
 

 

Вестник СурГУ. 2020. Вып. 4 (30) 

 

15 

УДК 336.77 
DOI 10.34822/2312-3419-2020-4-15-24 

 

СОВРЕМЕННЫЕ ТЕНДЕНЦИИ 

И ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ ИПОТЕЧНОГО РЫНКА В РОССИИ 
 

А. Ф. Савдерова , Е. Б. Крылова 

Чувашский государственный университет им. И. Н. Ульянова, Чебоксары, Россия 
 E-mail: savderova@mail.ru 

 
В качестве предмета исследования выступает процесс ипотечного кредитования в Российской 

Федерации. Целью исследования является выявление существующих тенденций и проблем на отече-
ственном ипотечном рынке, а также предложение способов их решения. Для достижения поставлен-
ной цели авторами проведен комплексный анализ сложившейся на сегодняшний день ситуации на 
российском рынке ипотеки. В результате выявлены современные тенденции ипотечного кредитова-
ния в Российской Федерации, а также требующие незамедлительного решения текущие проблемы,  
с которыми наша страна уже столкнулась на сегодняшний день. Научная новизна данного исследова-
ния заключается как в самом проведенном комплексном анализе, так и в предложенных авторами 
эффективных способах решения остро стоящих жилищных проблем населения России. 
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ВВЕДЕНИЕ 
Актуальность проводимого исследования 

определяется тем, что на сегодняшний день 
ипотечное кредитование является наиболее 
перспективным направлением развития бан-
ковской сферы. В России ипотечное креди-
тование начало свое развитие относительно 
недавно, поэтому оно нуждается в дальней-
шем совершенствовании и модернизации.  

Целью данного исследования является вы-
явление существующих тенденций и проблем 
на отечественном ипотечном рынке, а также 
предложение способов их решения. 

В соответствии с целью поставлены сле-
дующие задачи: 

- обозначить основные тенденции и про-
блемы развития ипотечного рынка банковских 
продуктов и услуг в Российской Федерации; 
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- разработать план мероприятий, способ-
ствующих решению выявленных проблем. 

 
МАТЕРИАЛ И МЕТОДЫ 

Исследование было проведено с исполь-
зованием аналитических методов, а именно 
проблематического, сравнительного и описа-
тельного анализа. Помимо этого, был осу-
ществлен корреляционный анализ. Преиму-
щественно были использованы официальные 
данные Федеральной службы государствен-
ной статистики, а также данные, размещен-
ные на официальном сайте Банка России.  

 
РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

В начале первого полугодия 2019 г., до по-
вышения ставок по ипотеке и роста цен на не-
движимость, россияне стали активно покупать 
квартиры на вторичном рынке. Объем выдан-
ных за год ипотечных кредитов значительно 
повысил и объем займов на покупку квартир 

через договоры долевого участия и использо-
вание счетов эскроу. А в конце года начали 
снижаться ставки, что увеличило количество 
заключенных кредитных договоров. 

По данным, размещенным на сайте Цен-

трального банка Российской Федерации, коли-

чество кредитных организаций, предоставляю-

щих ипотечные жилищные кредиты, за 2019 г. 

снизилось на 39 и на 1 января 2020 г. состави-

ло 318. Из них только 132 кредитные органи-

зации предоставляют ипотечные жилищные 

кредиты (далее – ИЖК), выданные под залог 

прав требования по договорам участия в доле-

вом строительстве [1]. Однако количество 

кредитных организаций, осуществляющих пе-

рекредитование ранее выданных ипотечных 

жилищных кредитов, наоборот, за год увели-

чилось с 63 до 69.  

Динамика объемов ипотечных кредитов  

в РФ представлена на рисунке 1. 

 

 
 

Рис. 1. Динамика объемов ипотечных жилищных кредитов в России за 2015–2019 гг. 

Примечание: составлено авторами по [1].  

 
Согласно данным официальной статистики, 

размещенной на сайте Центрального Банка [1], 
ипотечный рынок России рос быстрыми тем-
пами с провала 2015 до 2018 г. включительно. 
Однако в 2019 г. снова зафиксировано сниже-
ние объема выданных ИЖК в рублях на 5,5 %. 
За 2019 г. было выдано 1 269 300 ипотечных 
жилищных кредитов на сумму 2 847,5 млрд руб. 
При этом средний размер кредита по сравнению 
с 2018 г. вырос с 2,05 млн руб. до 2,24 млн руб.  

Объем задолженности по ипотеке, выдан-

ной в рублях, на 1 января 2020 г. составил 

7,5 трлн рублей, что выше показателя на  

1 января 2019 г. на 17,2 %, или на 1,1 трлн 

руб. Таким образом, ипотечные кредиты по-

гашаются быстрее, чем выдаются новые.  
В раннее опубликованной работе авторов [2] 

уже было отмечено, что основным показате-
лем, оказывающим влияние на привлекатель-
ность ипотеки для заемщика, несомненно, 
выступает процентная ставка. Однако в связи 
с тем, что она зависит не столько от самих 
коммерческих банков, сколько от политики 
ЦБ РФ, который ее же и устанавливает, воз-
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можные манипуляции с ней со стороны ком-
мерческих банков минимальны (рис. 2). 

Как видно из графика, ставки, предлагаемые 

коммерческими банками, находятся в прямой 

зависимости от изменений ставки рефинанси-

рования, причем скорость реакции коммерче-

ских банков очень велика. Ставка рефинанси-

рования, устанавливаемая регулирующим орга-

ном, сохраняет тенденцию к снижению за весь 

рассмотренный период времени. Так, 24 апреля 

2020 г. Банк России принял решение снова сни-

зить ключевую ставку до уровня 5,5 %. Данная 

мера была предпринята для повышения эко-

номической активности в стране, а также для 

борьбы с последствиями, возникшими в связи 

с распространением коронавирусной инфек-

ции и вынужденным прекращением деятель-

ности многих организаций и предприятий. Бо-

лее того, Банк России допускает возможность 

принятия решения о дальнейшем снижении 

ключевой ставки. 

 

 
 

Рис 2. Динамика средневзвешенной ставки по ИЖК, выданным в течение месяца, в России 

Примечание: составлено авторами по [1]. 

 

На 1 мая 2020 г. процентная ставка до-

стигла своего рекордно низкого значения – 

8,33 %. Данная тенденция наметилась уже  

в июне 2019 г., и ставка продолжала неуклон-

но снижаться на протяжении года. Более того, 

ставка выдачи кредита продолжила свое сни-

жение и в течение 2020 г. 

Повышение ставок в начале 2019 г., вы-

званное повышением ставки рефинансиро-

вания в конце 2018 г., не могло не сказаться 

на общем объеме кредитования за год, кото-

рый снизился в целом на 5,2 %. Однако риск 

еще большего снижения объемов ипотечного 

кредитования был нивелирован ожидаемым 

переходом на счета эскроу (рис. 3). 

Согласно данным, размещенным на сайте 

Центрального банка, за два месяца количе-

ство кредитных договоров, заключенных  

с застройщиками на финансирование проек-

тов долевого строительства, возросло с 315 

до 519, а сумма договоров увеличилась  

с 306,3 до 640,9 млрд руб. [1]. 
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Рис. 3. Динамика открытия счетов эскроу и кредитования объектов, 

реализуемых с использованием счетов эскроу 
Примечание: составлено авторами по [1]. 

 

Средневзвешенный срок по выданным в те-

чение месяца ипотечным жилищным кредитам 

на 1 января 2020 г., по сравнению с 1 января 

2019 г., увеличился на 1 год и 6,3 месяца –  

до 218,4 месяца (18 лет и 2,4 месяца) [1]. 

Просроченная задолженность по ипотеке 

в рублях (рис. 4) увеличилась за 2019 г. на 

4,0 %, или на 2,5 млрд руб., и на 1 января 

2020 г. составила 63,8 млрд руб. При этом 

удельный вес просроченной задолженности 

довольно низок и на 1 января 2020 г. состав-

лял 0,85 % всей задолженности по ИЖК  

в рублях. Более того, с 1 января 2017 г. 
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роста просроченной задолженности [1]. 
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Рис. 4. Динамика просроченной задолженности по ИЖК в России за 2015–2019 гг. 
Примечание: составлено авторами по [1]. 

 

Однако ситуация может в корне изменить-

ся в связи с распространением коронавирус-

ной инфекции и введением режима самоизо-

ляции в стране. Вполне ожидаемо, что объем 

просроченной задолженности может резко 

подскочить, несмотря на «ипотечные канику-

лы», принятые государством. 

Таким образом, в 2019 г. можно выделить 

следующие тенденции на ипотечном рынке:  

- снижение количества кредитных органи-

заций, предоставляющих ипотечные жилищ-

ные кредиты; 

- снижение объемов выданных кредитов 

относительно прошлого года; 

- продолжающееся снижение процентных 

ставок по ипотеке; 

- устойчивая тенденция к увеличению объе-

мов общей задолженности по ИЖК, но при 

этом снижение доли просроченной задол-

женности. 

Ввиду «молодого» возраста ипотеки в нашей 

стране появление проблем на пути ее разви-

тия пока неизбежно. Ипотечный рынок Рос-

сии имеет в распоряжении огромный потен-

циал, так как цены на жилую недвижимость 

повышаются более быстрыми темпами,  

чем доходы значительного числа граждан 

страны [3]. Эти проблемы требуют быстрого 

и комплексного решения, так как вопрос 

обеспечения граждан доступным и каче-

ственным жильем все еще стоит очень остро.  

Согласно последней всероссийской пере-

писи населения в среднем на одного россия-

нина приходится 19 кв. м общей площади. 

Стоит учитывать, что для комфортного про-

живания число жилых комнат должно пре-

вышать число членов домохозяйства. По ито-

гам переписи так проживают лишь 13 млн 

домохозяйств, т. е. лишь 25 % всех домохо-

зяйств страны. Стоит также упомянуть, что 

38,2 % (или 52,5 млн) жителей страны живут 

в домах, построенных ранее 1971 г. [4]. 

Проблема улучшения жилищных условий – 

одна из наиболее остро стоящих для 45 % се-

мей нашей страны [5]. В условиях роста ры-

ночной стоимости недвижимости и низких 

доходов домохозяйств ипотека остается прак-

тически единственным инструментом финан-

сирования первичного рынка жилья [6].  

Самой большой проблемой ипотечного 

кредитования в России на данном этапе яв-

ляется недоступность ипотеки для основной 

части населения страны. Данная проблема 

вызвана одновременно двумя причинами: 
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низким реальным доходом населения и вы-

сокой стоимостью жилой недвижимости.  

Высокая стоимость жилья напрямую ока-
зывает влияние на доступность ипотеки, од-
нако воздействовать на эту проблему только 
инструментами кредитования при прочих 
равных условиях сложно, и это, скорее, при-
ведет к обратному эффекту – дальнейшему 
росту цен на жилье. 

Более того, значительная часть жилого 
фонда (33 %) устарела и не отвечает совре-
менным требованиям, в связи с чем нуждает-
ся в обновлении. В основном это пятиэтаж-
ки, построенные в период 1960–1970 гг. Они 
составляют более 718 млн кв. м [5]. 

Повышению доступности жилья поспо-
собствуют такие меры, как: 

1) отказ от устаревших методов строи-
тельства и внедрение новых технологий; 

2) устранение административных барье-
ров и снижение затрат на их прохождение; 

3) ослабление монополии на жилищном 
рынке и появление новых участников; 

4) ускоренное строительство жилья эко-
ном-класса, отвечающего современным тре-
бованиям, которое соответствует потребно-
стям и доходам граждан со средним уровнем 
достатка. 

Согласно официальной статистике реаль-
ные денежные доходы населения продолжа-
ли падать на протяжении нескольких лет,  
и лишь в 2018 г. зафиксировано их увеличе-
ние на 1,1 %. А просроченная задолженность 
по ипотеке только увеличивалась, причем 
более быстрыми темпами [5]. Сравнение ба-
зисных темпов роста показателей представ-
лено на рисунке 5. 

Если рассматривать динамику реальных 
доходов населения и объема просроченной 
задолженности по ипотеке, взяв в качестве 
базиса показатели 2013 г., то можно увидеть, 
что просроченная задолженность за этот пе-
риод увеличилась в 2,36 раза, а реальные до-
ходы не только не увеличивались, но стали 
на 6,3 % ниже, чем в 2013 г. Стоит отметить, 
что эти два показателя имеют довольно тес-
ную обратную связь с коэффициентом кор-
реляции, равным –0,83. 

 

 
 

Рис. 5. Динамика реальных доходов населения 

и просроченной задолженности по ипотеке за 2013–2019 гг. 
Примечание: составлено авторами по [1]. 

 

Низкие доходы – одна из основных при-
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Чтобы обезопасить себя, банки вынуждены 

покрывать свои высокие кредитные риски 

повышенными процентными ставками, что 

снова повышает цену ипотеки и снижает ее 

доступность для населения. 

Данная проблема не решается на уровне 

банков, она значительно масштабнее и тре-

бует соответствующих государственных мер. 

Развитие ипотечного жилищного кредитова-

ния выступает в качестве инструмента сни-

жения социальной нестабильности в обще-

стве [8]. Государство уже включилось в про-

цесс ипотечного кредитования, делая его бо-

лее доступным для отдельных категорий 

граждан. Однако стоит отметить некую од-

нобокость государственных мер поддержки, 

когда все силы направлены на помощь моло-

дым семьям с детьми. При этом большой 

пласт населения остается без какой-либо 

поддержки, например семьи без детей, нуж-

дающиеся в улучшении жилищных условий, 

но имеющие низкие доходы, и др. [9]. 

Ипотека – самый длительный по окупаемо-

сти банковский продукт, однако ставки по ней 

ниже, чем, например, по потребительским 

кредитам. Вследствие этого возникает проти-

воречие, когда банку прибыльнее оформлять 

потребительские кредиты, чем ипотечные.  

В дополнение к этому, как правило, банки 

преимущественно располагают «короткими» 

деньгами, так как из-за нестабильной эконо-

мической ситуации население склонно от-

крывать вклады сроком до одного года. 

На основе официальных статистических 

данных можно провести сравнительный ана-

лиз факторов (табл.), оказывающих влияние 

на объем выданных ипотечных кредитов (Y): 

просроченная задолженность (Х1), средне-

взвешенный срок кредитования (Х2), сред-

невзвешенная ставка (Х3), объем средств 

населения во вклады (Х4), реальные денеж-

ные доходы населения (Х5), уровень безра-

ботицы (Х6), уровень инфляции (Х7) и клю-

чевая ставка Центрального банка Российской 

Федерации (Х8). 

 

Таблица 

Матрица парных коэффициентов корреляции 
 

 
Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 

Y 1 
        

X1 0,8840 1 
       

X2 0,1529 0,2375 1 
      

X3 –0,8968 –0,8153 –0,2473 1 
     

X4 0,9223 0,9620 0,0431 –0,7716 1 
    

X5 –0,2752 –0,8253 0,3663 0,0451 –0,5246 1 
   

X6 –0,8594 –0,7404 0,3253 0,7275 –0,8670 0,3921 1 
  

X7 –0,5335 –0,6014 –0,3277 0,7549 –0,4653 –0,1320 0,3400 1 
 

X8 –0,4264 –0,1090 –0,1584 0,6162 –0,1189 –0,5070 0,3329 0,4604 1 

Примечание: составлено авторами по [4]. 

 
Таким образом, была выявлена достаточ-

но сильная взаимосвязь между результатив-
ным признаком (Y) и факторными признака-
ми Х1, Х3, Х4, Х6.  

Сильную прямую взаимосвязь между объе-
мом выданных кредитов и объемом просро-
ченной задолженности можно объяснить 
тем, что чем больше население берет ипо-
течных кредитов, тем больше в абсолютных 
значениях возрастает объем просроченной 
задолженности. 

Объем выданных ипотечных кредитов 
сильно коррелирует со средневзвешенной 
процентной ставкой, причем связь обратная. 

Это вполне ожидаемо, поскольку размер став-
ки по ипотеке – один из важных факторов,  
на основании которого заемщик принимает 
решение о том, возьмет он кредит или нет. 

Наибольшая взаимосвязь выявлена между 
объемом выданных ипотечных кредитов  
и объемом средств населения во вкладах. 
Это связано с тем, что повышение объемов 
сбережений населения во вкладах говорит  
о повышении уровня жизни и, соответствен-
но, доходов, а когда растут доходы, населе-
ние имеет большую склонность к тому, что-
бы взять ипотеку. 
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Значительное влияние на ипотечный ры-

нок также оказывает уровень безработицы,  

т. к. его увеличение свидетельствует об ухуд-

шении экономической ситуации в стране.    

Замедление экономического роста затрагивает  

в том числе и строительный сектор, в связи  

с чем наблюдается снижение объемов выдан-

ных ипотечных кредитов. 

Однако снижение процентных ставок по 

кредиту возможно и на уровне самого банка – 

с помощью секьюритизации, суть которой 

заключается в выпуске банком ценных бумаг, 

которые обеспечиваются ипотечным портфе-

лем. Секьюритизация также позволяет пре-

вратить неликвидные ипотечные кредиты  

в ликвидные ценные бумаги. Это позволяет 

банку снизить собственные кредитные риски 

и, соответственно, снизить процентные став-

ки по ипотеке [10]. 

На текущий момент в России этот ин-

струмент находится в стадии активного раз-

вития через Агентство ипотечного жилищ-

ного кредитования ДОМ.РФ, которое специ-

ально для этого учредило специальную до-

чернюю компанию ИЦБ ДОМ.РФ (рис. 6). 

 

 
 

Рис. 6. Схема секьюритизации ИЦБ ДОМ.РФ [8]: 

1 – Предоставление ипотечных кредитов физическим лицам. 

2 – Формирование и продажа пула банком-оригинатором ипотечному агенту. 

3 – ДОМ.РФ оценивает пул закладных и предоставляет свое поручительство. 

4 – Приобретение облигаций инвесторами. 

 
На сегодняшний день секьюритизацией 

пользуется ряд банков, в том числе ПАО 
Сбербанк, ВТБ (ПАО) и др. Пока таких ор-
ганизаций мало, но уже давно активно пред-
принимаются шаги по увеличению количе-
ства банков-оригинаторов [11]. 

Низкая финансовая грамотность – очень 
большая проблема для населения России как 
в банковской сфере в целом, так и в сфере 
ипотечного кредитования в частности. Кли-
енты не всегда понимают, что ипотека – это 
надолго, и не всегда трезво и рационально 
оценивают свои возможности по оплате 
ежемесячных платежей, что может закон-
читься просроченной задолженностью и ис-
порченной кредитной историей. Непонима-
ние и/или незнание базовых понятий и меха-
низмов функционирования ипотечного кре-
дитования приводит к снижению удовлетво-
ренности клиента банковским продуктом 
или оказанной ему услугой, повышению 
недовольства клиента, и в итоге – к падению 
доверия к банку. 

Согласно исследованию по измерению 
уровня финансовой грамотности, проведен-
ному Министерством финансов Российской 
Федерации, лишь 31,4 % опрошенных росси-
ян считают неприемлемым поведением отказ 
от погашения кредита, 33 % респондентов 
скорее не согласны с этим утверждением,  
18 % – скорее согласны, 7 % – полностью 
согласны с утверждением, а 11 % – затруд-
нились ответить [12].  

В случае, если заемщик попал в сложную 
жизненную ситуацию, когда у него нет воз-
можности ежемесячно выплачивать платежи 
за ипотеку, он не должен пропускать даты 
платежей и игнорировать звонки из банка, 
тем самым портя себе кредитную историю.  
С 31 июля 2019 г. у заемщиков появилась 
возможность оформить «кредитные канику-
лы», которые позволят либо отсрочить пла-
тежи, либо уменьшить их на 6 месяцев без 
вреда для кредитной истории. 

Так, 58 % россиян в большей или мень-
шей степени допускают возможность не воз-
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вращать полученный кредит при наличии 
сложных жизненных ситуаций. Больше по-
ловины граждан нашей страны не имеют ба-
зовых знаний о том, как рассчитываются 
проценты по кредиту, и в целом о механизме 
их формирования. 

В связи с этим встает вопрос о повышении 

финансовой грамотности как на уровне госу-

дарства в целом, так и на уровне банков –  

выиграют от этого все. Мероприятия по по-

вышению финансовой грамотности способ-

ствуют как популяризации отдельных бан-

ковских продуктов и услуг, которых клиенты 

раньше избегали из-за непонимания и/или 

незнания их назначения и механизма функ-

ционирования, так и снижению общей за-

долженности по кредитам. 

Особенно остро в последние месяцы стоит 

проблема распространения коронавирусной 

инфекции, вследствие чего ожидается увели-

чение просрочек по кредитам, в том числе  

и по ипотечным; снижение потребительского 

спроса на банковские продукты и услуги. 

Все это станет причиной падения уровня до-

ходов банковского сектора. Центральный 

банк Российской Федерации утверждает не-

обходимые меры по поддержке граждан, 

экономики и финансового сектора: введение 

«кредитных каникул» по ипотеке, смягчение 

регулирования ликвидности системно зна-

чимых кредитных организаций и др. [13]. 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Таким образом, решение проблем ипотеч-

ного кредитования в России требует ком-

плексного подхода. Многие проблемы ре-

шаются только на государственном уровне, 

поскольку касаются макроэкономики стра-

ны, затрагивают социальную и миграцион-

ную политику, строительный сектор. На раз-

решение всех противоречий, несомненно, 

потребуется время, однако предпосылки  

к благоприятному исходу событий имеются 

уже сейчас, и рано или поздно ипотечный 

рынок в России достигнет того уровня, когда 

ипотека станет выгодна как для самого бан-

ка, так и для населения страны. 
Проблему доступности жилья можно ре-

шить путем модернизации методов строи-
тельства, ослабления либо устранения адми-
нистративных барьеров, снижения монопо-
лии на жилищном рынке. 

Несмотря на все усилия государства, все 
так же остро стоит проблема финансовой 
грамотности населения, которую можно 
решить путем проведения дополнительных 
занятий (начиная с дошкольных образова-
тельных учреждений), а также путем прове-
дения различных акций как на уровне всей 
страны, так и на уровне регионов и муници-
пальных образований.  

Наиболее актуальным способом поддер-
жания своей прибыльности для коммерче-
ского банка остается использование секью-
ритизации, которую до сих применяет малое 
количество коммерческих банков. 

В целом сегодня рынок ипотечного кре-
дитования России имеет огромный потенци-
ал роста, так как сохраняется большой объем 
отложенного спроса на ипотеку. 
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