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Аннотация 

Предмет: В России на сегодняшний день ипотечное кредитование 

является основным источником финансирования приобретения жилья и 

важнейшим фактором решения жилищного вопроса.  Статья посвящена 

исследованию общих закономерностей развития рынка ипотечного 

кредитования, анализу его текущего состояния, определению 

существующих в нем проблем и выявлению дальнейших перспектив. 

Цели: Исследование и анализ нынешнего состояния ипотечного 

кредитования в России, изучение его особенностей, проблем ипотечного 

кредитования, с которыми сталкиваются граждане России. 

Прогнозирование дальнейшего развития рынка ипотечного кредитования. 

Методология: Методами научного исследования в настоящей работе 

являются: 

Статистический и теоретический анализ, построение и исследование 

графиков и диаграмм на основе статистических данных, синтез, сравнение, 

дедукция и индукция. 

Результаты: Проведено исследование проблем рынка ипотечного 

жилищного кредитования. Показано, что многие из существующих 

проблем лежат за пределами экономической сферы жизни общества и 

имеют социальный, политический и иной характер. 

Выводы/значимость: Проведен анализ текущего состояния рынка 

ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации, выявлены 

его особенности, определены перспективы развития. Проведено 

исследование проблем, препятствующих взаимовыгодности ипотечного 

кредита для граждан и банков. 
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ставка, задолженность по ипотечным кредитам, кредитные организации, 
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Object. In Russia today, mortgage lending is the primary source of funding for 

the acquisition of property and the most important factor to solve the housing 

problem. The article is devoted to the study of General regularities of 

development of the mortgage market, analysing its current status, identifying 

existing problems and identify future prospects. 

Goal  Research and analysis of the current state of mortgage lending in Russia, 

studying its features, problems in mortgage lending faced by the citizens of 

Russia. Forecasting the future development of the mortgage market. 

Methodology Methods of scientific research in the present work are: 

Statistical and theoretical analysis, construction and study of charts and graphs 

based on statistical data, synthesis, comparison, deduction and induction. 

Results  A study of problems of the market of mortgage lending. It is shown that 

many of the current problems lie outside the economic sphere of society and 

have social, political and other character. 

Conclusions/significance The analysis of the current state of the market of 

mortgage housing crediting in the Russian Federation, revealed its features, 

defined prospects of development. A study of problems preventing the mutual 

benefit of a mortgage for citizens and banks. 

Keywords: mortgage loan, weighted average interest rate, debt, mortgage, credit 

institution, mortgage lending 

JEL classification: G10, G18 

 

В условиях напряженности на финансовом и валютном рынках 

недвижимость становится особенно популярным объектом для инвестиций. 

[1, с.292] Август 2016 года среди прочего отметился устойчивым ростом 

спроса на ипотечные жилищные кредиты (ИЖК). Это связано с 

положительной динамикой улучшения ценовых условий на рынке ИЖК, а 

также с активным участием кредитных организаций в программе 

государственной поддержки рынка ИЖК. Средневзвешенная процентная 

ставка по ИЖК снижаясь второй месяц подряд, в августе 2016 года 

составила 12,66% (в июле с. г. – 12,82%)1 . Довольно серьезно снизился 

уровень процентной ставки по ИЖК, предоставленным под залог прав 

требования по договорам участия в долевом строительстве, – с 11,84% в 

июле до 10,87% в августе 2016 года2.  

Объем предоставленных ипотечным заемщикам средств в августе 2016 

года достиг максимального значения с марта т.г. – 125 млрд рублей, 

увеличившись за месяц на 13%. За первые восемь месяцев 2016 года 

кредитными организациями было предоставлено ИЖК на сумму 899,5 млрд 

рублей, или на 37,8% больше, чем годом ранее.  В сентябре сего года 

наметившаяся этим летом тенденция снижения ставок на рынке ипотечного 

жилищного кредитования сохранилась. Средневзвешенная процентная 

ставка по выданным за месяц ипотечным жилищным кредитам (ИЖК) в 

рублях составила 12,52%. 

 

                                                           
1  http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka 
2  http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka 



3 
 

 
 

Рисунок 1 - Динамика изменения общей суммы задолженности 

по ИЖК // Составлено автором, на основе данных источника: 

Официальный сайт Банка России: cbr.ru
1
 

 

В связи с активным участием банков в государственной программе 

субсидирования процентной ставки по ИЖК объем предоставленных 

физическим лицам кредитов в январе-сентябре 2016 г. превысил 1 трлн 

рублей, что почти совпадает со значением, достигнутым по итогам 2015 

года. Накопленная задолженность по ИЖК по состоянию на 1 октября 2016 

г. составила 4,3 трлн рублей, из нее задолженность по кредитам в 

иностранной валюте – 83,6 млрд рублей, или 1,9% в общей величине 

задолженности2. На рисунке 1 показана динамика изменения общей суммы 

задолженности по ИЖК с 01.02.2010 по 01.06.2016. 

Представленные на рисунке 1 данные свидетельствуют об устойчивой 

тенденции к росту задолженности по ИЖК. За указанный период  общая 

сумма задолженности по ИЖК выросла более чем в 4 раза, составив на 

01.09.2016  4 273 996 млн. рублей (на 01.02.2010 этот показатель составлял 

1 008 584 млн. рублей).  

На рисунке 2 показана общая сумма выплат без просроченных платежей 

и ее соотношение с общей суммой задолженности в абсолютном значении в 

млн. рублей. 

Из графика на рисунке 2 видна пропорциональная связь между 

задолженностью и объемом выданных кредитов. На рисунке 3 показано 

процентное соотношение общей суммы задолженности без просрочки 

платежа к общей сумме задолженности по ИЖК. 

 

                                                           
1 http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka 
2 http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka 
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Рисунок 2 - Процентное соотношение общей суммы задолженности 

без просрочки платежа к общей сумме задолженности по ИЖК / 

Составлено автором, на основе данных источника: Официальный сайт 

Банка России: cbr.ru1 

 

Из рисунка 3 видно, что хотя ситуация и заметно улучшилась с 

01.02.2010 (на 01.09.2010 показатель составляет 93,95 % против 86% на 

01.02.2010), наблюдается ухудшение показателя по отношению к 

01.01.2014 (показатель на этот момент составлял 96,05%). Это связано с 

общим ухудшением экономической ситуации в стране, наблюдающимся в 

последнее время. Доля задолженности с просрочкой платежа до 180 дней 

на 01.09.2016 составила 3,44% (на 01.02.2010 - 6,04%).  

Улучшение показателя обусловлено повышением экономической 

культуры граждан. В то же время, показатель ухудшился по сравнению с 

более стабильными в экономическом плане 2013 и 2014 годами.  

 

 
 

Рисунок 3 - Процентное соотношение общей суммы задолженности 

без просрочки платежа к общей сумме задолженности по ИЖК / 

Составлено автором, на основе данных источника: Официальный сайт 

Банка России: cbr.ru
2
 

                                                           
1 http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka 
2 http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka 
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В целом, в 2016 году для рынка ипотечного жилищного кредитования 

были характерны следующие тенденции. На фоне сокращения количества 

действующих кредитных организаций наблюдалось продолжение 

уменьшения количества кредитных организаций, предоставляющих 

ипотечные жилищные кредиты. По состоянию на 1 января 2017 года число 

участников первичного рынка ипотечного жилищного кредитования 

сократилось по сравнению с началом 2016 года на 75 кредитных 

организаций и составило 484 участника, из них 387 кредитных организаций 

предоставили в 2016 году новые ИЖК, остальные осуществляли 

обслуживание ранее выданных кредитов. Регулярно ИЖК в рублях 

предоставляли 98 кредитных организаций. Наибольшее количество 

кредитных организаций, предоставляющих ИЖК, расположено на 

территории Центрального федерального округа – 254, из них в Москве – 

218; 75 участников находятся в Приволжском федеральном округе; 

наименьшее количество кредитных организаций (4 участника) приходится 

на Северо-Кавказский федеральный округ. Наблюдался значительный рост 

абсолютных и относительных показателей, характеризующих объемы 

предоставленных ИЖК.  

Объем рефинансированных ИЖК (прав требования по ИЖК) путем 

эмиссии облигаций с ипотечным покрытием с сохранением актива на 

балансе кредитной организации в 2016 году составил 33,4 млрд руб. 

(эмиссия осуществлялась двумя банками). Таким образом, в 2016 году 

практически весь объем ИЖК (прав требования по ИЖК) рефинансирован 

на внутреннем финансовом рынке. Динамика объемов рефинансирования 

ИЖК приведена на рисунке 9. В настоящее время кредитным организациям 

предоставлена возможность использовать в качестве обеспечения по 

операциям рефинансирования Банка России как облигации Агентства по 

ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК), так и облигации с 

ипотечным покрытием, выпускаемые в соответствии с законодательством 

Российской Федерации, в том числе облигации с ипотечным покрытием, 

обеспеченные солидарным поручительством АИЖК (по состоянию на 1 

января 2017 года в Ломбардный список Банка России включены 63 выпуска 

облигаций с ипотечным покрытием 49 эмитентов общим номинальным 

объемом 373,8 млрд руб., а также 23 выпуска облигаций ОАО “АИЖК” 

общим номинальным объемом 163 млрд руб.)
1
. 

Ипотечный жилищный кредит - один из мощнейших факторов роста 

спроса на жилье. Однако в настоящий момент влияние ипотечного 

жилищного кредита на экономический рост в Российской Федерации не 

является существенным. Несмотря на то, что его доля в ВВП невелика 

(3,2% ВВП на 01.01.2015), темпы роста впечатляют: доля ипотечной 

задолженности в ВВП возросла за последние десять лет с 0,9% в 2006 году 

до 3,2% в 2015 году. [1,с.29] 

                                                           
1 http://www.cbr.ru/statistics/ipoteka/am_2016.pdf 



6 
 

Можно выделить следующие особенности современной российской 

ипотечной системы. 

Первой особенностью является сокращение темпов роста и снижение 

объемов выданных кредитов. Стоит отметить, что, несмотря на снижение 

объемов выданных ипотечных кредитов, их количество продолжает расти. 

Средневзвешенная ставка по рублевой ипотеке, по данным 

Федеральной службы государственной статистики
1
, выросла в 2015 на 1,49 

п.п, по сравнению с 2014. Ставка по валютной ипотеке также имеет 

положительную динамику роста. Таким образом, еще одной особенностью 

современной российской ипотечной системы является рост процентных 

ставок по ипотеке. Такая ситуация вызвана изменением курса рубля по 

отношению к иностранной валюте. 

В кризисном 2014 году наблюдался резкий рост сроков по ипотечным 

кредитам, но сейчас ситуация изменилась. Наблюдается постепенное 

снижение сроков по ипотечным кредитам. Это вызвано постепенной 

стабилизацией экономической ситуации в России. 

Следующей особенностью является высокий уровень монополизма на 

рынке ИЖК банков с государственным участием, имеющих более 

комфортные условия, по сравнению с коммерческими банками. [2, с.1059-

1065] 

В то же время, на рынке ИЖК наблюдается ряд проблем, требующих 

немедленной реакции. 

Во-первых, нестабильная экономическая ситуация в РФ является 

причиной неохотного желания граждан брать на себя долговременные 

обязательства по кредитам. Кредитные организации вынуждены 

компенсировать недостаток в клиентах высокими процентными ставками. 

Во-вторых, уровень инфляции хотя и снизившийся в этом году по 

сравнению с 2014 и 2015  , по прогнозам Банка России составил к концу 

года 5,6%
2
  что остается на более высоком уровне по сравнению с 

большинством развитых стран. Стоимость привлечения кредитных 

ресурсов для банков остается очень большой, в связи с высокой ставкой 

рефинансирования, составляющей на сегодняшний день 9, 25%
3
. Доходы 

многих потенциальных заемщиков растут меньшими темпами, по 

сравнению с уровнем инфляции, что является серьезной проблемой для 

увеличения доступности ипотечного кредита.  

В-третьих, нельзя недооценивать роль ипотечных проблем, связанных 

со сроками вложения. Большинство банков располагает, в основном, 

короткими вкладами, то есть депозитами на срок до одного года и счетами 

юридических и физических лиц до востребования. Весьма вероятно 

будущее развитие схем секьюритизации ипотечных кредитных портфелей, 

                                                           
1 http://www.gks.ru/statistics 
2 http://www.cbr.ru/statistics/infl/Infl_01092016.pdf 
3 http://www.cbr.ru/press/pr.aspx?file=28042017_132959keyrate2017-04-

28T13_17_20.htm 
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что даст возможность для получения кредитными организациями 

источников финансирования на длительный срок. Альтернативными 

вариантами финансирования могут быть государственные программы 

поддержки. 

В-четвертых, низкий уровень конкуренции на рынке первичного жилья 

ведет к сохранению высоких цен квадратных метров на высоком уровне, 

что не позволяет расширить круг покупателей недвижимости. Усиление 

конкуренции на рынке долевого строительства приведет к снижению цен 

на недвижимость, что сделает ее более доступной для населения. 

В-пятых, необходимо упомянуть о проблемах ипотечного кредитования, 

связанных с миграционной политикой. В России наблюдается 

существенный разрыв между уровнем жизни в Москве и Санкт-Петербурге 

(а также в Московской и Ленинградской областях) и в других регионах. 

Увеличивается количество населения, мигрирующего в более 

благополучные экономические центры. В результате - растет спрос на 

жилье, а значит, и на ипотечное кредитование. Это ведет к росту цен на 

недвижимость в Москве, Санкт-Петербурге и других крупных городах, что, 

в свою очередь, является причиной различий в стоимости ипотеки по 

регионам страны.  

Таким образом, в России еще много проблем, препятствующих 

активному развитию ипотечного кредитования. Решение проблем 

ипотечного кредитования - комплексная задача, которая затрагивает 

многие сферы экономики, социальной и миграционной политики, развития 

банковского сектора и многого другого. Для решения всего комплекса этих 

проблем требуется длительное время. 
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