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Статья посвящена аспекту развития ипотечного кредитования в настоящее время. Проведен 
обзор теоретической части ипотечного кредитования, что указывает на глубокую проработанность 
поднятой проблемы многими экономистами. Целью написания статьи является выявление 
изменений, происходящих в настоящее время с ипотечным кредитованием в РФ. Выявленные 
изменения подтверждены официальными данными Центрального банка РФ. В статье указано, чтобы 
повысить доступность населения к ипотечному финансированию и способствовать развитию рынка 
жилья, следует сделать акцент на снижении процентных ставок, обеспечении доступности жилья 
и упрощении процесса финансирования.
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The article is devoted to the aspect of the development of mortgage lending at present. A review of the 
theoretical part of mortgage lending has been carried out, which indicates that the problem raised has been 
thoroughly studied by many economists. The purpose of writing this article is to identify changes currently 
occurring in mortgage lending in the Russian Federation. The identified changes are confirmed by official data 
from the Central Bank of the Russian Federation. The article states that in order to increase the population’s 
access to mortgage financing and promote the development of the housing market, emphasis should be 
placed on lowering interest rates, ensuring housing affordability and simplifying the financing process.

Сегодня заметно возрос интерес 
к развитию ипотечного кредитования 
и выявлению новых подходов к эффек-
тивному использованию этой системы 
в целях социальной политики. Тенден-
ция к модернизации рынка кредитова-
ния обусловлена высоким спросом на-
селения на покупку собственного жилья, 
независимо от экономической ситуа-
ции в стране. В связи с этим ипотечное 
кредитование сегодня имеет огромное 
значение и волнует население в пер-
вую очередь.

Материалы и методы исследования
Методологической основой напи-

сания научной статьи выступает теоре-
тические аспекты экономической со-
ставляющей ипотечного кредитования, 
методы диалектики, экономико-стати-
стические приемы обработки фактиче-
ского материала.

Результаты и их обсуждение
Ипотека – это долгосрочный кредит, 

выдаваемый банками на покупку не-
движимости. Для многих ипотека стала 
единственным способом улучшить свои 
жилищные условия, так как она позволя-
ет приобрести квартиру или другое жи-
лье, имея только первоначальный взнос. 
Как правило, первоначальный взнос со-
ставляет от 10 до 30% от стоимости не-
движимости, при этом сейчас существу-
ют акционные программы с минималь-
ным процентом, и программы с нулевым 
первоначальным взносом.

Ипотечное кредитование строится 
на следующих принципах: 

1. Принцип возвратности заключает-
ся в том, что заемщик должен полностью 
погасить сумму кредита, включая начис-
ленные проценты, в оговоренный срок, ис-
пользуя залог. Данный принцип регламен-
тируется в пункте 1 статьи 819 ГК РФ [1]. 
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2. Принцип платности означает, что 
заемщик должен выплатить вознаграж-
дение за пользование денежными сред-
ствами, которое выражается в процент-
ной ставке по кредиту или процентной 
ставке, определяющей доступность кре-
дитных ресурсов. Согласно законода-
тельству Российской Федерации, дого-
воры считаются возмездными, если иное 
не предусмотрено законом или иными 
правовыми актами. Кредитные соглаше-
ния всегда являются возмездными, так 
как банки являются коммерческими ор-
ганизациями, которые стремятся к полу-
чению прибыли от своей деятельности, 
включая предоставление кредитов. Со-
гласно Федеральному закону «О банках 
и банковской деятельности», процентная 
ставка по кредитам должна быть указана 
в договоре [2]. 

3. Принцип залогового обеспечения. 
Заемщик предоставляет недвижимость 
в залог кредитору до полного погашения 
задолженности [3].

4. Принцип срочности, неотложности. 
Ипотечное кредитование предоставля-
ется на определенный период, который 
определяется условиями соглашения 
и финансовым положением заемщика. 
Срок кредитования может быть длитель-
ным, в некоторых случаях составляя не-
сколько десятилетий.

Ипотечные кредиты классифициру-
ются по: 

– объекту недвижимого имущества 
(жилое, земельные участки, дачи, зада-
ния, предприятия, сооружения, объекты 
незавершенного строительства, водные 
и морские суда); 

– цели получения кредита (покупка 
готового или строящегося жилья в много-
квартирных либо отдельно стоящих до-
мах, приобретения недвижимости сезон-
ного прибывания (дачи, садовые домики/
участки); 

– виду кредитора (банковские и не-
банковские организации); 

– виду получателя кредита(заемщика) 
(сотрудники банковской системы, сотруд-
ники компаний партнеров банковской ор-
ганизации, сотрудники агентств недви-
жимости и строительных компаний, ра-
ботники государственных органов, бюд-
жетных организаций и смежных сфер, 
военнослужащие и IT-специалисты, фи-
зические лица, юридические лица);

– способу погашения долга (постоян-
ные (ежемесячные) платежи, переменные 
выплаты, единовременное погашение, 
траншевые платежи, шаровые платежи); 

– виду ставки (фиксированная, пере-
менная)  – возможности погашения до-
срочно (без возможности погашения 
досрочно, с возможностью погашения 
досрочно, с возможностью погаше-
ния досрочно с применением штраф-
ных санкций).

Ставка по ипотечному кредитованию 
выступает основным регулятором рынка 
недвижимости государством. Оно может 
как понизить ставку и предоставить льгот-
ные условия по специальным програм-
мам для некоторых категорий граждан, 
так и увеличить ее, чем снизит привлека-
тельность ипотечного кредитования для 
заемщиков. Поэтому государству важно 
создать привлекательные условия ипотеч-
ного кредитования для его главного полу-
чателя – населения. Сейчас ключевая став-
ка Банка России составляет 16%, а ставки 
коммерческих банков чаще всего стартуют 
от 17,5%. Зачастую такая ставка является 
мощным маркетинговым ходом, который 
способствует росту числа заявок от граж-
дан на получение ипотечного кредита. 

В последней половине 2023 года 
в России было замечено в целом сниже-
ние объема выдачи всех потребительских 
кредитов, причиной чего стали высокие 
процентные ставки и низкие доходы на-
селения. Только за сентябрь 2023 года 
банки выдали 2,95 миллиона кредитов на-
личными на общую сумму 579,2 милли-
арда рублей, при этом отклонили 63% зая-
вок. В первой половине октября 2023 года 
более 80% заявок были отклонены. 

Согласно представленной диаграмме 
в январе 2024 года наблюдается значи-
тельный спад количества выданных кре-
дитов. Хотя данный спад всегда характе-
рен началу нового года (рис. 1).

Глава Сбербанка Герман Греф под-
твердил замедление темпов кредито-
вания, связывая это с мерами контроля 
со стороны Центрального банка, на-
правленными на обеспечение стабиль-
ности финансового сектора. Объем за-
долженности продолжает увеличивать-
ся. Объем просроченной задолженности 
также продолжает увеличиваться, так 
на рынке новостроек на 4,6%, вторичном 
рынке – 2% [4].
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Рис. 1. Количество выданных ипотечных кредитов, тыс. шт.

С 1 октября 2023 года Банк России 
ввел ограничения на кредитование за-
емщиков с высокой долговой нагрузкой, 
что означает, что банки смогут выдавать 
кредиты только на 30% своего портфеля 
тем, кто тратит большую часть дохода 
на обслуживание долга. Данный фактор 
улучшит качество кредитных портфе-
лей и способствует устойчивости бан-
ковской системы. Однако недостаточ-
но ясно, какая часть заявок на кредиты 
представляет повышенный риск. Уже-
сточение условий для банков является 
шагом к решению многих проблем, хотя 
это также может привести к увеличению 
числа людей, нуждающихся в деньгах, 
но не имеющих возможности получить 
кредит от банка.

Стоит отметить, что Россия входит 
в Топ-9 государств по величине про-
центной ставки ипотечного кредитова-
ния. Основные потребители ипотечного 
кредитования (большая масса населе-
ния) решили подождать более низких 
процентных ставок для приобретения 
недвижимости, из-за чего пропустили 
период выгодных цен на жилье. К слову 
сказать, ставка так и не «обрушилась», 
как это прогнозировали.

В 2024 году выгодные кредитные ус-
ловия будут доступны лишь заемщикам 
с безупречной кредитной историей, ко-
торые заключат выгодные договоры без 
необходимости предоставления залога. 
Остальные заемщики будут подвергать-
ся более тщательному анализу, учиты-
вая их трудовой стаж, доход, семейное 
положение, а также оценивая различ-
ные риски. Вероятно, выдача кредитов 
молодым и безработным пенсионерам 
будет сокращена. Получение кредита 
в 2024 году станет практически невоз-
можным для лиц с неблагоприятной кре-
дитной историей, особенно если у них 
были просрочки более 60—90 дней. Со-
временные технологии позволяют ав-
томатизировать анализ платежеспособ-
ности заемщика на основе предостав-
ленной информации, ускоряя процесс 
выдачи кредита и снижая риски ошибок.

С марта 2024 года будет происходить 
очередное падение объема выданных ипо-
течных кредитов. Ситуация связана с тем, 
что процентная ставка будет зависеть 
от размера первоначального взноса и нали-
чия других кредитов у заемщика. Главная 
цель принятия такого решения – сократить 
объем просроченных задолженностей. 
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Таблица 1
Значения надбавок к коэффициентам риска в отношении ипотечных кредитов 

с  1.03.2024 (договор долевого строительства)

Первоначаль-
ный взнос

Интервал показателя долговой нагрузки (ПДН),%

Нет ПДН 0–30 30–40 40–50 50–60 60–70 70–80 Свыше 80, 
ПДН не рассчитан

От 0 до 10 9 9 9 9 9 9 9 9
От 10 до 15 3 2,5 2,5 2,5 3 4 5 9
От 15 до 20 1,5 1 1 1 1,5 2 3 8
От 20 до 30 1 0,5 0,5 0,5 1 1,5 2 7
От 30 до 50 н/п н/п н/п н/п н/п н/п 1 6
От 50 до 100 н/п н/п н/п н/п н/п н/п 0,5 5

Таблица 2
Значения надбавок к коэффициентам риска в отношении ипотечных кредитов 

с  1.03.2024 (вторичный рынок)

Надбавка
Интервал показателя долговой нагрузки (ПДН),%

Нет ПДН 0–30 30–40 40–50 50–60 60–70 70–80 Свыше 80

От 0 до 50 н/п н/п н/п н/п н/п н/п 0,25 2

От 50 до 70 н/п н/п н/п н/п н/п н/п 0,5 3

От 70 до 80 0,25 н/п н/п н/п 0,25 0,5 0,75 3,5

От 80 до 85 0,75 0,5 0,5 0,5 0,75 1 1,5 4

От 85до 90 1,75 1,5 1,5 1,5 1,75 2 2,5 5

Более 90 4 7 4 4 4 4 4 7

В настоящее время заемщики 
по ипотечным кредитам предоставляют 
очень маленький первоначальный взнос 
(не превышает двадцать процентов), что 
тоже негативно влияет на устойчивость 
рынка жилищного кредитования. С ок-
тября 2023 года коммерческие банки 
еще увеличивали ставку для клиентов, 
у которых был низкий первоначальный 
взнос, а именно с 15 до 20 процентных 
пунктов [5]. Данное увеличение проис-
ходит из-за применения коэффициента 
надбавки, который является дополни-
тельным процентом, а значит дополни-
тельной нагрузкой для непосредствен-
ного заёмщика. По статистическим 
данным Центрального банка, уже почти 
в три раза сократились кредиты с ма-
ленькими первоначальными взносами. 
Хотя стоит заметить, что всегда ком-
мерческие банки предоставляли града-
цию по ставкам в зависимости от сум-
мы кредита.

Согласно сайту Центрального банка 
РФ, имеются следующие значения над-
бавок к коэффициентам риска (табл. 1). 

Как видно из таблицы 1, чем боль-
ше первоначальный взнос, то тем боль-
ше снижается надбавка на процентную 
ставку. Таким образом, первоначальный 
взнос играет огромную роль для ново-
строек, что не скажешь о вторичном 
жилье. При покупке вторичного жилья 
банки уделяют внимание справедливой 
стоимости предмета залога. Стоит отме-
тить, что «надбавки» на вторичном рын-
ке значительно мягче (табл. 2).

Конечно все приведенные ново-
введения направлены на снижение ри-
сков ипотечных портфелей коммерче-
ских банков.

Проблемы, связанные с ипотечными 
кредитами, возникли с самого начала ее 
появления на рынке банковских услуг. 
Согласно проведенным многочислен-
ным исследованиям экономистов про-
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блемы ипотечного кредитования кроют-
ся в следующем:

1. Ипотечное кредитование предпо-
лагает долгосрочные отношения между 
заёмщиком и кредитором (банком). Од-
ним из основных условий успешного 
выполнения обязательств является до-
стижение внешней и внутренней эконо-
мической стабильности, что представ-
ляет собой сложную задачу. В условиях 
отсутствия устойчивости и частых ко-
лебаний во время кризиса рынок креди-
тования сталкивается с рядом проблем 
подобного рода.

2. Ипотечное кредитование остает-
ся выгодным только при стабильности 
экономической и политической ситуа-
ции, которая сохраняется на протяжении 
длительного времени. В России достичь 
такой стабильности затруднительно 
из-за колебаний мировых цен на сырье. 
Финансовые учреждения рассматривают 
ипотечное кредитование как рискован-
ное вложение из-за нестабильности, что 
приводит к резкому росту процентных 
ставок. Неопределенность усиливает-
ся тем, что законодательная база может 
быть изменена в любой момент.

3. Российские банки устанавливают 
высокие процентные ставки по ипотеч-
ным кредитам, при этом доходы населе-
ния увеличиваются не так быстро, что 
делает доступ к ипотечному кредитова-
нию возможным только для лиц с высо-
ким уровнем дохода. Высокие процент-
ные ставки по кредитам частично обу-
словлены включением риска невозвра-
та средств в структуру процентов. Что 
помогает банкам сократить свои потери 
от невозврата кредитов.

4. Критерии выдачи кредитов. Фи-
нансовые учреждения отдают предпо-
чтение краткосрочным займам, кото-
рые быстро погашаются. Инвестиции 
в ипотеку могут оставаться неактивны-
ми на протяжении многих лет, что по-
вышает вероятность изменения эконо-
мической обстановки на национальном 
и мировом уровне за это время. За та-
кой длительный период времени наци-
ональные и глобальные условия могут 
измениться в прямо противоположную 
сторону. В некоторых случаях высокий 
риск компенсируется государственными 
кредитами. Однако бюджетных средств 
часто не хватает. Альтернативой являет-

ся использование инструментов фондо-
вого рынка, которые в настоящее время 
недостаточно развиты.

5. Монополия. Существование мо-
нополий влияет на жилищный рынок 
отрицательно. Большие объемы де-
нежных средств, находящиеся в обра-
щении, не способствуют прозрачности 
рынка недвижимости. Рынок жилищ-
ного строительства остается домини-
рованным несколькими ведущими за-
стройщиками, что снижает уровень 
конкуренции. Это приводит к высоким 
ценам на жилье и усложняет доступ 
к ипотечным кредитам для многих рос-
сийских семей [6]. 

6. Миграция. В крупных городах 
из-за иммиграционной политики про-
блема доступности жилья стоит особен-
но остро. Увеличенный спрос приводит 
к увеличению цен на недвижимость.

7. Недостаточная финансовая грамот-
ность заемщиков относительно получе-
ния и погашения кредита. Несоблюде-
ние условий кредитного договора может 
негативно отразиться на банковской дея-
тельности. Для решения этой проблемы 
необходимо увеличивать финансовую 
грамотность населения в сфере креди-
тования, что способствует своевремен-
ному погашению кредитов, сокращению 
мошенничества и так далее.

8. Не полностью раскрытие инфор-
мации по программе кредита коммерче-
скими банками заемщикам. Коммерче-
ские банки зачастую готовы идти на лю-
бые условия, но только чтобы привлечь 
клиентов. В результате чего у заемщика 
образуются дополнительные расходы. 
Для сокращения таких ситуаций следует 
тщательно изучать условия кредитного 
договора и предпочитать крупные и на-
дежные банки.

9. Первоначальный взнос представ-
ляет собой такой же кредит, но взятым 
в другом банке. Данная схема имеет ме-
сто, когда заемщики не имеют собствен-
ных денежных средств даже на первона-
чальный взнос. 

Выводы
Несмотря на перечисленные про-

блемы система ипотечного кредитова-
ния позволяет:

– повысить спрос и доступность при-
обретения недвижимого имущества; 
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– расширить объемы строительства 
и рынка недвижимости; 

– увеличить количество собственно-
го жилья в экономическом обращении; 

– привлечь в сектор строительства 
и недвижимости дополнительные инве-
стиции и накопления граждан; 

– поддержать развитие строительства;
– развивать экономику страны в дан-

ном секторе.
Ипотечное кредитование в России мо-

жет иметь очень благоприятный вектор 
развития, даже несмотря на пошатнув-
шие ее события последние годы, а при 
правильной поддержке государством ипо-
течная система в перспективе может вый-
ти совсем на другой уровень. Основными 
кредиторами в сфере ипотеки являются 
Сбер, ВТБ, АльфаБанк, ГазпромБанк 

и Дом.рф. Только Сбербанк предлагает 
около десяти программ по ипотечному 
кредитованию, около шестнадцати при-
ходится на остальные банки. 

Рассматривая вопрос прогресса раз-
вития в сфере ипотечного кредитова-
ния, становится ясно, что это сложный 
процесс, который требует комплексного 
подхода со стороны государства, бан-
ков и других заинтересованных сторон. 
Для того, чтобы повысить доступность 
населения к ипотечному финансирова-
нию и способствовать развитию рынка 
жилья, следует сделать акцент на сни-
жении процентных ставок, обеспечении 
доступности жилья и упрощении про-
цесса финансирования. Развитие новых 
форм ипотечного кредитования, таких 
как кредитные карты с дополнительны-

ми бонусами и льготными периодами, может стимулировать спрос на кредитные 
услуги и улучшить доступ к финансовым ресурсам для населения.
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