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В связи с дальнейшим развитием рыночных 
отношений в национальной экономике России 
продолжается процесс совершенствования меха-
низма кредитования юридических и физических 
лиц в банковской системе РФ. Процесс становле-
ния новых финансовых отношений был достаточ-
но сложным и во многом противоречивым. В то 
же время создание избыточного количества кре-
дитных организаций было ориентировано, в част-
ности, на аккумулирование денежных (финансо-
вых) ресурсов в основном за счет использования 
так называемых быстрореализуемых финансовых 
возможностей (инструментов). К примеру:

– спекулятивные операции с иностранной ва-
лютой и ценными бумагами; 

– обслуживание целевых кредитов Централь-
ного банка, направленных на развитие сельского 
хозяйства и оборонного комплекса, которые, как 
правило, возвращались не в полном объеме; 

– получение высоких доходов за счет высокой 
инфляции и неадекватной процентной политики 
[1. С. 76]. 

В начале 2000-х годов темпы развития нацио-
нальной банковской системы приобрели достаточно 
устойчивый характер. При этом наблюдалось перма-
нентное укрупнение коммерческих банков, причем 
независимо от формы собственности участников 

(собственников) [2]. Слияние банков (интеграция 
капиталов) в целях масштабного укрупнения и уве-
личения их уставных капиталов с адекватным во 
многих случаях повышением уровня капитализации 
во многом объясняется не столько экономически-
ми интересами участников, сколько регулятивными 
действиями Центрального банка РФ [3]. Поступа-
тельное развитие национальной банковской системы 
одновременно характеризуется высокими темпами  
масштабного расширения кредитования реального 
сектора экономки при сокращении доли сомнитель-
ной задолженности [1. С. 79–80]. 

В связи с принятием Федерального закона №  102-
ФЗ от 16.07.1998 (ред. от 06.12.11) «Об ипотеке (за-
логе недвижимости)»  стало развиваться ипотечное 
кредитование. В настоящее время оно является прак-
тически единственным действенным механизмом, 
позволяющим гражданам со средним материальным 
достатком приобретать в собственность объекты не-
движимости [4. С. 64]. Именно этим фактом обуслов-
лено положение, что ипотечное кредитование приоб-
рело довольно массовый характер. 

В то же время мировой финансовый кризис 
2008  г. внес определенные коррективы в банковскую 
систему России. В феврале 2009 г. просроченными 
оказались  2,3% общего кредитного портфеля креди-
тов 30 крупнейшим банкам (табл.  1), а к концу 2009 г. 
доля от  общего объема кредитного портфеля соста-
вила уже 10%. Банки были вынуждены признать про-
сроченные долги как убытки и списать их с баланса. 
Списание убыточных кредитов уменьшает банков-
скую прибыль и накопленные резервы, направлен-
ные на покрытие возможных финансовых потерь. В 
этой связи банки были вынуждены прекратить выда-
чу новых, в том числе и ипотечных, кредитов и уста-
новить низкие процентные ставки по депозитам, для 
накопления достаточного объема прибыли в целях 
повышения капитализации [5]. Одновременно ком-
мерческие банки для увеличения финансовой устой-
чивости вынуждены формировать стратегические 
финансовые накопления. Достаточность финансовых 
накоплений позволяет нивелировать значительную 
группу рисков, связанных со снижением процентной 
ставки по ипотечным кредитам [6]. 

Таблица 1
Рейтинг крупнейших банков России 

№ 
п/п

Название банка Рейтинг на 
I квартал 

2009 г.

Рейтинг на 
II квартал 

2012 г.
1  Сбербанк России 1 1
2 ВТБ 2 2
3 Газпромбанк 3 3
4 Россельхозбанк 4 4
5 Банк Москвы 5 5
6 Райффайзенбанк 8 10
7 МДМ Банк 13 15
8 Ак Барс 16 18
9 Ханты-Мансийский Банк 29 23
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Следует констатировать, что объем выдан-
ных ипотечных кредитов значительно снизился, а 
условия их получения существенно ухудшились. 
Для большинства граждан России ипотечные кре-
диты по состоянию на 2009 г. были неприемлемы 
в основном из-за высокой процентной ставки. 
Средняя ставка по ипотеке в 2009 г. составляла 
14,5% годовых [7]. В этой связи (табл. 2) умень-
шилось число зарегистрированных прав на жилые 
помещения. 

В настоящее время в России проводится ряд 
реформ по развитию ипотечного кредитования. В 
рамках данных реформ был предпринят ряд мер 
с целью снижения долговой нагрузки на заемщи-
ков, а также меры по реструктуризации ипотечных 
кредитов при сохранении приемлемого уровня до-
ходности кредитора. В их числе можно выделить 
такие как: снижение аннуитетного платежа за счет 
увеличения срока кредита, снижение аннуитет-
ного платежа за счет частичного погашения доли 
основного долга, стабилизационный заем (отдель-
ный кредит с целевым назначением) [8]. 

Таблица 2 
Число зарегистрированных прав на жилые 

помещения [9]
2005 2008 2009 2010 2011

Число за-
регистри-
рованных 
прав на 
жилье на 
основании 
купли-
продажи, 
единиц

1788135 1889999 1510889 2389367 3074372

Развитие ипотеки является одним из приори-
тетных направлений государственной политики. 
Приоритетной задачей государства в становлении 
ипотечного кредитования является создание зако-
нодательной базы и нормативного регулирования 
процесса с целью снижения финансовых рисков 
для участников и повышения доступности кре-
дита для  физических лиц (граждан). В целом на 
поддержку доступной ипотеки и снижение ставок 
по жилищным кредитам государством предпола-
гается направить порядка 250 млрд руб., которые 
помогут оживить рынок ипотечного кредитования 
и снизить процентные ставки [7, 10].

В рамках поддержки и развития ипотечного 
кредитования с апреля 2010 г. действует государ-
ственная программа поддержки ипотеки (Про-
грамма инвестиций в проекты строительства и до-
ступного жилья и ипотеку в 2010–2012 гг.), в соот-
ветствии с которой процентная ставка по кредиту 

не более 11% годовых; первоначальный взнос не 
превышает 20 % от стоимости приобретаемого не-
движимого имущества (жилого помещения).  Ана-
литический центр компании РУСИПОТЕКА опу-
бликовал рейтинг ведущих ипотечных банков по 
итогам работы в 2012 г. Как и в предыдущие годы, 
лидерами стали банки с государственным участи-
ем. Ведущие позиции рейтинга заняли Сбербанк и 
ВТБ24. Третье место занял Газпромбанк (табл. 3). 

Таблица 3 
Результаты банков на рынке ипотечного 

кредитования
№ 
п/п

6 мес. 2012 г. 2011 г. 6  мес. 2011 г.
Название 

банка
Объем, 

млн. руб.
Название 

банка
Название банка

1.. Сбер-
банк

192296 Сбер-
банк

Сбербанк

2 ВТБ-24 59615 ВТБ-24 ВТБ-24
3 Газпром-

банк
26736 Газпром-

банк
Газпромбанк

4 Дельта-
кредит

12533 Дельта-
кредит

Дельтакредит

5 Росбанк 7288 Росбанк Абсолют Банк
6 Уралсиб 7286 Уралсиб Запсибкомбанк
7 Связь-

банк
5607 Райфай-

зенбанк
Райфайзенбанк

8 АК Барс 5496 Возрож-
дение

Возрождение

9 Возрож-
дение

5357 Запсиб-
комбанк

BSGV

10 Запсиб-
комбанк

4813 Абсолют 
банк

Ханты-
Мансийский Банк

Доступность ипотечного кредита для конкрет-
ного домохозяйства определяется получаемыми 
доходами, процентной ставкой ипотечного кре-
дита, а также сроком возврата кредита. Немало-
важную роль при заключении ипотечного кредита 
играет отсутствие моратория на досрочное по-
гашение получаемого кредита, который как при-
влекает потенциальных заемщиков, так и дает 
наибольшую возможность банкам получить вы-
данные кредитные средства досрочно. Другими 
немаловажными факторами доступности ипотеч-
ного кредита являются величина первоначального 
взноса и структура платежей [10].

Для предоставления банком ипотечного креди-
та необходимо предоставить следующий пакет до-
кументов: копия паспорта, справка 2-НДФЛ (либо 
справка по форме банка), копия трудовой (трудо-
устройство на последнем месте работе не менее 
6 месяцев), диплом об образовании. При наличии 
перечисленных документов и положительной кре-
дитной истории потенциальный заемщик может в 
короткие сроки (10 дней) получить положитель-
ное кредитное решение. Сумма выдаваемого кре-

аналитический обзор современной системы ипотечного кредитования в россии
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дита определяется исходя из платежеспособности 
заемщика (созаемщика)  и срока кредитования. 

Условия кредитования у каждого банка различ-
ны. В настоящее время потенциальному заемщику 
предоставлен широкий круг банков и их банков-
ских продуктов для получения ипотечного кре-
дита. В табл. 4 представлена динамика процент-
ной ставки банков по ипотечному кредитованию 
в зависимости от первоначального взноса. Также 
заемщику предоставлено право выбора формы 
возврата кредита (платежа – аннуитентный или 
дифференцированный) и валюты кредитования 
(российские рубли или  доллары США). 

Таблица 4  
Динамика процентной ставки, в зависимости 

от первоначального взноса* 
№ 
п\п

Название 
банка

Первоначальный взнос
20% 20-50% > 50%

1. Газпромбанк 13,5 12,7 12,2
2. Россельхоз-

банк
14 13,5 12,5

3. НОМОС-
Банк Сибирь

13,5 13 13

4. Левобереж-
ный

11,4 11,4-10,8 10,4

* Данные таблицы представлены на основе 
социологического опроса на II квартал 2012 г.

Приведем пример из традиционной методики 
определения коэффициента доступности жилья 
для населения. Для это  рассчитаем коэффициент 
доступности приобретения в собственность квар-
тиры по ипотечному кредиту в городе Новосибир-
ске в 2012 г. Коэффициент доступности  определя-
ется как отношение средней цены типовой кварти-
ры к совокупному годовому доходу средней семьи 
и показывает срок, в течение которого семья из 
трех человек может накопить (оплатить ипотеч-
ный кредит) из текущих доходов сумму, необходи-
мую для приобретения квартиры [4, 12]:

                                                                     

                      I
PS

I
VK ×
==

(
,                      (1)

где, К – коэффициент доступности жилья, лет;        
V – средняя стоимость квартиры, руб.;  I –  годовой 
совокупный доход семьи, руб.; S – общая площадь 
квартиры, м2; P – средняя цена 1 м2 общей площа-
ди квартиры, руб. 

Исходя из того, что средняя заработная пла-
та составляет 21 тыс. руб, в семье 2 работающих 
члена семьи, получим годовой совокупный доход 
семьи (I) – 504 тыс. руб. 

                                
 I  = (21+21) ×  12 = 504 тыс. руб. ,              (2)

Так как для получения ипотечного кредита го-
довой платеж (выплаты по кредиту) не должен пре-
вышать годовой совокупный доход более чем на 
50%, то в расчетах примем не 504 тыс. руб, а 50 % 
от суммы, т.е. 252 тыс. руб. В расчетах представим, 
что средняя цена одного 1 м2  P – 54 тыс. руб., а об-
щая площадь квартиры  S – 50 м2, тогда получим. 

         K  = 
252000

5400050 ×
 = 10,71 года.             (3)

Таким образом, стандартная семья из трех 
человек, приобретая объект недвижимости с по-
мощью ипотечного кредита, может стать полным 
собственником через 11 лет. Анализ данных Рос-
стата (табл. 2 и 5) позволил констатировать, что 
благодаря росту доходов населения (по сравнению 
с 2008 г.) и снижению ставок по ипотечным креди-
там в настоящее время наблюдается оживление и 
рост на рынке ипотечного кредитования. 

Также к положительным моментам развития 
ипотечного кредитования необходимо отнести 
смягчение кредитно-монетарной политики Цен-
трального банка РФ, снижение инфляции и умень-
шение инвестиционных и макроэкономических 
рисков. Положительная тенденция наблюдается и 
на рынке труда, растет конкуренция в банковской 
сфере, которая  заставляет банки снижать ставки 
по кредитам, в том числе и ипотечным [7]. 

Но все же остается ряд проблем, при которых 
ипотечное кредитование для некоторого числа на-
селения является недоступным. Это нестабиль-
ный доход, а также невозможность подтвердить 
свой официальный доход, так называемая «черная 
зарплата» – заработная плата в конвертах, не под-
твержденная по форме 2–НДФЛ. 

	 Таблица 5 
Социально-экономические индикаторы 

уровня жизни населения [9]
№
п/п Показатель

Годы
2005 2007 2008 2009 2010 2011

1 2 3 4 5 6 7 8
1 Ф а кт и ч е -

ское ко-
нечное по-
требление 
домашних 
х о з я й с т в 
(в текущих 
ц е н а х ) , 
млрд руб.

12455 18928 23684 25039 27660 32053

в процентах 
к предыду-
щему году

110,8 112,5 109,4 95,5 104,0 105,8

Федорович В. О., Конципко Н. В.
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Продолжение табл.
1 2 3 4 5 6 7 8
2 Среднеме-

сячная но-
минальная 
начислен-
ная зара-
ботная пала 
работников 
организа-
ций, руб.

8555 17290 18638 21193 20952 23693

3 Р е а л ь н а я 
начислен-
ная заработ-
ная плата, в 
процентах 
к предыду-
щему году

113 111 97 105 105 104

4 Величина 
прожиточ-
ного ми-
нимума (в 
среднем на 
душу насе-
ления)

3018 3847 4593 5153 5688 6369

Согласно Распоряжению Правительства РФ  
от 17 ноября 2008 г. №1662-р «О Концепции 
долгосрочного социально-экономического разви-
тия Российской Федерации на период до 2020 г.» 
(вместе с Концепцией долгосрочного социально-
экономического развития РФ на период до 2020 
года) стратегической целью развития ипотечного 
кредитования является обеспечение к 2030 г. до-
ступности приобретения и строительства жилья 
с помощью ипотечного кредитования и других 
форм жилищного финансирования для 60% се-
мей. Достижение стратегической цели будет про-
ходить поэтапно. Стратегия исходит из полного 
восстановления рынка в период с 2013 по 2020 г. и 
выхода на устойчивый рост [12]. 

В целях обеспечения реальной доступности 
ипотечного кредитования для большинства насе-
ления РФ необходимо, во-первых,  снизить став-
ки по ипотечным кредитам, во-вторых, снизить 
размер требований к первоначальному взносу с 
одновременным введением моратория на матери-
альное взыскание по ипотечному кредиту в слу-
чае возникновения у заемщика финансовых труд-
ностей с выплатами и,  в-третьих,  желательно 
повысить благосостояние и платежеспособность 
населения РФ.  Кроме этого, требуется сниже-
ние цен на жилье, за счет снижения стоимости 
строительно-монтажных работ, а также необходи-
мо государственное финансирование ипотечного 
кредитования, закрепление на законодательном 
уровне величины предельных процентных ставок 
по ипотечному кредиту, размеры которых должны 
быть приемлемы не только для кредиторов, но и 
для заемщиков. Внедрение новых механизмов жи-
лищного финансирования позволит достичь ба-

ланса между спросом и предложением на рынке 
недвижимости. 
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