обслуживание кредита, а на средства, по-
лученные от агентства, расширять кре-
дитные операции [1]. 

По категориям заемщиков считаем 
целесообразным выделить ипотечный 
кредит населению (в том числе жилищные 
ипотечные кредиты) и ипотечный кредит 
юридическим лицам. 

По кредиторам выделим ипотеч-
ный кредит, выдаваемый банками, и не-
банковский ипотечный кредит (в качестве 
кредитора может выступать кредитный 
кооператив и т.п.). 

По видам процентных ставок счи-
таем целесообразным выделить ипотеч-
ный кредит с фиксированной процентной 
ставкой и ипотечный кредит с плавающей 
процентной ставкой. 

Плавающая процентная ставка, т.е. 
когда имеется возможность ее пересмотра 
в течение действия кредитного договора, 
обычно привязана к одному из индексов 
денежного рынка, инфляции, валюты и 
т.п., позволяет оплачивать кредит по пла-
вающей ставке с ограничениями по ми-
нимальной и максимальной ее величине. 
Изменение ставок влияет и на сроки кре-
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дитования. Чтобы изменения ставки не 
были чрезвычайно резкими, предусматри-
вают допустимую предельную норму кор-
ректива (например, не более 20%). Огова-
ривают и минимальную величину коррек-
тировки. Ипотека такого рода преследует 
цели учета колебаний на денежном рынке, 
так как даже в стабильной экономике 
предоставление кредита связано с опреде-
ленным риском, в том числе с риском из-
менения уровня процентной ставки на де-
нежном рынке. Некоторую страховку от 
такого риска обеспечивают условия ссуды 
с периодическим пересмотром процент-
ной ставки, или канадского ролловера. 
Данная схема предполагает, что стороны 
каждые 3–5 лет возобновляют кредит на 
основе пересмотренного уровня процент-
ной ставки. Разновидность этого вида 
кредита — кредит с переговорной став-
кой, отличие которого в том, что помимо 
периодичности выплат заранее оговари-
вают предельные ставки процента. Таким 
образом, происходит среднесрочное фи-
нансирование при долгосрочном погаше-
нии задолженности и создается некоторая 
возможность адаптации сделки к изменя-
ющимся условиям денежного рынка. Этот 
вид ссуд под залог получил широкое рас-
пространение в Канаде и Англии [8]. 

По методу платежа выделим: 
– ипотечный кредит со стандарт-

ными выплатами; 
– ипотечный кредит с переменны-

ми выплатами; 
– пружинные ипотечные кредиты; 
– ипотечные кредиты с нарастаю-

щим платежом; 
– ипотечные кредиты с участием. 
Ипотечный кредит со стандартны-

ми выплатами – это наиболее распростра-
ненный метод погашения. Например, по-
купатель для приобретения некоторого 
имущества за назначенную цену в 1200 
тыс. руб. получает ссуду под залог этого 
имущества в сумме 1000 тыс. руб. и до-
бавляет 200 тыс. руб. из собственных 
средств. Погашение клиент производит 
ежемесячно. Кроме того, он выплачивает 
проценты по ссуде исходя из 12% годо-

вых, начисляемых помесячно. Заемщик 
получает от залогодержателя (кредитора) 
некоторую сумму, задолженность по ко-
торой он погашает равными, обычно еже-
месячными взносами. Поэтому такие кре-
диты относят к разряду самоамортизиру-
ющихся. Амортизация в данном случае 
означает процесс погашения основного 
долга и процентов за пользование креди-
том. К концу срока долг должен быть 
полностью оплачен. Платежи по обслу-
живанию долга можно вносить в конце 
каждого периода или в его начале. 

В современной практике применяют 
ипотечные кредиты с переменными выпла-
тами, которые не относятся к числу само-
амортизирующихся и предусматривают раз-
ную периодичность погашения основного 
долга и процентов, а также другие дополни-
тельные условия. В число таких кредитов 
входят кредиты с так называемым шаровым 
платежом, предлагающие единовременный 
итоговый (шаровый) платеж. Последние 
подразделяют на: 

– кредиты с замораживанием про-
центных выплат до истечения срока кре-
дита – погашение кредита и капитализи-
рованных процентов по нему производят 
в конце срока. Использование подобных 
кредитов достаточно ограниченно. К ним 
прибегают в основном земельные спеку-
лянты, рассчитывающие на продажу 
участка земли в конце срока за сумму, 
позволяющую выплатить кредит, процен-
ты и получить прибыль от продажи;   

– кредиты с выплатой только про-
центов – предусматривают единовремен-
ную выплату итогового платежа основной 
суммы в конце срока, а проценты выпла-
чиваются регулярно в течение срока кре-
дита; 

– кредиты с частичной амортиза-
цией и итоговым шаровым платежом, они 
допускают частичную амортизацию до 
конца срока кредита.  

Пружинные ипотечные кредиты 
предполагают регулярные равные выпла-
ты в счет погашения основного долга. 
Например, в течение первых четырех лет 
погашают только проценты, а в последу-
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ющие три года – проценты и основной 
долг.  

Кредиты с нарастающими плате-
жами (с нарастающим аннуитетом) преду-
сматривают равнопеременные выплаты в 
течение всего срока и используются вла-
дельцами сдаваемой в аренду недвижимо-
сти в расчете на то, что платежи будут 
увеличиваться ежегодно или с другой пе-
риодичностью. Эта схема выплат приво-
дит к тому, что в первые годы текущие 
расходы могут оказаться меньше, чем 
суммы, необходимые даже для полного 
погашения процентов. В связи с этим ве-
личина основного долга в течение некото-
рого времени увеличивается, а далее 
уменьшается. Долг полностью погашается 
последним взносом. 

Ипотечные кредиты с участием 
применяют при финансировании доход-
ной недвижимости. Данный кредит бли-
зок к самоамортизирующемуся, но пред-
полагает, что кредитор, регулярно полу-
чая основной долг и проценты по нему, 
претендует и на доходы от объекта. Уча-
стие кредитора может быть различным. 
Он может получать:  

– часть превышения ренты, часть 
превышения чистого операционного до-
хода (кредит с участием в доходах);  

– часть прироста капитала или вы-
ручки, полученной от реализации недви-
жимости (кредит с участием в приросте 
стоимости) и т.д.  

Стоит отметить, что приведенная 
классификация не является полной, а 
включает в себя только основные призна-
ки ипотечного кредитования. Однако ис-

пользование данной классификации поз-
волит более углубленно изучить ипотеч-
ный кредит. 
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