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РЕГИОНАЛЬНЫЕ ОСОБЕННОСТИ И ТЕНДЕНЦИИ ИПОТЕЧНОГО
КРЕДИТОВАНИЯ

REGIONAL FEATURES AND TRENDS OF MORTGAGE LENDING

В современных условиях ипотечное кредитование занимает одну из ключевых позиций в социальной политике, а
именно — обеспечения населения доступным жильём, решения жилищных проблем различных социальных групп
населения. Одновременно с этим ипотечное кредитование выступает и инструментом, формирующим предпосылки
роста строительной отрасли и активизации кредитования компаний жилищного строительства, повышения финансо-
вой устойчивости застройщиков, развития банковского сектора и экономики в целом. Развитие ипотечного кредитова-
ния на современном российском рынке характеризуется ростом темпов и объемов кредитования, снижением процент-
ных ставок, реализацией разнообразных государственных программ поддержки жилищного кредитования и ипотеки.
Однако влияние совокупности внешних и внутренних факторов вызвало ряд негативных последствий для российской
экономики и ипотечного рынка, в связи с этим достаточно актуальны исследования тенденций развития рынка ипотеч-
ного кредитования. Возможно говорить о том, что российский ипотечный рынок оказался под давлением инфляцион-
ных рисков на фоне значительного замедления экономического роста. Некоторая неопределённость на рынке вызывает
множество сценарий его последующего развития в связи с этим, тема статьи является достаточно актуальной. В
современной отечественной практике используются различные схемы ипотечного кредитования, которые рассмотре-
ны в данной статье. Также анализируются условия и варианты предоставления ипотечных кредитов, предоставляемых
в Республике Крым. Проводится сравнение предоставления ипотечных кредитов по ряду критериев, к которым
относятся такие показатели как процентная ставка, сумма кредита, срок предоставления кредита и многие другие.
Рассматривается необходимость отступления от негибких и типовых форм ипотеки к созданию продукта способного к
адаптации, который возможно синхронизировать с нуждами рынка и особенностями конкретной сделки. Государство
предпринимает множество мер направленных на поддержку населения и развитие сферы ипотечного кредитования.
Актуальными ипотечными продуктами являются ипотека с господдержкой, семейная ипотека, военная ипотека, новые
программы ипотечного кредитования.

Ключевые слова: ипотека, ипотечное кредитование, кредитование недвижимости, ипотечный рынок, способы стиму-
лирования ипотеки, жилищная политика, меры государственной поддержки ипотечного жилищного кредитования, усло-
вия ипотечного кредитования, процентная ставка.
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The mortgage lending occupies one of the key positions in social policy, specifically provides the population with affordable
housing, solving housing problems of various social groups under current conditions. At the same time mortgage lending is also
a tool that forms the prerequisites for the growth of the construction industry and the activation of lending to housing construction
companies, increasing the financial stability of developers, the development of the banking sector and the economy as a whole.
The development of mortgage lending in the current Russian market is characterized by an increase in the pace and volume of
lending, a reduction in interest rates, and the implementation of various government programs to support housing lending and
mortgages. However, the combination of external and internal factors’ influence has caused a number of negative consequences for
the Russian economy and the mortgage market, in this regard, studies of trends in the development of the mortgage lending market
are quite relevant. It is possible to say that the Russian mortgage market was under pressure from inflationary risks against the
background of a significant slowdown in economic growth. Some uncertainty in the market causes a variety of scenarios for its
subsequent development in this regard, the topic of the article is quite relevant. In modern domestic practice, various schemes of
mortgage lending are used, which are discussed in this article. The conditions and options for providing mortgage loans provided
in the Republic of Crimea are also analyzed. A comparison of the provision of mortgage loans according to a number of criteria,
which include such indicators as the interest rate, the amount of the loan, the term of the loan, and many others is made. The
necessary to move away from inflexible and standard forms of mortgages to create an adaptable product that can be synchronized
with the needs of the market and the specifics of a particular transaction is considered in the article. The state takes many
measures aimed at supporting the population and developing the mortgage lending sector. Current mortgage products include
state-backed mortgages, family mortgages, military mortgages, and new mortgage lending programs.

Keywords: mortgage, mortgage lending, real estate lending, mortgage market, ways to stimulate mortgages, housing policy,
measures of state support for housing mortgage lending, mortgage lending conditions, interest rate.

ВВЕДЕНИЕ
Одной из приоритетных задач социально-экономического развития является улучшение ка-

чества жизни населения, а именно повышение качества жилищных условий. Безусловно этот
процесс является одним из важных направлений государственной политики. Ипотечное креди-
тование по существу является одним из ключевых инструментов по совершенствованию жи-
лищной политики, формирующий при этом систему механизмов, направленных на развитие эко-
номики государства.

Становление и развитие рынка ипотечного кредитования в России осуществляется фактически с
1998 г. и до текущего периода. В настоящее время состояние рынка ипотечного кредитования и
тенденции его развития характеризуются как положительные. В большей степени это связано с
совершенствованием нормативно-правовой базы, внедрением новых программ ипотечного креди-
тования, снижением процентных ставок, а также разнообразием программ проектного финансирова-
ния жилищного строительства, которые направлены на возможность формирования ипотечного кре-
дитования в качестве массового продукта. Однако, несмотря на множество положительных изме-
нений в настоящий момент наблюдается избыточный рост долговой нагрузки населения по ипотеч-
ным кредитам, который находится в значительном отрыве от роста доходов населения. Следует
также отметить рост цен на недвижимость как на первичном, так и на вторичном рынках. Рост,
усиление геополитических рисков и возникновение новых видов риска (в частности, COVID-19 и
последующего экономического кризиса) добавили дисбаланс в проблематику вопроса.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ
Целью статьи является изучение особенностей ипотечного кредитования, а также выявление

основных тенденций его эффективного развития в современных условиях. К задачам возможно
отнести исследование специфики ипотечного кредитования, определение рисков и угроз, снижаю-
щих его эффективность.

Объектом исследования выступает процесс развития ипотечного кредитования в регионе на
современном этапе. Предмет статьи — теоретико-методические и практические аспекты ипо-
течного кредитования и специфики его влияния на социально-экономические процессы в регионе.

В ходе написания статьи были использованы как методы общенаучного характера (сравнения,
описания, синтеза), так и методы математической статистики (относительных величин, рядов
динамики), графические методы.

РЕЗУЛЬТАТЫ
В современных условиях процессы финансирования в строительство и приобретение объектов

недвижимости выступают на передний план в вопросах социально-экономического развития реги-
онов. Выбор структуры источников финансирования строительных проектов в значительной сте-
пени зависит от характеристик среды и особенностей функционирования организаций строитель-
ной отрасли, а также состояния экономики государства, социально-экономической ситуации в ре-
гионе и степени развитости банковской сферы, существования эффективных ипотечных программ.
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В настоящее время ипотечное кредитование жилья приобрело большие масштабы, причем есть
все основания говорить о сохранении потенциала его дальнейшего роста. Объемы этого вида кре-
дитования время от времени изменяются в связи турбулентностью факторов внешней среды. Ана-
литики стремятся понять, какие факторы определяют темпы роста рынка ипотеки и какие условия
необходимо создать для стимулирования и поддержки темпов роста объемов данного сегмента
рынка. Принципиальное значение в этом случае приобретают формы финансирования ипотечных
кредитов, которые в последнее время претерпевают множественные коренные изменения.

Во многих странах ипотечные кредиты финансировались в основном в таких формах, которые
не создавали правовых связей между этими кредитами и источниками их финансирования. Кре-
дитор приобретал средства финансирования из таких традиционных источников, как вклады кли-
ентов банков, межбанковские заимствования или выпущенные облигации, а фондодатель не имел
никаких прямых прав или законных интересов относительно ипотечных кредитов, фондируемых
такими средствами. Вместе с тем существуют модели, позволяющие привлекать эти средства
путем создания такого рода связей.

Согласно американской модели ипотечные кредиты предоставлялись банками, но при этом
банки не сохраняли их на своем балансе. а продавали специализированным и зачастую субсиди-
руемым государством корпорациям, которые в свою очередь финансировали активы своих порт-
фелей путем эмиссии ценных бумаг. Эти бумаги зачастую имели высокий кредитный рейтинг как
благодаря базисным активам портфеля ипотечных кредитов, так и выдаче правительством га-
рантий предоставляемым косвенным или прямым формам.

Существует также немецкая модель, которая в отличии от американской модели предусмат-
ривает сохранение ипотечных кредитов на балансе банка кредитора, но с использованием их как
предмета обеспечения облигаций, выпущенных банком в целях финансирования его операций по
кредитованию объектов недвижимости. Несмотря на многочисленные вариации, которые могут
предлагаться заемщикам, базисный ипотечный продукт имеет тенденцию к сохранению по своей
сути одних и тех же юридических параметров: он оформляется договором займа под залог недви-
жимого имущества. Тем не менее, форма ипотечного продукта определяется специфическими
особенностями внутренних рынков ипотеки.

Вместе с тем трансформация, открытость и конкурентоспособность рынков как в плане кре-
дитования клиентов, так и в плане заимствования средств банками способствует изменениям в
этой сфере. Наблюдается отход от негибких и типовых форм ипотеки, то есть от так называемого
универсального продукта, в сторону продукта, способного к адаптации, который можно подогнать
под нужды рынка и конкретной сделки. Законодательная база безусловно должна способствовать
формированию гибко функционирующего рынка ипотечного кредитования.

Основная правовая функция Максимизация экономического
эффекта

Простота и доступность

Скорость получения кредитных
средств

Сопутствующие расходы (договорные
и внедоговорные)

Фактор определенности

Учет региональных особенностей

Рис. 1. Критерии эффективности режима правового регулирования ипотеки (Составлено авторами)
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Для максимизации экономического эффекта необходимо такое действие режим правового ре-
гулирования ипотеки, чтобы система установления ипотеки, ее выплаты отличалась простотой,
быстродействием и малозатратностью. Важной функцией ипотечного кредитования является
развитие рынка недвижимости и банковской сферы. Банки постоянно улучшают ипотечные про-
граммы для населения, дифференцируют процентные ставки с целью привлечения новых клиен-
тов. Современные условия рынка ипотечного кредитования России характеризуются развитием
важных социально ориентированных программ, таких как военная ипотека, ипотека с использова-
нием материнского капитала.

Очевидно, что заемщики стремятся снизить процентные ставки, выплаты, сумму долга. Еще
одним способом уменьшить сумму кредита является использование права на налоговый вычет.
Налоговые вычеты распространяются на сумму выплаченных процентов по целевому ипотечно-
му кредиту. Государство может выплатить гражданам 13 % от всех выплаченных процентов по
ипотеке. Максимальная сумма, которую можно получить по налоговому вычету на текущий год
составит 390 000 рублей (при покупке недвижимого имущества стоимостью до 3 млн руб.).

Государство предпринимает множество мер направленных на поддержку населения и разви-
тие ипотечного кредитования. В частности, на данные цели направлена программа «Господдерж-
ка 2020» по выдаче ипотеки на покупку строящегося или готового жилья от застройщика. Про-
грамма включает четыре направления в отношении ипотеки, по которым государство частично
субсидирует ставку. В этом случае заемщики берут кредит на покупку жилья на более выгодных
условиях и существенно экономят на процентах. Так, согласно программе, ставки для первичного
рынка недвижимости оставляют:

 ставка 6,5 % для всех граждан РФ;
 ставка 6 % для семей с двумя и более детьми (в конце 2019 года условия программы изме-

нились: теперь льготную ипотеку может взять семья с одним ребенком-инвалидом, даже если он
родился до 2018 года);

 ставка 3 % для покупки жилья в сельской местности (исключения — Москва, Московская
область и Санкт-Петербург);

 ставка 2 % для Дальнего Востока.
В 2020 году средняя ставка по ипотеке сократилась почти на 2 проц. п. В 2021 году значитель-

ного снижения ставок по ипотеке Центробанком не прогнозируется. Предполагается возможность
снижение ставок, однако не более чем на 0,5 проц. п. Аналогичную точку зрения высказывают
рейтинговые агентств НКР и «Эксперт РА».

Наряду с общегосударственными тенденциями следует отметить, что рынок ипотечного кре-
дитования Республики Крым является достаточно молодым, но быстро растущим. Это подтвер-
ждают данные, приведенные за последние несколько лет.

Республика Крым занимает 92 е место среди 85 регионов Российской Федерации по величине
ставки ипотечного жилищного кредитования (ИЖК), где первое место у региона с минимальной
ставкой. По ставке ИЖК под залог договора долевого участия (ДДУ) Республика Крым занима-
ет также 92 е место и 92 е место по ставке ИЖК под залог готового жилья. Динамика изменения
места, занимаемого Республикой Крым по величине ставки ИЖК под залог ДДУ, представлена
на рисунке 2.

На территории Республики Крым в системе ипотечного кредитования весомое положение за-
нимают ПАО «Российский национальный коммерческий банк» и АО «ГЕНБАНК». Так, в РНКБ
аккредитовано более 90 % застройщиков, работающих по ФЗ-214, по состоянию на апрель 2021
года РНКБ выдал ипотечных кредитов на сумму более 9,3 млрд. рублей, что в 2,2 раза опережает
уровень аналогичного периода 2020 года [13]. Основные программы ипотечного кредитования и
соответствующие условия в РНКБ ПАО и АО «ГЕНБАНК» представлены в таблице 1.

В отношении ведущих банков, осуществляющих ипотечное кредитование на территории Рес-
публики Крым, было проведено сравнение аналогичных программ ипотечного кредитования и их
условий, актуальных в настоящее время. Следует выделить более широкий набор условий и вы-
бор программ для РНКБ ПАО: представлено 6 программ, которые охватывают первичный и вто-
ричный рынок, предусматривают рефинансирование и программы господдержки и кредитование
военнослужащих. Перечень программ ипотечного кредитования для АО «ГЕНБАНК» включает
5 основных их вида, которые предусматривают кредитование на первичном и вторичном рынке
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Рис. 2. Динамика изменения места, занимаемого Республикой Крым в РФ по величине ставки
ИЖК под залог ДДУ (Составлено на основании [3])

Таблица 1. Основные программы ипотечного кредитования и характеристика их условий в
РНКБ ПАО и АО «ГЕНБАНК» *

РНКБ ПАО АО «ГЕНБАНК»
Наименование про-

граммы Основные условия Наименование про-
граммы Основные условия

1 2 3 4
Ипотека с господ-
держкой для семей с
детьми (новостройка,
рефинансирование)

Заемщик — любое лицо
Первоначальный взнос
— 20 %
Основная процентная
ставка — от 5 %
Сумма кредита — до 12
000 000 руб.
Срок — до 25 лет

— —

Господдержка 2020
(новостройка)

Заемщик — любое лицо
Первоначальный взнос
— 20 %
Основная процентная
ставка — от 5,5 %
Сумма кредита — до 12
000 000 руб.
Срок — до 25 лет

Новостройка с гос-
поддержкой

Процентная ставка —
от 5,5 % годовых
Первоначальный взнос
— не менее 15 %
Срок кредитования —
до 25 лет

Военная ипотека (пер-
вичный, вторичный
рынок)

Заемщик — военнослу-
жащие
Первоначальный взнос
— 10 %
Основная процентная
ставка — от 7,5 %
Сумма кредита — до 3
370 000 руб.
Срок — до 25 лет

— —
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недвижимости, предусматривают возможность льготного кредитования на условиях господдер-
жки. В отношении АО «ГЕНБАНКА» следует отметить отсутствие возможности рефинансиро-
вания как отдельной программы, а также невозможна военная ипотека.

Кроме того, был проведен анализ среднего уровня основных процентных ставок для данных
банков. Диапазон ипотечных ставок в РНКБ ПАО включает интервал: от 5 % до 9,05 % (медиана
— 8,15 %). Аналогичный показатель для АО «ГЕНБАНК» следующий: интервальная оценка ста-
вок в диапазоне от 5,5 % до 8,5 % (медиана — 6,7 %). Это означает, что на фоне меньшего
разнообразия ипотечных программ АО «ГЕНБАНК» предлагает для ипотеки более низкий уро-
вень основной процентной ставки, чем его основной конкурент в Республике Крым — РНКБ ПАО
(в среднем на 1,45 проц.п.).

Достаточно высокий уровень основной процентной ставки характерен для РНКБ ПАО на те-
кущий момент и среди коммерческий банков, осуществляющих ипотечное кредитование на мате-
риковой части РФ (табл. 2).

Анализируя в комплексе условия и стоимость ипотечного кредитования, характерных для РНКБ
ПАО, следует несколько выводов. Во-первых, объемы ипотечного кредитования РНКБ (макси-
мально возможная сумма кредита) существенно ниже, чем у крупных банков (ВТД, СДМ-Банк),
но в целом соответствуют среднему показателю на рынке. Во-вторых, высокий уровень процент-

1 2 3 4
Новостройка Заемщик — клиенты

банка, работники по
найму, бюджетники,
пенсионеры, военнослу-
жащие, ИП
Первоначальный взнос
— 10 %
Основная процентная
ставка — от 8,8 %
Сумма кредита — до
15 000 000 руб.
Срок — до 25 лет

Приобретение
строящегося жилья
«Новостройка»

Процентная ставка —
от 7,9 % годовых
Первоначальный взнос
— не менее 15 % от
стоимости приобретае-
мой недвижимости
Срок кредитования —
до 25 лет

Приобретение жило-
го дома с земельным
участком «Свой
дом»

Процентная ставка —
от 8,5 % годовых
Первоначальный взнос
— не менее 25 %
Срок кредитования —
до 25 лет

Приобретение гото-
вого жилья «Своя
квартира»

Процентная ставка —
от 6,7 % годовых
Первоначальный взнос
— не менее 10 % от
стоимости приобретае-
мой недвижимости
Срок кредитования —
до 25 лет

На вторичное жилье
(вторичный рынок,
апартаменты, жилые
дома)

Заемщик — любое лицо
Первоначальный взнос
— 10 %
Основная процентная
ставка — от 9,05 %
Сумма кредита — до
15 000 000 руб.
Срок — до 25 лет

Приобретение гото-
вого жилья «Своя
квартира — апарта-
менты»

Процентная ставка —
от 6,7 % годовых
Первоначальный взнос
— не менее 10 % от
стоимости приобретае-
мой недвижимости
Срок кредитования —
до 25 лет

Продолжение таблицы 1

* Составлено на основании [13, 14]
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Таблица 2. Характеристика основных условий ипотечного кредитования коммерческий бан-
ков, осуществляющих ипотечное кредитование на материковой части РФ, и РНКБ ПАО (первич-
ный и вторичный рынок недвижимости) *

-4,2%

0,8%
1,8%

-3,5%

0,1%

-2,6%

-5,6%

-2,6%

-5,2%

-3,8%

-5,6%

0,1%
1,1%

0,1%
1,0%

2,9%
1,8%

1,2%

-8,0%
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Банк
Средняя

процентная
ставка, %

Ставка, %
Сумма кре-

дита,
тыс.руб.

Минималь-
ный взнос, %

Максималь-
ный срок, лет

Уральский Банк
Реконструкции и
Развития

6,88 от 5.9 300 – 30 000 от 10 25

Ак Барс 7,3 4.6 – 9.99 500 – 12 000 10 – 80 30
Актив Банк 7,5 6 – 9 300 – 12 000 от 20 20
Транскапиталбанк 7,67 6.54 – 8.79 от 300 20 – 29 25
Банк Жилищного
Финансирования 7,8 от 7.8 750 – 30 000 от 20 30

Форштадт 8 7.19 – 8.8 300 – 12 000 от 5 30
Центр-инвест 8,13 7.5 – 8.75 от 300 10 – 50 20
ВТБ 8,15 6.9 – 9.4 до 60 000 от 10 30
СДМ-Банк 8,4 от 8.4 500 – 20 000 от 20 25
РНКБ 10,75 7.5 – 14 300 – 15 000 от 10 25

* Составлено на основании [13]

ной ставки по ипотечному кредитованию обусловлен рядом факторов: низкий уровень конкурен-
ции среди банков, осуществляющих ипотечное кредитование на рынке Республики Крым; высо-
кий уровень рисков в условиях секционного состояния экономики в регионе.

При исследовании вопроса ИЖК важным аспектом выступает изучение состояния и динамики
показателей доходов населения (рис. 3). Отметим, что в условиях коронакризиса уровень индекса
реальных располагаемых доходов населения имеет негативную тенденцию: за 2 квартал 2020
года показатель достиг рекордного отрицательного значения — 8,0 %.

Данная тенденция безусловно с определенным временным лагом приведет к снижению спроса
на ипотечные продукты. Поэтому государственная финансовая поддержка населения и экономи-
ки в сегменте рынка первичного жилья на современном этапе имеет существенную актуаль-
ность. Кроме того, следует учитывать положительный тренд ввода жилья в Республике Крым
(рис. 4).

Рис. 3. Динамика изменения индекса реальных располагаемых доходов населения (Составлено на
основании [3])



62
Научный вестник: Финансы, банки, инвестиции - 2021 - № 2

Бугаева Т.Н., Харитонова О.В. Региональные особенности и тенденции ипотечного кредитования

64,3

120,7

363,6

464,5

774,9

69,9

7

34,8

170

210,2
279,2232,9

532,5

18 25,9 36,9

145,6
182,2

264,4
225,2

799,7

555,9

461,1

359,4

30,3
51,9

84,5
123,3

140,2
178,9

249,5

317,1

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

Январь Февраль Март Апрель Май Июнь Июль Август Сентябрь Октябрь Ноябрь Декабрь

2018 г. 2019 г. 2020 г.

Рис. 4. Ввод жилья в Республике Крым накопленным итогом по годам в 2018–2020 гг., тыс. мІ
(Составлено на основании [3])

При отсутствии надлежащих программ государственной поддержки ипотечного кредитования
сохранить положительную тенденция объемов строительства будет невозможно.

ВЫВОДЫ
Рассматривая процесс развитии ипотечного кредитования возможно выделить определенные

тенденции. Прежде всего одним из важнейших трендов, стимулирующих развитие ипотечного
кредитования являются преобразования в правовой и социально-экономической сфере.

Совершенствование правового регулирования и деятельность учреждений, связанных с ипо-
течным кредитованием, в частности Агентства по ипотечному жилищному кредитованию (АИЖК),
преобразованное в последствии в АО «ДОМ.РФ», направлено на формирование новых программ
кредитования и способствует развитию рынка ипотечного кредитования.

Использование механизмов государственной поддержки ипотечного жилищного кредитования
еще один значимый фактор. К актуальным ипотечным продуктам относят ипотеку с господдерж-
кой, семейную ипотеку, военную ипотеку, новые программы ипотечного кредитования.

Внедрение в 2019 г. нового способа осуществления расчетов при покупке недвижимости с
использованием счетов эскроу направлен на защиту прав граждан — участников строительства
объектов недвижимости, а также способствует прозрачности функционирования строительной
отрасли в целом.

Изучение и своевременное реагирование на изменения факторов внешней среды также, безус-
ловно будут способствовать развитию рынка ипотечного кредитования. В течении 2020 года воз-
ник дополнительный фактор риска для рынка жилищного строительства в связи с появлением
коронавирусной инфекции COVID –19. Данный фактор повлек за собой введение ограничений в
торговле, замораживание промышленного производства, рост убытков на финансовом и нефинан-
совом секторах экономики, увеличение уровня безработицы, что в целом оказало негативное вли-
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яние на строительную отрасль и рынок недвижимости в целом и привело к снижению ипотечного
кредитования и нестабильности жилищного строительства.

Длительный устойчивый рост ипотечного кредитования, повышение социальной значимости
ипотечного рынка, а также потребность в совершенствовании мер государственной поддержки
ипотеки и жилищного строительства из года в год возрастает.
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