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Ïðîâåäåíà îöåíêà ìàñøòàáà ïðîáëåìû âàëþòíîé èïîòåêè íà îñíîâå ñèñòåìû ïîêàçàòåëåé ðûíêà
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ, âêëþ÷àþùåé â ñåáÿ îáúåì âûäà÷è âàëþòíûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ â
íàòóðàëüíîì è ñòîèìîñòíîì âûðàæåíèè, ñðåäíåâçâåøåííûå ïðîöåíòíûå ñòàâêè, âåëè÷èíó
çàäîëæåííîñòè, à òàêæå äèíàìèêó è ñòðóêòóðó äîñðî÷íî ïîãàøåííûõ âàëþòíûõ êðåäèòîâ.

Ñîáûòèÿ 2014 ã. íàíåñëè ñèëüíûé óäàð
ïî ðîññèéñêîé ýêîíîìèêå. Ââåäåíèå ñàíêöèé,
ïàäåíèå öåí íà íåôòü ïðèâåëè ê îáâàëó êóð-
ñà íàöèîíàëüíîé âàëþòû è ê ñíèæåíèþ åå
ïîêóïàòåëüíîé ñïîñîáíîñòè. Â íàèõóäøåì
ïîëîæåíèè îêàçàëèñü âëàäåëüöû âàëþòíîé
èïîòåêè, çàäîëæåííîñòü êîòîðûõ âîçðîñëà
êðàòíî èçìåíåíèþ âàëþòíîãî êóðñà, ïðè÷åì
ñòîèìîñòü çàëîãîâîãî æèëüÿ, îöåíåííîãî â
ðóáëÿõ, óæå íå ïîêðûâàåò âîçðîñøèõ îáÿçà-
òåëüñòâ. Ïî äàííûì ÀÈÆÊ, äîëÿ âàëþòíûõ
çàåìùèêîâ íà êîíåö 2014 ã. ñîñòàâëÿåò âñå-
ãî îêîëî 0,48%1 , íî äàëåêî íå êàæäûé ñìî-
æåò ïîãàñèòü âîçðîñøèé â íåñêîëüêî ðàç
èïîòå÷íûé êðåäèò áåç îïðåäåëåííîé ãîñóäàð-
ñòâåííîé ïîääåðæêè. Ïîýòîìó àêòóàëüíîé
çàäà÷åé íà òåêóùèé ìîìåíò ÿâëÿåòñÿ îöåíêà
ìàñøòàáà ïðîáëåìû âàëþòíîé èïîòåêè. Ðå-
øåíèå óêàçàííîé çàäà÷è ìîæíî îñóùåñòâèòü
íà îñíîâå ñèñòåìû ïîêàçàòåëåé ðûíêà èïî-
òå÷íûõ êðåäèòîâ2. Äàííàÿ ñèñòåìà ïîêàçàòå-
ëåé âêëþ÷àåò â ñåáÿ îáúåì âûäà÷è âàëþò-
íûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ â íàòóðàëüíîì è
ñòîèìîñòíîì âûðàæåíèè, ñðåäíåâçâåøåííûå
ïðîöåíòíûå ñòàâêè, âåëè÷èíó çàäîëæåííîñ-
òè, â òîì ÷èñëå ïðîñðî÷åííîé, à òàêæå äèíà-
ìèêó è ñòðóêòóðó äîñðî÷íî ïîãàøåííûõ âà-
ëþòíûõ êðåäèòîâ. Ðåçóëüòàòû àíàëèçà ïîìî-
ãóò ñôîðìèðîâàòü ÷åòêîå ïðåäñòàâëåíèå î
ðàçâèòèè ðûíêà âàëþòíîé èïîòåêè, ÷òî, â
ñâîþ î÷åðåäü, ïîçâîëèò âûÿâèòü âîçìîæíûå
ïóòè ðåøåíèÿ õàðàêòåðíûõ äëÿ íåãî ïðîáëåì.

Îñíîâíîé ïèê âûäà÷è èïîòå÷íûõ êðåäè-
òîâ â èíîñòðàííîé âàëþòå îòìå÷àëñÿ â 2006-
2008 ãã., äîñòèãíóâ ïî èòîãàì 2007 ã. èñòî-
ðè÷åñêîãî ìàêñèìóìà - 118,344 ìëðä ðóá.3,

ò.å. îêîëî 27% îáúåìà ðóáëåâûõ èïîòå÷íûõ
êðåäèòîâ4. Ìàêñèìàëüíàÿ âåëè÷èíà ñîîòíîøå-
íèÿ âàëþòíîãî è ðóáëåâîãî îáúåìîâ âûäà÷è
èïîòåêè áûëà çàôèêñèðîâàíà â 2006 ã., êîã-
äà íà êàæäûé ðóáëü èïîòå÷íîãî îáúåìà â íà-
öèîíàëüíîé âàëþòå ïðèõîäèëîñü 0,47 ðóá. âà-
ëþòíîé èïîòåêè. Òàêîé õàðàêòåð ðàçâèòèÿ
ïîêàçàòåëÿ â ïåðâóþ î÷åðåäü îáúÿñíÿåòñÿ óê-
ðåïëåíèåì ðóáëÿ â 2005-2008 ãã., ÷òî íà ôîíå
áîëåå íèçêèõ ïðîöåíòíûõ ñòàâîê ïî èïîòå÷-
íûì êðåäèòàì â èíîñòðàííîé âàëþòå, ïðèâëåê-
ëî áîëüøîå ÷èñëî çàåìùèêîâ, æåëàþùèõ ñý-
êîíîìèòü íà ðàçíèöå ñòàâîê è âàëþòíûõ êóð-
ñîâ (ðèñ. 1). Êðèçèñ 2008 ã. ïîêàçàë, íàñêîëü-
êî ðèñêîâàííûì ìîæåò áûòü òàêîå âëîæåíèå.
Ñðåäíåãîäîâîé êóðñ ðóáëÿ ê äîëëàðó ÑØÀ â
2009 ã. ïî ñðàâíåíèþ ñ 2008 ã. óâåëè÷èëñÿ ñ
24,86 äî 31,83 ðóá.5, ÷òî ïðèâåëî ê äåñÿòè-
êðàòíîìó ñíèæåíèþ ãîäîâîãî îáúåìà âûäà÷è
âàëþòíîé èïîòåêè îòíîñèòåëüíî ïðåäûäóùå-
ãî ãîäà. Íà ïðîòÿæåíèè 2009 - 2014 ãã. âåëè-
÷èíà ñïðîñà íà èïîòåêó â èíîñòðàííîé âàëþòå
íå ïðåâûøàëà 20 ìëðä ðóá. â ãîä, õîòÿ â îò-
äåëüíûå ïåðèîäû, íàïðèìåð â 2009-2011 ãã.,
ïî ìåðå óäîðîæàíèÿ ðóáëÿ ê äîëëàðó îíà
âîçðàñòàëà. Òàê, â 2011 ã. çíà÷åíèå ðàññìàò-
ðèâàåìîãî ïîêàçàòåëÿ áîëåå ÷åì â 2 ðàçà ïðå-
âûñèëî óðîâåíü 2009 ã.

Àíàëèç ñðåäíèõ ïîêàçàòåëåé äèíàìèêè íà
âðåìåííîì ó÷àñòêå ñ 2009 ïî 2014 ã. âûÿâèë,
÷òî ñðåäíåãîäîâîé òåìï ïðèðîñòà îáúåìà âû-
äà÷è âàëþòíîé èïîòåêè ñîñòàâèë âñåãî 2,6%,
èëè â ñðåäíåì 260 ìëí ðóá. â ãîä. Àíàëîãè÷-
íûé ïîêàçàòåëü ïî ðóáëåâûì èïîòå÷íûì êðåäè-
òàì çà òîò æå ïåðèîä îêàçàëñÿ áîëåå âû-
ñîêèì - 65,06%, èëè â ñðåäíåì 321,7 ìëðä
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ðóá. â ãîä. Òàêèì îáðàçîì, íåñòàáèëüíîñòü
âàëþòíîãî êóðñà â ïåðèîä ôèíàíñîâîãî êðè-
çèñà 2008 ã. ïðèâåëà ê òîìó, ÷òî èïîòå÷íûå
çàåìùèêè 2009-2014 ãã., ïðåäïî÷ëè áîëåå
äîðîãóþ, íî çíà÷èòåëüíî ìåíåå ðèñêîâàííóþ
ðóáëåâóþ èïîòåêó.

íûì êðåäèòîì â ðóáëÿõ ìîæíî íà îñíîâå
èíôîðìàöèè î ñðåäíåâçâåøåííûõ ïðîöåíò-
íûõ ñòàâêàõ ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì (ðèñ. 2).
Òàê, â 2006 ã. ñðåäíåâçâåøåííàÿ ïðîöåíòíàÿ
ñòàâêà â íàöèîíàëüíîé âàëþòå íà 2,75 ï. ï.
ïðåâûøàëà ñòàâêó ïî âàëþòíîé èïîòåêå, à â
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2005 Курс рубля к доллару среднегодовой
Ðèñ. 1. Äèíàìèêà îáúåìà âûäà÷è â ÐÔ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ â èíîñòðàííîé âàëþòå

íà ôîíå êîëåáàíèé êóðñà ðóáëÿ ê äîëëàðó ÑØÀ

Äåâàëüâàöèÿ ðóáëÿ â 2014-2015 ãã. ìîã-
ëà ïîâëå÷ü çà ñîáîé êóäà áîëåå ñåðüåçíûå
ïîñëåäñòâèÿ, åñëè áû äîëÿ âàëþòíûõ çàåì-
ùèêîâ îêàçàëàñü âûøå.

Îöåíèòü ïðåèìóùåñòâà èïîòå÷íîãî êðå-
äèòà â èíîñòðàííîé âàëþòå ïåðåä àíàëîãè÷-

2013 ã. - íà 3,03 ï.ï., ÷òî, íåñîìíåííî, ÿâëÿ-
ëîñü âåñîìûì àðãóìåíòîì äëÿ çàåìùèêà, ïî-
ñêîëüêó îáùàÿ ñóììà çàäîëæåííîñòè è ñðîê
åå ïîãàøåíèÿ ñóùåñòâåííî ñîêðàùàëàñü. Íà
ðèñ. 2 ìîæíî óâèäåòü, ÷òî ñðåäíåâçâåøåí-
íûé ñðîê êðåäèòîâàíèÿ ïî ðóáëåâîé èïîòåêå
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Средневзвешенный срок валютного ипот ечного кредита, лет
Средневзвешенный срок рублевой ипотеки, лет
Средневзвешенная ставка валютного ипотечного кредита, %
Средневзвешенная ставка рублевой ипотеки, %

Ðèñ. 2. Ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç ñðåäíåâçâåøåííûõ ñòàâîê è ñðîêîâ êðåäèòîâàíèÿ
ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì â ðóáëÿõ è èíîñòðàííîé âàëþòå â ÐÔ
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íà ïðîòÿæåíèè 2006-2014 ãã. áûë âûøå àíà-
ëîãè÷íîãî ïîêàçàòåëÿ ïî èïîòåêå â âàëþòå, à
ñ 2009 ïî 2014 ã. ðàçíèöà ìåæäó ñðîêàìè
êðåäèòîâàíèÿ çíà÷èòåëüíî óâåëè÷èëàñü ïîä
âëèÿíèåì âîçðîñøèõ âàëþòíûõ ðèñêîâ. Åñëè
â 2006 ã. ñðîê âàëþòíîãî èïîòå÷íîãî êðåäè-
òà áûë âñåãî íà ïîëãîäà (â ñðåäíåì) âûøå
ðóáëåâîãî, òî ê 2013 ã. ðàçíèöà ìåæäó íèìè
ñîñòàâèëà â ñðåäíåì 2,59 ãîäà, ÷òî òàêæå
ñâèäåòåëüñòâóåò î ñìåùåíèè ïðåäïî÷òåíèé
îñíîâíîé ìàññû çàåìùèêîâ â ñòîðîíó ðóá-
ëåâîé èïîòåêè.

Ðàçíèöà â ïðîöåíòíûõ ñòàâêàõ, â ñâîþ
î÷åðåäü, îçíà÷àåò, ÷òî ïðè çàêëþ÷åíèè äîãî-
âîðà î âàëþòíîé èïîòåêå ïëàòåæåñïîñîáíûé
çàåìùèê ìîã ïîëó÷èòü áîëüøóþ ñóììó, à äëÿ
çàåìùèêîâ ñ íåäîñòàòî÷íî âûñîêèì óðîâíåì
äîõîäà, ÷åé áàíê íå îäîáðèë èïîòåêó â ðóá-
ëÿõ, âàëþòíàÿ èïîòåêà îêàçàëàñü åäèíñòâåí-
íûì äîñòóïíûì âàðèàíòîì ðåøåíèÿ æèëèù-
íîãî âîïðîñà.

Äàííûé ôàêò ìîæíî íàãëÿäíî ïðîäåìîí-
ñòðèðîâàòü, ðàññ÷èòàâ ñðåäíþþ ñòîèìîñòü
îäíîãî èïîòå÷íîãî êðåäèòà íà îñíîâå äàí-
íûõ î êîëè÷åñòâå äîãîâîðîâ âàëþòíîé èïî-
òåêè è èõ îáúåìà â ñòîèìîñòíîì âûðàæåíèè.
Ðåçóëüòàòû ñðàâíåíèÿ ïðåäñòàâëåíû â âèäå
äèàãðàììû (ðèñ. 3).

Â 2008 ã. ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü îäíîãî âà-
ëþòíîãî êðåäèòà ïðåâûøàëà ñòîèìîñòü èïî-
òåêè â ðóáëÿõ íà 3,76 ìëí ðóá. Ïî ìåðå îñ-
ëàáëåíèÿ êóðñà ðóáëÿ âåëè÷èíà ðàçðûâà óâå-
ëè÷èëàñü áîëåå ÷åì â 3 ðàçà è äîñòèãëà

12,7 ìëí ðóá. ×èñëî êðåäèòíûõ äîãîâîðîâ â
îò÷åòíîì ïåðèîäå ñíèçèëîñü áîëåå ÷åì â
23 ðàçà ê óðîâíþ 2008 ã. è â 2,8 ðàçà îòíîñè-
òåëüíî 2011 ã. Ìîæíî óòâåðæäàòü, ÷òî â íà-
ñòîÿùåå âðåìÿ âàëþòíàÿ èïîòåêà âîñòðåáî-
âàíà â óçêîì êðóãå çàåìùèêîâ, èìåþùèõ ñòà-
áèëüíûé äîõîä â èíîñòðàííîé âàëþòå, à ñëå-
äîâàòåëüíî, ñïîñîáíûõ ïîëó÷àòü âûãîäó îò
âàëþòíîé èïîòåêè ïðè ìèíèìàëüíûõ ðèñêàõ.

Îáúåì âûäà÷è âàëþòíûõ èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ íå äàåò ïîëíîé êàðòèíû ñîñòîÿíèÿ ñî-
îòâåòñòâóþùåãî ñåãìåíòà èïîòå÷íîãî ðûíêà,
ïîñêîëüêó íå îòðàæàåò äèíàìèêó ðàíåå ðàç-
ìåùåííûõ êðåäèòîâ. Ó÷èòûâàÿ òîò ôàêò, ÷òî
ñ 2009 ã. âûäà÷à âàëþòíîé èïîòåêè ïðîèçâî-
äèòñÿ â î÷åíü ìàëûõ îáúåìàõ, öåëåñîîáðàç-
íåå èññëåäîâàòü äèíàìèêó ïîêàçàòåëÿ îáúå-
ìà çàäîëæåííîñòè ïî âàëþòíîé èïîòåêå. Íà
1 ÿíâàðÿ 2015 ã. âåëè÷èíà çàäîëæåííîñòè ïî
èïîòå÷íûì êðåäèòàì â èíîñòðàííîé âàëþòå
ñîñòàâèëà 136,4 ìëðä ðóá., èëè îêîëî 4% îò
àíàëîãè÷íîãî ïîêàçàòåëÿ â ðóáëÿõ.

Ñîãëàñíî äàííûì ÖÁ ÐÔ, íà 1 ÿíâàðÿ
2015 ã. çàäîëæåííîñòü ïî âàëþòíîé èïîòåêå
âîçðîñëà íà 24,4 ìëðä ðóá.6, èëè íà 21,8%
îòíîñèòåëüíî àíàëîãè÷íîãî ïîêàçàòåëÿ çà
2014 ã. (ðèñ. 4). Ñ ó÷åòîì äàííûõ íà 1 ôåâ-
ðàëÿ 2015 ã. ìîæíî óòâåðæäàòü, ÷òî òåìï ïðè-
ðîñòà îáúåìà çàäîëæåííîñòè â èíîñòðàííîé
âàëþòå ñîñòàâèë íå ìåíåå 47% (îêîëî
53 ìëðä ðóá.), ÷òî äàæå áîëüøå òåìïà ïðèðî-
ñòà â 33,7% çàäîëæåííîñòè ïî ðóáëåâûì èïî-
òå÷íûì êðåäèòàì. Ó÷èòûâàÿ òîò ôàêò, ÷òî çà
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Число договоров валютной ипотеки
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иностранной валюте 

Ðèñ. 3. Ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ â ðóáëÿõ è íàöèîíàëüíîé âàëþòå,
âûäàííûõ â ÐÔ
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12 ìåñÿöåâ 2014 ã. è ÿíâàðü-ôåâðàëü 2015 ã.
áûëî âûäàíî âàëþòíûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ
íà ñóììó â 11 ìëðä ðóá., ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî
îáåñöåíèâàíèå ðóáëÿ ïðèâåëî ê îáðàçîâàíèþ
äîïîëíèòåëüíîé çàäîëæåííîñòè â ðàçìåðå íå
ìåíåå 42 ìëðä ðóá. (áåç ó÷åòà ïîãàøåíèÿ âà-
ëþòíûõ êðåäèòîâ â 2014 ã.).

÷èòü âåðîÿòíîñòè óêðåïëåíèÿ íàöèîíàëüíîé âà-
ëþòû â áóäóùåì.

Âàæíûìè õàðàêòåðèñòèêàìè ðûíêà âàëþò-
íîé èïîòåêè ÿâëÿþòñÿ îáúåì è ñòðóêòóðà äîñ-
ðî÷íî ïîãàøåííûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ7.

Íåñòàáèëüíîñòü êóðñà ðóáëÿ ïîñëå êðè-
çèñíûõ ñîáûòèé 2008 ã. ïîâëåêëà çà ñîáîé
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Объем задолженности по ипот ечным кредитам в иност ранной валюте
Удельный вес просроченной задолженност и по ипотечным кредитам в рублях

Ðèñ. 4. Äèíàìèêà âåëè÷èíû çàäîëæåííîñòè ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì â èíîñòðàííîé âàëþòå â ÐÔ

Êàê ðàíåå áûëî îòìå÷åíî, çíà÷èòåëüíóþ
äîëþ çàåìùèêîâ âàëþòíîé èïîòåêè 2006-
2008 ãã. ñîñòàâëÿþò ëèöà, èìåþùèå ñðåäíèé
è íèçêèé óðîâåíü äîõîäà, ôèêñèðîâàííîãî â
ðóáëÿõ. Óâåëè÷åíèå îáúåìà çàäîëæåííîñòè íà
ôîíå îáùåãî ðîñòà öåí ïðèâåëî ê íàêîïëå-
íèþ ïðîñðî÷åííûõ ïëàòåæåé ïî âàëþòíîé èïî-
òåêå. Äîëÿ ïðîñðî÷åííîé çàäîëæåííîñòè â
ñóììàðíîé çàäîëæåííîñòè ïî âàëþòíûì èïî-
òå÷íûì êðåäèòàì ñ íà÷àëà 2009 ã. âîçðîñëà ñ
2,7 äî 12,6% â íà÷àëå 2015 ã. è ïðîäîëæàåò
ðàñòè. Äëÿ ñðàâíåíèÿ: óäåëüíûé âåñ ïðîñðî-
÷åííîé çàäîëæåííîñòè â ðóáëÿõ íà íà÷àëî
2015 ã. ñîñòàâèë ìåíåå 1%, è òàêàÿ âåñîìàÿ
ðàçíèöà â çíà÷åíèÿõ ïîêàçàòåëåé ïî ðóáëåâîé
è âàëþòíîé èïîòåêàì ëèøíèé ðàç äîêàçûâà-
åò, íàñêîëüêî ñèëüíî ñêàçàëèñü ñîáûòèÿ 2014
ã. íà äàííîì ñåãìåíòå ðûíêà èïîòå÷íûõ êðå-
äèòîâ. Ðåñòðóêòóðèçàöèÿ äîëãà â ðóáëè ïî òå-
êóùåìó êóðñó, êàê ïðåäëàãàþò áàíêè âàëþò-
íûì çàåìùèêàì, íå ìîæåò óëó÷øèòü ïîëîæå-
íèå ïîñëåäíèõ, ïîñêîëüêó â òàêîì ñëó÷àå ôèê-
ñèðóåòñÿ ïðèðîñò çàäîëæåííîñòè è âîçðàñòà-
åò ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà. Íå âñå çàåìùèêè ãîòî-
âû ïîéòè íà òàêîé øàã, âåäü íåëüçÿ èñêëþ-

íå òîëüêî ñîêðàùåíèå îáúåìà çàäîëæåííîñ-
òè ïî âàëþòíîé èïîòåêå, íî è ïðåâûøåíèå
ãîäîâûõ îáúåìîâ äîñðî÷íîãî ïîãàøåíèÿ íàä
îáúåìàìè âíîâü âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðåäè-
òîâ. Â 2008 ã. íà êàæäûé ðóáëü çàäîëæåííî-
ñòè ïðèõîäèëîñü 0,52 ðóá., à â 2014 ã. - óæå
2,57 ðóá. äîñðî÷íî ïîãàøåííûõ èïîòå÷íûõ
êðåäèòîâ â èíîñòðàííîé âàëþòå. Â ñðåäíåì
çà 2009-2014 ãã. çàåìùèêè êàæäûé ãîä äîñ-
ðî÷íî ïîãàøàëè êðåäèòû íà 12,56 ìëðä ðóá.
(1,92 ðàçà) áîëüøå ñîîòâåòñòâóþùåãî îáúåìà
íîâûõ êðåäèòîâ. Ïîêàçàòåëü îáúåìà äîñðî÷-
íîãî ïîãàøåíèÿ â ïðîöåíòàõ ê ñðåäíåãîäîâîé
âåëè÷èíå çàäîëæåííîñòè ïî èïîòåêå â èíîñò-
ðàííîé âàëþòå âîçðîñ ñ 14,5% â 2009 ã. äî
22,4% â 2014 ã. Ñ ó÷åòîì äîñðî÷íî ïîãà-
øåííûõ âàëþòíûõ êðåäèòîâ âåëè÷èíà îáùå-
ãî ïðèðîñòà çàäîëæåííîñòè ïî âàëþòíîé èïî-
òåêå, íå ñâÿçàííîãî ñ âûäà÷åé íîâûõ êðåäè-
òîâ, ñîñòàâëÿåò íà 1 ôåâðàëÿ 2015 ã. ïî ñðàâ-
íåíèþ ñî çíà÷åíèåì ïîêàçàòåëÿ íà íà÷àëî
2014 ã. íå ìåíåå 70 ìëðä ðóá., èëè áîëåå
62%. Ïî äàííûì ÀÈÆÊ, â ðàñ÷åòå íà îäíî-
ãî èç 20 òûñ. âàëþòíûõ çàåìùèêîâ ýòà âåëè-
÷èíà ñîñòàâëÿåò 3,5 ìëí ðóá.



98

Âåñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2015. № 5 (127)

Çà ïåðèîä ñ 2008 ïî 2014 ã. ñòðóêòóðà
îáúåìà äîñðî÷íîãî ïîãàøåíèÿ âàëþòíîé èïî-
òåêè ïðåòåðïåëà îïðåäåëåííûå èçìåíåíèÿ.
Íàèáîëüøèé âåñ â 2014 ã., êàê è â 2008 ã.,
ñîñòàâëÿþò ñîáñòâåííûå ñðåäñòâà çàåìùèêà
(ñì. òàáëèöó) - 80,5%, íà âòîðîì ìåñòå - âíîâü
âûäàííûå èïîòå÷íûå êðåäèòû, ïðè÷åì óäåëü-
íûé âåñ äàííîé êàòåãîðèè â 2008-2009 ãã. íå
ïðåâûøàë 0,04%, à â 2014 ã. îí äîñòèã
10,6%.

Äîëÿ äîñðî÷íî ïîãàøåííûõ êðåäèòîâ çà
ñ÷åò ñðåäñòâ îò ðåàëèçàöèè çàëîæåííîãî

èìóùåñòâà è îòñòóïíûõ çíà÷èòåëüíî íå èç-
ìåíèëàñü, à âîò äîëÿ ïðî÷èõ èñòî÷íèêîâ ñíè-
çèëàñü ñ 20 äî 4,5%. Èñõîäÿ èç âûøåñêà-
çàííîãî ìîæíî ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî çà-
åìùèêè, ïîëó÷èâøèå èïîòåêó â èíîñòðàííîé
âàëþòå, íåîõîòíî èäóò íà ïðîäàæó çàëîæåí-
íîãî æèëüÿ, ïîñêîëüêó ñòîèìîñòü íåäâèæè-
ìîñòè â ðóáëÿõ óæå íå ïîêðûâàåò çíà÷èòåëü-
íî âîçðîñøóþ çàäîëæåííîñòü â âàëþòå. Ïî-
ýòîìó ãëàâíûì èñòî÷íèêîì äîñðî÷íîãî ïîãà-
øåíèÿ âàëþòíîé èïîòåêè ïîñëå ñîáñòâåííûõ
ñðåäñòâ ÿâëÿåòñÿ îôîðìëåíèå íîâîãî äîãî-
âîðà èïîòåêè.

Òàêèì îáðàçîì, ðåçóëüòàòû ïðîâåäåííî-
ãî àíàëèçà êëþ÷åâûõ ïîêàçàòåëåé ðûíêà èïî-
òå÷íûõ êðåäèòîâ â èíîñòðàííîé âàëþòå ïî-
çâîëÿþò ñäåëàòü ñëåäóþùèå âûâîäû.

Îñíîâíóþ äîëþ òåêóùåé çàäîëæåííîñ-
òè ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì â èíîñòðàííîé âà-
ëþòå ñîñòàâëÿþò çàåìùèêè 2006-2008 ãã.,
çàêëþ÷èâøèå äîãîâîðû â óñëîâèÿõ äîðîæà-
þùåé íàöèîíàëüíîé âàëþòû. Ýòè çàåìùèêè
ñîãëàñèëèñü íà áîëåå âûñîêèé óðîâåíü ðèñ-
êà äëÿ ïîëó÷åíèÿ âûãîäû îò ðàçíèöû ïðî-
öåíòíûõ ñòàâîê. Íî íóæíî ó÷åñòü òîò ôàêò,
÷òî ó ìíîãèõ çàåìùèêîâ, à îñîáåííî ó èìåþ-
ùèõ íèçêèé óðîâåíü äîõîäà, íå áûëî èíîé

âîçìîæíîñòè îôîðìèòü èïîòåêó. Íèçêèé óðî-
âåíü ñòàâêè ïðîöåíòà è, ñîîòâåòñòâåííî, ìåíü-
øèé ðàçìåð ïëàòåæà ïîçâîëèëè òàêèì çàåì-
ùèêàì ïîëó÷èòü íåîáõîäèìóþ ñóììó äåíåæ-
íûõ ñðåäñòâ.

Íåñòàáèëüíîñòü íàöèîíàëüíîé âàëþòû
ïîñëå êðèçèñà 2008 ã. äåñòèìóëèðîâàëà ñïðîñ
íà âàëþòíóþ èïîòåêó, â ÷àñòíîñòè îáúåì âû-
äà÷è êðåäèòîâ äàííîé êàòåãîðèè â 2009 ã. ñî-
ñòàâèë ëèøü äåñÿòóþ ÷àñòü îò óðîâíÿ 2008 ã.
è äàëåå íå ïðåâûøàë 20 ìëðä ðóá. â ãîä.
Êðîìå òîãî, îáúåì çàäîëæåííîñòè íà÷àë ñî-

êðàùàòüñÿ çà ñ÷åò äîñðî÷íî ïîãàøåííûõ êðå-
äèòîâ â çíà÷èòåëüíûõ îáúåìàõ.

Äåâàëüâàöèÿ ðóáëÿ â 2014 ã. ñ ó÷åòîì
ñíèæåíèÿ îáúåìà âûäà÷è íîâûõ èïîòå÷íûõ
êðåäèòîâ â èíîñòðàííîé âàëþòå è äîñðî÷íî-
ãî ïîãàøåíèÿ ïðèâåëà ê ðîñòó çàäîëæåííîñ-
òè ïî êðåäèòàì íå ìåíåå ÷åì íà 70 ìëðä ðóá.
Òàêàÿ çíà÷èòåëüíàÿ íàãðóçêà íà çàåìùèêîâ
ïîâëåêëà çà ñîáîé ðîñò äîëè ïðîñðî÷åííîé
çàäîëæåííîñòè ïî âàëþòíîé èïîòåêå äî
12,6% ïî ñðàâíåíèþ ñ 1% ïî ðóáëåâîé èïî-
òåêå çà àíàëîãè÷íûé ïåðèîä. Ðåàëèçàöèÿ çà-
ëîæåííîãî èìóùåñòâà íå ÿâëÿåòñÿ ýôôåêòèâ-
íûì ðåøåíèåì ïðîáëåìû, ïîñêîëüêó, ñ ó÷å-
òîì òåêóùåãî êóðñà, åå ñòîèìîñòè óæå íåäî-
ñòàòî÷íî äëÿ ïîãàøåíèÿ äîëãà. Çàåìùèêè
âàëþòíîé èïîòåêè, èìåþùèå äîñòàòî÷íî äå-
íåæíûõ ñðåäñòâ, ïîãàøàþò òàêèå êðåäèòû äîñ-
ðî÷íî, î ÷åì ñâèäåòåëüñòâóåò âûñîêîå çíà÷å-
íèå äîëè ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ, â ñòðóêòóðå
äîñðî÷íîãî ïîãàøåíèÿ. Âòîðûì ïî çíà÷èìî-
ñòè èñòî÷íèêîì äëÿ äîñðî÷íîãî ïîãàøåíèÿ
âûñòóïàåò íîâûé èïîòå÷íûé êðåäèò.

Íà òåêóùèé ìîìåíò âûäà÷à âàëþòíûõ
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ïðîèçâîäèòñÿ â î÷åíü
ìàëîì îáúåìå è â îñíîâíîì â ïðåäåëàõ Öåí-
òðàëüíîãî ôåäåðàëüíîãî îêðóãà. Ñ 1 àïðåëÿ

Ñòðóêòóðû îáúåìîâ äîñðî÷íî ïîãàøåííûõ â ÐÔ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ
â èíîñòðàííîé âàëþòå, % ê èòîãó

Объем досрочно погашенных ипотечных кредитов в иностранной валюте 
Год средствами 

заемщика 
вновь выданными ипотечны-

ми жилищными кредитами 
средствами, полученными от реа-
лизации заложенного имущества 

отступ-
ными 

прочими 
средствами 

2008 79,48 0,04 0,52 0,00 19,97 
2009 72,62 0,03 3,15 0,00 24,21 
2010 82,70 0,23 4,08 2,90 10,09 
2011 90,18 0,65 4,18 0,40 4,60 
2012 81,04 10,67 4,05 0,67 3,57 
2013 91,06 1,20 3,21 0,93 3,60 
2014 80,51 10,61 3,71 0,71 4,46 
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2015 ã., ñîãëàñíî ðåøåíèþ Áàíêà Ðîññèè, íà-
÷èíàþò äåéñòâîâàòü ïîâûøåííûå íîðìû ðå-
çåðâèðîâàíèÿ äëÿ âàëþòíîé èïîòåêè, â ÷àñò-
íîñòè, âåëè÷èíà ðåçåðâà íà âûäàííûé êðåäèò
äîñòèãíåò 300%8, ÷òî ôàêòè÷åñêè ñäåëàåò èïî-
òå÷íûå êðåäèòû â èíîñòðàííîé âàëþòå íåðåí-
òàáåëüíûìè. Íî ìåðàì ïî îãðàíè÷åíèþ âûäà-
÷è êðåäèòîâ äîëæíû ñîïóòñòâîâàòü îïðåäåëåí-
íûå ìåðîïðèÿòèÿ ïî ðåñòðóêòóðèçàöèè óæå
èìåþùèõñÿ èïîòå÷íûõ çàéìîâ. Îñîáåííî ýòî
êàñàåòñÿ òîé êàòåãîðèè ãðàæäàí ñ íèçêèì äî-
õîäîì â ðóáëÿõ, êîòîðàÿ ïðîñòî íå èìååò âîç-
ìîæíîñòè âûïëà÷èâàòü êðàòíî âîçðîñøèå ïëà-
òåæè ïî èïîòåêå. Äëÿ òàêèõ çàåìùèêîâ óñëî-
âèÿ êîíâåðòàöèè äîëãà äîëæíû áûòü ëüãîò-
íûìè â îòíîøåíèè êóðñà è ïðîöåíòíîé ñòàâ-
êè. Ðåêîìåíäîâàííûé êóðñ êîíâåðòàöèè, ïðåä-
ëîæåííûé Áàíêîì Ðîññèè, ñîñòàâëÿåò 39,38
ðóá.9, íî òàêèõ ìåð íåäîñòàòî÷íî äëÿ ðåøå-
íèÿ ïðîáëåìû. Ïîääåðæêà äîëæíà íîñèòü
èíäèâèäóàëüíûé õàðàêòåð, ïîýòîìó íà íà÷àëü-
íîì ýòàïå äîëæíà áûòü ðàçðàáîòàíà îïðåäå-
ëåííàÿ ïðîöåäóðà îòáîðà çàåìùèêîâ. ×òî êà-
ñàåòñÿ âàëþòíîé èïîòåêè êàê ôèíàíñîâîãî
èíñòðóìåíòà, íå ñëåäóåò îòêàçûâàòüñÿ îò íåå
ïîëíîñòüþ, ïîñêîëüêó äëÿ ãðàæäàí, èìåþùèõ
âàëþòíûé äîõîä, îíà îñòàåòñÿ ãîðàçäî áîëåå
äåøåâûì ñðåäñòâîì çàéìà, ÷åì èïîòåêà â íà-
öèîíàëüíîé âàëþòå. Äîñòàòî÷íî áóäåò óæåñ-
òî÷èòü òðåáîâàíèÿ ê çàåìùèêàì è êîíòðîëè-
ðîâàòü òàêèå çàéìû áîëåå òùàòåëüíî.

1 Ðàçâèòèå ðûíêà èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäè-
òîâàíèÿ è äåÿòåëüíîñòü ÀÈÆÊ. Èòîãè 2014 ãîäà /
àíàëèò. öåíòð ÀÈÆÊ. 2015. ¹ 2.

2 Áàêàíà÷ Î.Â., Êîðíåâ Â.Ì. Ïîíÿòèå ñèñòå-
ìû èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â àñïåêòå ðåãèîíàëü-
íûõ ñòàòèñòè÷åñêèõ ñîïîñòàâëåíèé // Ýêîíîìèêà
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