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В статье проведен анализ развития регионального ипотечного кредитования России в динамике 
2021-2022 гг. Выделены факторы, определяющие уровень развития ипотеки в регионах. Обозначены 
лидирующие регионы по объему выданных ипотечных кредитов, а также регионы России, которые 
отличает наиболее динамичное развитие нормативно-правовых основ системы ипотечного 
жилищного кредитования. Помимо этого, доказана значимость ипотечного кредитования для 
российских коммерческих банков как важнейших институтов анализируемого рынка. По результатам 
проведенного в статье анализа рынка ипотечного кредитования в регионах России перечислены 
проблемы и предложены перспективные решения, направленные на повышение доступности 
ипотечных кредитов.
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The article analyzes the development of regional mortgage lending in Russia in the dynamics of 2021-
2022. The factors that determine the level of mortgage development in the regions are identified. The 
leading regions in terms of the volume of mortgage loans issued, as well as the regions of Russia, which 
are distinguished by the most dynamic development of the regulatory framework for the housing mortgage 
lending system, are identified. In addition, the importance of mortgage lending for Russian commercial 
banks as the most important institutions of the analyzed market has been proved. Based on the results of the 
analysis of the mortgage lending market in the regions of Russia, the article lists the problems and proposes 
promising solutions aimed at increasing the availability of mortgage loans.

В последние годы ситуация с разви-
тием ипотечных операций значительно 
улучшилась. Если ранее развитие рынка 
ипотеки сдерживалось высокими темпа-
ми инфляции, нестабильностью рубля, 
низким уровнем доходов населения, 
то в настоящее время размеры предо-
ставляемых кредитов стремительно уве-
личиваются, количество банков – участ-
ников ежегодно возрастает, происходит 
дифференциация предоставляемых ипо-

течных кредитных продуктов в соответ-
ствии с потребностью клиентов.

Некоторые страны мира (Казахстан, 
Белоруссия, Эстония и другие) выде-
ляют применение ипотечного кредито-
вания как одну из задач национальной 
программы социально-экономического 
развития страны, поскольку увеличение 
объемов ипотечного кредитования ока-
зывает значительное влияние на разви-
тие банковской системы страны в целом. 
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Именно такой вид кредитования позво-
ляет скоординировать интересы насе-
ления при привлечении средств инве-
сторов в жилищное строительство, что, 
в свою очередь, способствует улучше-
нию уровня жизни внутри страны.

Цель исследования – выделить и оха-
рактеризовать ключевые факторы влияния 
на состояние и развитие рынка региональ-
ного ипотечного кредитования в России.

Материал и методы исследования
Для решения поставленных задач 

применялись методы статистических 
исследований, описательный и абстрак-
тно-логический методы, сравнительный 
анализ. Информационной базой иссле-
дования выступили материалы офици-
альных источников: Эксперт РА, НКР 
(Национальные кредитные рейтинги), 
ОБК (Объединенное кредитное бюро), 
РБК Недвижимость, официальные сайты 
Волгоградского Областного фонда жилья 
и ипотеки и Комитета социальной защи-
ты населения Волгоградской области. 

Результаты исследования и их 
обсуждение 

В 2021 году ипотечные ссуды явля-
ются частью продуктового ряда практи-
чески всех крупнейших банков России 
(таблица 1). 

Как видно из таблицы 1, объем ипо-
течного портфеля крупнейших по объ-
ему розничного кредитного портфеля 
банков значителен (рисунок 1).

Наличие конкуренции стимулирует 
общее повышение качества банковского 
обслуживания и внедрение современных 
банковских технологий.

Развитие ипотечного кредитования 
как одного из направлений розничного 
кредитования дало толчок регионально-
му расширению и строительству наци-
ональных и региональных банковских 
сетей. В условиях обостряющейся кон-
куренции главной целью каждого банка 
является увеличение точек присутствия 
на региональных рынках, в результате 
чего повсеместно появляются все новые 
отделения и дополнительные офисы. 
Регионы представляют значительный 
интерес для столичных банков с точки 
зрения недостаточной насыщенности их 
рынков финансовыми услугами и воз-
можности получения дополнительной 

прибыли за счет географического рас-
ширения сферы деятельности.

В настоящее время средняя срочность 
ипотечного займа растёт по всей стране: 
в начале 2019 года средневзвешенный 
срок выдачи составлял 17 лет, а в октябре 
2021 года он достиг 20,9 года. Наиболь-
ший средний срок ипотечного кредита 
зафиксирован в Ингушетии и Чеченской 
Республике – более 22 лет, а минималь-
ный – в Челябинской области (18 лет). 
Рост среднего срока на фоне увеличе-
ния среднего чека ипотеки способствует 
уменьшению ежемесячного платежа, од-
нако с начала 2019 года средний чек под-
скочил на 41,7%, а срок увеличился все-
го на 20%. В связи с этим рейтинговое 
агентство «НКР» ожидает, что средняя 
срочность ипотечных кредитов будет ра-
сти и дальше, «догоняя» среднюю сум-
му: уже в конце 2022 года она превысит 
21 год, а по итогам 2023 года достигнет 
23 лет, что соответствует примерно тре-
ти средней продолжительности жизни 
в России [3]. 

В мае 2022 года в России было выда-
но ипотечных кредитов на общую сумму 
122,89 млрд.руб., что на 7% ниже пока-
зателя апреля (132,16 млрд.руб.). При 
этом число новых ипотечных кредитов 
в мае снизилось по сравнению с апре-
лем сразу на 21% – до 30,8 тысяч против 
38,8 тысяч [4]. 

Количество выданных ипотечных 
кредитов в регионах значительно раз-
нится (таблица 2).

Исходя из данных таблицы 2, можно 
сделать вывод, что по объемам ипотечно-
го кредитования среди регионов на пер-
вом месте – Москва, где в мае было вы-
дано 3872 кредита на сумму 28,72 млрд.
руб., на втором – Московская область 
с 2379 кредитами на 15,12 млрд.руб., 
на третьем месте – Санкт-Петербург, где 
было выдано 1655 ипотечных кредитов 
на 9,31 млрд.руб., четвертое место за-
нял Краснодарский край (1170 креди-
тов на 4,48 млрд.руб.), пятое– Татарстан 
(978 кредитов на 3,62 млрд.руб.) [5].

Данные, полученные крупнейшим кре-
дитным бюро «ОКБ», говорят о том, что 
из лидирующих регионов по объему выдан-
ных ипотечных кредитов в мае 2022 года 
только в Москве и Московской области от-
слеживается положительная динамика ро-
ста объемов ипотечного кредитования. 
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Таблица 1
Объем ипотечного портфеля крупнейших российских банков в 2021 году

Наименование банка
Розничный кредитный 

портфель на 01.02.2021г., 
млн.руб.

Объем ипотечного портфеля 
(остаток задолженности) на 

01.01.2021г., млн.руб.
ПАО «Сбербанк» 8 587 514 4 933 697

Банк ВТБ 3 374 227 1 988 685
АО «Альфа-Банк» 912 468 227 329

АО «Россельхозбанк» 562 559 358 212
ПАО Банк «ФК Открытие» 491 079 244 066

ПАО РОСБАНК 398 695 240 617
ПАО «Промсвязьбанк» 355 333 213 990
АО «Райффайзенбанк» 321 595 152 807

Источник: авторская, по материалам [1, 2] 

Рис. 1. Объем ипотечного портфеля крупнейших российских банков в 2021 году
Источник: авторский, по материалам [1,2]

В Москве прирост объемов ипотеки 
за месяц составил 24% при росте количе-
ства новых кредитов на 4%. В Московской 
области сумма выдачи выросла на 20%, 
но число оформленных ипотек снизилось 
на 4% по сравнению с апрелем 2022 года [4].

Также важно отметить, что развитие 
ипотечного рынка происходит от центра 

к регионам. Большая часть банков, пред-
лагающие своим клиентам ипотечные 
программы кредитования, находятся 
в Москве, где присутствует повышенная 
конкуренция за клиентов.

В регионах России созданы правовые 
основы для функционирования системы 
ипотечного кредитования населения.
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Таблица 2
Топ-10 регионов по объему выданных ипотечных кредитов в мае 2022 года 

Регион
Количество вы-

данных ипотечных 
кредитов

Средний чек, млн.
руб.

Объем кредитования, 
млрд.руб.

Москва 3872 7,42 28,72
Московская область 2379 6,36 15,12

Санкт-Петербург 1655 5,63 9,31
Краснодарский край 1170 3,83 4,48

Республика Татарстан 978 3,7 3,62
Свердловская область 928 3,07 2,85

Республика Башкортостан 964 2,7 2,6
Красноярский край 752 3,18 2,39
Приморский край 575 4,04 2,32

Новосибирская область 663 3,49 2,31

Источник: авторская, по материалам [5] 
Таблица 3

Ипотечные программы Волгоградского агентства ипотечного жилищного 
кредитования на 2022 год

Программа Минимальная 
процентная 
ставка, %

Условия

Новостройки 4,5 Позволяет приобрести квартиру на этапе строительства по 
договору долевого участия (ДДУ) и по договору уступки 
прав требования по ДДУ

Вторичный рынок 10,3 Универсальная программа кредитования позволяющая 
приобрести квартиру на вторичном рынке

Семейная ипотека 5,3 Позволяет приобрести квартиру/таунхаус/жилой дом 
путем заключения договора купли-продажи, заключения 
договора участия в долевом строительстве (договора 
уступки прав требований по договору участия в долевом 
строительстве); построить индивидуальный жилой дом с 
одновременным приобретением земельного участка либо 
на собственном земельном участке

Перекредитование 5,3 Возможность погасить старую ипотеку путем получения 
нового займа; заемщик получает возможность выбрать 
другой срок кредитования и изменить состав заемщиков 
и снизить размер ежемесячного платежа; заемщик может 
получить сумму займа, превышающую остаток долга по 
имеющейся ипотеке

Легкая ипотека 6,0 Возможность получения ипотеки по двум документам; 
основные потребители данной программы: наемные 
работники без подтверждения дохода, индивидуальные 
предприниматели, собственники бизнеса

Источник: авторская, по материалам [6] 

Динамичное развитие нормативно-
правовых основ системы ипотечного 
жилищного кредитования происходит 
в Москве, Самарской, Саратовской, Но-
восибирской областях, Хабаровском 

крае и других регионах, где утвержде-
ны региональные ипотечные программы 
(подпрограммы), разработана и внедре-
на необходимая нормативная база. При-
мерами таких программ можно назвать: 
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1. Подпрограмма «Социальная 
ипотека» государственной програм-
мы Московской области «Жилище» 
(для воспитателей, учителей, врачей, 
молодых ученых, а также тренеров го-
сударственных и муниципальных ор-
ганизаций Московской области. Осо-
бенность: участник платит только про-
центы по кредиту, стоимость квартиры 
за него выплачивает государство – 50% 
от ее стоимости выдаются в виде жи-
лищной субсидии, остальные 50% по-
ступают в течение срока погашения 
ипотечного кредита); 

2. Подпрограмма «Сельская ипоте-
ка» в Самарской области. Ипотека рас-
пространяется на жителей деревень, сел, 
поселков и городов, чья численность 
не превышает 30 тыс. человек. Особен-
ность: крайне низкая процентная став-
ка по кредиту. За счет государственных 
субсидий банки могут ее выдавать в диа-
пазоне от 0.1 до 3% годовых);

3. Государственная программа Сара-
товской области «Обеспечение населе-
ния доступным жильем и развитие жи-
лищно-коммунальной инфраструктуры» 
2019-2025гг. Цель – улучшение жилищ-
ных условий граждан путем повышения 
доступности ипотечных жилищных кре-
дитов для населения (не менее 18,0 тыс. 
выданных ипотечных жилищных кре-
дитов ежегодно путем снижения ставки 
на ипотечное кредитование за счет госу-
дарственных субсидий).

В настоящее время в ряде регионов 
(Оренбург, Москва, Удмуртская Респу-
блика, Самарская область, Саратовская 
область, Нижегородская область, Респу-
блика Башкортостан, Рязань и др.) реа-
лизованы свои подходы к финансовому 
обеспечению приобретения гражданами 
жилья. Наибольшее распространение 
получила схема непосредственного уча-
стия средств региональных и местных 
бюджетов в финансировании в различ-
ных формах граждан на приобретение 
жилья, что связано с рядом причин:

1) стремлением увеличить платеже-
способный спрос населения за счет ис-
пользования бюджетных средств;

2) необходимостью оживить стро-
ительный сектор экономики, посред-
ством стимулирования притока в него 
как средств населения, так и бюджетных 
и внебюджетных средств;

3) разработкой промежуточных схем 
обеспечения граждан жильем в услови-
ях слабого развития ипотечного креди-
тования (например, возможность опла-
ты первоначального взноса заемщика 
может быть обеспечена продажей уже 
имеющегося его жилья, участием в нако-
пительно-ипотечных системах или ипо-
течным страхованием в целях снижения 
размера первоначального взноса) [3]. 

В Волгоградской области региональ-
ное ипотечное кредитование находится 
в постоянном развитии. Волгоградский 
областной фонд жилья и ипотеки при 
достигнутом приросте численности 
клиентов и объемов оборотных средств 
совместно с другими региональными 
коммерческими структурами (банками, 
жилищно-строительными кооперати-
вами, застройщиками жилья) в состоя-
нии решить проблемы жителей города, 
нуждающихся в улучшении жилищных 
условий. Это связано с относительно 
невысокими процентными ставками 
(в среднем 8,5% по сравнению с 14,5% 
в Самарской области) и достаточным 
объемом предложений нового жилья 
по доступным ценам.

Помимо этого, в Волгоградской об-
ласти активно развиваются ипотечные 
программы Волгоградского агентства 
ипотечного жилищного кредитования 
(ВАИЖК) (таблица 3).

Из данных таблицы 3 следует, что 
жители Волгоградской области имеют 
возможность выбора наиболее выгод-
ной ипотечной программы, подходящей 
в каждом конкретном случае.

Также нельзя не отметить то, что 
многодетные семьи Волгоградской об-
ласти имеют возможность получать 
ежемесячную компенсацию в течение 
5 лет при покупке квартиры в ипотеку 
на первичном рынке жилья или в течение 
10 лет при оформлении кредита на стро-
ительство индивидуального жилого 
дома. Помимо этого, право на компенса-
цию в течение двух лет также имеют жи-
тели, которые приобрели жильё в про-
блемных многоквартирных домах, пере-
данных для завершения строительства 
добросовестным застройщикам. Также, 
для молодых семей региона, желающих 
улучшить жилищные условия, введен 
дополнительный механизм– льготный 
займ под 3% годовых на оплату первона-
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чального взноса при покупке квартиры 
в новостройке с использованием ипотеч-
ного кредита. При рождении детей про-
исходит списание до 50% остатка займа. 
Перечисленные механизмы поддерж-
ки и развития ипотеки применяются 
на территории Волгоградской области, 
что обосабливает регион и стимулирует 
интерес к ипотечному кредитованию [7]. 

Бюджетная поддержка региональных 
ипотечных жилищных программ осу-
ществляется в основном в форме:

– кредитования на жилищные цели 
за счет средств бюджета;

– субсидирования уполномоченны-
ми банками процентной ставки по ипо-
течным кредитам (за счет бюджетных 
средств покрывается разница между 
действующей в банке рыночной и льгот-
ной процентными ставками); 

– предоставления материалов и обо-
рудования на жилищное строительство 
путем зачета их в счет недоимок пред-
приятий в областной, местные бюдже-
ты и внебюджетные фонды (например, 
получение права на заготовку древеси-
ны для строительства индивидуальных 
жилых домов на землях населенных 
пунктов) [8].

Одна из самых распространенных 
форм участия региональных и местных 
бюджетов в ипотечных программах – 
создание местными администрация-
ми различных организаций (фондов), 
предоставляющих кредиты гражданам 
на приобретение жилья и жилищно-
го строительства (например, Волгоград-
ский областной фонд жилья и ипотеки, 
Оренбургский областной фонд разви-
тия ипотечного жилищного кредитова-
ния, Самарский областной Фонд жилья 
и ипотеки (СОФЖИ), Рязанский ипотеч-
ный фонд). Источниками ресурсов таких 
фондов являются бюджетные средства, 
и это является основным ограничива-
ющим фактором развития ипотечных 
программ. 

Неэффективной формой участия 
бюджетов в ипотечных программах 
можно назвать программу, когда на бюд-
жет возлагается функция субсидирова-
ния процентной ставки по ипотечным 
кредитам (например, субсидирование 
социальных работников малых городов). 
Поскольку процентная ставка является 
рыночной категорией, то ее величина 

регулируется исключительно рыночны-
ми факторами (например, стоимостью 
для банка финансовых ресурсов, явля-
ющихся источником кредитов, оцен-
кой рисков, свойственных определен-
ной банковской операции, в частности 
ипотечному кредитованию и др.). Бюд-
жет возлагает на себя не свойственные 
ему обязательства компенсации разни-
цы между рыночной ставкой процента 
и уровнем льготного процента. Помимо 
этого, ипотечные кредиты выдаются 
на длительный период, поэтому в усло-
виях нестабильной экономики возможны 
существенные изменения на кредитно-
финансовом рынке, которые влекут рост 
рыночных процентных ставок с увели-
чением бюджетной нагрузки. Однако 
средств, предусмотренных бюджетом 
на жилищную программу, может ока-
заться недостаточно, и на банки возлага-
ется дополнительный риск. Достаточно 
сложно определить сумму средств, не-
обходимую для реализации программы 
субсидирования процентной ставки, по-
скольку она во многом зависит от тен-
денций на кредитно-финансовом рынке.

Эти же проблемы могут возникнуть, 
когда региональные ипотечные програм-
мы строятся на предоставлении креди-
тов по льготным процентным ставкам 
(например, льготная ипотека Самарской 
области от 5,3%), т.е. бюджетные ресур-
сы предоставляются гражданам по став-
кам много ниже рыночных. В результа-
те рыночные структуры, вынужденные 
привлекать ресурсы на финансовом 
рынке по более дорогой цене, оказыва-
ются не заинтересованными участвовать 
в этих программах за счет собственных 
ресурсов. Это также ограничивает мас-
штабы региональных программ [9].

Однозначно, такие меры носят вы-
нужденный характер, что связано как 
с низкими доходами населения, так 
и с отсутствием относительно доступ-
ных по ценам долгосрочных ресурсов 
у банков. Вместе с тем, решение дан-
ной проблемы может вызвать ряд про-
блем, связанных с тем, что бюджетные 
средства предоставляются не адресно, 
льготные кредиты могут создать оче-
редь за бесплатным жильем, возможные 
инвесторы не смогут разместить свои 
средства на рынках с искусственно за-
ниженными ценами [10].
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Более эффективное решение пробле-
мы повышения доступности кредитов – 
социальная поддержка, как на государ-
ственном, так и региональном уровнях, 
в том числе предоставление целевых 
субсидий гражданам, нуждающим-
ся в улучшении жилищных условий, 
на оплату первоначального взноса при 
получении ипотечного кредита. Такой 
вывод можно сделать исходя из того, что 
при введении программы предоставле-
ния государственной поддержки в ре-
шении жилищной проблемы молодым 
семьям в рамках федеральных и област-
ных программ (предоставление моло-
дым семьям льготного займа на оплату 
первоначального взноса (Волгоград-
ский областной фонд жилья и ипотеки), 
льготная ипотека молодым семьям (ОАО 
«Волгоградское агентство ипотечного 
жилищного кредитования»), количество 
приобретенных квартир с применени-
ем ипотечного кредитования возросло 
на 2500 квартир [11]. Таким образом, 
субсидия позволяет увеличить платеже-
способность граждан, уменьшая сумму 
необходимого кредита и соответственно 
размер ежемесячных платежей. Субси-
дия носит целевой и адресный характер, 
механизм ее предоставления позволяет 
осуществлять контроль за использо-
ванием бюджетных средств. Субсидия 
предоставляет гражданам возможность 
выбора типа и качества готового жилья. 
Такая система субсидирования дает воз-
можность разграничить и взаимно увя-
зать бюджетную и рыночную сферы 
экономики. 

Несмотря на современное состояние 
российского рынка ипотечного кредито-
вания и его постоянное развитие, суще-
ствует ряд проблем: 

1) Региональная асимметрия, то есть 
количество выданных ипотечных кре-
дитов в Москве и Московской обла-
сти значительно выше, чем, например, 
в Красноярском или Приморском крае 
(таблица 2);

2) Недостаток средств бюджета, не-
обходимых для выделения на предостав-
ление жилищных субсидий социально 
незащищенным гражданам;

3) Нестабильная экономическая си-
туация, поскольку ипотека – долгосроч-
ный кредит, при котором кредиторам 
требуется гарантия экономической ста-

бильности, а заемщикам – уверенность 
в возможности выплаты долга в течение 
всего срока;

4) Несоответствие стоимости жилья 
в регионах и доходах населения, что уве-
личивает риск невозвратности займов;

5) Недостаточная финансовая гра-
мотность населения, вызывающая не-
рациональное использование заемных 
средств. 

Для устранения этих проблем воз-
можно рассмотреть следующие меры:

1. Привлекать коммерческие банки 
к осуществлению региональных ипо-
течных программ, что позволит увели-
чить финансирование и поспособствует 
снижению процентной ставки или уве-
личению возможных льготных процен-
тов, что, в свою очередь, привлечет боль-
ше заемщиков.

2. Внедрять новые льготные програм-
мы ипотечного кредитования с ориенти-
ром на доход потенциального заемщика 
и его потребностями в жилье (например, 
льготы на трехкомнатные квартиры для 
многодетных семей, на двухкомнатные 
для семей с одним ребенком и на одно-
комнатную для семей без детей или не-
женатых/незамужних граждан).

3. Разрабатывать ипотечные проек-
ты с государственной и/или банковской 
поддержкой для граждан, оказавших-
ся в трудном материальном положе-
нии (например, вследствие чрезвычай-
ной ситуации).

Выводы 
Необходимость развития рынка ипо-

течного кредитования в регионах России 
(в частности, в Волгоградской области) 
заключается не только в том, что это 
крупный коммерческий проект, позволя-
ющий увеличить бюджет регионов или 
даже страны, но и в том, что это наибо-
лее оптимальный способ улучшения ка-
чества жизни населения. В том случае, 
если регионы будут принимать меры 
для повышения уровня ипотечного кре-
дитования, качество и возвращаемость 
кредитов будут улучшаться, сохранять-
ся на высоком уровне в среднесрочной 
перспективе. В случае постоянной ра-
боты в этом направлении и удержании 
льготных процентных ставок для раз-
ных категорий населения по ипотеке, 
2023 год станет для российского ипо-
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течного рынка подъемным. В 2023 году, 
в случае усовершенствования ипотеч-
ных продуктов, конкурировать банкам 
на региональном рынке целесообразно 
за счет максимального упрощения и со-
кращения сроков рассмотрения кредит-
ной заявки, развития новых, более при-
влекательных с точки зрения заемщи-
ков, ипотечных программ, внедрения  

интересных для клиента сервисных ини-
циатив. Наконец, подчеркивается значи-
мая роль Банка России, государственных 
инфраструктурных институтов через 
традиционные инструменты денежно-
кредитной политики и программно-це-
левого подхода в определении вектора 
развития регионального рынка ипотеч-
ного кредитования [12].
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