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THE  DIRECTIONS  OF  IMPROVEMENT  OF  THE  EXISTING  SYSTEM  

OF  FINANCING  OF  CONSTRUCTION  AND  HOME  OWNERSHIP 

Рассматриваются основные недостатки действующей системы финансирования инновационно-
инвестиционных проектов, направляемых в жилищный сектор экономики РФ. Предложены мероприятия по 
совершенствованию существующего механизма финансирования строительства и приобретения жилья в соб-
ственность. 

СИСТЕМА ФИНАНСИРОВАНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА. ИННОВАЦИОННО-ИНВЕСТИЦИОННЫЕ ПРОЕКТЫ. НЕ-
ДОСТАТКИ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ. 

Is considered the main disadvantages of the existing system of financing of innovation and investment projects  
directed to the housing sector of the RF economy. Proposed measures to improve the existing mechanism of financing 
the construction and acquisition of property. 

THE SYSTEM OF FINANCING THE CONSTRUCTION. INNOVATIVE INVESTMENT PROJECTS. DISADVANTAGES 
OF MORTGAGE LENDING. 

 
Рынок недвижимости занимает значитель-

ное место среди целого ряда рынков, обеспе-
чивающих функционирование рыночного хо-
зяйства [1]. 

В последние годы основным инструментом 
финансирования строительства и приобретения 
жилья в собственность во всех развитых и разви-
вающихся странах, в том числе и России, являет-
ся ипотечное кредитование. 

Сегодня ипотека хотя и востребована среди 
населения, но остается одним из самых риско-
ванных видов приобретения жилья в собствен-
ность. Лишь немногие граждане могут восполь-
зоваться данным способом при приобретении 
своего жилья ввиду высоких процентных ставок 
по кредитованию и существенного превышения 
рыночной стоимости продаваемых квартир над 
экономически обоснованными затратами [2, 3]. 

В настоящее время средние ставки по ипо-
течным кредитам колеблются от 12 до 18 %. Та-
ким образом, средняя ставка по ипотечному кре-
диту в РФ сдерживается на уровне 15 %.  

С ипотечными кредитами работают около 
400 банков, однако около 70 % всех кредитов 
приходится на пять крупнейших банков. 

Отметим основные недостатки действующей 
системы финансирования жилищного сектора 
экономики страны – ипотечного кредитования. 

Прежде всего, ставка по ипотечному креди-
тованию настолько высока, что общая сумма 
выплачиваемых процентов по кредиту составля-
ет 100 % и более от рыночной стоимости квар-
тиры. 

Несмотря на все убеждения главных лиц го-
сударства о необходимости понижать ставку по 
ипотечным кредитам, в течение последних лет 
ставка по ипотеке только растет. Это связано, 
прежде всего, с тем, что помимо убеждения бан-
ков в снижении ставок по ипотечным кредитам 
необходимо также создавать условия для эффек-
тивной работы банков. Для этого необходимо 
снижать инфляцию, так как от этого показателя 
во многом зависит эффективная работа многих 
компаний, в том числе и банков. 
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Таким образом, в первую очередь государст-
во должно искать пути решения проблем, свя-
занных с высокими процентными ставками по 
кредитам. 

Наряду с этим существует проблема, свя-
занная с лагом во времени между моментом 
внесения платы за приобретаемое жилье и мо-
ментом, когда гражданин может получить жи-
лье в собственность. В данном случае речь идет 
о том что, граждане приобретают жилье в до-
мах, не прошедших государственную приемку, 
что приводит к большому риску незаселения 
в приобретенной квартире. Этот риск связан 
с тем, что до ввода жилья в эксплуатацию мно-
гие строительные компании объявляют о бан-
кротстве, замораживают объекты, ведут двой-
ные продажи и т. д. 

Кроме того, недостатком ипотечного креди-
тования является размер дополнительных рас-
ходов, связанных с оформлением ипотеки. Здесь 
речь идет о том, что на заемщиков ложится оп-
лата работы оценщиков квартиры, оплата госу-
дарственных пошлин при оформлении докумен-
тов, оплата страховки и пр. При этом необходи-
мо отметить, что при оплате страховки застра-
хованным оказывается не только заемщик, но 
и банк, так как банк страхует таким образом 
свои риски, но за счет денег заемщиков. Итак, 
страхование удорожает стоимость приобретае-
мого жилья гражданами РФ. 

Среди основных недостатков ипотечного 
кредита необходимо также выделить недоступ-
ность данного вида кредитования для населения 
со средним и низким уровнем дохода. Высокие 
проценты по ипотеке приводят к высоким еже-
месячным выплатам по погашению кредита.  

Таким образом, размер заработной платы заем-
щиков должен быть достаточно высок. А так как 
в нашей стране в большей степени преобладает 
население со средним и ниже среднего доходами, 
ипотечное кредитование может позволить себе 
далеко не каждая семья. 

Размер общей выплаты по ипотечному кре-
дитованию (в %) в зависимости от выбранного 
срока ипотечного кредитования и предлагаемой 
ставки за пользование кредитом представлен 
в табл. 1 (расчет произведен с использованием 
метода аннуитета). 

Как видим, самая низкая переплата из про-
межутка размера ставки за пользование креди-
том от 10 до 15 % составляет 163 % при мини-
мальной ставке 10 % и сроке кредитования 
10 лет, а самая высокая – 457 % наблюдается 
при ставке 15 % годовых и сроке кредитования 
30 лет. 

Рассмотрим пример ипотечного кредитова-
ния, который показывает недоступность ипотеч-
ного кредитования для большинства граждан. 
В качестве примере произведем расчет по Санкт-
Петербургу. 

Молодая семья решила приобрести двухком-
натную квартиру в Санкт-Петербурге. Цена 1 м2 
недорогого жилья (в панельном доме) в среднем 
составит 65 тыс. р. Площадь квартиры 64 м2. Та-
ким образом, общая стоимость квартиры соста-
вит 4 млн 160 тыс. р. 

Допустим, что семья накопила 10 % от стои-
мости квартиры в качестве первого взноса – 
416 тыс. р. Таким образом, размер ипотечного 
кредита составляет 3 млн 744 тыс. р. Суммы 
к выплате за пользование кредитом рассчитаем 
аннуитетным методом (см. табл. 2). 

 
Т а б л и ц а  1  

Размер общей выплаты по ипотечному кредитованию 

Срок кредитования, 
лет 

Ставка за пользование кредитом, % 

6 8 10 12 15 

10 136 149 163 177 199 

15 155 176 197 221 257 

20 174 204 234 268 319 

25 195 234 275 319 387 

30 218 266 318 360 457 
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Т а б л и ц а  2  

Размер ежемесячного аннуитетного платежа (руб.) в зависимости от срока погашения кредита  
и выбранной ставки кредитования  

Срок кредита, лет 
Ставка, % 

8 10 12 15 

10 45425 49477 53715 60403 

15 35779 40233 44934 52400 

20 31316 36130 41224 49300 

25 28897 34021 39432 47954 

30 27472 32856 38511 47340 

 
Таким образом, можно отметить, что физиче-

ские лица, увеличивая срок выплат по кредиту, 
хотят сократить размер ежемесячных выплат в 
счет погашения кредита, а на деле получается 
иначе. Банк предлагает увеличить срок выплаты 
по кредиту, но вместе с тем увеличивает и плату 
за пользование кредитом. И получается, что люди 
помимо переплаты получают еще и большой раз-
мер ежемесячных выплат. Например, при ставке 
12 % годовых ежемесячные выплаты по кредиту 
при условии погашения в течение 25 лет составят 
39 432 р., однако если заемщик растянет кредит 
еще на 5 лет и срок кредитования увеличится до 
30 лет, разница между платежами составит менее 
3 %. Получается, что необходимо добиться того, 
чтобы при любых условиях кредит был выгоден 
обеим сторонам, как банку так и заемщику. И вы-
ходом из этой ситуации может служить снижение 
ставок за пользование кредитом при увеличении 
срока погашения кредитной задолженности. 

Например, если ставка за пользование креди-
том сократится с 10 до 8 %, а срок кредитования 
увеличится с 20 до 30 лет, то размер выплат 
в этом случае составит 27 472 р., что значительно 
ниже размера выплат при ставке 10 % годовых 
и сроке 30 лет. Разница составляет 8658 р., либо 
размер ежемесячных выплат сократится на 24 %, 
что является весьма существенным для заемщи-
ка. Таким образом, и банк получит выгоду на 
32 % больше при меньшей процентной ставке и 
большем сроке кредитования, чем при обратной 
ситуации. Такая ситуация была бы выгодна для 
обоих участников кредитного соглашения и от-
крыла бы возможность большему количеству 
людей получить кредит. 

В настоящее время, по данным Росстата, 
средний размер заработной платы в Санкт-
Петербурге составляет 32 000 р. Получается, что 
у семьи из двух работающих родителей и одного 
ребенка доход составит около 64 000 р., и при 
стоимости фиксированного набора потребитель-
ских товаров и услуг на одного человека, кото-
рый в рассматриваемом регионе составляет око-
ло 10 000 р., по данным средних статистических 
показателей социально-экономического положе-
ния субъектов РФ, на ипотечное кредитование 
остается примерно 34 000 р. С учетом того, что 
в настоящее время ставки по ипотечному креди-
ту варьируются в районе 15 %, семья не может 
взять ипотечный кредит ввиду недостаточности 
денежных средств (см. табл. 2). 

Таким образом, ипотечное кредитование яв-
ляется возможным инструментом финансирова-
ния только для граждан с доходом выше средне-
го. 

Для обеспечения эффективных кредитных 
отношений в жилищной сфере необходимо пре-
дусматривать различные условия предоставления 
ссуд разным типам заемщиков. Среди них выде-
ляются семьи: 
 – с большим и постоянным доходом, которые 
могут брать кредит в банке с высокой надежно-
стью выплат за период погашения ссуды; 
 – с меньшим доходом, но работающие в высо-
кодоходных организациях или фирмах, гаранти-
рующих своевременность выплат; 
 – со средним доходом, особенно нуждающиеся 
в субсидировании за счет государства. 

При инфляционных тенденциях банковский 
процент по кредитам может оказаться неприем-
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лемым для заемщика. Опыт ряда зарубежных 
стран показывает: выход из этого положения 
может быть найден путем создания кредитных 
систем с плавающими процентными ставками, 
устанавливаемыми с учетом темпов инфляции 
и роста совокупного дохода семьи [2]. 

Высокие требования к заемщику также явля-
ются недостатком ипотечного кредитования 
и снижают доступность данного вида кредитова-
ния. Среди таких требований необходимо выде-
лить следующие [4–6]: 
 – заемщик обязательно должен быть гражда-
нином России и зарегистрирован в ней; 
 – определенный стаж работы на одном месте; 
 – хорошая кредитная история заемщика как 
преимущество при выдаче ипотечного кредито-
вания;  
 – обязательное поручительство. Сегодня, когда 
каждый гражданин отвечает за себя самостоя-
тельно и повышен уровень недоверия среди на-
селения, найти поручителя для ипотечного кре-
дитования, тем более на длительный срок, прак-
тически невозможно. В то же время в некоторых 
банках – это главное условие предоставления 
ипотечного кредита;  
 – наличие у заемщика документов, подтвер-
ждающих его доходы и т. д. Сегодня многие 
компании, даже среди крупных работодателей, 
не готовы полностью отражать доходы свои ра-
ботников. Это связано с тем, что работодатель, 
желая снизить налоговое бремя, подводит своего 
работника к тому, что его пенсионные отчисле-
ния и в целом официальный доход остаются низ-
кими, на уровне прожиточного минимума. И ра-
ботник с высоким доходом не может в силу этого 
воспользоваться ипотечным кредитованием. 

Помимо всего прочего необходимо отметить, 
что во многих банках размер первоначального 
взноса колеблется от 0 до 30 %, т. е. во многих 
случаях при одобрении ипотечного кредита не-
обходимо вносить достаточно большие деньги, 
что требует определенного времени для их нако-
пления (от года). Следовательно, необходимость 
внесения первоначального взноса также является 
недостатком по ипотечному кредиту, так как не 
у всех граждан существует возможность накоп-
ления денежных средств. 

Кроме того, среди недостатков ипотечного 
кредитования необходимо отметить психологи-

ческое состояние заемщика и его семьи. Ипотека 
как долгосрочный вид кредитования, позволяю-
щий решить одну из самых острых проблем 
практически любой современной молодой (да 
и не молодой) семьи, – обеспечение собственным 
жильем, в силу указанных факторов очень нега-
тивно влияет на психологическое состояние за-
емщиков. 

В ряде литературных источников некоторые 
авторы выделяют преимущества ипотечного кре-
дитования перед другими инструментами финан-
сирования жилищного сектора гражданами РФ 
(например, накоплением). Однако эти преимуще-
ства можно назвать мнимыми, так как здесь су-
ществует ряд противоречий. Рассмотрим некото-
рые из таких преимуществ, описанных в эконо-
мической литературе. 

Самым главным преимуществом, по мнению 
многих авторов, является появление у граждан 
возможности не заниматься длительным накоп-
лением средств с целью приобретения жилья, 
а уже иметь его, если есть хотя бы 10–15 % 
от его стоимости. Однако это преимущество ни-
велируется тем, что момент оплаты за приобре-
таемое жилье не всегда совпадает с моментом 
заселения. Это связано с тем, что сегодня  
строительные компании могут продавать недо-
строенные объекты, находящиеся на любой  
стадии готовности. Такая ситуация приводит 
к дополнительным рискам при покупке недви-
жимости. 

Следующее преимущество ипотеки, описан-
ное в некоторых источниках экономической ли-
тературы, заключается в том, что такой вид кре-
дитования является безопасной операцией, так 
как отсутствует риск потери права собственности 
на недвижимость, включая случаи, когда заем-
щик теряет трудоспособность не по своей воле. 
Однако за такого рода безопасность платит сам 
собственник жилья, страхуя имущество за свой 
счет, что существенно удорожает стоимость при-
обретаемого жилья. Кроме того, рынок страхова-
ния в стране находится на стадии становления. 
Поэтому, как и в случае со строительной компа-
нией, страховая компания также может быть 
признана банкротом, либо вести нечестный биз-
нес, запутывая в терминах, понятиях, правилах 
граждан, которые решают застраховать свою 
сделку.  
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И наконец, еще одним из преимуществ, опи-
санных в экономической литературе, является то, 
что в приобретаемую с использованием ипотеч-
ного кредита квартиру можно заселяться хоть на 
следующий день. Однако в данном случае речь 
идет только о вторичном рынке жилья, так как 
при приобретении объектов жилой недвижимо-
сти на первичном рынке у граждан нет такой 
возможности, так как жилье не сдано в эксплуа-
тацию. При этом, как уже отмечалось, возникает 
риск потери жилья в связи с недостройкой объ-
екта по разным причинам (банкротство застрой-
щика, мошеннические сделки). 

Таким образом, несмотря на то, что многие 
авторы описывают ипотеку как надежный, вы-
годный и доступный инструмент финансирова-
ния, указанные достоинства можно назвать мни-
мыми. 

Изучив особенности рынка ипотечного кре-
дитования в Российской Федерации, можно от-
метить, что сегодня развитие жилищной ипотеки 
в России сдерживается следующими факторами:  
 – ограниченным спросом населения в связи 
с его низкой платежной готовностью; 
 – невысоким качеством нового жилого строи-
тельства в субъектах Российской Федерации, а 
также небольшими объемами строительства, 
обусловливающими недостаточность предложе-
ний и высокую стоимость квартир на рынке жи-
лья; 
 – низкими темпами совершенствования зако-
нодательства по недвижимости. Так, например, 
очевидно, какое большое значение для развития 
рынка жилья имеет земельное законодательство. 
Однако Земельный кодекс РФ на момент его 
принятия в 2000 г. (по оценке Экспертного сове-
та при Правовом управлении Аппарата Государ-
ственной думы) содержал не менее чем в 29 
статьях отсылки на законы или нормы, которые 
еще предстояло создать; 
 – неразвитостью инфраструктуры рынка жилья 
и жилищного строительства. Традиционными 
участниками жилищного рынка являются строи-
тельные компании, банки, производители строи-
тельных материалов, страховые компании, риэл-
торские и оценочные агентства. При фактиче-
ском наличии данных структур в России не от-
лажена технологическая схема их взаимодействия 

и, как следствие, невысока эффективность сис-
темы в целом, завышены расходы при соверше-
нии сделок; 
 – психологическими факторами, главным из 
которых является такая особенность населения, 
как нежелание жить в долг («берешь деньги чу-
жие, а отдавать приходится свои»). 

В настоящее время необходимо создание луч-
ших условий для нормального функционирования 
системы финансирования жилищного сектора 
экономики нашей страны для населения [7, 9]. 
Этого можно добиться, если учесть следующие 
моменты. 

В первую очередь, необходимо снизить став-
ки по ипотечному кредитованию и дать возмож-
ность людям использовать данный инструмент 
финансирования жилищного фонда с минималь-
ной переплатой. Но в то же время у банков 
должна оставаться возможность получать при-
быль. Этого можно добиться путем снижения 
инфляции, за счет регулирования цен на рынке. 
Кроме того, необходимо обратить внимание на 
управление денежными потоками в финансовой 
деятельности банков. Так как при правильном 
управлении денежными потоками, которые пред-
ставляют собой маржу между ставкой по кредиту 
и инфляционными ожиданиями, можно, снизив 
эту маржу на 2–3 %, добиться более качествен-
ного и экономически выгодного расходования 
средств банков.  

Необходимо сокращать разницу цен между 
стоимостью жилья на рынке недвижимости и ре-
альными доходами населения. Здесь необходимо 
отметить, что темп роста реальных доходов на-
селения намного ниже темпа роста стоимости 
одного квадратного метра жилья и темпа роста 
инфляции. В связи с этим у людей с каждым го-
дом становится меньше шансов приобрести жи-
лье, и как следствие, растет уровень бедности 
населения, что является негативным социальным 
фактором современной России. 

На законодательном уровне необходимо за-
претить строительным компаниям торговать 
жильем, не введенным в эксплуатацию. Такой 
запрет снизит риски, связанные с приобретением 
жилья, так как жилье будет достроено, а следова-
тельно в приобретаемое жилье можно будет дей-
ствительно заселиться «уже завтра». 
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Жилище является важнейшим материальным 
условием жизни человека, и одна из главных за-
дач любого государства заключается в создании 
действенного механизма по реализации права на 
жилище [3, с. 5]. 

Государство должно помогать в софинанси-
ровании жилищного сектора путем частичной 
оплаты процентов за пользование ипотечным 
кредитом. Такая практика в нашей стране суще-
ствовала до 1 января 2012 г., но не в строитель-
ном бизнесе, а на автомобильном рынке. Любой 
гражданин России мог воспользоваться про-
граммой государственного софинансирования 
автокредита, при условии что стоимость автомо-
биля не превышает 500 тыс. р. В таком случае, 
государство брало на себя обязанность выпла-
тить часть процентов по автокредиту, что позво-
ляло снизить кредитное бремя для покупателя. 
Программа была направлена на развитие авто-
прома в нашей стране. 

Необходимо также отрегулировать ставки по 
депозитам и индексу роста цен на рынке недви-
жимости. Возможно, необходимо ввести новый 
инструмент финансирования жилищного сектора 
экономики в банках, к примеру, жилищные депо-
зитные счета, которые будут заключаться на оп-
ределенный срок, с целью накопления денеж-
ных средств на покупку жилья, где банк может 
выступить посредником, а также кредитором 

в сделке с недвижимостью. В этом случае ставка 
по жилищному депозиту должна быть выше 
ставки по обычным вкладам, а в случае отказа 
клиента от покупки квартиры банк будет вправе 
пересчитать размер к выплате клиенту с депо-
зитного счета по ставкам за обычный вклад. Та-
кая система помогла бы некоторым людям, вы-
бирающим инструмент финансирования жилищ-
ного сектора – накопление, решить свою жилищ-
ную проблему. 

Необходимо повышать реальный доход на 
душу населения в нашей стране. Для решения 
данного вопроса необходимо, в первую очередь, 
чаще пересматривать потребительскую корзину 
и минимальный размер оплаты труда. 

Характеризуя ситуацию в таком важном ин-
вестиционном секторе экономики страны, как 
жилищный, следует отметить, что по уровню 
обеспечения жильем средний гражданин России 
отстает от жителя стран Восточной Европы 
в 1,5–2 раза, а от жителей наиболее развитых 
стран Западной Европы и Америки – в 2,5–3 ра-
за [2, с. 126]. 

Таким образом, в современной России необ-
ходим поиск усовершенствованной схемы фи-
нансирования жилищного сектора экономи- 
ки, которая будет социально ориентирована 
на население со средним и ниже среднего до-
ходами. 
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