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В статье рассмотрена система ипотечного кредитования в России, наглядно показано использование 
ипотеки как инструмента удовлетворения жилищных потребностей населения. Приведенные показате-
ли лидирующих банков РФ по размеру ипотечного кредитного портфеля за период на 01.01.2014–2015 гг. 
подтверждают, что объемы выданных ипотечных кредитов за год хоть и имеют положительную динамику, 
но заметно сократились за анализируемый период. Выявлены причины сокращения объемов ипотечного 
кредитования. Проанализированы заблуждения, касающиеся ипотечных кредитов. Новизна исследования 
заключается в том, что оно представляет собой одну из попыток комплексного анализа ипотеки как инстру-
мента удовлетворения жилищных потребностей населения, как необходимость использования ипотечного 
кредитования в качестве одной из возможностей расширения сфер финансового рынка, как расширения воз-
можностей граждан по получению жилья в России.
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In article the system of mortgage lending in Russia is considered, use of a mortgage as instrument of satisfaction 
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В последнее время российская эко-
номика находится в состоянии поиска 
расширения сфер финансового рынка. 
Одной из таких областей выступает ипо-
течное кредитование, которое расширяет 
возможности граждан по получению жи-
лья в России.

Именно улучшение жилищных усло-
вий и приобретение жилья в настоящее 
время является одной из основных по-
требностей граждан России независимо 
от того, к какой имущественной группе 
они принадлежат. Люди не хотят в тече-
ние длительного времени, порой десяти-
летиями, ждать социального жилья от го-
сударства, a стремятся приобрести жилье, 
пусть даже в кредит, но уже сегодня [1].

Ипотечное кредитование – это не 
только одно из решений жилищной про-
блемы. По сути, это выход из инвестици-
онного кризиса, обеспечивающий устой-
чивый рост российской экономики путем 

вложения средств в жилищное строи-
тельство, развития смежных с ним от-
раслей, а также создание новых рабочих 
мест и вовлечение в оборот неликвидных 
сбережений.

Система ипотечного кредитования 
занимает уникальное положение в на-
циональной экономике любой страны. 
Ипотечные ссуды используются для фи-
нансирования, приобретения, постройки 
и перепланировки как жилых, так и про-
изводственных помещений. Ипотека яв-
ляется одним из самых эффективных 
инструментов решения важнейшей про-
блемы ‒ обеспечения населения жильем. 
Однако немало важным вопросом с этой 
точки зрения является оценка потенциа-
ла ипотечного кредитования [2].

В табл. 1 представлен рейтинг лиди-
рующих банков РФ по размеру ипотеч-
ного кредитного портфеля за период на 
01.01.2014–2015 гг. 
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Таблица 1

Рейтинг лидирующих банков РФ по размеру ипотечного кредитного портфеля 
за период на 01.01.2014–2015 гг., тыс. руб.

№ 
п/п Наименование банка 01.01.2014 г. 01.01.2015 г. Отклонение

Абсолют. (тыс. руб.) Относит. (%)
1 Сбербанк 13 488 119 746 14 872 292 309 1 384 172 563 10,26 
2 ВТБ 2 901 401 447 3 141 975 057 240 573 610 8,29 
3 Газпромбанк 2 756 268 145 2 988 811 603 232 543 458 8,44
4 ВТБ 24 1 652 526 072 1 673 643 175 21 117 103 1,28
5 Альфа-Банк 1 380 083 183 1 447 966 180 67 882 997 4,92

И с т о ч н и к :  [3].

Необходимо отметить, что объемы вы-
данных ипотечных кредитов значитель-
но увеличились в 2014 году по сравнению 
с предыдущим периодом прошлого года. 
Чемпионом среди банков-кредиторов в Рос-
сии по итогам двух периодов по-прежнему 
является ОАО «Сбербанк России». На 01 ян-
варя 2015 года банком было выдано ипо-
течных кредитов на сумму 14 872 292 309 
тыс. руб., где в относительных показателях 
прирост составил 10,26 % за год. В других 
же банках-кредиторах ситуация по объ-
ему выданных кредитов по сравнению со 
АО «Сбербанк» значительно хуже. Объемы 
выданных кредитов за год хоть и имеют по-
ложительную динамику, но до лидирующих 
позиций АО «Сбербанк» им еще далеко.

Однако проводя более детальный ана-
лиз ситуации, касающейся ипотечного 
кредитования, можно заметить, что по-
требность населения в ипотечных креди-
тах заметно сократилась за год, что можно 
увидеть на рис. 1. 

Как видно из представленного рисун-
ка, объемы выданных ипотечных кредитов 
в первом полугодии 2015 года по срав-
нению с начальным этапом ипотечного 
кредитования (2013–2014) сократились 
практически в 4 раза. Причины такого со-
кращения могут быть разными, основны-
ми из них являются:

– снижение уровня доходов и ограни-
ченная платежеспособность граждан РФ;

– завышение цен на объекты новостро-
ек застройщиками жилья;

– недостаточное количество объектов 
новостроек в регионе;

– высокие процентные ставки по про-
граммам, разработанным банками по ипо-
течному кредитованию;

– невыгодные условия кредитования 
для заемщиков (ограничение возрастного 
критерия заемщика и сроков кредитова-
ния) и т.д. 

Все эти проблемы влияют на рынок и объ-
емы ипотечного кредитования в России.

Рис. 1. Динамика объёма выдачи ипотечных кредитов в РФ (млрд руб.) 
и годовые темпы роста (%) в 2013–2015 гг., помесячно. Источник: [3]
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Очень важной, на наш взгляд, пробле-

мой являются именно высокие процентные 
ставки по ипотечным кредитам, разработан-
ные кредитными организациями, что пред-
ставлено на рис 2. Так на текущий момент 
процентные ставки по ипотечным кредитам 
в первом квартале 2015 года достигли уров-
ня процентных ставок 2009 года, что явля-
ется негативным фактором для всего рынка 
ипотечного кредитования в РФ.

В то же время россияне с каждым годом 
проявляют себя как все бoлee и бoлee до-
бросовестные плательщики. Большинство 
кредитов выплачиваются клиентами без за-
долженности, что можно увидеть на рис. 3.

Из рис. 3 можно сделать вывод, что про-
цент просроченной задолженности по ипотеч-
ным кредитам по срокам просрочки платежей 
в РФ свыше 90 дней в 2010–2015 гг. сократил-
ся на 4,2 %, но при этом объем просроченной 
задолженности увеличился на 26 млрд руб.

Рис. 2. Динамика ставок по ипотечным кредитам по месяцам в РФ за 2009–2015 гг., % годовых. 
Источник: [3]

Рис. 3. Структура просроченной задолженности по ипотечным кредитам по срокам просрочки 
платежей в РФ свыше 90 дней в 2010–2015гг. Источник: [3]
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Из предоставленных данных можно сде-

лать вывод, что ипотечное крeдитoвaниe 
в России – область перспективная и актив-
но развивающаяся. Проблемы доступности 
ипотеки для населения будут всегда актуаль-
ны, спрос на продукты данной направленно-
сти, предлагаемые банками, будет расти. 

Времена, когда люди боялись ипотеч-
ных кредитов и считали их долговой ямой, 
прошли. Сейчас население всё больше при-
бегает к помощи банков для реализации сво-
их планов о покупке недвижимости. Хотя 
еще существует множество заблуждений по 
поводу ипотечных кредитов, например:

1. Без значительного первоначального 
взноса не стоит и думать об ипотеке. Боль-
шинство из потенциальных клиентов, не об-
ладая достаточными средствами на первона-
чальный взнос, позвонив в несколько банков, 
считают, что, не имея достаточной суммы 
для первоначального взноса, приобрести 
квартиру им не удастся, поэтому нужно ко-
пить деньги, а на это у них уйдет время.

2. Преимущественно первоначальный 
взнос в стандартных банковских програм-
мах составляет 20–30 % от стоимости квар-
тиры. Если заемщику позволяет заработная 
плата, можно взять дополнительный по-
требительский кредит и использовать его 
в качестве первоначального взноса. И если 
в собственности заемщика уже есть недви-
жимость, можно подобрать программу с от-
срочкой выплаты первоначального взно-
са: есть программы, позволяющие купить 
новое жилье без оплаты первоначального 
взноса, и в течение 6 месяцев продать име-
ющуюся квартиру. 

3. Заемщику, имеющему неофициаль-
ный доход, ипотека сейчас недоступна. 
Требования к заемщикам банками ужесто-
чились, однако это не значит, что ипотека 
для заемщика с небольшим официальным 
доходом стала невозможна. Многие бан-
ки достаточно лояльно относятся к заем-
щикам, которые не имеют достаточной 
суммы, отраженной в справке 2-НДФЛ. 
Существуют программы, предусматрива-
ющие подтверждение дохода справкой по 
форме банка. 

4. Если дохода заемщика не хватает, 
чтобы взять нужную сумму кредита, банки 
готовы рассматривать доходы созаёмщиков, 
и в этом качестве могут выступать не только 
родственники, но и гражданские супруги. 

5. В случае финансовых затруднений, 
возникающих у заемщика, кредитная ор-
ганизация сразу же продает квартиру. Что 
будет с квартирой и с заемщиком, если он 
не сможет выполнять свои обязательства 
по ипотечному кредиту? Преимуществен-
но банки стараются идти навстречу своим 

заемщикам и вырабатывают программы, 
которые оказываются приемлемыми для 
обеих сторон. Если неплатежеспособ-
ность носит временный характер (напри-
мер, в период смены работы), то заемщик 
может оформить в банке отсрочку плате-
жей на этот период. Поэтому в случае фи-
нансовых затруднений заемщика обе сто-
роны будут искать оптимальный способ 
погашения ипотечного кредита, который 
будет приемлемым для всех.

Подводя итог рассуждениям, хотим 
заметить, что, стимулируя стремление 
граждан к получению собственного жи-
лья, банки разрабатывают наиболее удоб-
ные программы для клиентов, снижают 
процентные ставки, увеличивают сроки 
выдачи кредитов и сокращают время рас-
смотрения заявок. Правительство в свою 
очередь старается решить проблему отто-
ка населения из региона за счет социаль-
ных программ развития и предоставления 
льготных условий на получение жилья. 
Многие люди уже воспользовались данны-
ми программами, и стала заметна тенден-
ция к укоренению населения. Однако, на 
наш взгляд, этого недостаточно для реше-
ния данной проблемы. 

Согласно стратегии развития жилищно-
го ипотечного кредитования в Российской 
Федерации до 2030 года, предполагается, 
что привлечение долгосрочных ресурсов на 
рынок ипотеки будет осуществляться банка-
ми как самостоятельно путем аккумуляции 
долгосрочных пассивов, так и через рынок 
капитала путем выпуска ипотечных цен-
ных бумаг и иных долговых обязательств, 
обеспеченных ипотекой, с балансов банков 
и через специальных ипотечных агентов, 
а также за счет перепродажи пулов заклад-
ных рефинансирующим организациям [4]. 

Повышение результативности функци-
онирования рынка и сокращение издержек 
и рисков предусматривается достигать пу-
тем унификации и стандартизации техноло-
гий, документации, информационного вза-
имодействия и подходов к оценке рисков. 
Стандартизация будет происходить по не-
скольким направлениям:

– технологические стандарты;
– стандарты обмена информацией;
– стандарты документации;
– стандарты квалификационных эконо-

мических требований;
– стандарты оценки и управления 

рисками.
Стандартизация на рынке ипотеки будет 

происходить в ходе конкуренции различных 
практик выдачи и рефинансирования кре-
дитов с целью привлечения ресурсов с рын-
ка капитала. 
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Повышение эффективности работы су-

дебной системы позволит сократить сроки 
взыскания по дефолтным закладным вдвое, 
что снизит издержки кредитора и заемщи-
ка и позволит оптимизировать финансо-
вые потоки от реализуемого имущества. 
Система регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним станет инфор-
мационно открытой. Сведения о правах 
и переходе прав на недвижимость будут 
доступны участникам рынка, в том числе 
путем создания единой электронной базы 
зарегистрированных прав. Механизмы до-
кументооборота при регистрации указан-
ных прав станут унифицированными во 
всех регионах. Таким образом, в результате 
процессов стандартизации и унификации 
предусматривается значительно снизить 
операционную и кредитную маржу в систе-
ме ипотечного жилищного кредитования, 
что приведет к интегральному положитель-
ному эффекту для всех участников рынка 
ипотечного жилищного кредитования.

На рынке ипотечного кредитования ра-
стёт конкуренция среди банков, предостав-
ляющих данный продукт своим клиентам. 
В связи с этим банки будут активнее бороться 
за клиентов, стараясь предоставить наиболее 
привлекательные программы и более удоб-
ные условия для привлечения населения. 

В завершение необходимо отметить, 
что развитие ипотечного кредитования 
в России окажет положительное влияние 
на преодоление социальной стабильности 
и поможет удовлетворить потребность на-
селения в жилье.
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