
Развлекательно
Ипотека — довольно популяр-
ное слово в сети, а слова от та-
кой популярности только стра-
дают, ведь их вовсю использу-
ют для раскрутки сайтов. Взять,
например, адрес www.ipote-
ka.ru. Следуя логике, человек
рассчитывает по этой ссылке
увидеть что-нибудь об ипотеке.
На практике же он получает
предложение купить кварти-
ру у инвестиционной компа-
нии «Правовой центр жилья».
Об ипотеке на сайте ни слова.
И хотя успех сайта напрямую
с адресом никак не связан, слу-
чай с www.ipoteka.ru доволь-
но распространен. Это просто
проверить, набрав в строке
браузера www.kvartira.ru. На
этот раз все логично — в ответ
на запрос человек получает
предложение купить квартиру
все у той же инвестиционной
компании «Правовой центр
жилья». Вот только за www.ipo-
teka.ru обидно.

Этот адрес стоило бы отдать
Дмитрию Овсянникову, кото-
рый сделал веб-страницу, по-
настоящему посвященную
ипотеке. Находится эта стра-
ница по адресу www.ipotek.ru.
Проект называется «Об ипоте-
ке по-русски», там Дмитрий Ов-
сянников простым и понят-
ным языком объясняет, что та-
кое ипотека, зачем она нужна,
какие преимущества дает и ка-
кие недостатки имеет. Сайт ло-
гично организован: помимо
основного меню, с помощью
которого можно получить дос-
туп к каждому разделу, есть
еще стрелки в нижней части
каждой страницы, чтобы про-
читать все разделы один за дру-
гим, как целый текст. На сайте
есть информация по всем эта-
пам оформления кредита, при-
чем почти каждый раздел соп-
ровождается дополнительны-
ми комментариями — описа-
нием подводных камней.

Однако самое приятное то,
что автор страницы уважает
читателя и общается с ним на
доступном языке: «Термин

”
ипотека“ обычно использует-

ся для обозначения кредита
под залог недвижимости. Сло-
вом, нужен кредит — заложите
недвижимость. Сможете рас-
платиться с банком — залог
снимется, не сможете — зало-
женное имущество будет про-
дано, а из вырученных средств
будет взыскана задолженность
перед банком, включая про-
центы за пользование креди-
том». Все ясно.

Дмитрий Овсянников пи-
шет, что работает с недвижи-
мостью уже десять лет, а ипоте-
кой занимается года три. Стра-
ницу же создал потому, что ус-
тал отвечать клиентам на одни
и те же вопросы. В логике авто-
ру www.ipotek.ru не откажешь:
куда проще вместо долгих объ-
яснений назвать человеку од-
ну гиперссылку, и пускай чи-
тает, ведь пишет Дмитрий Ов-
сянников, судя по сайту, так же
понятно, как говорит: «Слово

”
ипотека“ давно уже вышло за

рамки своего первоначально-
го значения. Залог — это всего
лишь способ обеспечения воз-
врата кредита, а ведь бывают
случаи, когда заемщику требу-
ется совсем немного денег. В
подобных случаях банк может
не требовать оформления зало-
га недвижимости, подстрахо-
вав себя каким-то другим спо-
собом (поручителями, залогом

каких-либо ценных вещей),
однако при этом кредит все
равно будет называться ипо-
течным. В случаях же, когда
банк дает деньги для приобре-
тения недвижимости, обеспе-
чивая возврат денег тем, что
недвижимость оформляется
на банк, такой кредит ипотеч-
ным не называется». Вот, соб-
ственно, и все базовые знания,
которые получает читатель
сайта «Об ипотеке по-русски».
Причем получает он их тут же,
на первой странице, и мгно-
венно принимает решение,
нужна ли ему вообще ипотека
и то ли ему за ипотеку выдают.

Автор сайта «Об ипотеке по-
русски» также отвечает на воп-
росы об ипотечном кредитова-
нии. Форма для вопроса распо-
ложена здесь: www.ipotek.ru/
dima.htm, а ответы публикуют-
ся на сайте www.mos-kva.ru.

Академично
После свойской беседы с ав-
тором www.ipotek.ru изучать
проблему ипотеки в акаде-
мическом изложении доволь-
но трудно. Однако проект
www.rusipoteka.ru полон ин-
формации, мимо которой
нельзя пройти: это и полные
версии законов, регулирую-
щих деятельность системы
ипотечного кредитования в
России, и подробный рассказ о

различных моделях ипотеки,
а также программах ипотеки,
которые предоставляют веду-
щие игроки на этом рынке.
О них — в разделах «Агентства»
и «Банки». Кстати, руководите-
ли крупнейших агентств и бан-
ков наряду с депутатами Госу-
дарственной думы и членами
Федерального собрания явля-
ются авторами этого сайта.
Как и в любом энциклопедичес-
ком ресурсе, на www.rusipote-
ka.ru есть хороший словарь тер-
минов и любопытная истори-
ческая справка.

Оказывается, ипотекой в
Древней Греции называли не
сам залог, а лишь столбик для
таблички с информацией о
том, кто у кого и сколько взял
под залог своей земли. Ввел
этот термин в начале VI века
до н. э. архонт Солон в Афинах.
Ипотека с прикрепленной таб-
личкой ставилась на границе
принадлежащей заемщику
земли, а спустя некоторое вре-
мя данные о долговых обяза-
тельствах стали заноситься в
специальные книги. Само наз-
вание «ипотека» при этом сох-
ранилось, как и публичность
информации о залоге — по
принципу гласности каждый
в Древней Греции мог прове-
рить, не висит ли какой дол-
жок на владельце определен-
ного земельного участка.

Авторы www.rusipoteka.ru
пишут: «Существовало нес-
колько этапов развития ин-
ститута ипотечного кредито-
вания — от фидуции (лат. fidu-
cia — доверительная сделка)
до пигнуса (лат. pignus — не-
формальный залог) и далее —
до ипотеки». При фидуции
объект залога переходит в соб-
ственность кредитора, кото-
рый имеет право либо возвра-
тить недвижимость должни-
ку, либо продать ее, отказав-
шись от денег. По условиям
пигнуса кредитор получает
недвижимость не в собствен-
ность, а во временное владе-
ние, чтобы обеспечить гаран-
тией данный кредит. Креди-
тор не имеет права оставить
предмет залога у себя и может
продать его, только если дол-
жник не выполнил свои обя-
зательства. При этом разница
между продажной ценой и ос-
татком долга отходит заемщи-
ку. В классической ипотеке
имущество всегда остается у
должника, а кредитор получа-
ет право истребовать закла-
дываемую вещь для продажи
с торгов лишь для того, что-
бы выручить неотданный
долг. Как замечают авторы
www.rusipoteka.ru, ипотека у
нас в основном в классичес-
ком виде, хотя Дмитрий Ов-
сянников утверждает, что до

сих пор банки кредитуют гра-
ждан на условиях пигнуса.

По количеству документов
и справочной информации с
www.rusipoteka.ru может срав-
ниться, пожалуй, только спра-
вочно-информационная служ-
ба «Ипотека», расположенная
по адресу ipoteka.cosa.ru. В до-
полнение к федеральным зако-
нам там можно найти и как
всегда особенные московские
законы, касающиеся ипотеки.
Вместо аналитических текстов
в разделе «Аналитика ипоте-
ки» находится сводная табли-
ца, где перечислены все бан-
ки, предоставляющие ипотеч-
ные и накопительные креди-
ты на приобретение жилья.

Еще один сайт, который
можно порекомендовать для
изучения ипотечной темати-
ки,— www.ipoteka.info. Эта веб-
страница с замысловатым наз-
ванием «Рабочая группа Госсо-
вета РФ по обеспечению наро-
да РФ жильем на основе разви-
тия системы ипотеки» пред-
ставляет собой образец качес-
твенного дизайна. Несмотря
на то что содержанием сайт ку-
да беднее, чем www.rusipote-
ka.ru или ipoteka.cosa.ru, ин-
формация на нем воспринима-
ется на порядок проще. Так что
большинство документов луч-
ше смотреть там.

ДМИТРИЙ ЗАХАРОВ
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Ипотешные страницы

Чуть более года назад на этом же месте на странице приложения
«Дом» к газете «Коммерсантъ» я агитировал вас, читатели, против
частнособственнического инстинкта в целом и против одного из
наиболее коварных изобретений капиталистического мира в борь-
бе с личной свободой, ипотеки, в частности. Продажа большого кус-
ка личной свободы за несколько десятков метров бетонного пола в
московской новостройке и по сей день выглядит для меня совер-
шеннейшим безумием. Однако факты — упрямая вещь. В 2004 год,
вопреки всему вышесказанному, я вошел квартировладельцем,
причем приобретение 44 квадратных метров в кирпичной хрущев-
ке было совершено мной именно с помощью ипотечного кредита.

Соображение, которое перевесило в моих глазах все, что писа-
лось мной ранее об ипотеке как о способе недорого обменять по-
ловину оставшейся жизни на недвижимость, простое. Это состо-
яние рынка недвижимости на конец 2003 года, которое нисколь-
ко не изменилось и в 2004 году.

То, что на рынке московского жилья ситуация нестабильна,
теоретически известно любому московскому обывателю, читаю-
щему газеты. На практике ситуация выглядит на порядок хуже.
Темпы роста цен как на первичном, так и на вторичном рынках
жилья в Москве стабильны, и стандартные рыночные механиз-
мы, ограничивающие такой рост, в столице не работают. Цены
на аренду жилья растут темпами даже большими.

В принципе никакой беды в этом нет — этот процесс сопро-
вождается достаточно уверенным ростом среднестатистической
зарплаты жителей Москвы и гостей столицы. Однако этот рост
неравномерен: в основном он выглядит как быстрое сокращение
неравенства в заработках богатой и бедной части московского
населения. 2003 год дал московскому рынку недвижимости ощу-
тимое количество новых потенциальных покупателей. На вто-
ричном рынке это выглядит как резкое сокращение предложе-
ния дешевого жилья, на первичном — взлет стоимости вполне за-
урядных новых квартир в совершенно непривлекательных райо-
нах Москвы до уровня Западной Европы. И если еще год назад я
был достаточно твердо уверен, что смогу снять себе относительно
недорогое жилье в любом более или менее пристойном районе
Москвы, то к осени 2003 года мне все чаще приходилось обсуж-
дать с коллегами откровенный дефицит жилья для аренды. Мало
того, при детальном рассмотрении выяснялось, что, вообще гово-
ря, для владельца квартиры в Москве нет смысла сдавать ее.

Таким образом, выбор вариантов сокращался до предела.
Количество недорогого жилья в Москве как в арендном секторе,
так и на вторичном рынке сокращалось день ото дня. Входя в
отделение Raiffeizenbank в ноябре 2003 года, я уже достаточно
твердо знал: или я куплю себе недорогое жилье прямо сейчас,
или через полгода я, возможно, буду вынужден снимать жилье
дорогое, поскольку недорогого на рынке просто не останется.

Похоже, мне удалось впрыгнуть в один из последних вагонов.
Уже сейчас приобретенная мной двухкомнатная квартира в Ос-
танкине подорожала на 15%, а цена ежемесячного платежа банка
по ипотеке лишь немного превышает стоимость аренды такой
же квартиры. Уверен, что в течение ближайших десяти лет мои
10% годовых по ипотечному кредиту будут в среднем больше,
чем темпы роста цен на рынке недвижимости.

Однако я не удивлюсь, если по выплате долга банку мы с ним
останемся при своих. Я не знаю, где пределы роста цен на жилье
в Москве. Однако надежды на то, что они будут падать, практи-
чески нет. Удивительно, но пока ипотека со всеми ее минусами
остается приемлемой страховкой от будущего бесконечного по-
иска жилья в аренду по приемлемым ценам.

Как я стал предателем

Дмитрий Бутрин

Обозреватель

интернет

Кредиты на покупку жилья интересуют сейчас очень многих, однако полезных ресурсов на ипотечную тему в интернете не так много.
Информация об ипотечных кредитах, которые сейчас можно получить, есть в основном на сайтах банков. Специализированные же сай-
ты, посвященные ипотеке, заполнены лишь общей информацией, призванной повысить эрудированность пользователей интернета.

Портал rusipoteka.ru — для тех, кто хочет говорить 

с кредитным инспектором в банке на понятном ему языке  

Сайт ipoteka.info дорого сделан, но рассказывает в основном

про заботу народных избранников о кредитах для избирателей 

Теория и практика ипотеки для тех, кто понимает простой

язык,— на сайте ipotek.ru 


