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Институт ипотечного жилищного кредитования признается учеными экономистами одним из 

наиболее эффективных механизмов поддержки банковского сектора, строительного сегмента, фондо-

вого рынка и рынка недвижимости. Наличие развитой системы ипотечных продаж увеличивает про-

дажи жилых объектов в стране и приводит к мультипликативному росту во многих отраслях реально-

го сектора экономики. Высокое социально-экономическое значение ипотечной формы кредитования 

для общества заключается в том, что она формирует слой «среднего класса», стимулируя реализацию 

эффективной системы снабжения наиболее активной части населения доступной жилой площадью. 

Тем самым, систему ипотечного жилищного кредитования следует рассматривать в особом ключе – 

как одну из основ социально-экономической устойчивости государства. Особенно сильно данный те-

зис следует применять к российской практике. Степень востребованности граждан инструментом 

ипотечного кредитования и прочие связанные с данной сферой показатели является важным и точ-

ным индикатором изменения уровня дохода жителей страны и состояния ее экономики. В данной ста-

тье изучено современное состояние рынка ипотечного жилищного кредитования, проанализированы 

статистические данные и ключевые показатели по данной теме. В рамках исследования выявлены ха-

рактерные тенденции рынка ипотечного жилищного кредитования, обозначены существующие слож-

ности на пути роста рынка и способы их преодоления. На основе проведенного анализа был получен 

вывод о том, что рынок ипотечного жилищного кредитования проявляет признаки оживления на 

протяжении всего 2017 г., однако данная тенденция недостаточно устойчива и может быть нарушена 

новыми ударами по российской экономике. Правительство РФ имеет в своем распоряжении инстру-

менты для упрочнения рынка ипотечного жилищного кредитования и, ввиду важности ипотечного 

рынка для реального сектора, должно незамедлительно ими воспользоваться. 
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С начала нового экономического кризиса 

прошло уже почти три года, в течение которых 

произошел ряд таких событий, как падение стои-

мости энергоносителей, введение против России 

международных санкций, падение курса рубля и 

общий спад, а затем замедление экономики. Дан-

ные события нанесли огромный ущерб отечест-

венному ипотечному рынку, снизив доступность 

такого инструмента, как ипотечно-жилищное кре-

дитование (ИЖК) и нанеся удар по российскому 

рынку недвижимости. Систему ИЖК следует рас-

сматривать как одну из основ социально-

экономической устойчивости государства, а, сле-

довательно, кризисные явления в данной сфере 

особенно ощутимы населением [1]. 

На сегодняшний день появились оптимистич-
ные прогнозы политиков и экономистов о буду-
щем рынка ИЖК. Так, по мнению первого зампре-
да Игоря Шувалова, в скором времени ставки по 
ипотеке начнут резко снижаться [2]. Для определе-
ния полной картины происходящих изменений в 
сфере ИЖК обратимся к официальным статисти-
ческим данным Центрального банка России [3] и 
данным Единой межведомственной информацион-
но-статистической системы (ЕМИСС) [4]. 

На 01.09.2017 г. по данным Центрального бан-
ка кредитные организации России предоставили 
населению с начала года 605 776 ипотечных жи-
лищных кредитов на сумму 1 104 994 млн руб., что 
больше аналогичного показателя 2016 г. на 22 %. 
За период 2016 г. на рынке произошло оживление, 
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позволившее частично отыграть потери, произо-
шедшие в 2015 г. Тогда, несмотря на действие го-
сударственной программы субсидирования про-
центных ставок по ИЖК, произошло падение рын-
ка более чем на 639 млрд руб. (снижение к началу 
года на 35,4 %).  

Прошедший год восполнил потери, и объем 
ИЖК вырос на 26,6 %, прибавив 311,8 млрд руб. 

Вне всяких сомнений, потепление на рынке ипо-
течного кредитования произошло благодаря де-
нежно-кредитной политике Центрального банка, 
по планомерному снижению уровня инфляции и 
ключевой ставки (рис. 1, по данным ЕМИСС [4]; 
рис. 2 из статистического сборника ЦБ «Сведения 
о рынке жилищного (ипотечного жилищного) кре-
дитования в России» [3]). 

 

 
 

Рис. 1. Динамика рынка ипотечного кредитования с 01.09.15 по 01.09.17 гг.  

 

 
Рис. 2. Динамика ставок рынка ИЖК в России [3] 

 

В целом по состоянию на 01.09.2017 г. на оте-

чественном рынке ипотечного кредитования мож-

но выделить следующие тенденции: 

1) Продолжение сокращения действующих иг-

роков на рынке ИЖК вместе с снижением общего 

количества банковских организаций. На конец 

первого полугодия 2017 г. количество банков, пре-

доставляющих ипотечные кредиты снизилось до 

423 единиц (снижение по сравнению с аналогич-

ным периодом 2016 г. на 76 ед.). Территориально, 
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наибольшая плотность таких организаций прихо-

дится на ЦФО и г. Москва (218 и 186 соответст-

венно) [4]. 

2) Отечественному рынку ИЖК характерно 

дальнейшее укрупнение вокруг банков из первой 

пятерки по объему капитала (Сбербанк России, 

ВТБ Банк Москвы, Газпромбанк, ВТБ24 и РСХБ). 

Их доля в объеме выданных ипотечных займов по 

состоянию на 01.09.2017 г. превышает 75 % [3]. 

3) Дальнейший рост объемов ИЖК и повыше-

ние доступности условий кредита. Отмена госу-

дарственной программы субсидирования ипотеч-

ных ставок вследствие снижения ключевой ставки 

несколько охладила рынок в начале 2017 г., однако 

по итогам первых девяти месяцев объем предос-

тавленных кредитов вырос на 22 % к аналогично-

му периоду 2016 г., достигнув 1 104994 млн руб. и 

вплотную приблизившись к показателям успешно-

го 2014 г. Увеличивается и средний размер ипо-

течного кредита. С начала года он вырос более чем 

на 7 % и превышает 1,8 млн руб. 

4) Значительное снижение ипотечных ставок. 

В августе 2017 г. банки выдавали ипотечные кре-

диты в среднем по 10,59 % годовых, когда в ана-

логичный месяц 2016 г. средневзвешенная ставка 

по ипотеке составляла 12,67 % (снижение на  

2,08 п. п.). На момент написания статьи ключевая 

ставка ЦБ была снижена еще на 50 б. п. до 8,5 %, 

что в кратчайшей перспективе отразится на даль-

нейшем снижении ипотечных ставок [5]. 

5) Замедление ввода новых жилых домов, по-

строенных населением за счет собственных и за-

емных средств на фоне снижения активности в 

ипотечном сегменте (рис. 3, по данным ЦБ [3]). 

Резкое увеличение ключевой ставки в 2014 г. на-

несло значительный урон кредитованию экономи-

ки. В отличие от ипотечного сектора, строитель-

ный сектор пока не может показать положитель-

ную динамику. Очевидно, что строительному рын-

ку необходимо еще 2-3 года стабильного роста 

спроса на жилье и ипотечные продукты для того, 

чтобы перейти к уверенному росту. 
 

 
 

Рис. 3. Объем рынка ИЖК и его влияние на рынок жилого строительства 

 
6) Увеличение просроченной задолженности 

по ИЖК в рублях в пределах роста общей задол-
женности по ИЖК. На 01.09.2017 г. общая задол-
женность по ипотечным жилищным кредитам со-
ставила 4 792 370 млн руб. (рост на 13,2 % к 
01.09.2016 г.), просроченная задолженность по 
ИЖК достигла 58 842 млн руб. (рост на 12,05 % к 

01.09.2016 г.). В целом стоит отметить, что рост 
просроченной задолженности по ипотечным зай-
мам не вызывает опасений, так как соответствует 
росту общей задолженности по ИЖК. Кроме того, 
на протяжении первых 9 месяцев 2017 г. доля 
«просрочки» в общем количестве задолженности в 
среднем составляла 1,22 %, при максимальном 
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уровне в 1,25 % на 01.06.2017 г. Обратившись к 
ретроспективе можно заметить, что современный 
удельный вес просроченной задолженности стаби-
лен и значительно меньше докризисного уровня 
(рис. 4, по данным ЕМИСС [4]). 

Подведем итог. По состоянию на сентябрь 

2017 г. можно с уверенность заявить об «оживле-

нии» ипотечного рынка России. В пользу этого 

утверждения говорят статистические данные об 

увеличении количества и объема выданных ипо-

течных займов, снижении средневзвешенной ипо-

течной и ключевой ставок, стабильности доли про-

сроченной задолженности. Кроме того, данные 

демографического учета позволяют сделать вывод 

о существовании отложенного спроса на рынке и 

повышении востребованности во вводе жилья в 

ближайшие годы [6].  

 

 
 

Рис. 4. Общая и просроченная задолженность по ипотечным жилищным займам в Российской Федерации в 2009-2017 гг. 

 

Современный рост на рынке хрупок и неус-

тойчив, а показатели все еще не дотягивают до 

уровня самого успешного в сфере ИЖК 2014 г. 

Однако, существуют и спорные, и даже негатив-

ные тенденции. Согласно статистическим данным, 

строительный рынок еще не совсем оправился от 

удара кризиса и не может ответить таким же рос-

том, как в сфере ИЖК. Кроме того, укрупнения, 

происходящие на банковском рынке России не 

могли не затронуть и ипотечный рынок. Банков-

ские игроки из первой пятерки банков планомерно 

захватывали рынок, заняв на сегодняшний день 

свыше 2/3 его объема [7]. Негатив от данной си-

туации лежит не только в плоскости снижения 

конкуренции и монополизации рынка. Лишение 

малых участников банковского рынка доли в «ипо-

течном пироге» поставит их на грань исчезнове-

ния, по причине того, что ипотека является одним 

из самых надежных банковских кредитных инст-

рументов, и невозможность «пробиться» на ипо-

течный рынок вынудит малых игроков рынка 

вкладываться в более рисковые активы, что уже 

является угрозой для всего банковского сектора 

[8].  

Исходя из вышеизложенного стоит сделать 

вывод о том, что, хотя Правительству РФ удалось 

избежать полномасштабного ипотечного кризиса 

(а в сравнении с другими отраслями показатели 

сегмента ИЖК выглядят весьма привлекательно), 

говорить о начале восходящего тренда следует с 

некоторой степенью осторожности. Ипотечное 

кредитование само по себе крайне зависимо от 

общего состояния экономики, и любой новый удар 

по последней, в виде санкций или макроэкономи-

ческих шоков обрушит рынок в новое падение [9]. 

Государственная программа субсидирования ипо-

течных ставок полностью выполнила свою задачу, 

смягчив удар кризиса, однако ставки на отечест-
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венном рынке все еще слишком высоки, что стано-

вится особенно заметным при рассмотрении зару-

бежной практики. Ввиду этого, очевидно, сущест-

вует необходимость в продолжении программы, 

или создании какого-либо достойного механизма-

аналога, при том, что на текущий момент это 

обошлось бы бюджету в значительно меньшую 

сумму. По сообщениям СМИ, работы над такой 

программой ведутся [1]. Кроме того, стоит наде-

яться на продолжение, и даже ускорение политики 

ЦБ по снижению ключевой ставки. Отчеты о те-

кущем уровне инфляции позволяют значительно 

понизить ключевую ставку, сняв главный заслон 

на пути роста сферы ИЖК и реального сектора 

экономики России. 
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The institute of mortgage housing lending admits erudite economists to one of the most effective mecha-

nisms of support of the banking sector, a construction segment, the stock market and real estate market. Existence 

of the developed system of mortgage sales increases sales of inhabited objects in the country and leads to multipli-

cative growth in many branches of real production sector. The high social and economic value of a mortgage form 

of crediting for society is that it forms a layer of «middle class», stimulating realization of effective system of 

supply of the most active part of the population with available living space. Thereby, the system of mortgage 

housing lending should be in a special key – as one of bases of social and economic stability of the state. Especial-

ly strongly this thesis should be applied to the Russian practice. Degree of demand of citizens the instrument of 

mortgage lending and the other indicators connected with this sphere is the important and exact indicator of 

change of level of income of residents of the country and a condition of its economy. In this article authors studied 

the current state of the market of mortgage housing lending, analyzed statistical data and key indicators on this 

subject, revealed characteristic tendencies of the market of mortgage housing lending, designated the existing dif-

ficulties on the ways of growth of the market and ways of their overcoming and on the basis of the carried-out 

analysis received a conclusion that the market of mortgage housing lending shows signs of revival for all 2017, 

however this tendency is insufficiently steady and new blows to the Russian economy can break it. The Govern-

ment of the Russian Federation has at the order tools for hardening of the market of mortgage housing lending and 

in view of importance of the mortgage market for the real sector has to use them immediately. 

Key words: mortgage housing lending, mortgage market, arrears, economic risks, mortgage rate, key interest 

rate, Central Bank of Russia 
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