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РАЗВИТИЕ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ
НА СОВРЕМЕННОМ ЭТАПЕ

Исследован и проанализирован уровень и динамика ипотечного кредитования, уровень ставок по ипотечному кре-
дитованию, структура просроченной задолженности по ипотечному кредитованию в Российской Федерации. Рассмот-
рена «Стратегия развития ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации до 2020 года», ее цели и
основные направления развития.
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ВВЕДЕНИЕ
Система ипотечного кредитования занимает важное положение в национальной экономике.

Во-первых, в настоящее время ипотечное кредитование в большинстве экономически развитых
стран является не только основной формой улучшения жилищных условий, но и оказывает суще-
ственное влияние на экономическую ситуацию в стране в целом. С другой стороны, система ипо-
течного кредитования представляет сложнейший механизм, состоящий из взаимосвязанных и вза-
имозависимых подсистем.

Особое место ипотечного кредитования в системе рыночной экономики определяется тем, что
оно является одним из самых проверенных в мировой практике и надежных способов привлече-
ния внебюджетных инвестиций в жилищную сферу.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ
Цель данной статьи: проанализировать уровень и динамику ипотечного кредитования, уро-

вень ставок и структуру просроченной задолженности по ипотечному кредитованию в Российс-
кой Федерации.

РЕЗУЛЬТАТЫ
В рамках развития ипотечного кредитования и совершенствования законодательства о залоге

Минэкономразвития России ведется работа по совершенствованию соответствующих норм Граж-
данского кодекса Российской Федерации, Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимо-
сти)», Закона Российской Федерации «О залоге» и других нормативно-правовых актов [2].

Следует отметить, что начало 2014 года для российского ипотечного рынка стало успешным.
За одиннадцать месяцев 2014 года был выдан 878591 ипотечный кредит на общую сумму 1530,3
млрд. руб., что в 1,2 раза превышает уровень одиннадцати месяцев 2013 года в количественном и
в 1,3 раза — в денежном выражении (рис. 1).

В условиях напряженности на финансовых и валютных рынках недвижимость стала популяр-
ным объектом для инвестиций. Анализ банковской статистики говорит о том, что вложения в
жилье стали восприниматься как альтернатива банковским депозитам. Вторым фактором роста
ипотечного рынка стал реализовавшийся спрос будущих периодов. Многие граждане, собирав-
шиеся приобрести жилье для собственных нужд, но выжидавшие удобного момента для совер-
шения сделки, поняли, что в краткосрочной перспективе ожидать улучшения условий не стоит, и
решили не затягивать с покупкой жилья с помощью ипотечного кредита.

Анализ месячных темпов роста выдачи ипотеки свидетельствует о замедлении развития рын-
ка ипотеки: объемы выданных кредитов снизились до 20-23% в августе-сентябре 2014 года (по
сравнению с августом-сентябрем 2013 года), в то время как в январе они составляли 52%. Причем
в ноябре месячный темпы роста снизился до 8%.

Основными причинами торможения рынка стали рост ставок по ипотеке, ужесточение требо-
ваний к заемщикам, снижающийся инвестиционный спрос на жилье, который активно способ-
ствовал росту рынка ипотеки в начале 2014 года, и растущие ставки по депозитам, которые спо-
собствовали возобновлению притока средств населения во вклады, а также желание сформиро-
вать подушку безопасности на случай повторения кризисных явлений в экономике.

Последовательное повышение ключевой ставки и сложности в привлечении внешних заим-
ствований неизбежно подталкивали банки к увеличению ставок, в том числе и по ипотечным
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Рис. 1. Динамика объема выдачи ипотечных кредитов (млрд. руб.) и годовые темпы роста (%)
в 2012-2014 гг. [3]

кредитам. Следует отметить, что в последнее время наблюдается стремление отдельных участни-
ков рынка сохранить уровень ставок по ипотечным кредитам, компенсируя возросшую стоимость
фондирования за счет дополнительных платежей и комиссий.

В ноябре 2014 года ипотечные кредиты выдавались в среднем по ставке 12,6%, что на 0,7 п.п.
выше значения ноября 2013 года (рис. 2). Небольшое снижение ставки выдачи по сравнению с
предыдущим месяцем (на 0,24 п.п.), вероятно, объясняется изменением рыночных долей участ-
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Рис. 2. Ставки по ипотечным кредитам в рублях, выданным в течение месяца 2011-2014 гг., %

годовых [3]
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ников: в условиях роста ставок по ипотеке заемщики все чаще делали выбор в пользу банков,
предлагавших наименьшие ставки.

В целом же можно констатировать, что банки старались удерживать ставки по ипотечным кре-
дитам на достаточно низких уровнях, проводя при этом разнонаправленную ценовую политику в
зависимости от маркетинговой стратегии и возможности доступа к разным источникам фондиро-
вания, и неохотно шли на их повышение.
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Рис. 3. Структура просроченной задолженности по срокам задерж-
ки платежей в 2011-2014 гг., % [3]

В тоже время каче-
ство ипотечного порт-
феля находится на вы-
соком уровне. Доля
ипотечных ссуд со сро-
ком задержки плате-
жей более 90 дней со-
ставляет 2,1%, а об-
щий объем ипотечных
ссуд без единого про-
сроченного платежа —
95,6% (рис. 3).

Такая стабильность
во многом обеспечива-
ется высокими темпами
роста ипотечного порт-
феля. В абсолютном вы-
ражении проблемные
кредиты (с просрочкой
более 90 дней) выросли
за 11 месяцев 2014 года
на 33,2% — почти до 72
млрд. руб. Уже в начале
2015 года вместе с веро-
ятным сокращением
выдачи ипотечных кре-
дитов будет наблюдаться тенденция к росту не только объема, но и доли просроченной ипотечной
задолженности. Таким образом, качество ипотечного портфеля в 2015 году может ухудшиться.

По итогам 9 месяцев 2014 года доля ипотечных кредитов в иностранной валюте в совокупном
ипотечном портфеле составила всего 3,3%, снизившись за год на 1,5 п.п.

В целом, ипотека является самым благополучным сегментом кредитования населения и основ-
ным драйвером его роста. Так, объемы выдачи ипотечных кредитов за 9 месяцев 2014 года вырос-
ли на 35%. Доля выдачи ипотечных кредитов в общем объеме кредитования физических лиц по
итогам 9 месяцев 2014 года выросла на 4,8 п.п. (по сравнению с 9 мес. 2013 г.) и достигла рекор-
дных 19,1% [1].

Следует отметить, что общий объем задолженности по ипотечным жилищным кредитам на
балансе кредитных организаций, выданным гражданам, на 1 января 2014 года, по данным Цент-
рального банка Российской Федерации, составил 2649 млрд. рублей и достиг 4% валового внут-
реннего продукта [7].

Несмотря на то, что на ипотечный рынок продолжают оказывать влияние проблемы банков,
вызванные введением очередной волны санкций Евросоюза, такие банки, как ОАО «Сбербанк
России», ПАО «ВТБ 24», ОАО «Газпромбанк» — остаются лидерами на рынке ипотечного креди-
тования (табл. 1) [4].

В целях развития рынка ипотечного кредитования и обеспечения доступным жильем граждан
Российской Федерации была разработана «Стратегия развития ипотечного жилищного кредито-
вания в Российской Федерации до 2020 года», утверждена распоряжением Правительства Рос-
сийской Федерации от 8 ноября 2014 г. № 2242-р.

Целями Стратегии являются:
 формирование у участников рынка ипотечного жилищного кредитования единых ориенти-

ров в отношении принципов, ожиданий и долгосрочных перспектив развития этого рынка;
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Таблица 1. Итоги работы ведущих ипотечных банков в первом полугодии 2013-2014 гг. *

Банк

Объем выданных
ипотечных кредитов
в 1 полугодии 2014

г., млн. руб.

Банк

Объем выданных
ипотечных кредитов
в 1 полугодии 2013

г., млн. руб.

При-
рост, %

Сбербанк 402 000 Сбербанк 234 203 72
ВТБ 24 157 066 ВТБ 24 97 669 61
Газпромбанк 29 688 Газпромбанк 36 032 -18
Россельхозбанк 14 857 Дельтакредит 11 650 45
Дельтакредит 14 117 Росбанк 8 434 45
Банк Москвы 12 056 Связь-Банк 8 338 125
Росбанк 9 196 Райффайзенбанк 7 540 9

Связь-Банк 8 426
Ханты-Мансий-
ский банк

6 160 1

Райффайзенбанк 7 900 Абсолют Банк 6 064 5
Банк Санкт-
Петербург

7 714
Банк Санкт-
Петербург

5 875 31

* Составлено по данным [5, 6]

 определение основных долгосрочных целей и задач государственной политики по развитию
ипотечного жилищного кредитования до 2020 года;

 определение первоочередных мер и мероприятий, направленных на развитие ипотечного
жилищного кредитования.

Основными направлениями реализации Стратегии являются:
 развитие первичного рынка ипотечного жилищного кредитования;
 реализация специальных ипотечных программ для социально приоритетных категорий граждан;
 обеспечение фондирования рынка ипотечного жилищного кредитования долгосрочными

ресурсами;
 унификация и стандартизация рынка ипотечного жилищного кредитования, развитие инфра-

структуры рынка;
 развитие механизмов кредитования коммерческих застройщиков в целях жилищного строи-

тельства, кредитования индивидуального жилищного строительства и жилищных некоммерчес-
ких объединений граждан, финансирования строительства (приобретения) объектов инженерной
инфраструктуры, кредитование в целях строительства или приобретения наемных домов [7].

Реализация Стратегии должна привести к обеспечению в 2020 году доступности приобрете-
ния и строительства жилья с помощью ипотечного жилищного кредитования для 50% семей.

ВЫВОДЫ
Таким образом, ипотечное кредитование является самым благополучным сегментом кредито-

вания населения и основным драйвером его роста. Хотя, рост ставок по ипотеке, ужесточение
требований к заемщикам, привели к замедлению развития рынка ипотеки в Российской Федера-
ции. Несмотря на это, качество ипотечного портфеля находится на высоком уровне. Так же на-
блюдается снижение доли ипотечных кредитов в иностранной валюте.

«Стратегия развития ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации до 2020
года» является важным рычагом, который, при успешной реализации, будет способствовать раз-
витию рынка ипотечного кредитования.
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