


Сергей  Каледин

Ипотечный кредит
и ипотечные банки

«Автор»
2026



Каледин С.

Ипотечный кредит и ипотечные банки  /  С. Каледин —  «Автор», 
2026

Вниманию читателя представлен материал (лекции) для специальности
«Экономика и финансы» дисциплины «Банковское дело». Предложенная
информация, несомненно, поможет преподавателю качественно изложить
заявленную тему, а на семинарских занятиях и контрольных мероприятиях
проверять и оценивать остаточные знания у аудитории по изученному
предмету, проводить аттестацию. Для слушателей и студентов – закрепить
освоенный материал, подготовиться к тестовым испытаниям, промежуточным
и итоговым мероприятиям. Работа будет интересна профессорско-
преподавательскому составу высших учебных заведений, студентам,
специалистам, широкому кругу читателей.

© Каледин С., 2026
© Автор, 2026



С.  Каледин.  «Ипотечный кредит и ипотечные банки»

4

Содержание
1. Ипотека 6
2. Ипотечный кредит 7
Конец ознакомительного фрагмента. 8



С.  Каледин.  «Ипотечный кредит и ипотечные банки»

5

Сергей Каледин
Ипотечный кредит и ипотечные банки
План
1. Ипотека
2. Ипотечный кредит
3. Ипотечные банки
4. Залоговое право



С.  Каледин.  «Ипотечный кредит и ипотечные банки»

6

 
1. Ипотека

 
Одной из наиболее распространенных форм кредитов в развитых странах являются

ссуды под недвижимость, или ипотечные кредиты. Самые крупные направления кредитования
под недвижимость – ссуды на покупку и строительство жилья, на освоение земельных участ-
ков, под нежилые строения коммерческого и промышленного назначения.

Ипотека давно стала мощным инструментом экономического развития в большинстве
стран мира. Ипотечные банки снова появились и у нас, в России. Поэтому следует более
подробно рассмотреть, что же это за инструмент, в чем его двигательная сила? Каковы пер-
спективы его развития и какую роль он мог бы сыграть в развитии российского предпринима-
тельства и в выходе страны из глубокого экономического и социального кризиса?

Что такое ипотека? Слово "ипотека" греческого происхождения - это залог недвижимо-
сти (земли, основных фондов, зданий, жилья) с целью получения ссуды. В случае невозврата
ссуды собственником имущества становится кредитор. Таким образом, ипотека – это особая
форма обеспечения кредита.

В мировой практике существует три базовых модели ипотеки, которые являются основой
для других модификаций.

Сущность «усеченно-открытой» модели фактически представляет собой взаимоотно-
шения субъектов первичного рынка ипотечных закладных. Модель характеризуется органи-
зационной простотой и не требует протекционистской поддержки администраций, но рабо-
тает только в условиях развитой рыночной экономики. Слабость отечественной банковской
системы, незаинтересованность банков в ипотечном кредитовании имеет результатом моно-
польное завышение ставок кредита при относительно непродолжительных сроках кредитова-
ния определяют чрезвычайно незначительный масштаб таких операций в России.

Второй моделью является «сбалансированная автономная», основанная на сберега-
тельно-ссудном принципе функционирования. Будущие заемщики формируют совокупный
портфель кредитных ресурсов путем внесения вкладов на специализированные сберегатель-
ные счета. Недостатком модели является отсрочка возможности приобретения жилья до
момента накопления установленной суммы. С другой стороны, существенным преимуществом
сбалансированной автономной системы, особенно для стран с неустойчивой экономикой, явля-
ется полная независимость от состояния финансово-кредитного рынка, поскольку источники
кредитов уже определены. В рамках данной модели кредитор имеет меньший риск невозврата
ссуды, поскольку может достаточно точно оценить платежеспособность заемщика на накопи-
тельном этапе отношений.

«Расширенная открытая» (американская) модель строится на создании вторичного
рынка закладных, который мобилизует ресурсы для предоставления новых ипотечных креди-
тов. Главная функция вторичного рынка состоит в трансформации конкретных закладных в
ипотечные облигации и размещении их среди новых инвесторов.

Главным субъектом вторичного ипотечного рынка в развитых странах являются крупные
эмиссионно-финансовые корпорации, скупающие первичные закладные у ипотечных банков и
эмитирующие ценные бумаги, обеспеченные этими закладными.

Как и усеченно-открытая, американская модель ипотеки является чисто рыночной и
регулируется следующими основными показателями: банковским процентом по ссудам и
доходностью ценных бумаг, размещаемых на вторичном рынке, а также стоимостью услуг всех
профессиональных участников ипотечного рынка. Эта модель работает только в условиях ста-
бильной экономики, надежной финансово-кредитной системы, высокоразвитого фондового
рынка, экономически активного населения, свободно оперирующего финансовыми инструмен-
тами, сильной поддержки государства.
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2. Ипотечный кредит

 
Ипотечные банки предоставляют долгосрочные кредиты, которые обеспечиваются вне-

сением записи ипотек, или ипотечных долгов, на землевладение, под которое выдается ссуда.
Если ипотечные банки используют для гарантии ссуд только ипотечные долги, в деловом обще-
нии остаются понятия «ипотечный банк» и «ипотечный кредит».

Благодаря своей долгосрочное ипотечные кредиты особенно удобны для финансирова-
ния в тех случаях, когда выплата процентов и погашение кредита возможны только из теку-
щих, как правило, невысоких доходов, т. е. небольшими взносами. Например, при финансиро-
вании строительства жилых домов под аренду погашение ипотечного займа возможно только
из поступлений арендной платы. Это касается также и финансирования сельскохозяйствен-
ных предприятий с целью расширения земельных угодий (покупка дополнительных участков
земли) или строительства жилых и подсобных помещений, так как прирост доходов в сельском
хозяйстве относительно невысок.

В мировой практике основными источниками ресурсов ипотечного кредита выступают
сбережения населения, свободные денежные средства юридических лиц (компаний, корпора-
ций), а также вторичный рынок ценных бумаг.

Особенности ипотечного кредитования:
· ипотекой признается залог имущества, непосредственно связанного с землей, либо это

земельный участок – при наличии в стране собственности на землю, либо какие-то объекты
недвижимости (здания, сооружения, жилые дома);

· долгосрочный характер ипотечного кредита (20 – 30 лет);
· заложенное имущество на период действия ипотеки остается, как правило, у должника;
· заложено может быть только то имущество, которое принадлежит залогодателю на праве

собственности или на праве хозяйственного ведения;
· законодательной базой ипотечного кредитования является залоговое право, на основе

которого оформляется договор ипотеки и осуществляется распродажа перешедшего к креди-
тору имущества;
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Конец ознакомительного фрагмента.
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