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Мировой опыт показывает, что ипотечное кредитование неразрывно 

связано с решением социальных задач, связанных, прежде всего, с 

обеспечением граждан страны качественным и современным жильем. 

Ипотечное кредитование является одним из наиболее перспективных 

направлений деятельности российских банков.  

Российское законодательство определяет «ипотеку» как способ 

обеспечения обязательств, при котором кредитор-залогодержатель приобретает 

право в случае неисполнения должником, обеспеченного ипотекой 

обязательства получить удовлетворение за счет заложенного недвижимого 

имущества преимущественно перед другими кредиторами.  

В мировой практике существуют две основных модели ипотечного 

кредитования – германская (одноуровневая) и американская (двухуровневая). 

Германская модель отличается от американской подходом к недвижимости как 
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к единичному товару, который нельзя унифицировать как финансовый продукт. 

Получается, что вторичный рынок таких закладных весьма ограничен, поэтому 

немецким ссудным банкам и компаниям приходится создавать большие 

уставные фонды для выпуска собственных ценных бумаг [1]. 

Опыт рынка ипотечных кредитов в США свидетельствует о несомненной 

целесообразности для заемщика использования в качестве посредников 

лицензированных ипотечных брокеров, каждый из которых обладает доступом 

к программам множества кредиторов, в отличие от России, где посредником 

является агентство недвижимости, предлагающее ограниченное количество 

ипотечных программ. 

На сегодняшний день более 90% российского ипотечного рынка 

развивается по законам американской двухуровневой модели кредитования. 

Это связано с тем, что одноуровневая модель является менее совершенным 

механизмом привлечения ресурсов в ипотечное кредитование, нежели 

двухуровневая модель, позволяющая использовать различные инструменты 

аккумулирования финансовых средств на рынке капиталов [2]. 

С целью создания эффективного рынка ипотечного жилищного 

кредитования была разработана Стратегия развития ипотечного кредитования в 

России до 2030 года. Реализация стратегии происходит в 3 этапа. 

К концу первого этапа (2009-2011гг.) доля семей [3], которым будет 

доступна ипотека, должна была достигнуть 19%, средняя ставка по кредиту 

снизиться до 13%. Доля сделок с ипотекой, объемы выдачи кредитов достигнуть 

докризисных показателей – 20% и 230 тыс. кредитов соответственно. 

Решение задачи создания эффективного первичного рынка ипотечного 

кредитования [4], обеспечивающего баланс интересов кредиторов и заемщиков, 

должно быть начато на первом этапе и полностью завершено на втором этапе 

реализации Стратегии (2012-2020 гг.). К концу второго этапа будут полностью 

сформированы сегменты коммерческого найма жилья и жилищного 

строительства жилья кооперативами и другими жилищными некоммерческими 

объединениями граждан. Соответственно на рынке будет обеспечена 

дифференциация ипотечных и других видов жилищных кредитов. К концу 2020 

года доля семей, которым будет доступен ипотечный кредит, достигнет 50%. 

Средневзвешенная ставка по ипотечным кредитам снизится до 6% годовых, 

увеличится средний срок кредитов. 

Предполагается, что на третьем этапе рынок ипотеки приблизится к 

насыщению, то есть доля семей, имеющих возможность взять кредит, достигнет 

предельных 60%, а доля имеющих потребность в улучшении жилищных 

условий будет сокращаться до постоянной величины, определяемой 

демографическими и социальными процессами, изменением стандартов 

жилищного обеспечения, обновлением жилищного фонда. Темпы роста рынка 

жилья и ипотеки замедлятся. В долгосрочной перспективе основной задачей 

будет являться поддержка устойчивости рынка жилья и ипотеки и 

предотвращение возможных кризисов [5]. 

Согласно Стратегии, к 2030 году основные проблемы на рынке жилья 

должны быть решены. 
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На данный момент можно выделить несколько ключевых факторов, 

влияющих на рынок ипотечного жилищного кредитования (ИЖК): 

– средневзвешенная ставка по ИЖК в рублях; 

– средневзвешенный срок по ИЖК; 

– стоимость 1 кв. м жилья. 

Средневзвешенная ставка по ИЖК в рублях, выраженная в процентах. 

Рост данного показателя отрицательно сказывается на количестве выданных 

ИЖК. Это обусловлено тем, что рост процентной ставки приводит к 

удорожанию кредита, что снижает спрос на них [6]. 

 

Рисунок 1 – Средневзвешенная ставка по ипотечным жилищным кредитам, 

предоставленным в рублях 

Средневзвешенный срок по ИЖК, выраженный в месяцах. 

Предполагается, что период выплаты ипотечного кредита негативно влияет на 

развитие рынка. К этому приводит, отчасти, нежелание людей надолго связывать 

себя обязательствами [4], т.к. существует неуверенность в будущем и т.д. [6]. 

 
Рисунок 2 – Средневзвешенный срок по ипотечным жилищным кредитам, 

предоставленным в рублях, месяцев 

Стоимость 1 кв. м жилья, выраженная в рублях. Данный показатель 

отражает среднюю стоимость 1 кв. м. общей площади квартир на рынке жилья. 

Следуя правилу из экономической теории, которое гласит, что рост цен 

снижает спрос, можно сделать вывод, что рост данного показателя 
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отрицательно влияет на развитие рынка. Однако практика указывает, что рост 

цен влечет за собой и рост объемов ипотеки. Можно сделать вывод, что рост 

цены проходит одновременно с ростом рынка ипотеки [7]. 

Рисунок 3 – Средняя стоимость 1 кв. м жилья в рублях 

На развитие ипотечного кредитования в большей степени оказывают 

следующие факторы: 

– внешние (экономические, социально-психологические, нормативно-

правовые, исторические); 

– внутренние (ключевая ставка, средняя ставка по ипотечным кредитам, 

средний уровень доходов населения, стоимость жилья). 

Таким образом, можно сделать вывод, что существуют внешние и 

внутренние факторы, которые тормозят развитие ипотечного жилищного 

кредитования, и существуют факторы, которые стимулируют развитие 

ипотечного жилищного кредитования. Целью любого государства является 

минимизация негативных факторов [8] и стимулирование благоприятных 

факторов с целью развития ипотечного жилищного кредитования в стране. 

Управление ипотечным жилищным кредитованием является важнейшей 

составляющей деятельности любого государства и коммерческого банка. Так 

как посредством ипотечного жилищного кредитования формируется прибыль 

коммерческого банка и строительных компаний, а также достигается 

социальный эффект на уровне государства путем обеспечения жильем 

население страны. 
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