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Ипотечное жилищное кредитование является одним из важнейших элементов экономической 
системы Российской Федерации, играя огромную роль в обеспечении населения жильем и улуч-
шении жилищных условий. Целью исследования является изучение современного состояния 
и определение актуальных и перспективных путей развития ипотечного жилищного кредитования 
на основе применения рыночных механизмов. Для достижения цели применялись не только обще-
научные методы и приемы, но и специальные экономико-математические методы исследования. 
На сегодняшний день отмечается тенденция по общему снижению числа кредитных организаций 
и в том числе, предоставляющих ипотечные кредиты. В целом за период 2021-2023 гг. число дан-
ных кредитных организаций снизилось на 58 ед. или на 19%. Лидирующие позиции по объему 
выдачи ипотечных кредитов занимают банки с государственным участием. В условиях санкций, 
значительное воздействие на рост и развитие рынка ипотечного кредитования в стране обеспе-
чивают разработанные государственные программы льготного кредитования и субсидирования 
рынка жилья в РФ. В то же время они приводят к росту цен на рынке недвижимости за счет повы-
шения спроса. Для снижения ипотечной ставки без снижения доходности банк может развивать 
партнерские программы с застройщиками. В схеме субсидирования застройщик компенсирует 
банку часть недополученной прибыли. Для застройщика этот механизм может стать инструментом 
стимулирования потребительского спроса в условиях конкуренции, а также привлечь внимание 
к менее ликвидным объектам.
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Mortgage housing lending is one of the most important elements of the economic system of the Russian 

Federation, playing a huge role in providing the population with housing and improving living conditions. 
The purpose of the research is to study the current state and identify relevant and promising ways to develop 
mortgage housing lending based on the use of market mechanisms. To achieve this goal, not only general 
scientific methods and techniques were used, but also special economic and mathematical research methods. 
To date, there has been a general downward trend in the number of credit institutions, including those provid-
ing mortgage loans. In general, over the period 2021-2023, the number of these credit institutions decreased 
by 58 units, or by 19%. The leading positions in the volume of mortgage loans are occupied by banks with 
state participation. Under the conditions of sanctions, a significant impact on the growth and development 
of the mortgage lending market in the country is provided by the developed state.

Введение
Исторически основным и сохранившим 

ключевое значение механизмом получения 
банками прибыли является привлечение 
средств на счета и вклады с последующим 
их размещением (в том числе в форме вы-
дачи кредитов). Ипотечное кредитование – 
важнейший рыночный и в тоже время соци-
ально важный сегмент, влияющий на устой-
чивое, динамичное и эффективное функци-
онирования банковской системы страны. 

Это определяется следующими основными 
факторами. Во-первых, такие кредиты яв-
ляются наиболее надежными и низкориско-
выми, что обеспечивается наличием залога 
в виде недвижимости. В случае невозврата 
кредита банк имеет право обратить взыска-
ние на заложенный объект и вернуть свои 
средства. Во-вторых, заемщики стремятся 
своевременно исполнять свои обязатель-
ства, чтобы не лишиться залогового иму-
щества. В-третьих, коммерческие банки 
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имеют возможность продать закладные 
на вторичном рынке, тем самым повышая 
свою ликвидность и платежеспособность. 

Целью исследования является изучение 
современного состояния и определение ак-
туальных и перспективных путей развития 
ипотечного жилищного кредитования на ос-
нове применения рыночных механизмов.

Материалы и методы исследования
Для достижения цели применялись ста-

тистические и теоретические методы ис-
следования: теоретический анализ, синтез, 
конкретизация, аналогия, моделирование, 
сравнение, обобщение, классификация, из-
учение результатов деятельности, монито-
ринг. рейтинг, парное сравнение. 

Эмпирической базой для написания ста-
тьи послужила аналитическая информация 
Банка России, рейтинговых агентств, годо-
вая отчетность Банка ВТБ (ПАО) за период 
2021-2023 гг.

Результаты исследования  
и их обсуждение 

Основной тенденцией развития банков-
ского сектора является сокращение числа 
кредитных организаций в целом, так и числа 
кредитных организаций, предоставляющих 
ипотечные жилищные кредиты. 

За период 2021-2023 гг. число кредит-
ных организаций сократилось на 72 ед. 
или на 17%. Тренд по общему снижению 
числа кредитных организаций отражается 
и на секторе ипотечного кредитования – 
число кредитных организаций, предостав-
ляющих ипотечные жилищные кредиты 

ежегодно уменьшается. В целом за период 
2021-2023 гг. количество кредитных орга-
низаций, действующих на рынке ипотечно-
го кредитования, сократилось на 58 ед. или 
на 19 % (рис. 1).

Вместе с тем, сокращается доля кредит-
ных организаций на рынке ипотеки с 71,9 % 
от общего числа кредитных организаций 
в 2021 г. до 70%; или на 1,9% в 2023 гг. 

Крупнейшими банками, предоставляю-
щими ипотечные кредиты, являются банки 
с государственным участием – ПАО Сбер-
банк и Банк ВТБ (ПАО) [6]. Данная ситуа-
ция характеризует укрупнение и превалиро-
вание банков с государственным участием 
на рынке банковских услуг. Сокращение 
показателей объемов ипотечного кредито-
вания у банков лидирующей тройки соста-
вило от 11,35% или на 329421 у ПАО «Сбер-
банк» до 23,63% или 63728 млн руб. в АО 
«Альфа-Банк».

На долю ПАО Сбербанк, ПАО Банк ВТБ 
и АО Россельхозбанк приходится более 
75% объема выданных ипотечных кредитов 
в 2023 гг.

За период 2021-2023 гг. значительно 
увеличивается число предоставленных ипо-
течных кредитов (рис. 2). Рост показателя – 
184 %, или 1108130 выданных кредитов. При 
этом общий объем предоставленных креди-
тов повышается на 3313214 млн руб. (рис. 
3). На основании динамики показателей 
можно сделать вывод, что укрупняется сред-
ний объем выданных займов. Среднее значе-
ние суммы кредита выросло с 2984 тыс. руб. 
в 2021 г. до 3626 тыс. руб. в 2023 г., т.е. при-
рост составил 1579 тыс. руб. или 77,14%. 

Рис. 1. Показатели развития ипотечного жилищного кредитования  
в Российской Федерации за 2021-2023 гг. [5]
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Рис. 2. Количество выданных ипотечных кредитов [4]

Рис. 3. Объем выданных ипотечных кредитов, млн руб. [4] 

В 2023 г. банки предоставили более 
2 млн ипотечных кредитов, что на 53 % 
больше, относительно 2022 г. и является 
максимальным показателем за весь период 
работы банковской системы страны. При 
этом лидерами рынка выступили сегменты 
первичного рынка жилья и индивидуально-
го жилищного строительства, где в большей 
степени используются государственные 
программы льготного кредитования.

Динамика средних значений процентной 
ставки на первичном и вторичном рынке 
за последние два года была неоднозначной. 
Значение показателя на первичном рынке 
увеличилось на 1,7 п.п. относительно 2022 г. 
и составило 5,9 % Средняя рыночная цена 
на вторичном рынке выросла на 0,5 п.п, со-
ставив 10,1 %. Однако, к концу года, рост 
ставки рефинансирования Центрального 
Банка повлек за собой рост стоимости ипо-
течных кредитов до 16-17% [5].

В силу естественных рыночных законов, 
величина средневзвешенной ставки по ипо-
течным кредитам оказывает непосредствен-
ное влияние на количество выданных ипо-
течных кредитов.

Для снижения ипотечной ставки без сни-
жения доходности банк может развивать пар-

тнерские программы с застройщиками. В схе-
ме субсидирования застройщик компенсиру-
ет банку часть недополученной прибыли. Для 
застройщика это может стать инструментом 
стимулирования потребительского спроса 
в условиях конкуренции, а также привлечь 
внимание к менее ликвидным объектам.

Отбор банком объектов недвижимости 
и партнеров-застройщиков может осущест-
вляться по инициативе каждой из сторон. 
Так, например Банк ВТБ размещает на своем 
сайте форму регистрации (подачи заявки) для 
потенциальных партнеров и осуществлять 
проверку на соответствие предъявляемым 
требованиям (производить оценку рисков 
сотрудничества). Также банк может иници-
ативно предложить сотрудничество застрой-
щикам, отвечающим требованиям банка. 

В рамках партнерской программы Банк 
ВТБ предоставляет физическим лицам 
ипотечные кредиты на цели приобрете-
ния у партнера-застройщика недвижимого 
имущества либо цедента прав (требований) 
по договору участия в долевом строитель-
стве, заключенному с партнером. Партнер-
застройщик предоставляет банку из соб-
ственных средств возмещение в форме еди-
новременной выплаты [1]. 
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Дисконт процентной ставки может при-
меняться как для рыночных программ ипо-
течного кредитования, так и для программ 
кредитования «Семейная ипотека», «Го-
спрограмма. ИТ-специалисты», «Дальнево-
сточная и арктическая ипотека». При этом 
недопустимо, чтобы в результате приме-
нения дисконта к стандартной процентной 
ставке размер процентной ставки принимал 
нулевое или отрицательное значение.

Перечень объектов, на которые распро-
страняется действие программы субсидиро-
вания, утверждается по соглашению между 
банком и партнером-застройщиком и может 
быть впоследствии дополнен по соглаше-
нию сторон.

Субсидия рассчитывается и выплачива-
ется в следующих в двух вариантах – на всю 
сумму кредита (включая Госпрограммы – 
в пределах установленных лимитов по Го-
спрограммах) или при превышении лимита 
в рамках Госпрограмм.

При предоставлении субсидии на всю 
сумму кредита предусматривается льготный 
период, начинающийся с даты заключения 
кредитного договора. В течение льготного 
период базовая процентная ставка по кре-
дитному договору определяется как ставка 
по базовому продукту, уменьшенная на ве-
личину скидки. 

Процентная ставка исчисляется по фор-
муле 1. 

Ставка%Кредит = 
 = Ставка%Продукт – Дисконт,  (1)
где Ставка%Кредит – процентная ставка 
по кредиту на льготный период, предусмо-
тренная кредитным договором (в процен-
тах годовых);

Ставка%Продукт – процентная ставка 
по кредиту, устанавливаемая Банком ВТБ 
в рамках программы кредитования на весь 
срок кредита, за исключением льготного пе-
риода (в процентах годовых);

В случае, если дисконт применяется 
в течение всего срока действия кредитного 
договора, базовая процентная ставка также 
устанавливается на весь срок действия кре-
дитного договора.

По истечении льготного периода с даты 
начала очередного процентного периода ба-
зовая процентная ставка по ипотечному кре-
диту устанавливается в соответствии с пара-
метрами базового продукта, действующими 
на дату подписания ипотечного кредитного 

договора. Размер базовой процентной став-
ки указывается в кредитном договоре.

Базой для расчета субсидии является сум-
ма ипотечного кредита на дату его выдачи. 

В случае, если кредит выдается на усло-
виях Госпрограммы с превышением лимита, 
базой для расчета субсидии выступает сум-
ма выданного ипотечного кредита, умень-
шенная на размер лимита. Размер субсидии 
определяется по формуле (2):

Субсидия = (Сумма кредита – Лимит) ×
 × Субсидия%,  (2)
где Сумма кредита – сумма выданного ипо-
течного кредита;

Субсидия – размер субсидии в рублях; 
Субсидия% – размер субсидии в про-

центах.
Размер дисконта, определятся по фор-

муле (3):
Дисконт%СверхЛимита = 

= Ставка%Продукт – Ставка%КДГП,  (3)
где Дисконт%СверхЛимита – расчетный 
размер дисконта;

Ставка%Продукт – процентная ставка 
для базового продукта по кредиту, соответ-
ствующему параметрам кредита, предостав-
ленного в рамках Госпрограммы. 

По кредитам, предоставленным в рамках 
Госпрограмм «Ипотека с господдержкой для 
ИТ» и «Ипотека с господдержкой для семей 
с детьми», применяется значение процент-
ной ставки для базового продукта с учетом 
дисконта по страхованию рисков по кредиту 
независимо от фактического наличия/отсут-
ствия полного страхования рисков по кредиту;

Ставка%КДГП – процентная ставка 
по кредиту в рамках Госпрограммы.

Возможно совместное применение суб-
сидирования по обоим вариантам.

В таблице приведены размеры субсидии 
в процентах от базы в зависимости от срока 
действия дисконта и программы кредито-
вания при размере дисконта к процентной 
ставке в 1% годовых.

Заключение партнерских соглашений 
между застройщиками и кредитной орга-
низацией направлено на увеличение коли-
чества совершаемых сделок по ипотечно-
му жилищному кредитованию клиентов. 
Партнеры должны предоставлять клиентам 
полную и достоверную информацию об объ-
ектах недвижимости (правах требования), 
предлагаемых для приобретения [3].
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Размер субсидии в процентах от базы ипотечного кредитования на примере Банк ВТБ [2]

Ипотечная программа

Срок действия дисконта, месяцев

12 24 36 60 84 120
Весь срок  

кредитного  
договора

«Ипотека. Готовое жилье», «Ипотека. Стро-
ящееся жилье» без совмещения с госпро-
граммами (или в части превышения лимита 
по госпрограммам)

0,87 1,45 1,81 2,10 2,19 2,25 2,28

Ипотека с господдержкой 8,43 9,18 9,77 10,59 11,08 11,40 11,59
Семейная ипотека 9,35 10,13 10,76 11,71 12,34 12,87 13,22
IT-ипотека - - - - - - 14,35
Дальневосточная ипотека - - - - - - 17,01

Увеличение объемов и повышение доли 
ипотечного кредитования в структуре кредит-
ного портфеля банка обусловит получение до-
полнительной прибыли, повышение качества 
кредитного портфеля и снижение кредитного 
риска в деятельности банка в целом. При этом 
уровень доходности за счет снижения став-
ки ипотечного кредитования не снизится, т.к. 
застройщик будет компенсировать недополу-
ченный доход из собственных средств.

Партнеры могут проводить совместные 
и самостоятельные рекламные и BTL кам-
пании, способствующие не только росту 
продаж кредитных продуктов, но также 
формированию положительного имиджа 
и улучшению репутации компаний на рын-
ке, привлечению внимания к новинкам, 
прямому взаимодействию с потенциальны-

ми заемщиками, что позволяет получать от-
зывы и корректировать предложения банков 
в соответствии с потребностями рынка. 

Заключение
Таким образом, заключение партнерских 

соглашений с застройщиками на субсидиро-
вание дисконта по процентной ставке позво-
лит кредитной организации увеличить объ-
ем выдаваемых ипотечных кредитов за счет 
привлечения клиентов (т.к. процентная став-
ка является одним из основных факторов 
выбора для заемщика), при этом не снижая 
доходность продукта. Кроме того, банк без 
дополнительных затрат расширит реклам-
ный охват (за счет упоминания в рекламных 
кампаниях партнера и рекомендаций сотруд-
никами партнера).
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