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ФЕДЕРАЦИИ 

Аннотация: в статье рассматриваются основные проблемы ипотечного 

кредитования в Российской Федерации, определение понятия и юридической 

сущности ипотечного кредитования, изучение договора об ипотеке в граждан-

ском праве России, в частности принципы ипотечного кредитования. Автор 

описывает классификацию ипотечных кредитов, определяет нормативно-пра-

вовое регулирование ипотеки и изучает зарубежный опыта ипотечного креди-

тования. 
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Данная тема исследования актуальна тем, что в работе исследуется особенность 

гражданско-правового регулирования ипотечного кредитования в Российской Феде-

рации. Актуальность темы отражается в совокупности действий ряда факторов. 

Первое связано с принятием в 2004 г. целого пакета законопроектов, регу-

лирующих ипотечное жилищное кредитование, направленных на создание более 

совершенной законодательной базы и развитие институтов ипотечного кредито-

вания, которая обеспечивало развитие цивилизованного рынка ипотеки и недви-

жимости. Обновление законодательной базы ставит перед российским правове-

дами задачу осмысления, выработки стратегии развития норм законодательства, 

а также его совершенствование. 

Второй фактор связан с потребностью обобщения имеющейся и реальной 

практики ипотечного кредитования. При этом необходимо подметить, в связи с 

приходом на российский рынок иностранных коммерческих банков, российский 

рынок ипотечного жилищного кредитования подвергается влиянию зарубеж-

ными системами ипотечного кредитования. Используя в России мировой опыт 

https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/


Центр научного сотрудничества «Интерактив плюс» 
 

2     https://interactive-plus.ru 

Содержимое доступно по лицензии Creative Commons Attribution 4.0 license (CC-BY 4.0) 

ипотечного кредитования следует учитывать реалии российской экономики и 

специфику российского права. Также не стоит оставлять в стороне и геополити-

ческий фактор, национальные особенности, менталитет российского человека по 

отношению такого фактора как «жить в долг» [1]. 

Третий фактор связан с верой русского народа что принятие соответствую-

щих нормативных актов решит все проблемы в данной отрасли и улучшит жи-

лищные условия. Проблема также усугубляется тем, что в России имеется очень 

большой дисбаланс между рыночной стоимостью жилья и платежеспособностью 

больше части населения страны. Ипотека должна стать основой для решения жи-

лищной проблемы в стране, но при этом она должна быть не единственной [2]. 

Термин «ипотека» означает один из видов залога имущества, что относит к 

себе только недвижимое имущество. Таким образом, поскольку недвижимость 

является видимой собственностью, он не зависит от личности, например, гаран-

тирует ваше право на аренду в любой арендуемой собственности. Ипотека в кре-

дитовании – это обеспечение залогом в виде недвижимости денежного займа, 

выданного банком, либо просто залог. 

Институт ипотечного кредитования регулируется относительно небольшим 

массивом нормативных актов. В первую очередь к ним относятся Федеральный 

закон 1998 г. «Об ипотеке (залоге недвижимости)». Общие нормы о залоге, не 

нашедшие места в указанном законе, принимаются по соответствующим статьям 

Гражданского кодекса РФ. Регистрация недвижимости, важнейшая функция гос-

ударства, без надлежащего исполнения которой устойчивый оборот недвижимо-

сти вообще невозможен, регулируется Федеральным законом 1997 г. «О государ-

ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» [3]. 

В современных ипотечных отношениях в России применяется следующий 

перечень принципов ипотеки и ипотечного кредитования [4]: 

1) принцип возвратности; 2) принцип платности; 3) принцип обеспеченно-

сти; 4) принцип бесповоротности; 5) принцип специальности; 6) принцип досто-

верности; 7) принцип гласности (публичности); 8) принцип обязательности (вне-

сения); 9) принцип приоритета (старшинства); 10) принцип срочности; 
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11) принцип разграничения (дифференцированности); 12) принцип непримени-

мости погасительной давности. 

Таким образом, предметом залога в ипотеке может быть как фактически су-

ществующая квартира или жилой дом, так и квартира в многоквартирном жилом 

доме или жилой дом на стадии строительства [6]. 
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