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Актуальность темы исследования заключается в непрерывном совершенствовании ипотечного 
жилищного кредитования в России, а также значительном развитии данного кредитного инструмента. 
В данной статье рассматриваются структурные вопросы функционирования рынка ипотечного 
жилищного кредитования для выявления его основных участников, определения их функций 
и форм взаимодействия между ними. Анализ научной литературы и нормативно-правовых актов 
в области функционирования рынка ипотечного жилищного кредитования, а также оценка тенденций 
на рынке ипотечного кредитования свидетельствуют о наличии возможностей его роста. В статье 
рассматриваются функции основных участников рынка ипотечного жилищного кредитования и их 
взаимодействие друг с другом, с целью выявления новых или совершенствования сложившихся, 
на данный момент, форм взаимодействия между ними.
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The relevance of the research topic lies in the continuous improvement of mortgage lending in Russia, as 
well as the significant development of this credit instrument. This article examines the structural issues of the 
functioning of the housing mortgage lending market in order to identify its main participants, determine their 
functions and forms of interaction between them. The analysis of scientific literature and regulatory legal 
acts in the field of functioning of the housing mortgage lending market, as well as the assessment of trends 
in the mortgage lending market indicate that there are opportunities for its growth. The article examines the 
functions of the main participants in the housing mortgage lending market and their interaction with each 
other, in order to identify new or improve the currently existing forms of interaction between them.

Система ипотечного кредитования 
на сегодняшний день обладает важ-
нейшей значимостью, как для разви-
тия всей экономики, так и для отдель-
ных потребителей. 

При решении вопросов разработ-
ки направлений совершенствова-
ния рынка ипотечного жилищного 
кредитования на первое место вы-
ходит активизация факторов и про-
блем, препятствующих его разви-
тию: несбалансированность рынка, 
обоснованная макроэкономической 
конъюнктурой, динамика уровня 
доходов граждан, их дифференциа-
ция, ценообразование недвижимости 
и социально-экономические особен-
ности развития страны, проявляю-
щихся в государственной поддерж-
ке через применение льготных про-
грамм кредитования.

Тенденция модернизации рынка 
кредитования обусловлена тем, что 
ипотечное жилищное кредитование, 
являясь инструментом решения соци-
ально-экономических задач, механиз-
мом увеличения конкурентоспособ-
ности экономики государства, про-
являет все большую ограниченную 
доступность, обусловленную невысо-
ким уровнем, постоянным снижением 
и дифференциацией доходов населе-
ния, с одновременным увеличени-
ем стоимости жилой недвижимости 
на фоне экономической и геополити-
ческой нестабильности.

Структурно рынок ипотечного жи-
лищного кредитования в России вклю-
чает в себя два уровня: первичный ры-
нок, который в большинстве в своем 
рассматривается в рамках данной ста-
тьи, и вторичный рынок (рис. 1). 
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Рис. 1. Структурные особенности рынка ипотечного жилищного кредитования в России

Примечание: составлено по данным [1].

Рис. 2. Количество и удельный вес банков, занятых ипотечным жилищным кредитованием 
в  банковском секторе Российской Федерации за 2016–2021 гг.

Примечание: составлено по данным [5].
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Таблица 1
Десять ведущих банков в рэнкинге по доле на рынке ипотечного жилищного 

кредитования по состоянию на 01.04.2022

Место в 
рэнкинге Банк Доля рынка, 

%
Место в 
рэнкинге Банк Доля рынка, 

%

1 Сбербанк 50,8 6 Открытие 2,4

2 ВТБ 20,6 7 Росбанк 2,3

3 Альфа Банк 3,3 8 Промсвязьбанк 1,9

4 ГПБ (Газпром) 3 9 Банк Дом рф 1,9

5 Россельхозбанк 2,8 10 Совкомбанк 1,2

Примечание: составлено по данным [6].

Рис. 3. Структура активов банковского сектора за 2016–2021 гг., %

Примечание: составлено по данным [7].

Результаты исследования и их 
обсуждение

Первичный рынок формируется бан-
ками, которые предоставляют ипотеч-
ные кредиты, заемщиками – физически-
ми лицами, Банком России как органом, 
который осуществляет косвенным об-
разом регулирование отношений по по-
воду ипотечного кредитования, являясь 
не только органом банковского надзо-
ра, но и мегарегулятором финансового  

рынка в целом, отвечающим за его ста-
бильность и развитие. 

Вторичный рынок формируется 
организациями, которые участвуют 
в рефинансировании, посредством 
секьюритизации, ипотечных креди-
тов для получения банками, предо-
ставляющими кредиты на первичном 
рынке дополнительной ликвидности, 
а также для решения некоторых дру-
гих задач [2]. 
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Рис. 4. Структура совокупного (без МБК) кредитного портфеля банковского сектора за 2016–
2021 гг., %

Примечание: составлено по данным [5; 7].

Участники этого вторичного рынка, 
помимо банков  – кредиторов, имею-
щих первоначальное право требования 
по ипотечным кредитам, это ипотечные 
агенты, которые осуществляют эмис-
сию ценных бумаг под залог требова-
ний по ипотечным кредитам и рефинан-
сирующие организации, которые могут 
предоставить финансирование банку 
под ипотечные ценные бумаги. Либо та-
кое финансирование может быть полу-
чено от инвесторов на рынке, которые 
эти ценные бумаги покупают [3].

Помимо этого, участниками вторич-
ного рынка ипотечного кредитования 
выступают Банк России и Министер-
ство финансов Российской Федерации 
как регулирующие государственные 
органы. Значимость государственных 
органов состоит в том, что они разра-
батывают концепцию развития систе-
мы ипотечного жилищного кредито-
вания в целом, формируют норматив-
но-правовое поле для эффективного 
функционирования данной системы, 
а также имеют непосредственное уча-
стие в создании механизма социальной 
защиты заемщиков.

Банки в соответствии с законода-
тельством Российской Федерации [4], 
это организации, которые имеют под-

тверждаемое лицензией Банка России  
на осуществление трех основных групп 
операций, относимых к банковским: 
расчетных, депозитных и кредитных. 
К последней группе операций относит-
ся и ипотечное кредитование физиче-
ских лиц. 

Ипотечное кредитование  – значи-
мое направление деятельности банков 
в России, что подтверждается высо-
ким удельным весом тех банков, кото-
рые таким кредитованием занимаются 
(рис. 2).

Общее снижение количества банков, 
предоставляющих ипотечные кредиты, 
а если быть точнее, то в 2 раза по срав-
нению с 2017 г. связано с сокращени-
ем общего количества банков в России 
в результате так называемой «полити-
ки оздоровления» банковского сектора, 
проводимой Банком России с 2013 г. 

Суть этой политики в выведении 
с рынка кредитных организаций, кото-
рые либо замечены в проведении неза-
конных операций, либо являются по-
тенциально финансово неустойчивыми 
по оценкам Банка России. Тем не менее 
удельный вес банков, имеющих в сво-
ем портфеле ипотечные жилищные кре-
диты гражданам, является достаточно 
высоким, он варьируется в основном 
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в диапазоне около 70% от общего коли-
чества банков в России.

При этом, основной объем задол-
женности по ипотечным кредитам при-
ходится на системно-значимые, круп-
нейшие по размерам активов и капита-
ла банки, в основном контролируемые 
государством (табл. 1).

Таблица 1 показывает, что на пять 
ведущих в рэнкинге банков, а они 
возглавляют этот рэнкинг постоянно 
на протяжении последних лет, прихо-
дится более 80% совокупного портфеля 
ипотечных жилищных кредитов в Рос-
сийской Федерации, более 50% – только 
на один Сбербанк.

Помимо количества занятых ипотеч-
ным кредитованием банков, значимость 
этого направления кредитной деятель-
ности банков определяется долей ипо-
течных кредитов в активах банковского 
сектора. 

За счет кредита вообще в России 
формируется основной объем активов 
банковского сектора (рис. 3). Как пока-
зывает рисунок 3, за счет кредитов без 
учета межбанковских, то есть кредитов, 
предоставляемых банками предприяти-
ям и населению, формировалось около 
60% активов банковского сектора в по-
следние 5 лет. С учетом межбанковских 
кредитов, доля кредитов в активах ва-
рьировалась в пределах 69–70%.

В структуре кредитного портфеля 
банковского сектора, как это демонстри-
руют данные рисунка 4, без включения 
межбанковских кредитов, основной 
удельный вес – 66–71%, имеют кредиты 
предприятиям. На долю кредитов фи-
зическим лицам, то есть потребитель-
ских и ипотечных, вместе приходилось 
25–30% объема портфеля, на ипотечные 
кредиты – 10–15%. При этом на рисун-
ке видно также, что удельный вес ипо-
течных кредитов в портфеле с 2017 г. 
постоянно увеличивался, данный рост 
составил порядка 60%. 

Банки – это одна из трех основных 
групп участников первичного рынка 
ипотечного жилищного кредитования 
в России. Вторая группа  – это заем-
щики-физические лица. Каждый банк, 
предоставляющий ипотечные кредиты 
имеет свою целевую группу заемщиков, 
однако на периодической основе публи-
куются также усредненные портреты 

ипотечных заемщиков со среднерыноч-
ными характеристиками. Как правило 
такая информация предоставляется 
российскими бюро кредитных историй, 
например, Объединенным кредитным 
бюро или Национальным бюро кредит-
ных историй – через публикацию тема-
тических пресс-релизов или ДОМ РФ 
со ссылкой на ВЦИОМ [8; 9]. 

Исходя из такого рода информации, 
усредненный заемщик по ипотечному 
жилищному кредиту в России это чаще 
всего мужчина, женщины на себя ипоте-
ку оформляют, но реже мужчин, и удов-
летворяющий следующим критериям:

− имеющий возраст от 30 до 40 лет, 
в 2021 г. на мужчин такого возраста при-
ходилось 45% от количества всех вы-
данных ипотечных кредитов, еще 24% 
на мужчин в возрасте 40–50 лет и 20% 
в возрасте до 30 лет;

− имеющий семью – ипотека в Рос-
сии, в основном, это механизм улуч-
шения жилищных условий, в мень-
шей степени механизм приобретения 
инвестиционного жилья, а улучшение 
жилищных условий требуется при на-
личии семьи, кроме того, семейному 
человеку проще обслуживать ипотеч-
ный кредит;

− имеющий официальный доход, 
уровень которого, как правило, выше 
среднего – в 2021 г. средняя медианная 
заработная плата в России составляла 
35 тыс. руб., а средний уровень мини-
мального рекомендуемого семейного 
дохода, который позволяет исполь-
зовать ипотечный кредит составлял 
90 тыс. по декабрю 2021 г., этот реко-
мендуемый уровень дохода основыва-
ется на правиле о том, что средний еже-
месячный платеж по ипотеке и средний 
ежемесячный доход домашнего хозяй-
ства, не фактического заемщика, долж-
ны соотноситься как 1/3;

− имеющий некоторые собствен-
ный средства, позволяющие внести 
от 15 до 20% так называемого «перво-
начального взноса» от суммы ипотеч-
ного кредита – по состоянию на конец 
2021 – начало 2022 гг. средний размер 
ипотечного кредита составлял в России 
3,9–4 млн руб., соответственно в сред-
нем для получения ипотечного кредита 
необходимо было иметь 600–800 тыс. 
собственных средств;
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− имеющий профессию, сферу де-
ятельности, не входящую в число не-
желательных для банка при оценке 
кредитоспособности заемщика  – не-
желательными, в частности, являются 
профессии, связанные с высокой сте-
пенью профессионального риска, про-
фессии, не предполагающие высокой 
квалификации, кроме того для банков 
нежелательны сферы деятельности 
со сдельной оплатой труда.

Для заемщиков в рамках программ 
льготной ипотеки, ставки по которой 
субсидируются государством, суще-
ствуют и другие критерии, которые 
зависят от целевой группы заемщиков 
в соответствии с конкретной програм-
мой государства, в рамках которой эти 
ставки субсидируются. Основные го-
сударственные программы субсидиру-
емого ипотечного кредитования рас-
сматриваются в следующем параграфе 
работы, поскольку выступают важным 
фактором динамики ипотечного креди-
тования в России.

Третий участник рынка ипотечного 
жилищного кредитования – Банк Рос-
сии, который косвенным образом ре-
гулирует отношения на рынке. Прежде 
всего, это регулирование осуществля-
ется через внесение изменений в базо-
вые нормативно-правовые документы, 
которые регулируют отношения по по-
воду ипотечного кредитования в Рос-
сийской Федерации. Это, в частности:

− Гражданский кодекс – регулирует 
гражданские правоотношения в сфе-
ре кредитования;

− Федеральный закон «О банках 
и банковской деятельности» – осново-
полагающий закон в сфере деятельно-
сти банков;

− Федеральный закон «Об ипотеке 
(залоге недвижимости)», устанавлива-
ет правоотношения в сфере ипотеки – 
залога недвижимости;

− Федеральный закон «О госу-
дарственной регистрации недвижи-
мости» содержит положения, касаю-
щиеся государственной регистрации 
залога, используемого при ипотеч-
ном кредитовании.

Помимо этого, Банк России, как 
орган банковского надзора, регули-
рует деятельность банков через уста-
новление экономических нормативов: 

ликвидности, достаточности капитала 
и крупных рисков. Эти нормативы ока-
зывают влияние на все банковские опе-
рации, включая кредитные, в том числе 
и операции по ипотечному кредитова-
нию населения. 

К этому можно добавить право Бан-
ка России на установление макорпру-
денциальных ограничений, в частно-
сти – макропруденциальных надбавок 
за риски кредитования, а также иных 
требований, например, ограничения 
на кредитование физических лиц, име-
ющих существенный размер долговой 
нагрузки. 

Все эти регулирующие требования 
регламентируются, с одной стороны, 
Федеральным законом «О Централь-
ном банке Российской Федерации 
(Банке России), с другой  – норма-
тивными документами самого Банка 
России: инструкциями, положения-
ми, указаниями.

Выше перечисленные участники яв-
ляются основными субъектами рынка 
ипотечного жилищного кредитования. 
Помимо них присутствуют и второсте-
пенные, являющиеся инфраструктур-
ными звеньями в системе ИЖК [10]. 
В первой главе работы мы уже выделя-
ли их, напомним – это оценочные ком-
пании, риэлторы, страховые компании, 
органы государственной регистрации 
и др.

В данной части хотелось бы более 
подробно рассмотреть функции некото-
рых из них и схему их взаимодействия.

Вся система ипотечного кредитова-
ния включает два направления: непо-
средственную выдачу ипотечных кре-
дитов хозяйствующим субъектам и на-
селению (активные операции банка); 
продажу закладных по уже выданным 
ипотечным кредитам (ипотечным обя-
зательствам), которые обеспечивают 
дополнительное привлечение ресурсов 
для кредитования.

В обычной схеме ипотечного креди-
тования заемщик обращается в банков-
скую организацию, которая является 
залогодержателем. Далее банк на ос-
нове кредитного договора в виде обя-
зательства заключает договор об ипо-
теке, который предусматривает залог 
в виде закладной, удостоверяющий 
право на имущество [3].
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Инвесторы, в свою очередь, занима-
ются привлечением денежных средств 
и размещением ипотечных ценных бу-
маг, их роль так же обусловлена поддер-
жанием сегмента ипотеки.

Ипотечные агентства, в свою оче-
редь, объединяют права требования 
в закладные пулы (группы для перепро-
дажи) и под их залог выпускают ипо-
течные ценные бумаги, которые затем 
продаются на фондовом рынке. Далее 
на полученные средства агентства по-
купают кредиты у банков. Такая схе-
ма именуется американской моделью 
и присуща двухуровневой (классиче-
ской) модели ипотечного кредитования 
банками, которая принята в РФ за осно-
ву развития ипотечного сегмента. 

Региональная администрация вы-
дает ипотечному агентству гарантии 
по обязательствам регионального опе-
ратора, который в свою очередь по-
сле осуществления рефинансирова-
ния от агентства продает закладные 
по ипотеке через участие первичного 
кредитора. Первичный кредитор имеет 
аналогично значимую роль, поскольку 
от него зависит выдача ипотечного кре-
дита и получение от заемщика жилья 
в виде залога по обязательствам.

Обязательными участниками ипо-
течного кредитования так же являются 
риэлторские компании, осуществля-
ющие сделку купли-продажи с про-
давцами квартир, а также страховые  

и оценочные компании, которые обе-
спечивают безопасность сделки. В их 
функции входит, в качестве обязатель-
ных условий сделки, страхование жизни 
заемщика и оценка реальной стоимости 
приобретаемого и закладываемого иму-
щества соответственно [11].

В последнее время также возросла 
роль таких участников кредитных от-
ношений, как застройщики. 

Согласно статье 2 Федерально-
го Закона от 30.12.2004 г. № 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве 
многоквартирных домов и иных объ-
ектов недвижимости и иных объектов 
недвижимости» застройщик – это юри-
дическое лицо независимо от его орга-
низационно-правовой формы, имеющее 
в собственности или на праве аренды 
земельный участок и привлекающее 
денежные средства участников доле-
вого строительства для строительства 
(создания) на этом земельном участке 
многоквартирных домов и (или) иных 
объектов недвижимости, за исключе-
нием объектов производственного на-
значения, на основании полученного 
разрешения на строительство. Свою 
деятельность они осуществляют в рам-
ках проектного финансирования с ис-
пользованием счетов эскроу [12]. 

Схема перехода на счета эскроу име-
ет участников в лице дольщика, банка 
и застройщика, ее алгоритм представ-
лен на рисунке 5.

Рис. 5. Схема работы эскроу счета

Примечание: источник [13].

https://www.realtymag.ru/pravo/federalny-zakon-rf-214fz-ot-3012004-g-ob-uchastii-v-dolevom-stroitelstve-mnogokvartirnyh-domov-i-inyh-obektov-nedvizhimosti-i-o
https://www.realtymag.ru/termini-nedvizhimosti-zhkh/opredelenija-z/zemelny-uchastok/
https://www.realtymag.ru/termini-nedvizhimosti-zhkh/opredelenija-m/mnogokvartirny-dom/
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Исходя из схемы, денежные средства 
граждан – участников долевого строи-
тельства депонируются на счетах эскроу 
в банках до завершения строительства 
и становятся доступны застройщику 
только после ввода объекта недвижи-
мости в эксплуатацию. Финансиро-
вание строительства осуществляется 
за счет предоставленного банком кре-
дита или собственных средств застрой-
щика. Сделки с участием эскроу счетов 
увеличивается ежегодно. С начала вве-
дения механизм расчетов через счета 
эскроу на 01.04.2022 г. объем денеж-
ных средств, размещенных участника-
ми долевого строительства, превысил 
3,7 трлн рублей, а количество счетов со-
ставило более 734 тыс. шт.

Высокая защищенность средств 
граждан  – фактор повышения спроса 
на жилье на первичном рынке, кото-
рое строится по такой модели. При этом 
застройщики обеспечиваются стабиль-
ным источником финансирования проек-
та строительства в виде банковского кре-
дита и не зависят от поступления средств 
участников долевого строительства.

На данный момент на рынке наблю-
дается снижение общего количества за-
стройщиков на 20% и вместе с тем сни-
жение масштабов строительства на 12% 
[14]. Отрицательная динамика связана 
с кризисными тенденциями в экономике. 
Фактор уменьшения числа девелоперов 

влияет на изменение цен на недвижи-
мость, а именно их увеличение, а с точки 
зрения ипотечного кредитования это по-
влечет за собой снижение спроса на дан-
ный вид кредитования, его удорожания 
и, следовательно, риск увеличения про-
сроченной задолженности по ипотечным 
кредитам [15].

Выводы
Таким образом, стоит отметить, что 

рынок ипотечного жилищного креди-
тования представляет систему взаимос-
вязанных участников, при этом каждый 
из участников выполняет свою опреде-
ленную функцию. Задача участников 
рынка ипотечного жилищного кредито-
вания состоит в том, чтобы эффективно 
взаимодействовать на рынке с целью 
расширения возможностей, предостав-
ляемых населению для улучшения их 
жилищных условий, а, следовательно, 
и развитию рынка ИЖК в России.

Все указанное подтверждает необхо-
димость формирования надежной осно-
вы ипотечного жилищного кредитования 
на институциональном уровне с целью 
сохранения финансовой стабильности, 
которое достигается путем развития со-
временных институтов ипотечного жи-
лищного кредитования, механизмов вза-
имодействия участников данных кредит-
ных отношений, а также через восста-
новление роста российской экономики.
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