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В рамках изучение системы ипотечного кредитования необходимо про-

вести анализа основных показателей его развития в России. В таблице 1 пред-
ставлена динамика ипотечного кредитования в России за 2013-2015 годы. 

Из расчетов в таблице 1 можно сделать вывод о том, что в Российской 
Федерации несмотря на кризисные явления и негативное влияние макроэконо-
мических факторов происходит рост ипотечного кредитования. Так в 2014 году 
величина ипотечных кредитов выросла по сравнению с 2013 годом на 19,22 %, 
а в 2015 году данный показатель увеличился по сравнению с 2014 годом на 
22,67 %. 
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Сумма выданных ипотечных кредитов в 2015 году выросла по сравнению 
с 2014 годом на 30,21 %, а в 2014 году сумма выданных ипотечных кредитов 
выросла по сравнению с 2013 годом на 31,20 %. В целом по итогам 2015 года 
было выдано 2013 тысяч ипотечных кредитов на общую сумму 1763 млрд. руб-
лей.  В абсолютном выражении рынок ипотеки поставил очередной рекорд, хо-
тя месячные темпы роста выдачи на протяжении года снижались - от 52 % в ян-
варе до 13 % в ноябре.  

 
Таблица 1 – Динамика ипотечного кредитования в России 

Показатель 2013 
год 

2014 
год 

2014 г. в % к 
2013 г. 

2015 
год 

2015 г. в % к 
2014 г. 

Количество выданных ипотечных 
кредитов, тыс. шт. 692 825 119,22 1012 122,67 

Сумма выданных ипотечных креди-
тов, млрд. рублей 1032 1354 131,20 1763 130,21 

Количество выданных ипотечных 
кредитов в млн. кв.м. 28,1 35,9 127,76 45,5 126,74 

Средний размер выданного ипотеч-
ного кредита, тыс. руб. 1492 1641 109,99 1741 106,09 

Средневзвешенный срока выдачи 
ипотечных кредитов, лет 15 14,7 98,00 15 102,04 

Источник: данные официального сайта АИЖК [2] 
 

На основе данных таблицы 1 можно сделать вывод о том, что за три года 
происходит рост количества выданных кредитов в млн. кв.м. в 2014 году по 
сравнению с 2013 годом на 27,76 % и в 2015 году по сравнению с 2014 годом на 
26,74 %. Постоянную тенденцию к росту имеет показатель среднего размера 
кредита. В 2014 году средний размер ипотечного кредита вырос по сравнению с 
2013 годом на 9,99 %, а в 2015 году по сравнению с 2014 годом на 6,09 %.  

В таблице 2 представлен анализ структуры выданных ипотечных креди-
тов. 

 
Таблица 2 – Структура выданных ипотечных кредитов 

Показатель 
2013 год 2014 год 2015 год 

млрд. 
руб. 

в % к 
итогу 

млрд. 
руб. 

в % к 
итогу 

млрд. 
руб. 

в % к 
итогу 

Сумма выданных ипотечных 
кредитов, млрд. рублей 1032 100,00 1354 100,00 1763 100,00 

в том числе: на приобретение 
жилья на вторичном рынке 826 80,04 948 70,01 1058 60,01 

на приобретение жилья на пер-
вичном рынке 206 19,96 406 29,99 705 39,99 

Источник: данные официального сайта АИЖК 
 
На основе расчетов, проведенных в таблице 2 можно сделать вывод о 

том, что в структуре ипотечного кредитования наибольший удельный вес при-
надлежит выданным ипотечным кредитам на приобретение жилья на вторич-
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ном рынке. Удельный вес данного показателя в динамике снижается с 80,04 % в 
2013 году до 70,01 % в 2014 году, и совсем уменьшился до 60,01 % в 2015 году. 
С другой стороны отмечается рост удельного веса ипотечных кредитов на при-
обретение жилья на первичном рынке. Удельный вес данного показателя растет 
с 19,96 % в 2013 году до 29,99 % в 2014 году и заканчивая 39,99 % в 2015 году.  

Следующим показателем, характеризующим развитие системы ипотечно-
го кредитования в России является изучение ставок по выданным ипотечным 
кредитам в рублях. В динамике уровень ставок по ипотечным кредитам под-
вержен значительной волатильности. Так в 2011 году средняя ставка по ипо-
течным кредитам была равна 11,6 %, в 2013 году величина средней ставки воз-
росла до 12,7 %, по итога 2014 года величина средней ставки снизилась до 
12,1 % и, наконец по итогам 2015 года величина средней ставки по ипотечным 
кредитам была равна 13,2 %.  

В таблице 3 рассмотрим динамику и удельный вес просроченной задол-
женности по ипотечному кредитованию. 

 
Таблица 3 - Динамика и удельный вес просроченной задолженности по ипотеч-
ному кредитованию 

Показатель 2013 
год 

2014 
год 

2014г. в % 
к 2013г. 

2015 
год 

2015г. в % 
к 2014г. 

Задолженность по ипотечным креди-
там, млрд. рублей 1997 2649 132,65 3520 132,88 

Доля просроченных платежей в общей 
задолженности по кредитам, % 2,1 1,4 - 1,3 - 

Источник: данные официального сайта АИЖК 
 
Из расчетов в таблице 3 можно сделать вывод о том, что на данный мо-

мент на рынке ипотечного кредитования формируется положительная тенден-
ция, связанная со снижением доли просроченных платежей в общем объеме за-
долженности по ипотечным кредитам. Снижение удельного веса просроченной 
задолженности происходит с уровня 2,1 % в 2013 году до уровня 1,4 % в 2014 
году. В 2015 году данный показатель немного снизился до 1,3 %. 

Структура просроченной задолженности по ипотечному кредитованию не 
носит критического характера. Положительным моментом в данном аспекте яв-
ляется снижение просроченной задолженности свыше 90 дней с 2,5 % в 2013 
году до значения 2,1 % в 2015 году. Немного подрос удельный вес просрочен-
ной задолженности за период от 31 до 90 дней  с 0,4 в 2013 году до 0,6 в 2015 
году. Удельный вес просроченной задолженности от 1 до 30 дней вырос с уров-
ня 1,1 % в 2013 году до 1,8 % в 2015 году. Следствием указанных изменений 
стало незначительное снижение удельного веса ипотечных кредитов без задол-
женности с 95,9 % в 2013 году до 95,5 % в 2015 году.  

В целом можно сделать вывод о том, что несмотря на негативное влияние 
внешних макроэкономических факторов в России происходит рост количества 
выданных ипотечных кредитов как в количественном выражении, так и в стои-
мостном. 
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Важным направлением совершенствования системы ипотечного жилищ-
ного кредитования в России является изучение зарубежного опыта в данном 
аспекте. При этом важно отметить, что слепое копирование зарубежных моде-
лей ипотечного кредитования на российскую действительность не даст ожи-
даемого положительного эффекта, поэтому необходимо постараться отобрать 
лучшие качества зарубежных моделей ипотечного кредитования и постараться 
как можно лучше их адаптировать в российской действительности.  
 
Таблица 4 - Сравнительный анализ основных моделей ипотечного кредитова-
ния с учетов зарубежного опыта 
Название модели 

ипотечного креди-
тования 

Сущность модели Положительные 
стороны 

Отрицательные стороны 

Модель сбаланси-
рованной автоно-

мии 

формирование сово-
купного портфеля кре-
дитных ресурсов про-
исходит при помощи 

привлечения сбереже-
ний потенциальных за-

емщиков на основе 
критерия «касса взаи-

мопомощи». 

Формирование 
благоприятного 
ипотечного кли-
мата со стороны 

государства 

Кредит предоставляется 
только тем заемщикам, 

кто ранее направлял 
свои денежные средства 

в систему ипотечного 
кредитования 

Контрактно-
сберегательная 

модель 

В основе модели нахо-
дятся так называемые 
контракты, представ-
ляющие собой обяза-
тельства со стороны 

потенциального заем-
щика накопить необхо-
димую сумму за уста-

новленный период. 

Минимальная за-
висимость модели 
от состояния фи-

нансово-
кредитного рынка 

Сложность в оценке 
платежеспособности по-
тенциального заемщика 
с целью выполнения им 

взятых на себя обяза-
тельств 

Усеченно-
открытая модель 

В основе данной моде-
ли находится первич-
ный рынок закладных, 
которые предоставля-

ются банкам в качестве 
залогового и финансо-
вого обеспечения кре-

дитных ресурсов. 

Простота органи-
зации системы 

ипотечного кре-
дитования 

Низкая эффективность 
модели в странах с пере-
ходной экономикой под 
воздействием инфляци-

онного фактора 

Расширенно-
открытая модель 

Использование первич-
ного и вторичного рын-
ка ипотечного кредито-

вания 

Наличие возмож-
ности создания 

высоких объемов 
ипотечного кре-

дитования 

Функционирование мо-
дели возможно лишь 

при создании расширен-
ной инфраструктуры 

ипотечного рынка 
 
Основными моделями системы ипотечного жилищного кредитования за 

рубежом являются: 
- модель сбалансированной автономии; 
- контрактно-сберегательная модель; 
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- усеченно-открытая модель (традиционная или одноуровневая); 
- расширенно-открытая модель (модель вторичного ипотечного рынка 

или двухуровневая). 
Проведенный анализ различных моделей ипотечного кредитования по-

зволяет сделать вывод о целесообразности первоочередного применения в Рос-
сии именно расширенно-открытой модели ипотеки для повышения доступности 
жилья. Будучи открытой и ориентированной на получение ресурсов со свобод-
ного рынка, двухуровневая модель существенно подвержена влиянию общего 
состояния финансово-кредитного рынка. Двухуровневая модель ипотечного 
рынка предоставляет государству широкие возможности регулирования, что 
особенно важно в периоды экономической нестабильности. Через посредство 
специализированных агентств государство может оказать поддержку банкам в 
вопросах рефинансирования ипотечных операций, обеспечить высокую лик-
видность ипотечных кредитов, направляя на эти цели как собственные средст-
ва, таки, что особенно важно, «длинные» деньги инвесторов других секторов 
экономики через эмиссию ипотечных облигаций.  

Из анализа данных в таблице 5 мы видим, что ставки по ипотечному кре-
дитованию в России значительно выше ставок по ипотечному кредитованию в 
зарубежных странах, что значительно снижает его привлекательность для по-
требителей.  
 
Таблица 5 – Сравнительный анализ ставок по ипотечным кредитам в отечест-
венной и зарубежной практике 

Страна 2013 
год 

2014 
год 

2015 
год 

Отклонение 2015г. 
от 2013г. 

Средняя ставка выданных ипотечных кре-
дитов в РФ, % 12,5 12,2 13,1 0,6 

Средняя ставка выданных ипотечных кре-
дитов в Великобритании, % 3,5 3,6 3,3 -0,2 

Средняя ставка выданных ипотечных кре-
дитов в Германии, % 4,5 4,7 4,9 0,4 

Средняя ставка выданных ипотечных кре-
дитов в Испании, % 4,0 4,1 4,3 0,3 

Средняя ставка выданных ипотечных кре-
дитов на Кипре, % 4,2 4,0 3,6 -0,6 

Средняя ставка выданных ипотечных кре-
дитов во Франции, % 3,2 3,1 2,9 -0,3 

Средняя ставка выданных ипотечных кре-
дитов в Израиле, % 3,2 3,5 3,5 0,3 

 
В целом можно сделать вывод, что преимущества внедрения в России 

расширенно-открытой модели очевидны с точки зрения экономического про-
гресса. Ее реализация способна привести к эффективному функционированию 
вторичного рынка, к увеличению числа кредиторов и снижению процентных 
ставок с увеличением срока кредитования. Кроме того, внедрение данной моде-
ли будет служить своего рода катализатором в процессе совершенствования за-
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конодательства и стабилизации экономики страны. 
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