Ипотечное жилищное кредитование в Томске и его альтернативы
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Актуальность ипотечного кредитования заключается в способности решить социальные проблемы многих россиян. Наличие собственного жилья вносит в жизнь людей элемент благополучия и стабильности, и очень важно, по мнению социологов, чтобы жилье появлялось как можно раньше, а не после десятилетних ожиданий.

В начале 2008 г. практически все банки выдавали ипотечные кредиты. Жилье можно было получить без первоначального взноса, под низкие проценты и даже без поручителей. В период со второй половины 2008 г. по первую половину 2009 г. ипотечные кредиты предоставляли 3 банка: Сбербанк, ВТБ и банк ДельтаКредит. С середины 2009 г. многие банки возобновили свои жилищные кредитные программы, но несмотря на это, было выдано в 5 раз меньше кредитов, чем в 2008 г. . [1]

Чем обусловлено нежелание россиян приобретать квартиру в кредит? Во-первых, это средние и низкие доходы населения, во-вторых, высокие ставки по ипотечному кредиту, в-третьих,  высокие требования к кредитозаемщику и, в-четвертых, низкая компетенция лиц, работающих с клиентами. 

Рассмотрим условия ипотечной программы ВТБ24 «Квартира в новостройке – рубли». (табл. 1)

Таблица 1. Условия предоставления кредита ВТБ24 Ипотечная программа - "Квартира в новостройке - рубли" [1]

	Ставка кредита
	Срок кредита
	Размер кредита
	Первоначальный взнос
	Срок рассмотрения заявки
	Возраст заемщика
	Открытие и ведение ссудного счета

	14,1-15,6%
	5 - 50 лет
	от 10 000$

(эквивалент в рублях)
	от 20%
	до 14 дней
	21 – 65 лет
	20т.р.


Расчет итоговой выплаты за квартиру, взятую в ипотеку в банке ВТБ24 по программе "Квартира в новостройке - рубли" представлен в таблице 2. 

Таблица 2. Расчет итоговой выплаты

	Стоимость жилья
	Первоначальный взнос
	Срок кредитования
	Процентная ставка
	Ежемесячная выплата
	Итоговая выплата

	2000 тыс. руб.
	600 тыс. руб. (30%)
	30 лет
	15,6
	18 200 руб.
	6 552 000 руб.

	2000 тыс.руб.
	600 тыс. руб. (30%)
	15 лет
	14,85
	17 325 руб.
	3 118 500 руб.


Как видно, что итоговая выплата за квартиру, взятую в ипотеку на 30 лет больше первоначальной стоимости в 3,2 раза, а итоговая выплата за эту же квартиру, но взятую на 15 лет в 1,5 раза больше. Именно поэтому, некоторые эксперты советуют откладывать деньги на квартиру несколько лет, прежде чем брать ипотечный кредит. Но как уже отмечалось выше, человеку необходимо иметь собственное жилье для ощущения стабильности в жизни.

По данным Федеральной службы государственной статистики по Томской области среднемесячная номинальная начисленная заработная плата  на июнь 2010 г. составляет 23877.2 рублей [1]. Учитывая минимальный прожиточный минимум 5442 рубля становится очевидно, что среднестатистическому томичу невозможно взять ипотеку [2]. Но стоимость  аренды жилья так же остается достаточно высокой. Минимальная стоимость аренды двухкомнатной квартиры в Томске 10 тысяч рублей, а максимальная -25 тысяч рублей. [3]

Встает вопрос, существует ли альтернатива ипотеке? Например, ЖСК - жилищно-строительный кооператив. Он создается для строительства конкретного дома. Строительство оплачивают либо сами члены ЖСК, либо часть денег берется в банке. 

ЖНК - жилищно-накопительный кооператив - другая альтернатива ипотеке, также действует по принципу взаимопомощи. В течение как минимум двух лет (на практике дольше) член кооператива обязан пополнять общую кассу членскими взносами, и если за это время он накопил 30-50% от стоимости жилья, он получает из общей кассы оставшуюся сумму и приобретает жилье (или встает в очередь за ее получением). Затем в течение не более полуторакратного срока ожидания кредита он должен расплатиться с кооперативом. То есть, если за четыре года удалось накопить 40% стоимости жилья, за следующие два года необходимо будет погасить оставшиеся 60%.

Потребительский кооператив (ПК). В отличие от ЖНК и ЖСК потребительский кооператив не ограничен жесткими "рамками". В результате, в таких кооперативах есть возможность получить жилье в собственность уже через 3 - 6 месяцев после вступления в ПК. При этом размер суммы, которую кооператив добавляет при покупке квартиры, может составить до 70%. [1]

Любой из этих трех способов предусматривает выплату процентов, то есть является кредитным. Достоинства в том, что иногда войти в ЖНК, ЖСК или ПК гораздо проще, чем оформить ипотеку. 

Подводя итог, можно сказать, что ипотека - это инструмент жилищного кредитования. Умелое использование этого инструмента - может сделать жизнь   лучше и удобнее. Неумелое использование  может привести к серьезным проблемам. 
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