
787

  МЕЖДУНАРОДНЫЙ СТУДЕНЧЕСКИЙ НАУЧНЫЙ ВЕСТНИК № 4, 2018   

 ЭКОНОМИЧЕСКИЕ НАУКИ 
УДК 336.77

Успех жилищного ипотечного кредитования  
на основе зарубежного опыта

Атаева Э.М.
ФГБОУ ВО «Башкирский государственный аграрный университет», Уфа,  

e-mail: elza.ataeva@ya.ru

Статья посвящена определению сущности жилищного кредитования в  условиях экономической не-
стабильности и исследованию зарубежной модели организации ипотечного кредитования. Так как гражда-
не разных стран все чаще сталкиваются с проблемой нехватки или полного отсутствия денежных средств. 
Обычно такие проблемы решаются с помощью займов, кредитов, включая ипотеку, и других услуг банков. 
Для обеспечения сбалансированного спроса на рынке жилья – прежде всего приоритетная государствен-
ная задача, так как строительная отрасль является связующим звеном для экономики. Ипотечное кредито-
вание является основой функционирования финансового механизма, позволяющего достичь данной цели. 
При этом существует необходимость изучения зарубежные модели организации системы жилищного креди-
тования, образования эффективной инфраструктуры ипотечного кредитования, с созданием соответствую-
щего правового поля, которая будет приемлема и в Российской Федерации, для чего представляется целесо-
образным изучить опыт развитых стран.
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The article is devoted to the definition of the essence of housing crediting in the conditions of economic 
instability and to the study of the foreign model of organization of mortgage lending. As citizens of different 
countries are increasingly faced with the problem of lack or complete lack of funds. Usually such problems are 
solved with the help of loans, loans, including mortgages, and other services of banks. To ensure a balanced demand 
in the housing market – above all, a priority state task, since the construction industry is the link for the economy. 
Mortgage lending is the basis for the functioning of a financial mechanism that allows achieving this goal. At the 
same time, there is a need to study foreign models of organization of the housing crediting system, the formation 
of an effective mortgage lending infrastructure, and the creation of an appropriate legal framework that will be 
acceptable in the Russian Federation, for which it seems appropriate to study the experience of developed countries.
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За годы развития ипотечного кредито-
вания в  мировой практике был накоплен 
огромный опыт, этим и  обусловлена акту-
альность данного исследования. Механизмы 
ипотечного кредитования, разработанные 
в  развитых странах, показывали высокую 
результативность.

Ипотеку часто отождествляют с  креди-
том на покупку жилья, что не совсем коррек-
тно. Во-первых, ипотечные банки сегодня 
предоставляют ссуды не  только на приоб-
ретение жилых объектов, но  и  на покупку 
коммерческой недвижимости, гаражей, ма-
шиномест и т.д. Во-вторых, ипотечный кре-
дит подразумевает лишь предоставление 
заемных средств под залог недвижимости. 
Термин «ипотека» обозначает именно фор-
му залога [6].

Вместе с  тем, при использовании зару-
бежного опыта необходим его критический 
анализ и определение возможности приме-
нения в России [3]. 

На сегодняшний день в  мировой прак-
тике можно выделить две принципиально 
различные модели организации системы 
жилищного кредитования.

Модель депозитного института (модель 
сберегательного банка и  накопительных 
счетов). Сберегательные банки аккумули-
руют средства на цели ипотечного жилищ-
ного кредитования главным образом через 
вклады и  контрактные сбережения; они 
же предоставляют ипотечные займы и  об-
служивают их. Данная модель получила 
широкое распространение в  ряде западно-
европейских стран, например во Франции 
и в Германии. Но главная проблема ее реа-
лизация в России – это угроза установления 
отрицательных, рыночных ипотечных ста-
вок по вкладам (ниже процента инфляции), 
наравне с ограничением размеров привлека-
емых средств только объемами сбережений 
прямых вкладчиков, теряя сбережения дру-
гой, незаинтересованной части населения.
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не  привлекаются напрямую ипотечными 
компаниями, начальные операции финан-
сируются за  счет собственного капитала 
и  срочных займов. Предполагает наличие 
развитого вторичного ипотечного рынка, на 
котором продаются уже выданные ипотеч-
ные кредиты. Модель привлекательна тем, 
что решает проблему долгосрочных финан-
совых ресурсов. В случае организации такой 
модели в России в первую очередь возник-
нет проблема поиска инвестора при  отсут-
ствии развитого рынка ценных бумаг[3].

К мировым классическим моделям ипо-
течного кредитования относятся:

Одноуровневая (европейская) модель 
ипотечного кредитования.

Кредитная организация выдает ипотеч-
ные кредиты населению, а далее самостоя-
тельно их рефинансирует. Осуществляется 
это за счет выпуска банком ценных бумаг об-
лигационного типа – закладных листов. Вы-
пуск и  обращение закладных листов регу-
лируются специальным законодательством 
и  отличаются от  регулирования выпуска 
облигаций. Деятельность ипотечных банков 
строго контролируется государством и орга-
нами банковского надзора. Основным недо-
статком одноуровневой модели ипотечного 
кредитования является ее негибкость. Это 
не  дает возможность разрабатывать новые 
программы ипотечного кредитования. Воз-
можность применения в  России некоторые 
черты одноуровневой модели ипотечного 
кредитования было бы полезно привнести 
в российскую ипотечную систему по следу-
ющим причинам: низкая рисковость и само-
финансируемость модели [2]. 

Российская модель ипотечного кредито-
вания построена на основе двухуровневой 
(американской) модели.

В связи с этим представляется необходи-
мым провести детальный анализ американ-
ского кризиса нестандартного ипотечного 
кредитования, для того чтобы выявить, какие 
элементы и  особенности модели привели 
к нему. Это необходимо для определения наи-
более слабых сторон двухуровневой (амери-
канской) модели ипотечного кредитования. 
предупреждения ошибок, которые были до-
пущены кредитными организациями.

Дефолт одного из  участников рынка 
ипотечного кредитования, банков, по  при-
чине процентной ставки ФРС, рисковых 
программ ипотечного кредитования, не-
качественного андеррайтинга в  сегменте 
нестандартного кредитования, а  также от-
сутствия государственного регулирования 

рынка ипотеки, привел к  цепной реакции. 
Посредством секъюризации ипотечных кре-
дитов кризис распространился не только на 
внутренний, но и на мировой рынок [9].

Вместе с тем, основными финансовыми 
ресурсами государства являются налоговые 
поступления, определяющая уровень фи-
нансовой и  экономической безопасности. 
Которые напрямую влияют на механизм 
мобилизации финансовых ресурсов, эффек-
тивность и  стабильность налоговой систе-
мы [4].

В любом случае члены ФРС должны бу-
дут найти золотую середину, сбалансировав 
нависшую над миром угрозу дефляции с от-
носительно высоким макроэкономическим 
потенциалом в США [5].

Кризис, родиной которого были США, 
стал причиной падения производств, уве-
личения массовой безработицы, снижения 
уровня жизни населения в  мире в  целом. 
Россия не стала исключением, даже, наобо-
рот, для неё воздействие мирового кризиса 
оказалось наиболее ощутимым. Экономи-
ческие и финансовые проблемы, существо-
вание которых стало очевидным в кризис-
ный и  посткризисный периоды, являются 
следствием структурных проблем в эконо-
мике [7].

По американской модели банк выдает 
заемщику ипотечный кредит, возврат кото-
рого обеспечивается закладной на недвижи-
мость. Вследствие, за тем банк может осу-
ществить продажу требований по  данному 
ипотечному кредиту государственному ипо-
течному агентству государственного типа. 
Из нескольких «выкупленных» притязаний 
по  ипотечным кредитам агентство создает 
пул, на базе которого выпускает облигации. 
Финансирование ипотеки в  таком случае 
идет в основном за  счет развитого вторич-
ного рынка ценных бумаг в  основном ин-
ституциональные инвесторы – пенсионные 
фонды, инвестиционные фонды, страховые 
фирмы и др.

На первичном ипотечном рынке выдан-
ные ипотечные кредиты, передаются специ-
ально созданным агентствам. При этом речь 
идет об ипотечных кредитах, надлежащих 
жестким эталонам агентств. Эти агентства 
имеют все шансы поступить с приобретен-
ными ипотечными кредитами разными ме-
тодами.

Для Российской Федерации в случае ор-
ганизации подобной системы в первую оче-
редь появится неувязка розыска инвестора 
и  недоступности развитого рынка ценных 
бумаг [8].
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ний – наиболее распространена в Германии 
и в ряде стран Западной Европы. 

Инвестирование ипотечного процесса 
по данной схеме осуществляется без созда-
ния специальных ипотечных банков и уча-
стия инвестиционных компаний, путем ор-
ганизации замкнутого цикла. Это качество 
имеет особенно важное значение для  раз-
вития ипотечного кредитования в  странах 
с неустойчивой экономикой. Плюсом явля-
ется также возможность проверки реальной 
платежеспособности клиента на накопи-
тельном тапе взаимоотношений. 

Истоки практического функциониро-
вания данной модели в различных странах 
начали складываться еще в XIX в. В доре-
волюционной России они проявлялись в де-
ятельности многочисленных союзов и  об-
ществ взаимного кредита [3]. 

Специфика описанных моделей ипотечно-
го кредитования представлена на рисунке [2].

Жилищное ипотечное кредитование 
играет важную роль в зарубежных странах 
в решении жилищной проблемы. При этом 
многие страны оказывают существенную 
государственную поддержку жилищному 
ипотечному кредитованию путем формиро-
вания специальных государственных инсти-
тутов, субсидирования процентной ставки 
по  ипотеке, путем предоставления гражда-
нам дополнительных льгот. Данные меро-
приятия направлены на повышение доступ-
ности жилищного ипотечного кредитования 
для широких слоев населения [1].

И несовершенства каждой модели долж-
ны учитываться при  построении своей же 
модели, для  нормальной работоспособно-
сти системы жилищного ипотечного креди-
тования в России. Так как опыт зарубежных 
стран не применим в чистом виде, с учетом 
культурно-национальных традиций и нали-
чие нерешенных социально-экономических 
проблем страны.

Мировые классические модели ипотечного кредитования
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