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В российском законодательстве ипотека представ-
ляет собой способ обеспечения обязательства за-
емщика перед банком с помощью залога недви-

жимого имущества, при этом залогодержатель вправе 
удовлетворить свои требования в случае невыполнения 
должником своих обязательств путем реализации зало-
женного недвижимого имущества. 

Ипотечное жилищное кредитование имеет практи-
ческую значимость: для заемщика, заключающуюся в 
возможности привлечения необходимых долгосрочных 
денежных средств в целях приобретения жилья; для кре-
дитора – в обеспечении стабильной работой и доходами 
в течение длительного периода времени, а также гаран-
тией возврата кредита; для государства – в инвестиро-
вании сектора строительства жилья и других, смежных 
с ним отраслей, а также в решении многих социальных 
проблем.

За последние несколько лет ипотечное кредитова-
ние в российском банковском секторе стало достаточно 
популярным и востребованным банковским продуктом, 
что, в первую очередь, связано со стабилизацией эконо-
мической и политической ситуации в стране, снижени-
ем уровня инфляции, увеличением реальных доходов 
населения, высокой конкуренцией в сегменте корпора-
тивного банковского бизнеса. Поэтому первостепенной 

задачей коммерческих банков является формирование 
грамотной кредитной политики и разработка новых 
подходов к ипотечному кредитованию, которые будут 
способствовать привлечению новых клиентов, что по-
может выйти на лидирующие позиции в данной сфере 
рынка банковских продуктов и услуг. 

Начиная с 2012 года в банковском секторе наблюда-
ется рост объема предоставленных ипотечных кредитов 
с 1 трлн. рублей до 3,5 трлн. рублей в 2014 году. Однако 
по итогам 2015 года объем выданных ипотечных кре-
дитов сократился на 33%, что связано с установлением 
в начале 2015 года максимальной за рассматриваемый 
период средневзвешенной процентной ставки на уров-
не 14,7% в связи с ухудшением макроэкономической 
ситуации. С 2016 года возобновился рост ипотечного 
кредитования в России, в том числе за счет внедрения 
государственной программы субсидирования процент-
ных ставок по ипотечным кредитам на покупку жилья 
на рынке первичной недвижимости. Однако впервые за 
четыре года объем выданных ипотечных кредитов бан-
ковского сектора сократился, и за 2019 год рынку ипо-
течного кредитования не удалось достигнуть рекордно 
высоких значений 2018 года. По данным Центрального 
банка Российской Федерации в 2019 году общее количе-
ство выданных ипотечных кредитов составило около 1,3 
млн. на сумму 2,8 трлн. рублей, что по сравнению с 2018 
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годом ниже в количественном выражении на 14% и в де-
нежном выражении на 5% [2]. Это связано в основном с 
более высоким уровнем процентных ставок по ипотеч-
ным кредитам на протяжении первой половины 2019 
года, ростом цен на недвижимое имущество, а также с 
сокращением объемов выдачи ссуд с небольшим перво-
начальным взносом. 

В результате снижения с 2015 года процентных ста-
вок по ипотечным кредитам наблюдается рост доли ипо-
течных кредитов в общем объеме кредитного портфеля 
банковского сектора. С начала 2015 года удельный вес 
количества заемщиков по ипотеке вырос на 7,5 п.п. и со-
ставил 19,5% от общего количества заемщиков, а доля 
суммарного ипотечного кредитного портфеля увеличи-
лась на 11 п.п. и составила 48,9%. 

По данным Центрального банка Российской Феде-
рации ипотечный портфель имеет очень хорошее каче-
ство, поскольку по состоянию на начало 2020 г. доля кре-
дитов с просрочкой платежей более 90 дней приходится 
менее 1,4%. При этом доля валютных ипотечных жилищ-
ных кредитов составляет менее 0,5%, что также говорит 
о невысоких рисках данного сегмента [2]. 

Вследствие уменьшения объемов ипотечного креди-
тования произошло замедление темпа прироста ипотеч-
ного портфеля в 2019 году по сравнению с 2018 годом с 
24 до 17%, а размер совокупной задолженности по ипо-
течным кредитам по состоянию на 01.01.2020 составил 
7,5 трлн. рублей. Ипотечное кредитование, традиционно 
лидирующее по темпам прироста, в 2019 году уступило 
другим сегментам розничного кредитования, активному 
росту которых способствовала реализация отложенного 
спроса населения в отношении необеспеченного потре-
бительского кредитования и автокредитов на фоне уста-
новления банками минимальных процентных ставок за 
все время развития российского рынка, а также прояв-
ление повышенного интереса банков к розничному кре-
дитованию по причине сжатия иных доходных сегмен-
тов, например, корпоративного кредитования. 

В течение 2012-2019 гг. среднерыночная ставка по 
ипотеке значительно колебалась в интервале от 9 до 
14,7%. Максимальная процентная ставка ипотечного 
кредитования наблюдается по состоянию на 01.04.15 в 
размере 14,7%, что связано с рекордным повышением 
ключевой ставки Банка России. В результате повторного 
увеличения ключевой ставки в декабре 2018 года в на-
чале 2019 года выросла стоимость ипотечных кредитов. 
В течение 2019 года значение средневзвешенных ставок 
наблюдалось на более высоком уровне по сравнению с 
2018 годом, и это несмотря на то, что происходило ак-
тивное снижение ставок с лета 2019 года, и по его итогам 

было достигнуто минимальное значение в 9 % за весь 
рассматриваемый период с 2012 по 2019 год. Это послу-
жило одной из причин замедления рынка ипотечного 
кредитования. По прогнозам рейтингового агентства 
«Эксперт РА» на фоне увеличения доходности облигаций 
федерального займа (ОФЗ) и стоимости фондирования 
для банков по причине волатильности на финансовых 
рынках ожидается рост ставок по ипотечным кредитам 
в 2020 году, процентная ставка по ипотеке с высокой ве-
роятностью должна превысить 10% уже в первой поло-
вине 2020 года [36]. 

Однако по данным Центрального банка Российской 
Федерации средневзвешенные ставки по ипотечному 
жилищному кредитованию в первые четыре месяца 
2020 года достигли рекордно низких значений на уров-
не ниже 9%. По состоянию на 01.05.2020 средневзвешен-
ная ставка составила 8,32%, что ниже по сравнению со 
ставкой на 01.01.2020 на 0,68 п.п. [2]. 

Также причиной снижения спроса на ипотечные 
кредиты является рост цен на недвижимость. На про-
тяжении 2019 года стоимость увеличивалась, как на 
первичное, так и вторичное жилье. Однако рост цен на 
первичное жилье по причине изменения механизма 
финансирования застройщиков происходил опережаю-
щими темпами по сравнению с ростом цен вторичного 
жилья, вследствие чего увеличился разрыв в ценах на 
жилье данных двух категорий (рис. 1). 

В среднесрочной перспективе данная динамика со-
хранится, поскольку в 2019 году застройщики перешли 
на банковское фондирование и работу по эскроу-сче-
там, и это отразится на постепенном увеличении за-
трат на строительство по мере завершения проектов, 
которые на данный момент достраиваются по прежним 
правилам. Также на увеличение цен на первичное жилье 
повлияет рост затрат застройщиков по причине закуп-
ки импортных материалов и техники вследствие скачка 
курсов в 2020 году. Кроме того в результате высокой во-
латильности на финансовых рынках в начале 2020 года 
возможно усиление инвестиционного спроса на недви-
жимое имущество в качестве средства сохранения сбе-
режений, что поддержит стоимость на жилье. 

Увеличение цен на жилье на фоне снижения реаль-
ных доходов населения привело в 2019 году к росту 
среднего размера ипотечного кредита на 10 %, а именно 
с 2,0 до 2,2 млн. рублей. Тем не менее, наибольшую попу-
лярность среди заемщиков также имеют ипотечные кре-
диты суммой до 3 млн. рублей, на долю которых в 2019 
году пришлось 57% всего объема выданных ипотечных 
ссуд, что существенно меньше по сравнению с 2018 го-
дом на 7 п.п. (рис. 2). Стоит отметить, что в 2019 году зна-
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Рис. 1. Динамика стоимости 1 кв. м. первичного и вторичного жилья за 2016-2019 гг.

Рис. 2. Структура ипотечного кредитного портфеля банковского сектора по размеру ссуды в 2018-2019 гг.

Рис. 3. Структура ипотечного кредитного портфеля банковского сектора по срокам кредитования в 2018-2019 гг.
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чительно увеличился сегмент ипотечных кредитов раз-
мером от 5 до 10 млн. рублей – с 11 до 14 %.

Поскольку наблюдается увеличение среднего разме-
ра ипотечных ссуд, заемщики предпочитают кредитова-
ние на более длительный период в целях ограничения 
роста долговой нагрузки и формирования удобного гра-
фика платежей. В 2019 году средний срок по ипотечным 
ссудам увеличился на 1,5 года и составил 18,2 года. При 
этом наблюдается резкое увеличение доли ипотечных 
кредитов сроком более 25 лет – с 12 до 17 % объема вы-
данных кредитов (рис. 3).

Несмотря на ограничение уровня платежеспособно-
го спроса населения в отношении ипотечных кредитов, 
тенденция снижения величины первоначального взно-
са, наблюдавшаяся на протяжении 2018 года, в 2019 году 
приостановилась. С 01.01.2019 Центральный банк Рос-
сийской Федерации произвел повторное увеличение 
коэффициентов риска по ипотеке с первоначальным 
взносом менее 20 %. В результате этого некоторые банки 
ввели в начале 2019 года надбавку к процентной ставке 
при условии уплаты первоначального взноса размером 
менее 20%. Даже если данная мера не препятствовала 
выдаче подобных кредитов, их привлекательность для 
заемщиков снизилась.

По аналитическим данным Дом. РФ. «Итоги развития 
рынка ипотеки в I квартале и апреле 2020 года» начало 
2020 года было благоприятным для ипотечного рынка. 
В апреле по причине ухудшения макроэкономической 
ситуации упал спрос на жилье и, как следствие, сокра-
тилось ипотечное кредитование: по предварительным 
оценкам, было выдано около 90 тыс. кредитов на сумму 
208 млрд. рублей, что меньше по сравнению с аналогич-
ным периодом 2019 года на 17% в количественном вы-
ражении и на 13% в денежном выражении [8].

В целом в 2020 году рынок ипотечного кредитования 
России может оказаться под давлением вследствие сни-
жения темпов экономического роста и инфляционных 
рисков в результате снижения цен на нефть и введения 
ограничительных мер. 

По данным аналитической записки «Ипотека и до-
ступность жилья», подготовленной департаментом ис-
следований и прогнозирования Банка России в марте 
2020 года: «Форсированный рост ипотечного кредитова-
ния может снижать макроэкономическую устойчивость. 
Ускоренный рост этого сегмента кредитования увели-
чивает риски возникновения кризиса на рынке жилья, 
а также усиливает его негативные макроэкономические 
последствия» [9].

Рейтинговое агентство «Эксперт РА» прогнозирует 
развитие рынка ипотечного кредитования по позитив-
ному, умеренно негативному и кризисному сценарию [3].

В соответствии с позитивным сценарием развития 
на рынке ипотечного кредитования предполагается, что 
изменения в денежно-кредитной политике Банка России 
могут произойти в виде приостановления цикла сниже-
ния уровня ключевой ставки, но не приведут к его росту. 
В соответствии с данным прогнозом объем предостав-
ленных ипотечных кредитов в конце 2020 года может 
увеличиться на 10-15 % и составить от 3,1 до 3,2 трлн. 
рублей, а средневзвешенная ставка будет находиться на 
уровне около 8,5 %. Основным фактором, оказывающим 
влияние на снижение средней ставки, является развитие 
ипотечного кредитования в рамках госпрограмм, ставки 
по которым находятся в пределах от 2 до 5 %. Однако 
отрицательное влияние могут оказать возможное вве-
дение показателя предельной долговой нагрузки для 
ипотечных ссуд, который уже применяется в потреби-
тельском кредитовании, а также увеличение цен на не-
движимость. Хотя при введении предельной долговой 
нагрузки возможно сохранение высокого качества ипо-
течного портфеля.

Наиболее вероятным считается умеренно негатив-
ный сценарий развития рынка, предполагающий по ито-
гам 2020 года рост инфляции выше таргета в 4 % годовых 
и, как следствие, рост ключевой ставки регулирующего 
органа до 7,0-7,5 %. Реализация данного сценария может 
быть вероятной, если среднегодовая цена на нефть мар-
ки Brent будет составлять 40-45 долларов США за бар-
рель. В этом случае объем выданных ипотечных креди-
тов будет меньше по сравнению с 2019 годом на 10-12 % 
и составит порядка 2,5-2,6 трлн. рублей, что будет связа-
но с ростом ипотечных ставок до 10 % и снижением ре-
альных доходов населения. В 2020 году банки столкнут-
ся с проблемами по управлению качеством ипотечного 
портфеля, возникающими на фоне снижения платеже-
способности населения вследствие общего спада эконо-
мики страны. Ожидается также рост объема просрочен-
ной задолженности по ипотечному кредитованию за год 
на 5,0-10 %, но ее доля в структуре ипотечного портфеля 
не должна превысить 1,5 %. При этом в последующие 
2-3 года возможен более ощутимый ее рост по причине 
возможного роста просроченной задолженности заем-
щиков, которые получили кредит в период ипотечного 
бума. Однако поддержку качеству ипотечного портфеля 
может оказать закрепленная в законодательстве с 2019 
года возможность предоставления ипотечных каникул 
для заемщиков, которые оказались в трудной жизнен-
ной или финансовой ситуации, что в долгосрочной пер-
спективе поможет увеличить доверие к ипотечным кре-
дитам в целом.
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В соответствии с кризисным сценарием развития 
предполагается, что вследствие существенного углубле-
ния негативных явлений в экономике, снижения сред-
негодовой цены на нефть до 35 долларов за баррель, 
отказа от валютных интервенций Банка России и значи-
тельного обесценения рубля, а также роста инфляции до 
7-8 % по итогам года произойдет рост ключевой ставки 
до 9-10 %, а ипотечные ставки будут составлять около к 
12 %. Банками ужесточатся требования по отношению 
к новым заемщикам, например, со стороны роста тре-
бований к первоначальному взносу, а спрос на ипотеку 
значительно упадет. В случае реализации кризисного 
сценария объем выданных ипотечных кредитов может 
сократиться на 20-25 % и составить от 2,1 до 2,2 трлн. 
рублей. В соответствии с данным сценарием также пред-
полагается снижение реальных доходов населения, что 
негативно скажется на платежеспособности заемщиков 
и, соответственно, может способствовать увеличению 
просроченной задолженности в ипотечном портфеле 
более чем на 10 % по итогам 2020 года. 

По прогнозам финансового института развития в жи-
лищной сфере ДОМ. РФ [8], населением будет реализо-
вываться отложенный спрос, и за 2020 год будет выдано 
порядка 1 млн. кредитов на общую сумму около 2,5 трлн. 
рублей.

На фоне продолжающегося стремительного роста 
ипотечного кредитования в период с 2017 по 2018 гг. не-
которые экономисты опасались угрозы образования в 
стране ипотечного пузыря, аналогично ипотечному кри-
зису США 2007-2008 гг. Ипотечный пузырь представля-
ет собой ситуацию на ипотечном рынке, когда высокие 
темпы роста ипотечного кредитования в определенный 
момент времени приводят к наращиванию просрочен-
ной задолженности, росту доли неплатежеспособных 
заемщиков, обесценению ипотечных ценных бумаг и 
банковских залогов, падению цен на недвижимость и, 
как следствие, обвалу ипотечного рынка и всего рынка 
недвижимости. 

Глава департамента денежно-кредитной политики 
Банка России Кирилл Тремасов также обращал внимание 
на то, что ускорение роста рынка ипотеки в стране про-
исходит из-за снижения реальных доходов населения и 
негативной динамики цен на жилье. «Вряд ли это можно 
назвать здоровой тенденцией. Да и сами темпы роста 
в слабо растущей экономике выглядят очень нездоро-
выми. Подобные темпы (30–40%) наблюдались у нас на 
пике бума в сегменте потребительского кредитования в 
2012–2013 гг. Это был классический пузырь, схлопыва-
ние которого похоронило несколько банков и принесло 
огромные проблемы всем остальным», указывал он [5].

Последние несколько лет ипотечный рынок в Рос-

сии считается драйвером развития в розничном креди-
товании, однако, по мнению ряда экономистов, повода 
для беспокойства не имеется, так как доля ипотечного 
кредитования в формировании ВВП России составляет 
около 5%, поэтому риск развития «пузыря» они считают 
невеликим [4].

Чтобы ограничить риски ипотечного кредитования, 
Банк России с 1 января 2018 года принял решение об 
ужесточении требований по отношению к резервам 
ипотечных кредитов с невысоким первоначальным 
взносом. В результате рядом банков было принято ре-
шение об увеличении минимального значения первона-
чального взноса до 20%. 

По мнению информационного агентства «РИА Но-
вости», российский рынок ипотеки пока не испытывает 
существенных проблем [5]. По данным Объединенного 
кредитного бюро (ОКБ), [7] по результатам первых двух 
месяцев 2020 года объем ипотечных кредитов увели-
чился на 21% по сравнению с аналогичным периодом 
2019 года и составил 435 млрд. рублей. Средний размер 
ипотечного кредита увеличился до 2,44 млн. рублей, а 
средний срок кредитования до 16,5 года. По мнению экс-
пертов, это произошло на фоне установления рекордно 
низкого уровня ставок по ипотечным кредитам, а также 
стремления населения инвестировать в недвижимость в 
период кризиса. 

«Чтобы не тормозить сделки по приобретению жилья 
в ипотеку, которые требуют личного участия заемщика, 
мы временно смягчаем для банков требования по иден-
тификации клиента – и банки смогут проводить ипотеч-
ные сделки удаленно», – объявила глава Банка России 
Эльвира Набиуллина, отметив при этом, что, несмотря 
на пандемию коронавируса, «спрос на ипотечные креди-
ты в России сохраняется и будет расти в среднесрочной 
перспективе» [5].

В целях дополнительной поддержки рынка ипотеч-
ного кредитования Банком России приняты следующие 
меры: 

 — уменьшение надбавок к коэффициентам риска по 
ипотечным кредитам, которые были выданы до 
01.04.2020, что позволит высвободить около 110 
млрд. рублей;

 — смягчение регулирования в области ипотечных 
облигаций, что способствует увеличению ликвид-
ности рынка ипотечных облигаций и привлече-
нию в сектор дополнительных средств. Благодаря 
этому происходит формирование надежного ис-
точника долгосрочного фондирования ипотечно-
го кредитования, который снижает процентный 
риск в банковском секторе, что особенно необхо-
димо в условиях высокой волатильности.
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