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Проблемы и Пути 
совершенствования 
иПотечного  кредитования 
с исПользованием 
материнского каПитала

Описаны условия, способствующие расширению 
платежеспособного спроса населения на жилье, 
связанные с развитием и расширением систе-
мы долгосрочного ипотечного жилищного креди-
тования. На основе сочетания требований кре-
дитных организаций и потенциальных заемщи-
ков предлагается модель ипотечного кредитова-
ния, которая может послужить базой для уста-
новления и развития ипотечных отношений в  
будущем.
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в настоящее время приоритетными для 
россии являются за дачи формирования конку-
рентоспособной экономики, заключаю щиеся 
в поддержании устойчивого экономического 
роста, повыше нии инвестиционной привле-
кательности страны и инновационной направ-
ленности в росте благосостояния граждан, су-
щественной капитализации финансового и 
банковского секторов.

особенность сложившегося в россии под-
хода к проблеме формирования системы ипо-
течного кредитования заключается в попыт-
ках применения моделей, работающих ис-
ключительно в условиях стабильной экономи-
ки, а также при  поддержке государства, пре-
жде всего как гаранта устойчивых отношений 
на долговременный период, которые присущи 
ипотеке [2].

в настоящее время не нашли должного от-
ражения многие важные методические аспек-
ты фор мирования и развития эффективной 
системы ипотечного жилищ ного кредитова-
ния. в частности, в более глубокой научной 
про работке нуждаются проблемы привлече-
ния финансовых ресурсов для ипотечного жи-
лищного кредитования, повышения эффектив-
ности методов государственного и муници-
пального регулирова ния развития системы 
ипотечного жилищного кредито вания. 

развитию российского предприниматель-
ства не способствуют ни налоговая, ни тамо-
женная, ни кредитная, ни амортизационная сфе-
ры экономической политики государства. в це-
лом следует констатировать, что современные 
экономические условия в россии не стимули-
руют предпринимательство к развитию, и госу-
дарству предстоит приложить огромные усилия 
по восстановлению доверия к власти и побужде-
нию предпринимательской инициативы.

можно выделить ряд причин, вследствие 
которых российское предпринимательство су-
щественно отстает в развитии от желаемых 
темпов:

1) сырьевая ориентированность экономи-
ки, спад производства, высокая инфляция, до-
роговизна банковских кредитов;

2) малое и среднее предпринимательство 
преимущественно задействовано в сфере услуг и 
сфере обращения, что не приводит к качествен-
ной перестройке структуры экономики россии;

3) низкий уровень правовой и экономиче-
ской грамотности предпринимателей;

4) недостаточная государственная под-
держка предпринимательства.
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опыт многих зарубежных стран свиде-
тельствует о том, что при правильной орга-
низации и взвешенной государственной по-
литике ипотека постепенно трансформируется 
в самофинанси руемую систему, которая обе-
спечивает и в значительной степени определя-
ет функционирование рынка жилья. При этом 
благодаря динамичному расширению плате-
жеспособного спроса активизи руется новое 
строительство, увеличивается выпуск стро-
ительных материалов, специализированной 
техники, появляются новые ар хитектурные 
проекты, ускоряется развитие многих смеж-
ных от раслей экономики.

ипотечное кре дитование позволяет ре-
шать не только социальные (дос тупность жи-
лья), но и экономические (стимулирование 
производства жилья) вопросы. в целом кре-
дитование позволяет разрешить во време-
ни противоречие между высокой стоимостью 
жилья и реальными финансовыми возмож-
ностями его потребителей, т.к. будущие дохо-
ды приобретате лей жилья трансформируются 
в их текущую платежеспособность.

именно  сейчас необходимо уделять долж-
ное вни мание комплексному формированию 
системы ипотечного креди тования, поскольку 
полноценное функционирование данной си-
стемы является очередным шагом в развитии 
рыночных отношений в россии. значимость 
ипотечного кредитования, оценка возможно-
сти эффективного функционирования данной 
системы в современных российских условиях 
обусловили выбор темы исследования.

в некоторых случаях ипотечное кредито-
вание является единственным способом при-
обретения недвижимости, поскольку накопить 
всю сумму или даже часть в настоящее время 
просто невозможно, да и не имеет смысла – 
денежные средства очень быстро теряют свою 
стоимость. кроме того, ипотечное кредитова-
ние можно рассматривать как надежное капи-
таловложение.

многие молодые семьи интересует во-
прос: будет ли оказывать им какую-либо под-
держку государство в случае рождения ребен-
ка? оказывается, что да. в 2007 г. Правитель-
ство российской Федерации направило все 
свои усилия на то, чтобы повысить рождае-
мость в стране, поскольку стране грозила де-
мографическая катастрофа. в итоге была раз-
работана специальная программа, по которой 
каждой российской семье выдавался материн-
ский капитал на второго ребенка (неважно, ро-
дился он или был усыновлен в период с 1 янва-

ря 2007 г. по настоящее время), что представ-
ляло собой солидную материальную помощь. 

с 1 января 2007 г. вступил в силу Феде-
ральный закон № 256-Фз от 29 декабря 2006 г.  
«о дополнительных мерах государственной  
поддержки семей, имеющих детей». Этот нор-
мативный акт устанавливает право на получе-
ние материнского (семейного) капитала для 
семей, в которых с 1 января 2007 г. появился 
второй ребенок (либо третий ребенок или по-
следующие дети, если при рождении второго 
ребенка право на получение этих средств не 
оформлялось).

Процесс получения денег по сертифика-
ту в большинстве случаев состоит из трех эта-
пов. во-первых, кредитор обращается в Пен-
сионный фонд рФ и берет справку об остатке 
материнского (семейного) капитала сроком не 
более 30 дней на момент получения кредита. 
во-вторых, с этой справкой необходимо об-
ратиться в банк с соответствующим заявлени-
ем о зачислении средств. если деньги идут на 
погашение уже полученного займа, то кредит-
ная организация выдает справку по специаль-
ной форме о размере остатка задолженности 
по кредиту и сумме процентов, подлежащих 
уплате до конца срока действия кредитного 
договора, и отсутствии текущей просроченной 
задолженности. в-третьих, Пенсионный фонд 
рФ перечисляет деньги по сертификату, поэ-
тому получает пакет документов, подтверж-
дающих расходование материнского капитала 
по определенному законом назначению.

размер материнского капитала в 2013 г. 
для тех, кто им еще не воспользовался, соста-
вит 408 тыс. 960 руб. 50 коп. Для владельцев 
сертификата, которые уже распорядились ча-
стью средств, размер оставшейся части суммы 
будет увеличен с учетом темпов роста инфля-
ции.

если договор ипотеки оформлен на супру-
га лица, получившего сертификат, в дополне-
ние требуются копия основного документа, 
удостоверяющего его личность и регистрацию 
по месту жительства либо по месту пребыва-
ния, а также копия свидетельства о браке.

в настоящее время очень мало банков при-
нимают материнский капитал в качестве пер-
воначального взноса, и это приводит к затруд-
нению при оплате первоначального взноса для 
получения ипотеки. в 2012 г. взять ипотеку по 
специальным программам с использованием 
материнского капитала предлагали такие бан-
ки, как вТБ 24 (программа «ипотека + мате-
ринский капитал»), сбербанк («ипотека с го-
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сударственной поддержкой»), а также банк, 
специализирующийся на ипотеке – «Дельта-
кредит» и др. кроме того, свой продукт есть 
также у Агентства по ипотечному жилищно-
му кредитованию (Аижк), которое реали-
зует собственные программы через банки-
партнеры.

Таким образом, использование материн-
ского капитала в ряде случаев сопряжено с ря-
дом технических сложностей, особенно на пер-
вичном рынке жилья, когда объект еще офици-
ально не сдан в эксплуатацию. в результате на 
2012 г., например, вТБ 24 предлагал програм-
мы, при которых материнский капитал «засчи-
тывается» только по покупке жилья на вторич-
ном рынке, т. е. уже построенного и с оформ-
ленными документами.

Фактически эта ситуация приводит к тому, 
что  первоначальный взнос уменьшается на 
сумму материнского капитала, т.е. кредит при-
дется брать на 408 тыс. 960 руб. 50 коп. боль-
ше, чем планировалась. Это приводит к следу- 
ющей ситуации: при расчете кредитоспособ-
ности в банк заемщику необходимо предостав-
лять подтвержденные доходы намного боль-
шие, чем понадобилось бы при учете материн-
ского капитала заранее.

При расчете кредитоспособности заемщи-
ка наличие сертификата на материнский ка-
питал банки не учитывают. материнский ка-
питал в дальнейшем можно использовать при 
погашении ипотеки, при котором сокращается 
или срок ипотеки, или ежемесячный платеж. 
например, если стоимость квартиры 3 млн 
руб., срок кредита 15 лет и  процентная став-
ка составляет 11%, при первоначальном взно-
се 1,5 млн руб. сумма кредита составит 1,5 млн 
руб., а ежемесячный платеж – около 17213 
руб. А если внести материнский капитал как 
первоначальный взнос, сумма кредита соста-
вит 1,1 млн руб., а ежемесячный платеж – око-
ло 12623 руб. как видно из ежемесячных пла-
тежей, разница составляет 4590 руб., т.е. 36% 
от 12623 руб. если учитывать, что банки одо-
бряют кредиты, где сумма платежа составля-
ет  не более 40% от предоставленных доходов 
плательщика, разница в 36% равна 11475 руб. 
в современных условиях это солидная сумма, 
и не каждый может предоставить документы с 
реальными доходами более 40000 руб. А есть 
категория граждан, которым банки не выда-
ют кредиты по различным причинам. напри-
мер, из-за несвоевременной оплаты несколь-
ких копеек в срок по кредиту человек может 
попасть в Бюро кредитных историй (Бки) как 

недобросовестный заемщик. Бки, как показы-
вает практика, работает некорректно, все вре-
мя пополняется, но даже письменная просьба 
банка, который внес запись в это бюро, что-
бы убрать запись о недобросовестном креди-
торе, не всегда выполняется. многие гражда-
не получают доходы в конвертах и не могут 
подтвердить их, т.к. не имеют никаких отчис-
лений в пенсионный фонд и т.д. Такая кате-
гория граждан не может воспользоваться сво-
им законным правом на улучшение жилищных 
условий с применением сертификата материн-
ского капитала.

есть еще граждане, которым кредит для 
улучшения жилищных условий не требуется, 
им достаточно воспользоваться суммой мате-
ринского капитала.  Для этого мы предлага-
ем ввести в практику банков новый вид ипо-
течного продукта для тех, кто не может офор-
мить ипотеку и/или не нуждается в лишних де-
нежных средствах кроме суммы материнско-
го капитала. При наличии сертификата мате-
ринского капитала и предоставлении  в Пенси-
онный фонд необходимого пакета документов 
об оформлении ипотечного кредита денежные 
средства поступают в течение двух месяцев.

Для полной минимизации рисков бан-
кам мы предлагаем оформить ипотечный кре- 
дит на сумму материнского капитала, поло- 
женную по закону на данный момент, на  
определенный срок и под конкретную про-
центную ставку (может быть чуть завышен-
ную, чем проценты по стандартным програм-
мам). однако в момент подписания догово-
ра необходимо изымать предоплату ежеме-
сячных платежей за 3 или 4 месяца (для лиш-
ней страховки со стороны банка), пока сред-
ства материнского капитала в течение двух ме-
сяцев поступят на счет банка, а также брать в 
обеспечение кредита сам сертификат материн-
ского капитала. затем следует совместно с за-
емщиком заняться оформлением и сбором не-
обходимых документов для предоставления в 
пенсионный фонд для дальнейшей оплаты по 
сертификату и полного контроля над действи-
ями заемщика.

После предоставления ипотечного креди-
та для минимизации кредитных рисков со сто-
роны банка сама жилая недвижимость должна  
находиться в залоге у банка до полной оплаты  
ипотечного кредита. После поступления де-
нежных средств из пенсионного фонда на счет 
банка по кредитному договору банку необхо-
димо провести перерасчет по кредиту и из-
лишние поступления денежных средств вер-
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нуть клиенту. При такой схеме ипотечного  
кредитования все стороны останутся доволь-
ны сделкой: 

– заемщик при выполнении предваритель-
ных условий банка без лишних проблем смо-
жет воспользоваться материнским капиталом 
для улучшения жилищных условий;

– банк не теряет потенциальных клиентов, 
соответственно и доходов, при том, что госу-
дарство само гарантирует оплату материнско-
го капитала, полностью снимая бремя оплаты 
кредита с заемщика; одновременно недвижи-
мость остается в залоге у банка для минимиза-
ции кредитного риска до полного погашения 
кредита.

на наш взгляд, что именно такого кредит-
ного продукта  с использованием материнско-
го капитала не хватает в нашей банковско-
кредитной системе. государство при желании 
может обязать государственные банки вне-
дрить такой вид кредитного продукта  с ис-
пользованием материнского капитала. 
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шим развитием подходов к управлению процес-
сами выполнения и внедрения вузовских научно-
исследовательских разработок.
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развитие россии как независимого, де-
мократического, правового европейского го-
сударства требует создания соответствую-
щей системы высшего образования, направ-
ленной на обеспечение фундаментальной на-
учной, общекультурной, практической подго-
товки специалистов, которые определяют тем-
пы и уровень научно-технического, экономи-
ческого и социально-культурного прогресса 
и способны к постоянному обновлению науч-
ных знаний, профессиональной мобильности, 
быстрой адаптации к изменениям в социально-
экономической сфере, в областях науки, тех-
ники и технологии [8].

концепция долгосрочного развития рос-
сийской экономики направлена на переход в 
ближайшее десятилетие на инновационный 
путь развития с учетом требований глобализа-
ции и информатизации, комплексной интегра-
ции в международные рынки образовательных 
услуг, труда, инновационных продуктов и т.д. 
в этом контексте перед вузами страны, по на-
шему мнению, стоят весьма актуальные вопро-
сы дальнейшего развития методов и механиз-
мов управления процессами разработки и вне-
дрения вузовских научно-исследовательских 
разработок. Для этого необходимо:

– продолжить системные исследования 
институциональных условий и факторов раз-
вития сферы образовательных услуг с учетом 
отраслевых и социально-экономических ме-
зофакторов территорий; взаимосвязей уров-
ня высшего образования занятых в эконо-
мике и темпов роста основных социально-
экономических показателей, от которых зави-
сит благосостояние населения страны; нако-
нец, фандрайзинговых инструментов, отража-
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