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Цель: Разработка комплекса мероприятий по совершенствованию социального ипотечного жилищного кре-
дитования в городе Владимире и во Владимирской области.

Методы: логический и статистический анализы, метод сравнения.
Результаты и практическая значимость: Одним из эффективных способов решения жилищных проблем 

социально-незащищенных категорий граждан является ипотечное кредитование с возможностью использования 
разного рода субсидий на эти цели. Однако реализация социального ипотечного кредитования сопровождается 
определенным количеством проблем. Поэтому детальный анализ данного вида кредитования и сформулирован-
ные на его основе предложения по созданию более благоприятных условий для потенциальных участников могут 
способствовать достижению большей результативности данной меры поддержки граждан. 

Научная новизна: Предложена трактовка классификации законодательной базы социального ипотечного 
кредитования, в результате анализа тенденции реализации социального ипотечного кредитования в городе Вла-
димире и во Владимирской области, выявлены «узкие места» и разработаны меры по их устранению.
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Purpose: Development of a set of measures to improve the social mortgage lending in Vladimir and Vladimir region.
Methods: logical and statistical analysis, the method of comparison.
Results and practical signifi cance: One of the effective ways to solve the housing problems of socially vulnerable 

categories of citizens is mortgage lending with the ability to use different kinds of subsidies for these purposes. However, 
the implementation of social mortgage lending is accompanied by a certain number of problems. Therefore, a detailed 
analysis of this type of lending and proposals for the creation of more favorable conditions for potential participants can 
contribute to greater effi ciency of the measures to support citizens.

Scientifi c novelty: The author suggests the interpretation of the classifi cation of the legal framework of social mort-
gage lending, as a result of the analysis of trends in the implementation of social mortgage lending in Vladimir and Vlad-
imir region, identifi es “bottlenecks” and develop measures to address them.
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Удовлетворительные жилищные условия являются одним из самых значимых аспектов человеческой 
жизни, одной из его важнейших потребностей. Тем не менее, из-за высокой стоимости жилья, несопо-
ставимой с доходами граждан, постоянного роста цен на него внастоящее время большая частьпред-
ставителей работающего населения не всегда имеет возможность накопить требуемую сумму денег на 
приобретение жилья единовременно, поэтому жилищный вопрос является наиболее злободневным из 
социальных проблем. Особенно остро он стоит перед представителями бюджетной сферы. Основным 
способом решения жилищной проблемы для большинства людей является ипотечное жилищное кре-
дитование.

В настоящее время на практике различают поня-
тия «социальная ипотека» и «коммерческая ипотека». 
Однако законодательно данное разделение ипотеки 
пока не закреплено. Тем не менее, необходимость 
такого разделения очевидна. Для социально незащи-
щенных слоев населения и для граждан, получающих 
относительно небольшие доходы, программы предо-
ставления жилья должны отличаться от тех, которые 
ориентированы на экономически активных граждан, 
имеющих достаточный размер доходов для выпол-
нения обязательств по ипотечному кредитованию, 

которое осуществляется без участия государства, реги-
ональных и муниципальных властей. В то же время, 
несмотря на наличие ряда социальных программ для 
льготных категорий граждан в городе Владимире и во 
Владимирской области, их реализация осуществля-
ется не в полном объеме с наличием определенных 
недоработок, в следствие чего нуждающихся семей 
в улучшении жилищных условий остается значитель-
ное количество. В связи с этим в рамках исследования 
будет изучена законодательная база социального ипо-
течного кредитования, проанализирована динамика 

Таблица 1. Динамика основных показателей развития ипотечного жилищного кредитования во Владимирской области [2]

Показатель 2008 г. 2009 г. 2010 г. 2011 г. 2012 г. 2013 г.

Количество выданных ипотечных кредитов в рублях, шт. 2078 551 1852 4318 5682 7215

Количество выданных ипотечных кредитов в иностран-
ной валюте, шт. 102 8 22 22 10 15

Объем выданных ипотечных кредитов в рублях, млн. руб. 3393,1 576,3 2084,0 4834,0 7089,0 9956,0

Объем выданных ипотечных кредитов в иностранной 
валюте, млн. руб. 422,5 20,5 63,0 80,0 38,0 52,0

Средневзвешенный срок кредитования по выданным ипо-
течным кредитам в рублях, мес. 254,1 186,8 183,0 174,1 174,1 172,0

Средневзвешенный срок кредитования по выданным ипо-
течным кредитам в иностранной валюте, мес. 238,9 229,0 217,5 205,3 201,2 224,0

Средневзвешенная процентная ставка по выданным ипо-
течным кредитам в рублях, % 13,1 14,7 13,3 12,6 12,7 12,6

Средневзвешенная процентная ставка по выданным ипо-
течным кредитам в иностранной валюте, % 10,7 10,4 10,5 9,4 9,8 10,0

Объем досрочно погашенных ипотечных жилищных кре-
дитов, полученных в рублях, млн. руб. 446 389 379 739 1699 1920

Объем досрочно погашенных ипотечных жилищных кре-
дитов, полученных в иностранной валюте, млн. руб. 132,8 56,9 48,0 82,0 60,0 43,0

Объем задолженности по ипотечным кредитам, выдан-
ным в рублях, млн. руб. 5560,7 4988,6 5822,0 8729,0 12629,0 17738,0

Объем задолженности по ипотечным кредитам, выдан-
ным в иностранной валюте, млн. руб. 8,3 79,0 122,0 134,0 113,0 120,0

Объем просроченной задолженности по ипотечным кре-
дитам, выданным в рублях, млн. руб. 973,7 770,9 703,0 618,0 436,0 423,0

Объем просроченной задолженности по ипотечным кре-
дитам, выданным в иностранной валюте, млн. руб. 4,4 0,4 4,0 7,0 4,0 2,0



89

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ РАЗВИТИЕ
СОВРЕМЕННОГО ГОРОДА

Холодная А. К.

его основных показателей, детально рассмотрено 
несколько программ социального ипотечного креди-
тования, реализуемых в городе Владимире и во Вла-
димирской области, с целью выявления ключевых 
недостатков такого рода программ и разработки реко-
мендаций по их устранению для обеспечения возмож-
ности решения жилищных проблем большего числа 
граждан.

Итак, социальная ипотека предполагает улучше-
ние жилищных условий социально не защищенных 
граждан с использованием ипотечного кредитования 
и государственной финансовой поддержки. Суще-
ствует несколько вариантов социальной ипотеки:

• дотирование процентной ставки по ипотечному 
кредиту;

• предоставление субсидии на часть стоимости 
ипотечного жилья;

• продажа государственного жилья в кредит по 
льготной цене [1].

Законодательная база социального ипотечного 
кредитования представлена на всех уровнях власти. 
Тем не менее, на федеральном уровне нет законода-
тельных документов, напрямую регулирующих дан-
ный вид ипотеки. Сам термин «социальная ипотека» 
встречается только в законодательных документах 
регионального и муниципального уровней. Разделе-
ние законодательных документов, касающихся соци-
альной ипотеки, по уровням власти (с указанием при-
меров) можно представить в следующем виде:

1. Федеральный уровень:
• Законодательные документы, предусма-

тривающие предоставление жилья или денежных 
выплат наэти цели (федеральная целевая программа 
«Жилище», ФЗ «О ветеранах»)

• Законодательные документы, предусматрива-
ющие выделение субсидий на разные цели, которые 
могут бытьиспользованы и на жилье (ФЗ «О допол-
нительных мерах государственной поддержки семей, 
имеющих детей»)

2. Региональный уровень:
• Законодательные документы, предусматрива-

ющие предоставление жилья или денежных выплат 
на эти цели(Постановление Губернатора Владимир-
ской области «О порядке обеспечения жильем за счет 
субвенций из федерального бюджета нуждающихся 
в улучшении жилищных условий категорий граждан, 
указанных в ФЗ «О социальной защите инвалидов 
в Российской Федерации» и «О ветеранах»)

• Законодательные документы, предусматри-
вающие выделение субсидий на разные цели, кото-
рые могут бытьиспользованы и на жилье (Закон 

Владимирской области «О дополнительных мерах 
государственной поддержки семей, имеющих детей на 
территории Владимирской области»)

• Законодательные документы, содержащие тер-
мин «социальная ипотека» (Постановление Кабинета 
Министров РТ «Об утверждении правил и порядка 
постановки на учет нуждающихся в улучшении 
жилищных условий в системе социальной ипотеки 
в республике Татарстан»)

3. Муниципальный уровень:
• Законодательные документы, предусматрива-

ющие предоставление жилья или денежных выплат 
на эти цели(Постановление Правительства Москвы 
«Об особенностях порядка и условий предоставления 
жилых помещений или единовременных денежных 
выплат на строительство или приобретение жилых 
помещений гражданам, имеющим право на указан-
ные меры социальной поддержки с использованием 
средств федеральных субвенций»)

• Законодательные документы, содержащие тер-
мин «социальная ипотека» (Постановление Админи-
страции города Владимира «О долгосрочной целевой 
программе «Социальная ипотека для жителей города 
Владимира на 2012–2018 года»)

Таким образом, ряд нормативно-правовых актов 
предусматривает выделение субсидий социально-неза-
щищенным категориям граждан, которые могут быть 
использованы на ипотечное кредитование, что, в свою 
очередь, является эффективной поддержкой в решении 
их жилищных проблем. В то же время говорить о пол-
ном решении жилищной проблемы населения посред-
ством ипотечного кредитования, конечно, нельзя. Сама 
система ещё далека от совершенства. Поэтому иссле-
дование основных показателей ипотечного жилищного 
кредитования во Владимирской области (таблица 1) 
позволит определить тенденции его развития, с помо-
щью которых станет возможным выявление про-
блемных областей реализации механизма ипотечного 
жилищного кредитования.

В настоящее время можно говорить об устойчи-
вом восстановлении рынка ипотечного кредитования 
во Владимирской области после кризисного периода 
2009 года. Так, во Владимирской области в 2013 году 
выдано 7 тысяч 215 ипотечных жилищных кредитов 
в рублях, что на 27 % больше, и на 67,1 % больше, чем 
в 2011 году, и на 247,2 % больше, чем в 2008 году. За 
период 2008–2013 годов наименьшее количество ипо-
течных кредитов в рублях во Владимирской области 
было выдано в кризисный 2009 год – 551 штук. Анало-
гичный показатель 2013 года превышает его более чем 
в 13 раз. В денежном выражении объем ипотечных кре-
дитов в рублях в 2013 году составил 9 млрд. 956 млн. 
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рублей, что на 40,4 % больше аналогичного показа-
теля 2012 года и на 106 % больше, чем 2011 года, почти 
в 3 раза больше, чем в 2008 году, и в 17,3 раз больше, 
чем в 2009 году. Снижение требований к заемщикам 
многими участниками ипотечного рынка, а также 
наличие программ, предусматривающих использова-
ние государственной поддержки в процессе ипотеч-
ного кредитования способствуют увеличению коли-
чества выданных ипотечных кредитов в рублях как 
в натуральном, так и в денежном выражении.

Нельзя забывать о зависимости объема ипотеч-
ного кредитования в денежном выражении от изме-
нения стоимости жилья. Так, «во Владимирской 
области в прошлые годы установленная Минреги-
оном стоимость квадратного метра жилья долгое 
время держалась на одном уровне – 28,1 тыс. руб., 
а в 2012 году она менялась каждый квартал и в целом 
за год выросла почти на 10 %. В январе 2013 года 
Минрегион утвердил предельную стоимость «ква-
драта» в регионе на I квартал 2013 года в размере 
31,4 тыс. руб. [3] Она вновь повысилась в III квартале 
2013 года до 31965 руб. и продержалась на данном 
уровне до III квартала 2014 года. Новая утвержден-
ная стоимость в 32860 рублей действует и в I квар-
тале 2015 года [4].

В то же время по данным исследования портала 
Росриэлт [5]средняя стоимость квартир во Владимире 
в январе 2012 года составляла 40662 руб. за кв. м. По 
сравнению с январем 2012 года в январе 2013 года 
квартиры подорожали в городе на 21,1 % до 49236 руб. 
за кв. м. В январе 2014 года стоимость поднялась уже 
до 52188 руб. за кв. м., поднявшись на 6 %. А в январе 
2015 года произошло снижение данного показателя на 
3 % до 50661 руб. за кв. м.

Стоимость квартир на вторичном рынке недви-
жимости увеличилась с января 2012 года по январь 
2015 года на 30,9 % с 40460 руб. за кв. м до 52968 руб. 
за кв. м.

Также на изменение величины ипотечного кре-
дитования на рынке жилья во Владимирской области 

влияют изменения в строительном секторе. Так, по 
данным статистического сборника «Регионы России: 
социально-экономические показатели» [6, с. 572] во 
Владимирской области в 2010 году введено 481 тыс. 
м2 жилых помещений, что на 6,7 % больше значения 
2009 года. Но в 2011 году произошло снижение ввода 
жилья до 438 тыс. м2 (на 8,9 %) на территории Влади-
мирской области из-за нехватки оборотных средств 
у строительных компаний. Тем не менее, данный нега-
тивный фактор не сильно повлиял на объем выданных 
ипотечных кредитов во Владимирской области. Влия-
ние либерализации требований к заемщикам оказалось 
более значительным. В 2012 и 2013 гг. наблюдался 
рост данного показателя. Так, в 2012 году было вве-
дено 508 тыс. м2, что на 16 % больше, чем в 2011 году, 
а в 2013 году было введено 519 тыс. м2, что на 2 % 
больше, чем в 2012 году.

Количество выданных ипотечных кредитов в ино-
странной валюте как в натуральном, так и в денежном 
выражении в 2008 году существенно выше аналогич-
ных показателей 2009–2013 годов. Снижение доверия 
к иностранной валюте обусловлено колебанием кур-
сов валют. 

Объем задолженности по ипотечным креди-
там, выданным в рублях, во Владимирской области 
с 2009 года стабильно растет. В 2013 году он составил 
17 млрд. 738 млн. рублей, что на 40,4 % больше, чем 
в 2012 году, и в 3,5 раза больше аналогичного пока-
зателя 2009 года. Рост объема задолженности по ипо-
течным кредитам обусловлен увеличением количества 
выданных ипотечных кредитов в рублях и одновремен-
ной либерализацией условий кредитования рядом кре-
диторов. Что касается объемов задолженности по ипо-
течным кредитам, выданным в иностранной валюте, 
во Владимирской области, то с 2008 по 2011 года 
наблюдался рост с 8 млн. 300 тысяч рублей до 134 млн. 
рублей. Но из-за снижения количества выданных ипо-
течных кредитов в иностранной валюте во Владимир-
ской области в 2012 году произошло снижение дан-
ного показателя до 113 млн. рублей, что на 15,7 % ниже 

Таблица 2. Показатели результативности долгосрочной целевой программы «Социальная ипотека для жителей города 
Владимира на 2012–2018 годы» [11]

Наименование показателя 2012 г. 2013 г. 2014 г. 2015 г. 2016 г. 2017 г. 2018 г. Всего

Число семей работников бюджетной сферы 
города Владимира, получивших социальные 
ипотечные кредиты (займы), не менее, ед. 
(в ред. Постановления администрации города 
Владимира от 12.11.2012 № 4718

120 120 120 360

Общая площадь приобретенного жилья, тыс. м2 6,5 6,5 6,5 19,5

Объем ипотечных кредитов (займов), находя-
щихся на обслуживании, млн. руб. 120 240 360 360 360 360 360 360
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аналогичного показателя 2011 года, а в 2013 году дан-
ный показатель показал увеличение на 6 % по сравне-
нию с 2012 годом.

Позитивной тенденцией является увеличение во 
Владимирской области досрочно погашенных ипотеч-
ных жилищных кредитов, полученных в рублях. Так, 
в 2013 году 1 млрд. 920 млн. рублей были направлены 
на досрочное погашение ипотечных кредитов, что 
на 13 % больше, чем в 2012 году и в 2,6 раз больше, 
чем в 2011 году, и в 4,9 раз больше, чем в кризисном 
2009 году. 

Также снижается размер просроченной задолжен-
ности по ипотечным кредитам, выданным в рублях, 
во Владимирской области. В 2013 году размер дан-
ного показателя составил 423 млн. рублей, что на 
3 % меньше, чем в 2012 году, на 31,6 % меньше, чем 
в 2011 году, и на 56,6 % ниже, чем в 2008 году. 

Объем досрочно погашенных ипотечных жилищ-
ных кредитов, полученных в иностранной валюте 
и объем просроченной задолженности по ипотечным 
кредитам, выданным в иностранной валюте, в период 
2008–2013 годов во Владимирской области не были 
стабильными. Наблюдался то рост, то падение дан-
ных показателей. В 2013 году произошло снижение-
данных показателей на 28,3 % и на 50 % по сравнению 
с 2012 годом соответственно. 

С 2008 года по 2013 год произошло сокраще-
ние средневзвешенного срока ипотечного кредитова-
ния во Владимирской области по ипотечным креди-
там в рублях на 6,8 лет – с 254,1 месяцев (21,2 лет) до 
172 месяцев (14,3 лет). Сокращение сроков кредитова-
ния является выгодным для минимизации переплаты 
по кредиту. Однако средневзвешенный срок по ипо-
течным кредитам в иностранной валюте несмотря на 
снижение с 2008 по 2012 год на 3,1 года – с 238,9 меся-
цев (19,9 лет) до 201,2 месяцев (16,8 лет), в 2013 году 
увеличился на 22,8 месяца. 

В период 2008–2013 годов максимальная сред-
невзвешенная процентная ставка по выданным ипо-
течным кредитам в рублях во Владимирской области 
была зарегистрирована в 2009 году и составила 14,7 %. 
А по выданным ипотечным кредитам в иностранной 
валюте – в 2008 году и составила 10,7 %. Минималь-
ный её размер по выданным ипотечным кредитам 
в иностранной валюте в данном периоде пришелся 
на 2011 год, а по выданным ипотечным кредитам 
в рублях – на 2011 и 2013 гг.

Необходимо отметить, что в городе Владимире 
и во Владимирской области также активно развива-
ется социальное ипотечное кредитование. Так, напри-
мер, в 2011 году около 2000 семей использовали 
666,9 млн. рублей материнского капитала на ипотечное 
жилищное кредитование, что более чем вдвое превы-
шает аналогичный показатель 2010 года. А по данным 

на начало 2014 года благодаря материнскому капи-
талу со времени его введения суммарно жилищные 
условия улучшили 16 тысяч владимирских семей. Из 
них 10 тысяч семей частично или полностью погасили 
материнским капиталом жилищные кредиты на сумму 
3,4 млрд. рублей [7].

За время реализации подпрограммы «Обеспече-
ние жильем молодых семей» программы «Жилище» на 
территории Владимирской области в 2005–2010 годах 
1380 семей улучшили свои жилищные условия. При 
этом в 2010 году согласно докладу губернатора Вла-
димирской области на областном экономическом сове-
щании «Об итогах социально-экономического разви-
тия Владимирской области в 2010 году и задачах по 
выполнению основных положений Послания Прези-
дента Российской Федерации Д. А. Медведева Феде-
ральному Собранию Российской Федерации от 30 ноя-
бря 2010 года» 31 марта 2012 года таких семей было 
185 [8]. А в рамках реализации подпрограммы «Обе-
спечение жильем молодых семей Владимирской обла-
сти на 2011–2015 годы» в 2011 году молодым семьям 
были выданы 203 жилищных свидетельства на сумму 
112,3 млн. руб. В 2011 году во Владимирской обла-
сти также улучшили жилищные условия 37 офицеров 
запаса [9]. В 2012 году государственную поддержку на 
ипотечное приобретение жилья получили 358 моло-
дых семей и работников бюджетной сферы. Во Влади-
мире в 2013 году было выдано 155 денежных субсидий 
молодым семьям на улучшение жилищных усло-
вий. Всего по социальным программам в 2013 году во 
Владимире улучшили свои жилищные условия более 
300 семей [10].

Также по данным «ВГИФ» в 2012 году в рам-
ках долгосрочной целевой программы «Социальная 
ипотека для жителей города Владимира на 2012–
2018 годы» участниками стали 97 человек, приобрели 
жилье в рамках этой программы 65 семей, выдано 
ипотечных кредитов на сумму 78,982 млн. руб. А по 
состоянию на сентябрь 2014 г. за все время действия 
программы фонд выдал 240 ипотечных кредитов на 
289,5 млн. рублей. В первых трех кварталах 2014 года 
интерес к программе был большой: выдано 100 креди-
тов на 125,9 млн. рублей.

Также с 2014 года во Владимирской области стар-
товала новая государственная программа «Жилье для 
российской семьи». По этой программе до 2017 года 
во Владимирской области будет построено около 
200 тысяч квадратных метров жилья эконом-класса, 
которое будут выделять льготным категориям граж-
данс предоставлением ипотечных кредитов по специ-
альным условиям. 

В то же время социальная ипотека развивается и по 
другим направлениям в городе Владимире и во Влади-
мирской области.
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Для выявления проблемных мест программ соци-
ального ипотечного кредитования рассмотрим осо-
бенности реализации нескольких из них, реализуе-
мых в городе Владимире и Владимирской области. 
Поскольку на сегодняшний день особенно остро стоит 
проблема обеспечения жильем работников бюджет-
ной сферы и государственных гражданских служащих, 
которые являются одной из социально не защищенных 
категорий населения области, в настоящее время на 
территории города Владимира и Владимирской обла-
сти для поддержки данной категории граждан реали-
зуются:

• долгосрочная целевая программа «Социаль-
ная ипотека для жителей города Владимира на 2012–
2018 годы»;

• долгосрочная целевая программа ипотечного 
кредитования учителей общеобразовательных учреж-
дений Владимирской области на 2012–2015 годы;

• Закон Владимирской области «О предоставле-
нии за счет средств областного бюджета жилищных 
субсидий государственным гражданским служащим 
и работникам учреждений бюджетной сферы, финан-
сируемых из местных бюджетов» от 07.06.07 №60-ОЗ.

Последовательно рассмотрим и оценим реализа-
цию указанных вариантов поддержки жителей Влади-
мира и Владимирской области.

I. «Владимирский городской ипотечный 
фонд»совместно с Администрацией города Влади-
мира реализует долгосрочную целевую программу 
«Социальная ипотека для жителей города Влади-
мира на 2012–2018 годы».

Участниками программы «Социальная ипотека» 
могут стать работники муниципальных учрежде-
ний образования, культуры, физической культуры 
и спорта, молодежной политики города Владимира, 
работники государственных учреждений здравоохра-
нения Владимирской области, работавшие по состо-
янию на 31.12.2011 в учреждениях здравоохранения 
города Владимира, являвшихся на указанную дату 
муниципальными(работники бюджетной сферы) в воз-
расте до 55 лет [11].

«ВГИФ» предъявляет следующие требования 
к участникам «Социальной ипотеки»:

• граждане РФ;
• прописанные или временно зарегистрированные 

на территории г. Владимира (за исключением пригла-
шенных работников из других городов и регионов);

• являющиеся работниками бюджетной сферы г. 
Владимира;

• стаж работы не менее 6 месяцев (не менее 
3 месяцев для приглашенных работников) на послед-
нем месте работы;

• обязаны отработать не менее 5 лет в бюджетной 
сфере города;

• получившие положительное заключение 
«ВГИФ» на кредит;

• нуждающиеся в улучшении жилищных условий 
(стоящие в очереди на улучшение жилищных усло-
вий; не имеющие жилья в собственности или в соци-
альном найме либо имеющие жилье на территории г. 
Владимира в размере 18 и менее кв. м. общей пло-
щади в расчете на одного члена семьи для семей 
из 3 и более человек, в размере 42 м2 для семей из 
2 человек и в размере 33 м2 – на одиноко проживаю-
щих граждан) [11].

Явным недостатком является тот факт, что не 
могут принять участие вдолгосрочной целевой про-
грамме «Социальная ипотека для жителей города Вла-
димира на 2012–2018 годы»:

• руководители и лица, относящиеся к админи-
стративно-управленческому и техническому персо-
налу, а также лица, работающие по совместительству;

• работники бюджетной сферы, получившие бюд-
жетную поддержку на улучшение жилищных условий 
ранее (за исключением средств материнского капи-
тала).

Кроме того, существует ограничение и по стоимо-
сти приобретаемой квартиры. Так, в 2013 году она не 
должна быть более 3 600 000 рублей.

Бюджетная поддержка в рамках программы «Соци-
альная ипотека» осуществляется следующим образом:

1. Для работников бюджетной сферы, не являю-
щихся собственниками жилых помещений и не име-
ющих средств на оплату первоначального взноса по 
ипотечному кредиту, предусмотрено субсидирование 
первоначального взноса по ипотечным кредитам (зай-
мам) в размере 180 тыс. руб. в 2012 г., 190 тыс. руб. 
в 2013 г., 200 тыс. руб. в 2014 г., а также субсидирова-
ние ежемесячных платежей по выданным ипотечным 
кредитам в течение 5 лет (1 календарный год – 50 % 
от ежемесячного платежа и далее с убыванием на 10 % 
ежегодно);

2. Для работников бюджетной сферы, являю-
щихся собственниками жилых помещений в размере 
менее установленной социальной нормы на каждого 
члена семьи или имеющих средства на оплату перво-
начального взноса по ипотечному кредиту, предусмо-
трено субсидирование ежемесячных платежей в тече-
ние 5 лет (1 календарный год – 50 % от ежемесячного 
платежа и далее с убыванием на 5 % ежегодно).

Возможность одновременно воспользоваться суб-
сидией и на первоначальный взнос и на погашение 
части ежемесячного платежа является очень хорошо 
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продуманным решением разработчиков программы. 
Такая мера поддержки является крайне эффективной.

Плановые показатели результативности про-
граммы представлены в таблице 2.

Тем не менее, данные «ВГИФ» свидетельствуют 
о том, что по состоянию на 01.01.13 участниками про-
граммы «Социальная ипотека» стали 97 человек, при-
обрели жилье в рамках этой программы 65 семей, 
выдано ипотечных кредитов на сумму 78,982 млн. руб., 
приобретено жилья – 2862 м2 (44 м2 на одну семью), 
средняя процентная ставка – 11,26 %, с учетом муни-
ципальной поддержки – 3,76 % годовых.

Таким образом, в 2012 году фактически получили 
социальную ипотеку только 65 семей, что состав-
ляет 54,17 % от планового показателя. В то же время 
ещё 32 семьи также стали участниками программы 
в 2012 году, но они подобрали для себя жилье и полу-
чили ипотечный кредит лишь в начале 2013 года. 
Исходя из этого в 2012 году 97 заявок на участие в про-
грамме было одобрено, что составляет 80,83 % от пла-
нового показателя. 

А по данным интернет-портала «Безформата.ру» 
(по состоянию на сентябрь 2014 г.) за время действия 
программы «Социальная ипотека» фонд выдал 240 ипо-
течных кредитов на 289,5 млн. рублей. В первых трех 
кварталах 2014 года интерес к программе большой: 
выдано 100 кредитов на 125,9 млн. рублей [12]. Эти 
данные также свидетельствуют о том, что в 2013 году 
данной программой воспользовались меньшее количе-
ство семей, чем было запланировано. При этом опре-
деленному количеству претендентов было отказано 
в выдаче социального ипотечного кредита по причине 
их неплатежеспособности. Отклонение от плановых 
показателей объясняется также недостаточной инфор-
мированностьюработников учреждений бюджетной 
сферы города Владимира о наличии программы. 

II. Долгосрочная целевая программа ипо-
течного кредитования учителей общеобразова-
тельных учреждений Владимирской области на 
2012–2015 годы реализуется с целью обеспечения 
улучшения жилищных условий молодых учителей 
общеобразовательных учреждений Владимирской 
области.

Участниками программы могут быть учителя госу-
дарственных и (или) муниципальных общеобразова-
тельных учреждений Владимирской области в воз-
расте до 35 лет, являющиеся гражданами Российской 
Федерации, зарегистрированные по месту жительства 
на территории Владимирской области, имеющие стаж 
работы в должности учителя не менее одного года на 
дату подачи документов о предоставлении социальной 
поддержки [13]. Также обязательным условием уча-
стия в Программе является обязанность ее участника 

продолжать трудовые отношения с его работодателем 
на срок не менее 5 лет с даты получения средств на 
оплату первоначального взноса. Таким образом, полу-
чателем субсидии могут стать не только стоящие на 
учете на улучшение своих жилищных условий моло-
дые учителя Владимирской области. 

При этом в рамкахдолгосрочной целевой про-
граммы ипотечного кредитования учителей общеоб-
разовательных учреждений Владимирской области 
на 2012–2015 годысоциальные выплаты предоставля-
ются на:

1) оплату первоначального взноса по ипотечному 
жилищному кредиту;

2) компенсацию части расходов по уплате про-
центов по ипотечному жилищному кредиту.

Размер средств на первоначальный взнос состав-
ляет 20 процентов от суммы ипотечного кредита. Раз-
мер средств на первоначальный взнос не должен пре-
вышать размера первоначального взноса, указанного 
в кредитном договоре. А«размер компенсации расхо-
дов за месяц определяется по формуле:

К = S × (Сб – 8,5 %) / Сб, (1)

где К – размер компенсации расходов;
S – сумма уплаченных процентов по кредитному 

договору за месяц;
Сб – процентная ставка по кредитному договору.
Размер компенсации расходов не должен превы-

шать сумму уплаченных процентов по кредитному 
договору за месяц» [14].

Таким образом, данной программой также предус-
мотрена возможность одновременно воспользоваться 
субсидией и на первоначальный взнос и на погашение 
части ежемесячного платежа, что является положи-
тельным моментом. Это, безусловно, делает ипотечное 
кредитование более доступным для молодых учителей 
Владимирской области. 

На цели реализации программы за четыре года 
будет выделено 21192,4 тыс. рублей из средств феде-
рального бюджета и 31706,3 тыс. рублей из средств 
областного бюджета для 100 молодых учителей из рас-
чета 25 молодых учителей в год. 

Несмотря на то, что в 2012 году в рамкахдолгос-
рочной целевой программыпланировалось выделить 
5298,1 тыс. рублей из средств федерального бюджета 
и 4334,8 тыс. рублей из средств областного бюджета на 
первоначальный взнос и по 867,1 тыс. рублей из каж-
дого из указанных бюджетов на компенсацию части 
расходов по уплате процентов по ипотечному жилищ-
ному кредиту для 25 молодых учителей, согласно 
отчету по долгосрочной целевой программе ипотеч-
ного кредитования учителей общеобразовательных 
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учреждений Владимирской области на 2012–2015 годы, 
размещенному на сайте Департамента образования 
Владимирской области, по итогам 2012 года с помо-
щью программы 8 учителей улучшили жилищные 
условия путем приобретения квартир по ипотечным 
жилищным кредитам. Число молодых учителей, фак-
тически получивших субсидию в 2012 году, соот-
ветствует 32 % от планового показателя. А общая 
сумма предоставленных социальных выплат на пер-
воначальный взнос составляет 2 056,6 тыс. рублей, 
в т. ч. 1 131,13 тыс. рублей из федерального бюджета, 
925,47 тыс. рублей из областного бюджета) [15], что 
составляет по 21,35 % от плановых показателей. При-
чиной того, что выделенные средства из бюджетов не 
были освоены в полном объеме, является отклонение 
значительного числа заявок претендентов по причине 
их неплатежеспособности. Хотя ко второму кварталу 
2014 года условиями закона уже успели воспользо-
ваться 79 молодых специалистов из сферы образова-
ния [16].

III. Постановление Губернатора Владимирской 
области от 18 июля 2007 года №524 «Об установле-
нии порядка предоставления за счет средств област-
ного бюджета жилищных субсидий государственным 
гражданским служащим Владимирской области, 
работникам областных бюджетных учреждений, 
муниципальным служащим и работникам учрежде-
ний бюджетной сферы, финансируемых из местных 
бюджетов» действует в соответствии с Законом Вла-
димирской области от 07.06.07 №60-ОЗ.

Получателями субсидии могут стать граждане, 
признанные нуждающимися в улучшении жилищных 
условий и имеющие доходы либо иные денежные сред-
ства, достаточные для оплаты расчетной (средней) сто-
имости жилья в части, превышающей размер предо-
ставляемой субсидии.

Постановление №524 предусматривает исполь-
зование предоставленных за счет средств областного 
бюджета жилищных субсидий на приобретение жилого 
помещения, в том числе на уплату первоначального 
взноса при получении ипотечного жилищного кредита 
или займа на приобретение жилого помещения или 
создание объекта индивидуального жилищного строи-
тельства [17]. При этом приобретаемый или создавае-
мый объект недвижимости должен находиться на тер-
ритории Владимирской области. При этом субсидия 
предоставляется за счет средств областного бюджета 
в размере 30 процентов расчетной (средней) стоимости 
жилья в пределах социальной нормы [17].

Расчетная стоимость жилья, используемая при рас-
чете размера субсидии, определяется по формуле:

СтЖ = Н × РЖ, (2)

где: СтЖ – расчетная стоимость жилья, использу-
емая при расчете размера субсидии;

Н – норматив стоимости 1 м2 общей площади 
жилья по муниципальному образованию;

РЖ – размер общей площади жилого помещения 
в пределах социальной нормы.

Социальные нормы общей площади жилого поме-
щения составляют 33 м2 – для одиноко проживаю-
щего гражданина; 42 м2 – на семью из 2 человек и по 
18 м2 на каждого члена семьи при численности семьи 
3 человека и более.

При этом при наличии у получателя жилищной 
субсидии и членов его семьи жилого помещения по 
договору социального найма или принадлежащего 
ему и (или) членам его семьи на праве собственности 
размер общей площади для расчета размера субсидии 
уменьшается на занимаемую ими площадь указанного 
выше жилого помещения [17].

При этом следует отметить, что реализация Закона 
Владимирской области от 07.06.07 №60-ОЗ «О предо-
ставлении за счет средств областного бюджета жилищ-
ных субсидий государственным гражданским служа-
щим и работникам учреждений бюджетной сферы, 
финансируемых из местных бюджетов» была приоста-
новлена в 2009, 2010 и 2011 годах законами Владимир-
ской области от 07.05.2009 №15-ОЗ, от 11.03.2010 №14-
ОЗ и от 03.06.2011 №32-ОЗ соответственно в связи 
с нехваткой денежных средств в областном бюд-
жете. В то же время в 2012 году 40 семей Владимир-
ской области улучшили свои жилищные условия при 
помощи данной жилищной субсидии. Всего из област-
ного бюджета на эти цели было выделено 15 млн. 
563 тысячи рублей. В 2013 году в списки граждан, 
изъявивших желание получить жилищную субси-
дию, были включены 94 гражданина. Однако не все 
из них смогли фактически их получить. Следует отме-
тить, чтовыделяемых средств недостаточно для реше-
ния жилищных проблем всех нуждающихся указанных 
категорий граждан, поэтому необходимо увеличивать 
количество выделяемых на эти цели средств.

Таким образом, в результате оценки реализации 
процесса предоставления разного рода субсидий в рам-
ках нескольких программ для решения жилищных 
проблем работников бюджетной сферы и гражданских 
служащих города Владимира и Владимирской обла-
сти позволили сделать вывод, что, несмотря на нали-
чие множества преимуществ, реализация социального 
ипотечного кредитования сопровождается и опреде-
ленным количеством проблем:

1) Ограниченное количество категорий граждан – 
потенциальных участников и получателей субсидии. 

В настоящее время меры поддержки в реше-
нии жилищных проблем разработаны только для 
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определенных категорий граждан. Хотя есть ряд людей, 
доходы которых не превышают или аналогичны дохо-
дам потенциальных получателей субсидии, но которые 
не могут претендовать на её получение. Да и в самих 
программах ипотечного кредитования с возможностью 
использования субсидий есть ряд ограничений по дан-
ному вопросу. Например, участниками долгосрочной 
целевой программы «Социальная ипотека для жите-
лей города Владимира на 2012–2018 годы» не могут 
быть руководители и лица, относящиеся к админи-
стративно-управленческому и техническому персо-
налу. В то же время данные сотрудники имеют более 
продолжительный стаж работы, и они более значимы 
и ценны организациям.

2) Недостаточное финансирование, в том числе 
и на одного человека.

Реализуемые на территории города Владимира 
и Владимирской области программы социального 
ипотечного кредитования и законы, предусматрива-
ющие выделение субсидий гражданам для решения 
их жилищных проблем с помощью ипотеки, как пра-
вило, разработаны для ограниченного числа граждан. 
Так, например, в рамках долгосрочной целевой про-
граммой ипотечного кредитования учителей общеоб-
разовательных учреждений Владимирской области 
на 2012–2015 годы претендуют на получение субси-
дии 170 человек, хотя программа за весь срок реализа-
ции предусматривает только 100 участников. А долго-
срочная целевая программа «Социальная ипотека для 
жителей города Владимира на 2012–2018 годы» пред-
усматривает сокращение количества семей работников 
бюджетной сферы города Владимира, нуждающихся 
в улучшении жилищных условий, только на 20 %. В то 
же время фактически реализация указанных программ 
происходит не в полном объеме. Основной причи-
ной этому служит отклонение многих заявок на полу-
чение субсидии из-за заключения банка или «ВГИФ» 
о неплатежеспособности претендента. Поэтому опре-
деленное количество выделенных из бюджетов раз-
ных уровней средств на эти цели остается неосвоен-
ным. Увеличение субсидирования на одного человека 
поспособствовало бы снижению требований банков 
и ВГИФ к кандидатам на его получение, и тогда про-
граммы реализовывались бы в полном объеме.

3) Жесткие требования к первоначальному взносу.
Сегодня минимальный первоначальный взно-

спо ипотечным программам большинства банков 
и «ВГИФ» составляет 10–30 % от стоимости жилья. 
Многие представители социально-незащищенных 
категорий граждан не имеют собственных средств 
в таком размере, чем и объясняется необходимость 
выделения на эти цели субсидий. Тем не менее, даже 

при наличии средств поддержки некоторые банки 
и «ВГИФ» требуют в качестве первоначального взноса 
внесение собственных средств. Например, при полу-
чении ипотечного кредита с использованием средств 
материнского капитала во «ВГИФ» в качестве перво-
начального взноса будет необходимо внести 10 % стои-
мости приобретаемого жилого помещения именно лич-
ных средств без учета средств материнского капитала.

4) Значительные затраты на страхование рисков.
Одним из условий ипотечного кредитования явля-

ется обязательное страхование приобретаемой недви-
жимости от повреждения и утраты. Многие банки 
требуют также страхования жизни заемщика и права 
собственности на недвижимость, а некоторые в случае 
их отсутствия повышают процентные ставки по ипо-
теке. По данным интернет-портала «Сравни.ru» за все 
это предстоит заплатить от 0,5 до 2 % от стоимости 
недвижимости [18]. Данная сумма особенно ощутима 
для социально-незащищенных категорий граждан.

5) Территориальная ограниченность реализации.
Данная проблемаотносится, например, к долго-

срочной целевой программе «Социальная ипотека 
для жителей города Владимира на 2012–2018 годы». 
Несмотря на то, что во Владимирской области есть 
значительное число работников учреждений образо-
вания, здравоохранения, культуры, физической куль-
туры и спорта, молодежной политики, которые нуж-
даются в улучшении жилищных условий, указанная 
программа разработана только для жителей города 
Владимира и приглашенных в этот город работников. 

6) Критичный подход к выбору ипотечного жилья.
Комплекс требований предъявляется и к ипотеч-

ному жилью. Основные из них относятся к техниче-
скому состоянию жилья и году постройки. Здание, 
вкотором находится предмет залога, не должно нахо-
диться в аварийном состоянии, не должно состоять 
на учете по постановке на капитальный ремонт, а его 
фундамент обязательно должен быть железобетонным, 
кирпичным или каменным. В некоторых требованиях 
прописываются и следующие параметры: наличие 
электричества, горячей и холодной воды, отдельная 
кухня. Коммунальные квартиры могут быть предметом 
залога только в случае, если заёмщиком приобрета-
ются в собственность все комнаты данной коммуналь-
ной квартиры. Существуют также и другие требова-
ния. А некоторые программы социального ипотечного 
кредитования ставят специфические условия. Так, 
согласно долгосрочной целевой программе «Социаль-
ная ипотека для жителей города Владимира на 2012–
2018 годы» ипотечным жильем не могут выступать, 
например, индивидуальные жилые дома, комнаты 
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и квартиры с перепланировкой. Все указанные требо-
вания усложняют процесс получения ипотечного кре-
дита и увеличивают срок поиска жилья, что отклады-
вает получение субсидии.

7) Значительный размер требуемого ежемесяч-
ного дохода заемщиков. 

Как правило, банки требуют, чтобы размер еже-
месячного платежа по ипотечному кредиту не превы-
шал 50 % от суммы ежемесячных доходов заемщиков. 
У «ВГИФ» данный показатель равен 33 %. Таким обра-
зом, для многих граждан, а для социально-незащищен-
ных категорий особенно, требуемый размер ежемесяч-
ных доходов заемщиков является непосильным. 

8) Официально декларируемые доходы граждан 
сильно занижены.

Практика выплаты «черной» зарплаты стала очень 
распространенной. Некоторые люди, относящиеся 
к социально-незащищенным категориям граждан, также 
имеют такой негативный опыт. При таких условиях для 
них получение ипотечного кредита сопровождается 
дополнительными сложностями. Это объясняется тем, 
что ряд банков и «ВГИФ», в качестве подтверждения 
доходов принимают только справку по форме 2-НДФЛ, 
где учитывается только «белая зарплата». Тем самым 
претендент на субсидию для ипотечного кредитования 
может просто не получить положительного заключения 
о платежеспособности. А те банки, которые принимают 
справки по установленной ими форме или в произволь-
ной форме для подтверждения доходов, как правило, 
увеличивают процентную ставку по ипотечному кре-
диту. Поэтому кредитная нагрузка для таких претен-
дентов будет более значительной. 

9) Высокие требования к созаемщикам.
Каждый банк и «ВГИФ» имеют свои особенности 

формирования требований к созаемщикам. Все из них 
ставят условия относительно возраста, стажа, реги-
страции, прописки и т. п. Степени родства уделяется 
особое внимание. Например, «ВГИФ» разрешает брать 
в созаемщики только родственников, если сумма пер-
воначального взноса составляет менее 30 % от стоимо-
сти жилья. А поскольку доход социально-незащищен-
ных категорий граждан, как правило, небольшой, у них 
появляется необходимость привлекать созаемщиков, 
что также составляет для них значительную проблему. 

10) Отсутствие дифференциации потенциальных 
получателей субсидии и строго прописанных приори-
тетов предоставления возможности получить субси-
дию в ряде программ.

Ряд реализуемых на территории города Влади-
мира и Владимирской области программ социального 

ипотечного кредитования и законов, предусматриваю-
щих выделение субсидий гражданам для решения их 
жилищных проблем с помощью ипотеки, не предусма-
тривают использование средств субсидий на частичное 
покрытие ежемесячных платежей. Хотя для многих 
представителей социально-незащищенных катего-
рий граждан этот вариант был бы более предпочтите-
лен. Также отсутствие четко прописанных приорите-
тов предоставления субсидий в некоторых программах 
служит причиной того, что наиболее нуждающиеся 
люди не успевают получить субсидию. 

11) Неосведомленность жителей о наличии воз-
можности социального ипотечного кредитования 
и иных форм поддержки для решения жилищных 
проблем населения.

Значительное число граждан не подают заявок на 
участие в программах социального ипотечного креди-
тования из-за неосведомленности об их наличии. При-
чиной этому служит отсутствие объявлений в сред-
ствах массовой информации. 

12) Ограниченность сроков предоставления субси-
дий.

Программы социального ипотечного кредитования 
часто рассчитаны на определенные периоды реализа-
ции. Примером может служить долгосрочная целевая 
программа «Социальная ипотека для жителей города 
Владимира на 2012–2018 годы». Также она предусма-
тривает предоставление субсидии на частичное пога-
шение платежей только в течение пяти лет. По истече-
нию этого периода участники продолжат выплачивать 
ипотечный кредит в полном размере самостоятельно. 
Тем самым кредитная нагрузка на них резко возрастет.

13) Отсутствие доступной возможности отслежи-
вания очередности предоставления субсидий. 

В настоящее время отслеживать очередность пре-
доставления субсидий достаточно сложно. По этой 
причине граждане остаются в неведении относительно 
своего положения в общем списке претендентов. 
А появление такой возможности, например, в общем 
доступе в глобальной сети Интернет позволило бы 
каждому представителю социально-незащищенных 
категорий граждан сразу оценить свои шансы и рас-
считать приблизительное время получения субсидии.

14) Сложность процесса сбора и подачи требуемых 
документов.

Потенциальные получатели социального ипо-
течного кредита часто сталкиваются с проблемой 
поиска бланков заявлений, форм требуемых докумен-
тов. Часто для этого необходимо найти сам текст дол-
госрочной целевой программы или закона, на основе 
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которых им положена субсидия. Также очень длителен 
и сложен процесс подачи документов. Как правило, это 
осуществляется только лично в исполнительный орган 
местного самоуправления.

Безусловно, указанный перечень не является все-
объемлющим, но он отражает одни из самых насущ-
ных проблем социально-незащищенных категорий 
граждан. Также многие из перечисленных проблем 
относятся не только к социальному ипотечному креди-
тованию, но и к ипотеке вообще. Тем не менее, нужно 
помнить, что социальная ипотека предназначена для 
наименее защищенных категорий граждан, для кото-
рых жилищная проблема стоит крайне остро, а само-
стоятельно её решить они не в силах. Поэтому указан-
ные проблемы для них более ощутимы. 

Наличие проблем затрудняет реализацию соци-
альной ипотеки. В связи с этим можно предложить 
комплекс мер, который со своей стороны мог бы спо-
собствовать решению некоторых из указанных выше 
проблем, повышению доступности социальной ипо-
теки для населения, а, следовательно, увеличению 
числа граждан, решению жилищных проблем которых 
способствуют разного рода субсидии и льготные усло-
вия. Предлагаемый комплекс мер включает в себя сле-
дующие предложения:

1) Обеспечение информированности потенциаль-
ных получателей жилищных субсидий о возможности 
их предоставления посредством объявлений в сред-
ствах массовой информации.

2) Размещение форм, требуемых к заполнению 
для подачи заявки на получение жилищной субсидии 
в общем доступе в глобальной сети Интернет. Напри-
мер, на официальных сайтах исполнительных органов 
местного самоуправления.

3) Предоставление возможности подать заявку на 
получение жилищной субсидии через глобальную сеть 
Интернет.

4) Обеспечение прозрачности системы предо-
ставления жилищных субсидий через глобальную сеть 

Интернет. Например, на официальных сайтах исполни-
тельных органов местного самоуправления.

5) Увеличение объемов финансирования, прихо-
дящихся на одного человека, с целью удовлетворения 
большего объема заявок.

6) Строительство квартир меньшей площади 
для социального ипотечного кредитования. Данная 
мера будет способствовать снижению общей стоимо-
сти недвижимости и, как следствие, снижению раз-
мера кредита, минимального размера первоначального 
взноса, переплат, срока кредитования.

7) Предоставление отсрочки платежа при появ-
лении форс-мажорных обстоятельств. Неожиданное 
увольнение с работы, выявленное тяжелое заболевание, 
полученные по разным причинам серьезные травмы 
и т. п. могут существенно повлиять на выплату ипо-
течного кредита, в том числе и социального. В указан-
ных случаях банкам и другим некоммерческим органи-
зациям, имеющим право выдавать ипотечные кредиты, 
необходимо осуществлять объективную оценку обсто-
ятельств и идти на уступки своим заемщикам в виде 
предоставления отсрочки платежа, например, с даль-
нейшим продлением срока кредитования.

Таким образом, наличие разного рода проблем 
сдерживает процесс принятия положительного реше-
ния некоторых граждан относительно социального 
ипотечного кредитования. Многие о наличии такой 
возможности просто не знают. Хотя, несмотря на нали-
чие определенных трудностей, значительное число 
семей уже улучшило свои жилищные условия данным 
способом. Предложенные мероприятия направлены на 
создание наиболее благоприятных условий для потен-
циальных заемщиков, а в комплексе они будут спо-
собствовать обеспечению доступности социального 
ипотечного кредитования, а также увеличению заин-
тересованности населения реализуемыми програм-
мами и действующими законами, согласно которым 
они могут претендовать на получение субсидии.
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