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Аннотация: Проведены исследование рынка ипотечного 

кредитования в России за период 2014 – 2021 гг.; краткий обзор 
состояния современного рынка ипотечного кредитования; ана-
лиз динамики среднего срока кредитования, средневзвешенной 
ставки по кредитам и объемов ипотечного кредитования физи-
ческих лиц на душу занятого населения. По результатам иссле-
дования построены прогнозные оценки и сформулированы  
выводы. 

 
 

Введение 
 
Рынок ипотечного жилищного кредитования развивается в России  

не первое десятилетие и за прошедшие годы позволил реализовать ком-
плекс социально-экономических задач, в частности: улучшение жилищ-
ных условий жизни населения (как следствие – повышение качества жиз-
ни), развитие строительства и банковской сферы. 

Исследованию рынка ипотечного кредитования посвящен ряд науч-
ных работ [1 – 9] и др. В работах по развитию законодательной базы,  
регулирующей ипотечное кредитование, рассматривается неравномер-
ность пространственного развития, выделяются ключевые факторы, ока-
зывающие влияние на развитие. В последние годы (2020–2021 гг.) разви-
тие ипотечного кредитования связано с законодательными решениями, 
ориентированными на снижение негативных последствий пандемии.  

Под долгосрочным ипотечным жилищным кредитом (или ипотечным 
кредитом) подразумевается кредит или заем, предоставляемый на срок 3 года 
и более банком (кредитной организацией) или юридическим лицом  
(не кредитной организацией) физическому лицу (гражданину) для приоб-
ретения жилья под залог приобретаемого жилья в качестве обеспечения 
обязательства [10]. Таким образом, к участникам рынка долгосрочного 
ипотечного жилищного кредитования следует отнести заемщиков, продав-
цов жилья и кредиторов (банков, предоставляющих заемщикам кредит).  
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Цель исследования – статистический анализ развития рынка ипотеч-
ного кредитования России за период 2014 – 2021 гг. Исследование прово-
дилось на основе данных Федеральной службы государственной статисти-
ки и Центрального банка Российской Федерации. 
 

Краткое описание современного состояния области исследования 
 
В 2020 году на одного жителя России приходилось 26,9 м2 общей 

площади жилых помещений [11], то есть за период 2000 – 2020 гг. данный 
показатель вырос на 7,7 м2 или на 40,1 %. При том что, согласно дейст-
вующему законодательству [12], норма предоставления площади жилого 
помещения в собственность или по договору социального найма для каж-
дого члена семьи, состоящей из трех и более человек, составляет 18 м2  
на каждого. 

Государство на законодательном уровне регулирует отношения меж-
ду участниками рынка. В частности, принимаются законодательно закреп-
ленные решения, позволяющие защитить заемщиков от потери денег [13, 14]. 
Развитие проектного финансирования позволило снизить риски покупате-
лей жилья на стадии строительства за счет использования счетов эскроу. 
Для застройщиков положительным эффектом стала возможность иметь 
надежный канал финансирования, не зависящий от колебаний спроса  
на жилищном рынке [15]. С 1 июля 2019 г. должники получили право  
на ипотечные каникулы [16] после вступления в силу новой статьи в Фе-
деральном законе «О потребительском кредите (займе)» [8]. Ипотечную 
нагрузку на заемщиков позволяет снизить материнский капитал, направ-
ленный на улучшение жилищных условий [17, ст. 7]. 

 
Статистический анализ динамики развития ипотечного кредитования 

 
Среди банков, выдавших ипотечные кредиты населению, лидирую-

щие позиции принадлежат ПАО «Сбербанк России» (далее Сбербанк), 
Банк ВТБ (ПАО) и АО «Альфа-Банк» (рис. 1). В 2021 году на долю Сбер-
банка приходилось 50,9 % от всего объема ипотечного кредитования. 

За период 2014 – 2021 гг. объем ипотечного кредитования на душу заня-
того населения возрос на 23,68 тыс. р./чел. или на 42,47 % (в сопоставимых 
ценах 2021 г.). За данный период тренд не отличался ярко выраженным  
характером и сопровождался колебаниями объемов кредитования (рис. 2).  
В период 2014 – 2016 гг. прирост объемов ипотечного кредитования на душу 
занятого населения составил 11,18 тыс. р./чел. или 20,05 %. 

В 2017 году произошло резкое сокращение анализируемого показате-
ля (по сравнению с 2016 г. спад составил 32,55 тыс. р./чел. или 48,64 %).  
К причинам можно отнести влияние негативной ситуации, сложившейся 
на рынке первичной недвижимости, вызванной проблемами обманутых 
дольщиков и, как следствие, изменений в законодательстве. В последую-
щие годы происходит дальнейший рост объемов кредитования на душу 
занятого  населения,  который  к  2021  г.  достигает  максимального  уровня 



УНИВЕРСИТЕТ им. В.И. ВЕРНАДСКОГО. №2(84). 2022.  87 

 
 

Рис. 1. Ранжирование коммерческих банков России  
по объемам кредитования, млрд р., год [18]: 

       – 2021;      – 2020;      – 2019 
 

 
 

Рис. 2. Динамика среднего срока кредитования (годы), средневзвешенной ставки  
по кредитам (%) и объемов ипотечного кредитования физических лиц на душу  

занятого населения за период с 2014 по 2021 гг.,  
в сопоставимых ценах 2021 г. (тыс. р./чел.) [11, 19]: 

         – средний срок кредитования, выданный в течение месяца, годы; 
          – объем ипотечного кредитования на душу занятого населения, тыс. р./человека; 

              – средневзвешенная ставка по кредитам, % 
 
79,43 тыс. р./чел. за анализируемый период. С 2017 по 2021 гг.  
прирост объемов ипотечного кредитования составил 45,05 тыс. р./чел.  
или 131,08 %. 

За период с 2014 по 2021 гг. наблюдалось сокращение средневзве-
шенной ставки по кредитам на 5,1 пп., а средний срок кредитования  
сократился на 5,3 года или на 35,14 % и в 2021 г. составил свыше 21 года. 
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Динамика объемов предоставленного ипотечного кредита1 в России  
за период с 2017 по 2021 гг. [19] (в сопоставимых ценах декабря 2021 г.) 
представлена на рис. 3. 

Объемы ипотечного кредитования характеризуются наличием сезон-
ных колебаний и тренда. Резкий рост анализируемого показателя наблюдал-
ся в период с мая по октябрь 2020 г. Если с января по декабрь 2020 г. объемы 
ипотечного кредитования возросли на 371,69 млрд р. или на 172,8 %, достиг-
нув уровня 586,75 млрд р., то за аналогичный период 2021 г. прирост ана-
лизируемого показателя составил 370,82 млрд р. или 136,95 %, достигнув 
уровня 641,58 млрд р. (в сопоставимых ценах декабря 2021 г.). Таким об-
разом, начиная с мая 2020 г., когда процентная ставка по кредиту была 
снижена до уровня 7,56 %, наблюдался рост выданных населению ипотеч-
ных кредитов. 

Для объемов ипотечного кредитования характерно наличие сезонных 
колебаний: наибольший спад приходился на январь, а максимального 
уровня анализируемый показатель достиг в декабре. На рисунке 4 пред-
ставлена сезонная волна, рассчитанная на основе данных за последние 
пять лет (с 2017 по 2021 гг.). 

В период с января по август объемы кредитования не превышали 
среднего значения, минимальное значение зафиксировано в январе  
и составило 54,44 %, а в последующие месяцы значения анализируемого 
показателя превысили средний уровень, максимум составил 201,5 % (де-
кабрь). Коэффициент сезонности был равен 0,3431 или 34,31 %, что соот-
ветствует значительным значениям сезонных колебаний. 

При построении модели тренда (1) объемов ипотечного кредитования 
в России на основе месячных данных с января 2017 г. по декабрь 2021 г.  
(в сопоставимых ценах декабря 2020 г.) введены следующие условные 
 

 
 

Рис. 3. Динамика объема ипотечного кредита физическим лицам в России  
с 2017 по 2021 гг. (в сопоставимых ценах декабря 2021 г.), млрд р., [11, 19] 

                                                      
1 Примечание: ипотечного кредита предоставленного кредитными организациями  

физическим лицам в рублях, а также при упоминании далее по тексту. 
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Рис. 4. Сезонная волна объема ипотечного кредита в России 

 
обозначения: y – объем ипотечного кредита, млрд р.; t – фактор времени, 
месяц (t ∈ [1; 60]); dt1 – фиктивная переменная, характеризующая низкие 
уровни объемов ипотечного кредитования физических лиц в январе меся-
це каждого года (с 2017 по 2021 гг.): 

 

⎩
⎨
⎧

≠
== 49;37;25;13;;1при,0

49;37;25;13;;1при,1
1 t

tdt
 

 

dt2 – фиктивная переменная, характеризующая существенные значения 
объемов ипотечного кредитования физических лиц, в декабре месяце каж-
дого года (с 2017 по 2021 гг.): 
 

⎩
⎨
⎧

≠
== .06;84;63;42;12при,0

;06;84;63;42;12при,1
2 t

tdt  
 

В результате расчетов построена модель тренда с фиктивными пере-
менными: 

 

21 80,8483,10090,579,139ˆ tt ddty +−+=                           (1) 
                                          (12,4)                (–3,3)             (3,6) 
R2 = 0,7779                            F(3; 57) = 65,39 
 

Модель тренда и коэффициенты регрессии являются статистически 
значимыми. Значение коэффициента детерминации позволяет сделать  
вывод, что 77,79 % вариации объемов ипотечного кредитования в России 
вызвано влиянием фактора времени и сезонными колебаниями. Согласно 
модели, ежемесячный прирост объемов кредитования в России составлял 
5,90 млрд р., в январе он в среднем снижался на 100,83 млрд р., а в декабре 
возрастал на 84,80 млрд р. Согласно прогнозным оценкам, в январе 2022 г. 
объем анализируемого показателя должен был составить 398,89 млрд р.,  
в июне и декабре 2022 г. – соответственно 592,19 и 649,39 млрд р.  

Корреляционный анализ выявил наличие тесной прямой связи (r = 0,78) 
между объемами ипотечного кредитования и  средним  сроком  кредито-
вания, выданным в течение месяца x1 и наличие обратной связи  (r = –0,83) 
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Рис. 5. Динамика ввода в действие жилых домов  
общей площади жилых помещений, всего, млн м2: 

           – ввод в действие жилых домов общей площади жилых помещений, всего, млн м2; 
              – цепной темп прироста ввода в действие жилых домов, % 

 
с показателем «Средневзвешенная ставка по кредитам, в течение меся-
ца, %» x2. Между показателями x1 и x2 наблюдается тесная обратная связь 
(r = –0,78), таким образом, при снижении процентной ставки по кредиту 
растет средний срок кредитования, что негативно сказывается на уровне 
закредитованности населения. 

Тесная прямая корреляционная связь (r = 0,72) наблюдается между 
объемами ипотечного кредитования и объемом общей площади введенных 
в действие жилых помещений. На рисунке 5 представлена динамика объемов 
общей площади введенных в действие жилых помещений. С 2014 по 2018 гг. 
наблюдалось сокращение анализируемого показателя на 8,5 млн м2 или  
на 10,14 %. Переломным стал 2018 год, так как в последующие годы  
наблюдалась смена тенденции на рост. В период с 2018 по 2021 гг. рост 
анализируемого показателя составил 16,9 млн м2 или 22,34 %. 

Снижение процентной ставки при предоставлении ипотечных креди-
тов во второй половине 2020 г. и в 2021 г. оказало положительное влияние 
на развитие жилищного строительства. В период пандемии в 2020 г. объе-
мы анализируемого показателя не только не снизились, но даже незначи-
тельно (на 0,2 %) возросли по сравнению с предыдущим годом.  
В 2021 году цепной прирост объемов вводимых в действие жилых поме-
щений достиг максимальных значений за три последних года – 12,6 %.  
 

Заключение 
 
В 2020–2021 гг. с целью социальной поддержки населения были сни-

жены процентные ставки по ипотечным жилищным кредитам, что привело 
к росту спроса на недвижимость, объемов ипотечного жилищного креди-
тования, увеличению среднего срока кредитования и цен на недвижи-
мость. В 2021 году средний срок ипотечного кредитования превысил  
21 год. В случае кризисных ситуаций наличие кредита может стать источ-
ником повышенной финансовой нагрузки на домохозяйства, а для банков-
ской сферы – источником роста просроченной задолженности. 
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Развитие ипотечного кредитования оказало положительное влияние 
на развитие жилищного строительства, особенно в сложных социально-
экономических условиях 2020–2021 гг., связанных с пандемией, что харак-
теризуется ростом вводимых в действие жилых домов в последние годы.  

С 2014 по 2020 гг. наблюдалась устойчивая тенденция роста общей 
жилой площади, которая приходится на одного жителя России. За анали-
зируемый период она возросла на 3,2 м2 или на 13,50 %. 

Рост объемов ипотечного кредитования также является одним из ис-
точников доходов для банковского сектора, поэтому рост оказываемых 
банковских услуг предполагает повышение прибыли. Развитие ипотечного 
кредитования оказывает положительное влияние на решение социально 
значимой задачи, направленной на улучшение жилищных условий, разви-
тие бизнес-среды – банковского сектора и строительства в России. 
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Abstract: A study of the mortgage lending market in Russia for  

the period 2014 - 2021 was carried out; a brief overview of the state of the 
modern mortgage lending market; analysis of the dynamics of the average 
loan term, the weighted average rate on loans and the volume of mortgage 
lending to individuals per capita of the employed population. Based on the 
results of the study, predictive estimates were built and conclusions were 
formulated. 
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