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Äàíà îöåíêà óðîâíÿ ðàçâèòèÿ ðûíêà èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ â Ðîññèè, à òàêæå èññëåäîâàíà
äîñòóïíîñòü äàííîãî âèäà êðåäèòîâàíèÿ äëÿ ñðåäíåñòàòèñòè÷åñêîé ðîññèéñêîé ñåìüè, ïîëó÷àþ-
ùåé ñðåäíþþ çàðàáîòíóþ ïëàòó.

Íà ñîâðåìåííîì ýòàïå ðàçâèòèÿ èïîòå÷-
íîå êðåäèòîâàíèå êàê íåîòúåìëåìûé ýëåìåíò
ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè âûñòóïàåò ñåðüåçíûì
ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèì èíñòðóìåíòîì, ïî-
ñðåäñòâîì êîòîðîãî ãîñóäàðñòâî ìîæåò îáåñ-
ïå÷èòü ñâîèõ ãðàæäàí æèëüåì. Â ñâÿçè ñ ýòèì
ðàçâèòèå îòå÷åñòâåííîé ñèñòåìû èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ â óñëîâèÿõ ñóùåñòâóþùåé ðû-
íî÷íîé êîíúþíêòóðû ÿâëÿåòñÿ îäíîé èç âàæ-
íåéøèõ çàäà÷ ãîñóäàðñòâà. Öåëåñîîáðàçíîñòü
âûïîëíåíèÿ äàííîé çàäà÷è îáóñëîâëåíà òåì,
÷òî èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå âëèÿåò íà ðåøå-
íèå íå òîëüêî ýêîíîìè÷åñêèõ ïðîáëåì, íî è
ñîöèàëüíûõ.

Ñîãëàñíî ñòàòèñòèêå Àãåíòñòâà èïîòå÷íîãî
æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ (äàëåå - ÀÈÆÊ), óëó÷-
øèòü ñâîè æèëèùíûå óñëîâèÿ õîòÿò íå ìåíåå
40 % ðîññèéñêèõ ñåìåé, à èïîòå÷íîå êðåäèòî-
âàíèå ÿâëÿåòñÿ îñíîâíûì êàíàëîì åãî ïðèîáðå-
òåíèÿ â ñîáñòâåííîñòü. Íà òåêóùèé ìîìåíò, ïî
èíôîðìàöèè ÀÈÆÊ, îáùèé îáúåì ïîðòôåëÿ
èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ ñîñòàâëÿåò 4,5 òðëí ðóá.,
êîëè÷åñòâî âûäàííûõ êðåäèòîâ ñ 2005 ã. ïðå-
âûñèëî 6 ìëí åä. Â 2016 ã., ïî äàííûì ÀÈÆÊ,
óëó÷øèòü æèëèùíûå óñëîâèÿ ñìîãëè îêîëî
860 òûñ. ñåìåé íà îáùóþ ñóììó 1475 ìëðä
ðóá., ÷òî ïðåäñòàâëåíî íà ðèñ. 1.

Íà îñíîâàíèè äàííîãî ðèñóíêà ìîæíî
ñêàçàòü, ÷òî â 2016 ã. ðûíîê èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ ïðåîäîëåë ïîñëåäñòâèÿ êðèçèñà
2015 ã. è â 2016 ã. ïåðåøåë ê çíà÷èòåëüíîìó
ðîñòó. Òàê, çà 2016 ã. ðîññèéñêèå áàíêè óâå-
ëè÷èëè îáúåì âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðåäè-
òîâ ïî ñðàâíåíèþ ñ ïðåäûäóùèì ãîäîì íà
âåëè÷èíó áîëåå 27% - äî 1475 ìëðä ðóá.,
êîãäà ãîäîì ðàíåå áûëî çàôèêñèðîâàíî ñíè-

æåíèå ïðèðîñòà äî 34%. Ñëåäóåò îòìåòèòü,
÷òî îáúåì âûäàííûõ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ çà
ïîñëåäíèé ãîä ÿâëÿåòñÿ âòîðûì ïî âåëè÷èíå
ðåçóëüòàòîì (ïîñëå 2014 ã., êîãäà îáúåì âû-
äàííûõ êðåäèòîâ ñîñòàâèë 1735 ìëðä ðóá.)
çà âñþ èñòîðèþ ðàçâèòèÿ îòå÷åñòâåííîãî
ðûíêà èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ.

Òàêèì îáðàçîì, èç âûøåñêàçàííîãî ñëå-
äóåò, ÷òî 2016 ã. ñòàë ïåðèîäîì îæèâëåíèÿ è
ñòàáèëèçàöèè îòå÷åñòâåííîãî ðûíêà èïîòå÷-
íîãî êðåäèòîâàíèÿ. Ïðåèìóùåñòâåííî ýòî
áûëî ñâÿçàíî ñî ñíèæåíèåì èïîòå÷íûõ ñòà-
âîê ïî ñîáñòâåííûì ïðîãðàììàì áàíêîâ è ñ
ïðîäëåíèåì ãîñóäàðñòâîì ïðîãðàììû ñóáñè-
äèðîâàíèÿ ïðîöåíòíîé ñòàâêè.

Ñòîèò îòìåòèòü, ÷òî íà ñîâðåìåííîì ýòàïå
ðàçâèòèÿ ïðîöåíòíûå ñòàâêè íà îòå÷åñòâåííîì
ðûíêå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ÿâëÿþòñÿ äî-
ñòàòî÷íî âûñîêèìè, íåñìîòðÿ íà ïîëîæèòåëü-
íóþ äèíàìèêó èõ ñíèæåíèÿ. Â ìèðîâîé ïðàê-
òèêå íèçêèå ïðîöåíòíûå ñòàâêè âî ìíîãîì îï-
ðåäåëÿþò ðàçâèòèå ðûíêà èïîòå÷íîãî êðåäè-
òîâàíèÿ, ÷òî ïðåäñòàâëåíî íà ðèñ. 2.

Â çàðóáåæíîé ïðàêòèêå èçâåñòíû ñëó÷àè
çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà îá èïîòå÷íîì êðåäèòî-
âàíèè è ñ îòðèöàòåëüíîé ïðîöåíòíîé ñòàâ-
êîé. Òàê, íàïðèìåð, â Äàíèè â 2015 ã. ñåìüÿ,
îôîðìèâøàÿ èïîòå÷íûé êðåäèò, îïëà÷èâàëà
åãî ïî îòðèöàòåëüíîé ñòàâêå - 0,0562%, ò. å.
íå çàåìùèêè òðàòèëèñü íà âçíîñû ïî êðåäè-
òó, à áàíê åæåìåñÿ÷íî ïëàòèë èì 249 äàòñ-
êèõ êðîí (38 äîëë. ÑØÀ). Ñòîëü íèçêèå ñòàâêè
â ßïîíèè è ïåðå÷èñëåííûõ åâðîïåéñêèõ ñòðà-
íàõ îáúÿñíÿþòñÿ íåçíà÷èòåëüíîé èíôëÿöè-
åé è âûñîêèìè êðåäèòíûìè ðåéòèíãàìè ýòèõ
ãîñóäàðñòâ. Â Ðîññèè âûñîêèå ñòàâêè ÿâëÿ-
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þòñÿ ñåðüåçíûì ôàêòîðîì îãðàíè÷åíèÿ ðàç-
âèòèÿ èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, îñîáåííî
íà ôîíå íåñòàáèëüíîñòè ýêîíîìè÷åñêîé ñè-
òóàöèè è ñíèæåíèÿ ðåàëüíûõ äîõîäîâ íà-
ñåëåíèÿ.

Íà îñíîâàíèè äàííîãî ðèñóíêà ìîæíî
ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî â ñòðàíàõ ñ íèçêè-
ìè ïðîöåíòíûìè ñòàâêàìè â 2015 ã. çàäîë-
æåííîñòü ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ ñî-
ñòàâèëà ñâûøå 40% ÂÂÏ. Ñàìûé âûñîêèé
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ИЖК Темп прироста
Ðèñ. 1. Îáúåì âûäàííûõ â ÐÔ èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ*

* Àíàëèòèêà. Áàíêîâñêèé ñåêòîð. Èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå â 1 ïîëóãîäèè 2016 ãîäà:
ðåâàíø “âòîðè÷êè” / Ðåéòèíãîâîå àãåíòñòâî “Ýêñïåðò ÐÀ”. URL: http://raexpert.ru/researches/
banks/ipoteka_1h_2016/.

* Ñì.: Àíàëèòèêà. Èïîòåêà è æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî. Èòîãè ðàçâèòèÿ èïîòåêè â 2016 ã. /
Àãåíòñòâî èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî êðåäèòîâàíèÿ. URL: http://äîì.ðô/wp-content/uploads/
2016/04/itogi_2016.pdf; Ñâåäåíèÿ î ðûíêå æèëèùíîãî (èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî) êðåäèòîâà-
íèÿ â Ðîññèè. 2016 : ñòàò. ñá. / Áàíê Ðîññèè. Ìîñêâà, 2016. Ñ. 65.
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Ðèñ. 2. Îòíîøåíèå çàäîëæåííîñòè ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ
ê ÂÂÏ â ðàçíûõ ñòðàíàõ ìèðà â 2015 ã.*
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ðåçóëüòàò áûë çàôèêñèðîâàí â Íîðâåãèè, ãäå
ðûíîê èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ñîñòàâèë
áîëåå 69% ïî îòíîøåíèþ ê ÂÂÏ ïðè ñòàâêå
2,9%. Â Ðîññèè æå àíàëîãè÷íûé ïîêàçàòåëü
íàõîäèëñÿ íà âåñüìà íèçêîì óðîâíå - 4,1%
ê ÂÂÏ ïðè ñòàâêå 13,3%.

Òàêèì îáðàçîì, âûñîêèå ïðîöåíòíûå ñòàâ-
êè ïî èïîòå÷íûì êðåäèòàì ÿâëÿþòñÿ îñíîâ-
íîé ïðè÷èíîé ñëàáîãî ðàçâèòèÿ ðûíêà èïî-
òåêè â Ðîññèè. Ðîñò æå èïîòå÷íîãî êðåäèòî-
âàíèÿ äî çíà÷èìîãî óðîâíÿ ïî îòíîøåíèþ ê
ÂÂÏ âîçìîæåí òîëüêî ïðè ñóùåñòâåííîì ñî-
êðàùåíèè ñòîèìîñòè êðåäèòà.

Ïî äàííûì ÌÂÔ, îòíîøåíèå êðåäèòîâ íà
æèëóþ íåäâèæèìîñòü ê ñîâîêóïíûì êðåäè-
òàì è çàéìàì ìîæåò òàêæå îõàðàêòåðèçîâàòü
óðîâåíü ðàçâèòèÿ ðûíêà íåäâèæèìîñòè. Äàí-
íûé ïîêàçàòåëü ïðåäñòàâëåí â òàáë. 1.

Èç äàííîé òàáëèöû ñëåäóåò, ÷òî â Ðîñ-
ñèè îòíîøåíèå êðåäèòîâ íà æèëóþ íåäâè-
æèìîñòü ê ñîâîêóïíûì êðåäèòàì è çàéìàì
íàõîäèòñÿ íà âåñüìà íèçêîì óðîâíå è ñîñòàâ-
ëÿåò îêîëî 8%, êîãäà ó òàêèõ ðàçâèòûõ ñòðàí,
êàê Àâñòðàëèÿ, ÑØÀ, Êàíàäà, Äàíèÿ, Íîðâå-
ãèÿ, äàííûé ïîêàçàòåëü âûøå 30%, ÷òî ãî-
âîðèò î âûñîêîì óðîâíå ïîïóëÿðíîñòè èïî-
òå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ñðåäè íàñåëåíèÿ. Îä-
íàêî åñòü è òàêèå ðàçâèòûå ñòðàíû, ó êîòî-
ðûõ ýòîò êðèòåðèé íà óðîâíå 19-22%, ÷òî
òàêæå ÿâëÿåòñÿ âåñüìà ñóùåñòâåííûì ïîêà-
çàòåëåì.

Ïî äàííûì ÀÈÆÊ, èç 40% ðîññèéñêèõ
ñåìåé, æåëàþùèõ óëó÷øèòü ñâîè æèëèùíûå
óñëîâèÿ, 2612 òûñ. ñåìåé ñîñòîÿò íà ó÷åòå
êàê íóæäàþùèåñÿ â æèëûõ ïîìåùåíèÿõ. Îä-
íèì èç îáùåïðèçíàííûõ ñïîñîáîâ óëó÷øå-

íèÿ æèëèùíûõ óñëîâèé ãðàæäàí ÿâëÿåòñÿ
èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå.

Â äàííîé ñâÿçè, êàê óæå îòìå÷àëîñü ðà-
íåå, ñòàíîâèòñÿ âñå áîëåå àêòóàëüíûì âîï-
ðîñ î òîì, íàñêîëüêî äîñòóïíî èïîòå÷íîå
êðåäèòîâàíèå ñåìüå èç òðåõ ÷åëîâåê (äâîå
ðàáîòàþùèõ), ïîëó÷àþùåé ñðåäíåñòàòèñòè-
÷åñêóþ çàðàáîòíóþ ïëàòó ïðè äåéñòâóþùèõ
ïðîöåíòíûõ ñòàâêàõ.

Ïîêàçàòåëü ðåêîìåíäîâàííîãî ñåìåéíî-
ãî äîõîäà ñëóæèò èíäèêàòîðîì äîñòóïíîñòè
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ äëÿ íàñåëåíèÿ è
ôèêñèðóåò ïðåäåëüíîå îòíîøåíèå åæåìåñÿ÷-
íûõ ïëàòåæåé ñåìüè (äîìîõîçÿéñòâà) ê åå
åæåìåñÿ÷íûì äîõîäàì. Ðàññ÷èòàííûé Íàöè-
îíàëüíûì áþðî êðåäèòíûõ èñòîðèé (äàëåå -
ÍÁÊÈ) ïîêàçàòåëü èñõîäèò èç òîãî, ÷òî ïðè-
åìëåìûì äëÿ çàåìùèêà ÿâëÿåòñÿ îòíîøåíèå
åæåìåñÿ÷íûõ ïëàòåæåé ê åæåìåñÿ÷íûì äî-
õîäàì íà óðîâíå 1/3. Òàêæå ñóùåñòâóåò è
àëüòåðíàòèâíàÿ òî÷êà çðåíèÿ íà âûáîð ýòîãî
êðèòåðèÿ. Òàê, ïî äàííûì èññëåäîâàíèÿ, ïðî-
âåäåííîãî ýêñïåðòàìè ÍÈÓ ÂØÝ è èññëåäî-
âàòåëüñêîãî öåíòðà “Äåìîñêîï”, ïîêàçàòåëü
30% äîõîäà - êðèòè÷åñêàÿ öèôðà. Åå ïðåâû-
øåíèå îçíà÷àåò, ÷òî ñåìüÿ ïîïàäàåò â ÷èñëî
çàêðåäèòîâàííûõ è ìîæåò â áóäóùåì èñïû-
òûâàòü ñëîæíîñòè ñ ïîãàøåíèåì êðåäèòà. Òà-
êèì îáðàçîì, íåîáõîäèìûé äîõîä áûë ðàñ-
ñ÷èòàí èñõîäÿ èç òîãî, ÷òî ïëàòåæ ïî èïîòå÷-
íîìó êðåäèòó íå äîëæåí ïðåâûøàòü 30%
äîõîäà ñåìüè1.

×òîáû îöåíèòü äîñòóïíîñòü èïîòå÷íîãî
êðåäèòîâàíèÿ, íåîáõîäèìî ñðàâíèòü ñðåäíå-
ìåñÿ÷íóþ íîìèíàëüíóþ çàðàáîòíóþ ïëàòó
ñåìüè, ñîñòîÿùåé èç òðåõ ÷åëîâåê (äâîå ðà-

Òàáëèöà 1
Óðîâåíü ðàçâèòèÿ ðûíêà èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ

â ðàçëè÷íûõ ñòðàíàõ íà 1 ÿíâàðÿ 2016 ã.*

Страна Отношение кредитов на жилую недвижимость к совокупным кредитам и займам, % 
Австралия 62,3 
Австрия 19,5 
Германия 19,2 
Италия 18,5 
Канада 36,6 
Великобритания 21,1 
США 31,6 
Дания 36,0 
Норвегия 42,8 
Россия 7,9 

 * Íîâîñåëüñêèé Ñ.Î., Ùåäðèíà È.Í. Èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå: îòå÷åñòâåííûå òåíäåíöèè è çàðó-
áåæíûé îïûò // Ïîëèòèêà, ýêîíîìèêà è èííîâàöèè. 2016. ¹ 4 (6). Ñ. 3-8.



84

Âåñòíèê Ñàìàðñêîãî ãîñóäàðñòâåííîãî ýêîíîìè÷åñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2017. № 4 (150)

áîòàþùèõ), è ðàçìåð åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà
ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòó, ðàññ÷èòàííûé èç ñðåä-
íåâçâåøåííîãî ñðîêà êðåäèòà è ñðåäíåâçâå-
øåííîé ïðîöåíòíîé ñòàâêè ïî íåìó. Ñóììà
êðåäèòà îöåíèâàëàñü èñõîäÿ èç ñðåäíåé ñòî-
èìîñòè 1 ì2 æèëüÿ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå è
ñðåäíåé ïëîùàäè æèëüÿ â Ðîññèè. Äëÿ ðàñ-
÷åòà åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà èñïîëüçîâàëèñü
äàííûå ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëüÿ, ïîñêîëüêó,
âî-ïåðâûõ, ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà ïî èïîòå÷íîìó
êðåäèòó íà ïåðâè÷íîì ðûíêå ñóáñèäèðóåòñÿ
ãîñóäàðñòâîì, âî-âòîðûõ, ñðåäíÿÿ ñòîèìîñòü
1 ì2 æèëüÿ íà ïåðâè÷íîì ðûíêå íèæå, ÷åì
íà âòîðè÷íîì. Âñå ýòî ñóùåñòâåííî ñîêðà-
ùàåò åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ ïî êðåäèòó. Ñðåä-
íèé ðàçìåð ïåðâîíà÷àëüíîãî âçíîñà íà ïî-
êóïêó æèëüÿ, ïî äàííûì ÍÁÊÈ, ñîñòàâèë 24%
ñòîèìîñòè êâàðòèðû. Ðåçóëüòàòû ñäåëàííûõ
ðàñ÷åòîâ ïðåäñòàâëåíû â òàáë. 2.

Íà îñíîâàíèè äàííîé òàáëèöû ìîæíî
ñêàçàòü, ÷òî â ñðåäíåì ïî Ðîññèè óäåëüíûé
âåñ åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà çà òðè ïîñëåäíèõ
ãîäà ñóùåñòâåííî ïðåâûøàë 30% äîõîäà
ñåìüè.

Ñàìûé âûñîêèé åæåìåñÿ÷íûé ïëàòåæ áûë
çàôèêñèðîâàí â êðèçèñíûé 2015 ã. Â 2014-
2015 ãã. áîëåå 40% äîõîäà ñåìüè óõîäèëî íà
îáñëóæèâàíèå èïîòå÷íîãî êðåäèòà. Îäíàêî â
2016 ã. óäåëüíûé âåñ åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà
óäàëîñü ñíèçèòü äî 37,2%. Òåì íå ìåíåå, ðàñ-
õîäû íà îáñëóæèâàíèå èïîòå÷íîãî êðåäèòà äî
ñèõ ïîð îñòàþòñÿ íà âûñîêîì óðîâíå.

Òàêèì îáðàçîì, ïî ìíåíèþ ñïåöèàëèñòîâ,
ñäåëàòü èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå äîñòóïíåå
ìîãóò ýêîíîìè÷åñêèé ïîäúåì è ðåàëèçàöèÿ
ñïåöèàëüíûõ ïðîãðàìì. Îñòàëüíûå ìåðû, â
÷àñòíîñòè ñóáñèäèðîâàíèå ñòàâêè, íå ïðèâå-
äóò ê ðåàëüíûì ïåðåìåíàì, ïîñêîëüêó äàæå
ïðè ñóáñèäèðîâàííîé ñòàâêå 11,5% óäåëü-
íûé âåñ åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà áóäåò âûøå
ïîðîãîâîãî çíà÷åíèÿ. Ìàêñèìàëüíî ïðèåìëå-
ìîé ñòàâêîé ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòîâàíèþ íà
ñåãîäíÿøíèé ìîìåíò ìîæíî ñ÷èòàòü 8,5 %
ïðè óñëîâèè, ÷òî êðåäèò áóäåò îôîðìëåí íà
15 ëåò. Èìåííî ïðè äàííîé ñòàâêå îáñëóæè-
âàíèå êðåäèòà íå áóäåò ïðåâûøàòü 30% ñå-
ìåéíîãî äîõîäà (ðàñ÷åò ïðîöåíòíîé ñòàâêè
áûë ïðîèçâåäåí èñõîäÿ èç çàðàáîòíîé ïëàòû
ñåìüè â 2016 ã.).

Íàèáîëåå èíòåðåñíàÿ ñèòóàöèÿ â ðåãèî-
íàõ. Êðèòåðèé è ñïîñîáû ðàñ÷åòà ñòîèìîñòè
èïîòå÷íîãî êðåäèòà îñòàþòñÿ òåìè æå ñàìû-
ìè. Óäåëüíûé âåñ åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà â
Êóðñêîé îáëàñòè ïðåäñòàâëåí â òàáë. 3.

Ïî ðåçóëüòàòàì ñäåëàííûõ ðàñ÷åòîâ ìîæ-
íî ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî íà ïðîòÿæåíèè
âñåãî ïðîìåæóòêà âðåìåíè óäåëüíûé âåñ åæå-
ìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà â ñîâîêóïíûõ äîõîäàõ
ñåìüè îñòàâàëñÿ íà óðîâíå ñâûøå 30%. Â
2014-2015 ãã. äàííûé ïîêàçàòåëü ñîñòàâëÿë
ñâûøå 40%. Îäíàêî ñëåäóåò îòìåòèòü ïîëî-
æèòåëüíóþ òåíäåíöèþ ñóùåñòâåííîãî ñîêðà-
ùåíèÿ ðàññìàòðèâàåìîãî ïîêàçàòåëÿ - äî
34,1%. Ïðåèìóùåñòâåííî ýòî ñòàëî âîçìîæ-

Òàáëèöà 2
Ðàñ÷åò åæåìåñÿ÷íîãî èïîòå÷íîãî ïëàòåæà â Ðîññèè*

Годы Показатели 2014 2015 2016 
Средняя заработная плата членов семьи, руб. 64 991 68 059 73 406 
Средний размер одной квартиры, м2 общей площади жилых 
помещений 54,0 54,6 55 
Средняя стоимость 1 м2 жилья на первичном рынке, руб. 51 714 51 530 53 287 
Средневзвешенный срок кредита, годы 14,8 14,6 15,2 
Средняя ставка по ипотечному кредиту, % 12,47 13,36 12,49 
Первоначальный взнос, % 24 24 24 
Стоимость ипотечного кредита, руб. 2 122 343 2 138 289 2 227 397 
Ежемесячный платеж, руб. 26 218 27 813 27 336 
Удельный вес ежемесячного платежа в доходе семьи, % 40,3 40,9 37,2 

 * Ñì.: Äîêëàä î ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîì ïîëîæåíèè Ðîññèè â 2016 ãîäó / Ôåäåð. ñëóæáà ãîñ.
ñòàòèñòèêè. URL: http://www.gks.ru/free_doc/doc_2016/social/osn-12-2016.pdf; Ðåãèîíû Ðîññèè.
Ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèå ïîêàçàòåëè, 2015 : ñòàò. ñá. / Ðîññòàò. Ìîñêâà, 2016. 1228 ñ.; Ñòàòèñòèêà.
Áàíêîâñêèé ñåêòîð. Ïîêàçàòåëè ðûíêà æèëèùíîãî (èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî) êðåäèòîâàíèÿ. Ïîêàçàòåëè
ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëèùíîãî (èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî) êðåäèòîâàíèÿ (ðåãèîíàëüíûé ðàçðåç) / Áàíê
Ðîññèè.  URL: http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka.
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íûì çà ñ÷åò ðîñòà íîìèíàëüíîé çàðàáîòíîé
ïëàòû è ñíèæåíèÿ ñðåäíåâçâåøåííîé ïðîöåí-
òíîé ñòàâêè.

Ñëåäóåò ñêàçàòü, ÷òî äëÿ Êóðñêîé îá-
ëàñòè â 2016 ã. ïðè ñðåäíåì óðîâíå äîõî-
äà íà ñåìüþ èç òðåõ ÷åëîâåê ìàêñèìàëü-
íî ïðèåìëåìàÿ ñòàâêà, ïðè êîòîðîé åæå-
ìåñÿ÷íûé ïëàòåæ ïî èïîòå÷íîìó êðåäèòó
íå áóäåò ïðåâûøàòü 30% äîõîäà, íàõî-
äèòñÿ â äèàïàçîíå 9,5-10%. Â äàííîì
ðåãèîíå ïðîãðàììà ãîñóäàðñòâåííîãî ñóá-
ñèäèðîâàíèÿ ïðîöåíòíîé ñòàâêè ñóùå-
ñòâåííî ñîêðàòèëà ñòîèìîñòü åæåìåñÿ÷-
íîãî ïëàòåæà.

Â äðóãèõ ðåãèîíàõ ÖÔÎ, à èìåííî â Âî-
ðîíåæñêîé, Îðëîâñêîé, Áåëãîðîäñêîé îáëà-
ñòÿõ, ñèòóàöèÿ âûãëÿäèò íåñêîëüêî èíà÷å, ÷òî
ïðåäñòàâëåíî â òàáë. 4.

Èç äàííûõ òàáëèöû ñëåäóåò, ÷òî â
2016 ã. ñàìûå áîëüøèå ðàñõîäû íà èïî-
òå÷íîå êðåäèòîâàíèå áûëè â Áåëãîðîäñ-
êîé îáëàñòè, ïîñêîëüêó îáñëóæèâàíèå
åæåìåñÿ÷íîãî ïëàòåæà ñîñòàâèëî ñâûøå
56% ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè. Â Îðëîâ-
ñêîé è Âîðîíåæñêîé îáëàñòÿõ åæåìåñÿ÷-
íûé ïëàòåæ òàêæå ïðåâûñèë ïîðîãîâîå
çíà÷åíèå.

Òàêèì îáðàçîì, îáñëóæèâàíèå èïîòå÷íî-
ãî êðåäèòà ÿâëÿåòñÿ âåñüìà ñåðüåçíîé ñòàòüåé
çàòðàò, êîòîðàÿ çàáèðàåò áîëåå 30% ñåìåé-
íîãî äîõîäà. Ñåìüÿ, îôîðìèâøàÿ êðåäèò ïîä
çàëîã íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ïîïàäàåò â
÷èñëî çàêðåäèòîâàííûõ è ìîæåò â áóäóùåì
èñïûòûâàòü ñëîæíîñòè ñ åãî ïîãàøåíèåì.

Âàæíûì íàïðàâëåíèåì ñîâåðøåíñòâîâà-
íèÿ îòå÷åñòâåííîé ñèñòåìû èïîòå÷íîãî êðå-

Òàáëèöà 3
Ðàñ÷åò åæåìåñÿ÷íîãî èïîòå÷íîãî ïëàòåæà â Êóðñêîé îáëàñòè*

* Ñì.:  Ðåãèîíû Ðîññèè. Ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèå ïîêàçàòåëè, 2015 : ñòàò. ñá. / Ðîññòàò. Ìîñêâà,
2016. 1228 ñ.; Ñòàòèñòèêà. Áàíêîâñêèé ñåêòîð. Ïîêàçàòåëè ðûíêà æèëèùíîãî (èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî)
êðåäèòîâàíèÿ. Ïîêàçàòåëè ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëèùíîãî (èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî) êðåäèòîâàíèÿ (ðåãèî-
íàëüíûé ðàçðåç) / Áàíê Ðîññèè. URL: http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka.

Òàáëèöà 4
Ðàñ÷åò åæåìåñÿ÷íîãî èïîòå÷íîãî ïëàòåæà â íåêîòîðûõ ðåãèîíàõ ÖÔÎ â 2016 ã.*

Показатели Белгородская  
область 

Орловская  
область 

Воронежская  
область 

Средняя заработная плата членов семьи, руб. 53 340 46 561 54 789 
Средний размер одной квартиры, м2 общей площади  
жилых помещений 62,2 54,1 55 
Средняя стоимость 1 м2 жилья на первичном рынке, руб. 51 663 34 231 43 560 
Средневзвешенный срок кредита, годы 15,4 15,6 16,5 
Средняя ставка по ипотечному кредиту, % 12,62 12,31 12,34 
Первоначальный взнос, % 24 24 24 
Стоимость ипотечного кредита, руб. 2 442 213 1 407 442 1 820 808 
Ежемесячный платеж 30 017 16 952 21 569 
Удельный вес ежемесячного платежа, % 56,3 36,4 39,4 

 * Ñì.: Ðåãèîíû Ðîññèè. Ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêèå ïîêàçàòåëè, 2015 : ñòàò. ñá. / Ðîññòàò. Ìîñêâà,
2016. 1228 ñ.; Ñòàòèñòèêà. Áàíêîâñêèé ñåêòîð. Ïîêàçàòåëè ðûíêà æèëèùíîãî (èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî)
êðåäèòîâàíèÿ. Ïîêàçàòåëè ïåðâè÷íîãî ðûíêà æèëèùíîãî (èïîòå÷íîãî æèëèùíîãî) êðåäèòîâàíèÿ (ðåãèî-
íàëüíûé ðàçðåç) / Áàíê Ðîññèè. URL: http://www.cbr.ru/statistics/?PrtId=ipoteka.

Годы Показатели 2014 2015 2016 
Средняя заработная плата членов семьи, руб. 46 197 47 843 50 618 
Средний размер одной квартиры, м2 в общей площади жилых помещений 55,1 55,2 55,6 
Средняя стоимость 1 м2 жилья на первичном рынке, руб. 39 026 34 948 33 767 
Средневзвешенный срок кредита, годы 15,30 14,8 15,5 
Средняя ставка по ипотечному кредиту, % 12,51 13,80 12,39 
Первоначальный взнос, % 24  24  24  
Стоимость ипотечного кредита, руб. 1 634 253 1 466 138 1 426 858 
Ежемесячный платеж, руб. 20 004 19 394 17 261 
Удельный вес ежемесячного платежа в доходе семьи, % 43,3 40,5 34,1 
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äèòîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ èçó÷åíèå çàðóáåæíîãî
îïûòà â äàííîé îáëàñòè, ÷òî ïðåäñòàâëåíî â
òàáë. 5. Ïðè ýòîì âàæíî îòìåòèòü, ÷òî êîïè-
ðîâàíèå çàðóáåæíûõ ìîäåëåé èïîòå÷íîãî êðå-
äèòîâàíèÿ íà ðîññèéñêóþ äåéñòâèòåëüíîñòü íå
äàñò îæèäàåìîãî ïîëîæèòåëüíîãî ýôôåêòà,
ïîýòîìó íåîáõîäèìî îòîáðàòü ëó÷øèå êà÷å-

ñòâà çàðóáåæíûõ ìîäåëåé èïîòå÷íîãî êðåäè-
òîâàíèÿ è ïîñòàðàòüñÿ êàê ìîæíî ëó÷øå èõ
àäàïòèðîâàòü ê ðîññèéñêèì óñëîâèÿì.

Çà ðóáåæîì ÷àùå âñåãî ïðèìåíÿþòñÿ
ìîäåëü ñáàëàíñèðîâàííîé àâòîíîìèè è êîí-
òðàêòíî-ñáåðåãàòåëüíàÿ ìîäåëü.

Ïðîâåäåííûé àíàëèç ðàçëè÷íûõ ìîäåëåé
èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ïîçâîëÿåò ñäåëàòü
âûâîä î òîì, ÷òî ðàñøèðåííî-îòêðûòàÿ ìî-
äåëü íàèáîëåå ïîëíî ñîîòâåòñòâóåò ðîññèéñ-
êîé äåéñòâèòåëüíîñòè. Áóäó÷è îòêðûòîé è
îðèåíòèðîâàííîé íà ïîëó÷åíèå ðåñóðñîâ ñî
ñâîáîäíîãî ðûíêà, äàííàÿ ìîäåëü ñóùåñòâåí-

Òàáëèöà 5
Ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç îñíîâíûõ ìîäåëåé

èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ ñ ó÷åòîì çàðóáåæíîãî îïûòà

Название модели  
ипотечного  

кредитования 
Сущность модели Положительные стороны Отрицательные  

стороны 

Модель 
сбалансированной 
автономии 

Формирование совокупного 
портфеля кредитных ресурсов 
происходит при помощи 
привлечения сбережений 
потенциальных заемщиков на 
основе критерия "касса 
взаимопомощи" 

Формирование 
благоприятного ипотечного 
климата со стороны 
государства 

Кредит предоставляется 
только тем заемщикам, 
кто ранее направлял свои 
денежные средства  
в систему ипотечного 
кредитования 

Контрактно-
сберегательная  
модель 

В основе модели находятся 
контракты, предоставляющие 
собой обязательства со стороны 
потенциального заемщика 
накопить необходимую сумму за 
установленный период 

Минимальная зависимость 
модели от состояния 
финансово-кредитного 
рынка 

Сложно оценить 
платежеспособность 
потенциального 
заемщика с целью 
выполнения им взятых на 
себя обязательств 

Усеченно-открытая  
модель 

В основе данной модели 
находится первичный рынок 
закладных, которые 
предоставляются банкам в 
качестве залогового и 
финансового обеспечения 
кредитных ресурсов 

Простота организации 
системы ипотечного 
кредитования 

Отмечается низкая 
эффективность в странах  
с переходной экономикой 
под воздействием 
инфляционного фактора 

Расширенно-открытая 
модель 

Используются первичный и 
вторичный рынок ипотечного 
кредитования 

Наличие возможности 
создания высоких объемов 
ипотечного кредитования 

Функционирование 
модели возможно лишь  
при создании 
расширенной 
инфраструктуры 
ипотечного кредита 

 

íî ïîäâåðæåíà âëèÿíèþ îáùåãî ñîñòîÿíèÿ
ôèíàíñîâî-êðåäèòíîãî ðûíêà. Ðàñøèðåííî-
îòêðûòàÿ ìîäåëü èïîòå÷íîãî ðûíêà ïðåäîñ-
òàâëÿåò ãîñóäàðñòâó øèðîêèå âîçìîæíîñòè
ðåãóëèðîâàíèÿ, ÷òî îñîáåííî âàæíî â ïåðè-
îäû ýêîíîìè÷åñêîé íåñòàáèëüíîñòè. ×åðåç
ïîñðåäíè÷åñòâî ñïåöèàëèçèðîâàííûõ àãåíòñòâ

ãîñóäàðñòâî ìîæåò îêàçàòü ïîääåðæêó áàí-
êàì â âîïðîñàõ ñóáñèäèðîâàíèÿ ïðîöåíòíûõ
ñòàâîê, ÷òî è áûëî ñäåëàíî â 2016 ã., à òàê-
æå îíî ìîæåò îáåñïå÷èòü âûñîêóþ ëèêâèä-
íîñòü èïîòå÷íûõ êðåäèòîâ, íàïðàâëÿÿ íà ýòè
öåëè êàê ñîáñòâåííûå ñðåäñòâà, òàê è äåíüãè
èíâåñòîðîâ äðóãèõ ñåêòîðîâ ýêîíîìèêè ÷å-
ðåç ýìèññèþ èïîòå÷íûõ îáëèãàöèé.

1 Äåíüãè. Èïîòå÷íàÿ êàðòà: íàñêîëüêî äîñòóï-
íû ðîññèÿíàì êðåäèòû íà ïîêóïêó æèëüÿ / ÐÁÊ.
URL: http://money.rbc.ru/news/57b601ee
9a794794ec3ec0be.
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