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В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

FACTORS THAT AFFECT THE MORTGAGE LENDING IN THE RUSSIAN FEDERATION
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Статья посвящена изучению практики ипотечного 
кредитования кредитными организациями Российской 
Федерации. Рассматриваются подходы, сложившиеся  
в экономической литературе и законодательстве  
к определению понятий «ипотека», «ипотечный кредит»  
и «ипотечное кредитование». Отмечается, что ипотеч-
ный кредит имеет свои особенности по сравнению с други-
ми видами банковского кредитования. Понятие «ипотеч-
ное кредитование» рассматривается в широком и узком 
смысле. Отмечается, что ипотечное кредитование пред-
ставляет собой, с одной стороны, отдельный важный 
вид деятельности кредитных организаций, направленный 
на получение доходов, а с другой стороны, важную часть 
социальной сферы экономики страны. Отдельно в работе 
представлен период становления практики ипотечного 
кредитования кредитными организациями в Российской 
Федерации начиная с 1992 г., рассматривается влияние 
финансовых кризисов 1998 и 2008 г. на рынок ипотечно-
го кредитования. В статье проводится анализ и оценка 
объема ипотечных жилищных кредитов в ВВП; динами-
ки ипотечных жилищных кредитов, предоставленных 
физическим лицам; уровня просроченной ссудной задол-
женности по ипотечным жилищным кредитам; средних 

цен на рынке жилья; среднедушевых доходов и расходов 
населения; количества кредитных организаций, работаю-
щих на рынке ипотечного кредитования за 2013–2017 гг. 
Проведенное исследование рынка ипотечного кредитова-
ния позволило выявить проблемы кредитных организаций 
при предоставлении и обслуживании ипотечных креди-
тов, определить макроэкономические факторы, оказы-
вающие непосредственное влияние на дальнейшее разви-
тие ипотечного кредитования в Российской Федерации,  
и выделить в отдельную группу факторы, зависящие не-
посредственно от самих кредитных организаций как ос-
новных участников рынка ипотечного кредитования.

The article is devoted to the study of the practice of mort-
gage lending by credit institutions of the Russian Federa-
tion. The approaches developed in the economic literature 
and legislation to the definition of concepts: “mortgage”, 
“mortgage loan” and “mortgage lending” are considered.  
It is noted that the mortgage loan has its own characteristics 
in comparison with other types of bank lending. The con-
cept of “mortgage lending” is considered in a broad and 
narrow sense. It is noted that mortgage lending represents,  
on the one hand, a separate important activity of credit  
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institutions aimed at generating income, and on the other 
hand, an important part of the social sphere of the country’s 
economy. Separately, the paper presents the period of the for-
mation of mortgage lending practices by credit institutions  
in the Russian Federation since 1992, the influence  
of the financial crises of 1998 and 2008 on the mortgage 
lending market is considered. The article analyzes and es-
timates the volume of mortgage housing loans in GDP; dy-
namics of mortgage housing loans granted to individuals; 
level of overdue loans for mortgage housing loans; average 
prices in the housing market; per capita incomes and expen-
ditures of the population; the number of credit institutions 
operating in the mortgage lending market for 2013–2017. 
The conducted research of the mortgage lending market 
made it possible to identify the problems of credit institutions 
when providing and servicing mortgage loans, to identify 
macroeconomic factors directly affecting the further devel-
opment of mor tgage lending in the Russian Federation, and 
to separate into a separate group factors that directly depend 
on the credit institutions themselves as key participants in 
the mortgage market crediting.

Ключевые слова: кредитование, ипотека, ипотечный 
кредит, ипотечное кредитование, ипотечное жилищное 
кредитование, рынок ипотечного кредитования, риски кре-
дитных организаций по ипотечным кредитам, жилищный 
фонд страны, государственные программы субсидирова-
ния ипотеки, факторы, оказывающие влияние на развитие 
ипотечного кредитования.

Key words: crediting, mortgage, mortgage loan, mortgage 
lending, mortgage lending market, risks of mortgage lending 
institutions, housing fund of the country, government mortgage 
subsidy programs, factors influencing the development  
of mortgage lending.

Введение
Актуальность темы обусловлена тем, что ипотечное 

кредитование играет значимую роль как для отдельно 
взятой кредитной организации, так экономики Россий-
ской Федерации в целом. Ипотечное кредитование от-
носится к обеспеченным кредитам, что приводит к ми-
нимизации кредитного риска и делает ипотечное креди-
тование одним из наиболее перспективных направлений  
в сфере банковского кредитования. Развитие ипотечно-
го кредитования активизирует различные сферы эконо-
мики страны, в том числе строительную отрасль, рынок 
недвижимости, предпринимательство, и создает условия 
для инвестирования в экономику страны. Помимо эконо-
мической роли, ипотечное кредитование выполняет еще 
и немаловажные социальные функции, которые прояв-
ляются в возможности улучшения жилищных условий  
для определенных слоев населения, поэтому проблема 
анализа и оценки ипотечного кредитования в Российской 
Федерации не утрачивает своей актуальности.

Целесообразность разработки темы обусловлена тем, 
что ипотечное кредитование, по сравнению с другими ви-
дами банковского кредита, имеет свои особенности, поэто-
му изучение вопросов его дальнейшего развития является 
объективной потребностью.

Необходимость дальнейшего развития ипотечного 
кредитования отмечается в законодательных документах, 
постановлениях Правительства РФ и в работах ученых: 

И. В. Довдиенко, В. З. Черняк [1], И. А. Разумовой [2], 
О. И. Лаврушина [4], Е. А. Кривенда, Д. А. Ковалева [5] 
и др. Несмотря на это, остались недостаточно изученны-
ми вопросы, связанные с определением и классификацией 
факторов, оказывающих влияние на ипотечный рынок Рос-
сийской Федерации.

Цель данной работы — определить факторы, оказыва-
ющие влияние на развитие ипотечного кредитования в Рос-
сийской Федерации.

Задачи работы:
— рассмотреть подходы, сложившиеся в экономи-

ческой литературе, к определению понятий «ипотека», 
«ипотечный кредит» и «ипотечное кредитование»;

— провести оценку рыка ипотечного кредитования РФ 
в период с 1 января 2013 г. по 1 января 2018 г.;

— показать проблемы дальнейшего развития ипотеч-
ного кредитования в РФ.

Научная новизна: проведенный анализ рынка ипотеч-
ного кредитования позволил выделить факторы, оказыва-
ющие влияние на развитие ипотечного кредитования в РФ.

Теоретическая значимость работы заключается  
в углубленном изучении проблем ипотечного кредитова-
ния кредитными организациями РФ, а также в определе-
нии макроэкономических факторов, оказывающих влияние 
на дальнейшее развитие ипотечного кредитования в РФ,  
и выделении факторов, зависящих непосредственно от са-
мих кредитных организаций как основных участников рын-
ка ипотечного кредитования.

Практическая значимость статьи состоит в том,  
что выделенные факторы, оказывающие влияние на разви-
тие ипотечного кредитования в РФ, позволят кредитным 
организациям проводить более качественную кредитную 
политику на рынке ипотечного кредитования. 

Основная часть
В современных условиях экономического развития 

страны изучение практики ипотечного кредитования кре-
дитными организациями РФ приобретает особое значе-
ние. От того, как будет развиваться данное направление 
деятельности кредитных организаций, во многом зависит 
успешность проведения в России экономических и соци-
альных реформ. 

В экономической литературе не сложилось однознач-
ного подхода к определению понятий «ипотека», «ипотеч-
ный кредит» и «ипотечное кредитование». По мнению 
И. В. Довдиенко и В. З. Черняк [1, с. 3], «ипотека — сдача  
в залог земли и другого недвижимого имущества с целью 
получения денежной ссуды — ипотечного кредита (креди-
та под закладную); ипотекой называют и саму закладную —  
документ, удостоверяющий сдачу имущества в залог,  
а также на долг по ипотечному кредиту».

И. А. Разумова [2] считает, что ипотека является од-
ной из основных форм имущественного обеспечения 
обязательства должника, при которой недвижимость 
остается в собственности должника, а кредитор в случае 
невыполнения последним своего обязательства приобре-
тает право получить удовлетворение за счет реализации 
данного имущества.

В Федеральном законе «Об ипотеке (залоге недви-
жимости)» от 16.07.1998 № 102-ФЗ ипотека рассматри-
вается через содержание договора о залоге недвижи-
мого имущества (договора об ипотеке), согласно кото-
рому «одна сторона — залогодержатель, являющийся  
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кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, 
имеет право получить удовлетворение своих денежных 
требований к должнику по этому обязательству из сто-
имости заложенного недвижимого имущества другой 
стороны — залогодателя преимущественно перед други-
ми кредиторами залогодателя, за изъятиями, установлен-
ными федеральным законом».

Центральный банк Российской Федерации (далее —  
ЦБ РФ) в статистическом сборнике «Сведения о рынке жи-
лищного (ипотечного жилищного) кредитования в России» [3]  
определяет ипотеку как форму обеспечения денежного требо-
вания кредитора-залогодержателя к должнику (залогодателю) 
из стоимости заложенного недвижимого имущества.

Если обратиться к понятию «ипотечный кредит»,  
то О. И. Лаврушин [4, с. 273] считает, что «ипотечный кре-
дит, выдаваемый под залог недвижимости, включая земель-
ную собственность, является одной из форм кредитования, 
активно используемой в рыночной экономике, обеспечива-
ющей надежность сделки».

Е. А. Кривенда и Д. А. Ковалева [5, с. 114] рассматри-
вают ипотечный кредит как «один из элементов ипотечной 
системы, при котором кредит выдается банком под залог 
недвижимого имущества».

С точки зрения Е. В. Дадаян и А. Н. Стороже- 
вой [6, с. 289], «ипотечный кредит — это долгосрочная 
ссуда (в разных странах сроки варьируют от 10 до 40 лет), 
предоставляемая, как правило, для приобретения недвижи-
мости под залог данной недвижимости в качестве обеспе-
чения обязательства под 3–15 %».

И. А. Благих и А. А. Яковлев [7, с. 227] пишут,  
что «ипотечный кредит — это кредит, отличающийся ря-
дом особенностей, связанных с необходимостью обес-
печения дополнительной защиты прав залогодержателя 
посредством государственной регистрации залога и его 
способностью сохранять в течение длительного срока по-
требительские свойства как объекта недвижимости».

Определение «ипотечное кредитование» не регла-
ментируется в законодательных и нормативных актах,  
но в экономической литературе данное определение рас-
сматривается. Так, Л. Ю. Грудцына и М. Н. Козлова [8, с. 15]  
определяют ипотечное кредитование как предостав-
ление кредита под залог недвижимости, а И. А. Лепе- 
хин [9, с. 350] рассматривает его в более широком смыс-
ле и говорит, что это совокупность действий, совершае-
мых заемщиком, залогодателем с одной стороны и бан-
ком (иной кредитной организацией) с другой стороны,  
по предоставлению кредита с использованием залога не-
движимого имущества (прав на недвижимое имущество) —  
ипотеки в качестве обеспечения возвратности денежных 
средств. И в первом, и во втором определении наблюда-
ется общее: обязательное наличие залога недвижимости  
при предоставлении ипотечного кредита. 

На макроуровне рассматривает ипотечное кредитова-
ние В. В. Меркулов [10]. Он пишет, что ипотечное кредито-
вание — достаточно сложный механизм, обеспечивающий 
финансами рынок недвижимости, основанный на четком 
и ясном праве и его неукоснительном выполнении, функ-
ционирующий в условиях рыночного регулирования фи-
нансовых взаимоотношений участников, контролируемый 
государством в целях решения определенных социальных 
проблем. Таким образом, ипотечное кредитование необхо-
димо рассматривать не только как деятельность отдельно 
взятого, в том числе специализированного, банка, но и как 
систему, функционирующую в целом по стране на основа-
нии соответствующего законодательства. 

В Российской Федерации период с 1992 по 1998 г. 
можно обозначить как период зарождения ипотеки, так 
как именно в 1992 г. была заложена основа ипотечно-
го кредитования в виде принятия закона РФ «О залоге»  
от 29.05.1992 № 2872-1. C принятием данного закона на-
чинают создаваться первые ипотечные банки, такие как  
ОАО «Ипотечный акционерный банк», ОАО КБ 
«Санкт-Петербургский ипотечный банк». Более актив-
но российский ипотечный рынок начинает развиваться  
с 1995 г., когда многие банки стали разрабатывать про-
граммы ипотечного кредитования и на данный рынок вы-
шел Сбербанк России [11, с. 137]. Окончательным же за-
конодательным документом, закрепившим все аспекты, 
касающиеся ипотеки, стал Федеральный закон «Об ипо- 
теке (залоге недвижимости)» от 16.06.1998 № 102-ФЗ,  
в котором говорится о недвижимости как о залоге. 

Финансовый кризис 1998 г. сильно отразился на ипотеч-
ном рынке. Многие кредитные организации принимали 
решение уйти с него, и только в начале 2000-х гг. он стал 
приходить в норму. По данным ЦБ РФ, за 2001–2002 гг. 
было предоставлено более 10 тыс. ипотечных жилищных 
кредитов на общую сумму 5 млрд руб. Но уже в 2002 г. объ-
ем выданных ипотечных кредитов практически удвоился 
по сравнению с 2001 г. В 2003 и 2004 годах происходило 
дальнейшее увеличение темпов роста объемов ипотечно-
го кредитования, и, по оценкам экспертов, объемы выдан-
ных ипотечных кредитов составили 9,5 млрд руб. в 2003 г.  
и 25–30 млрд руб. в 2004 г. [12]. 

Данная положительная тенденция продолжалась до фи-
нансового кризиса 2008 г. В связи со снижением ликвид-
ности банковского сектора в 2009 г. на ипотечном рынке 
остались только крупные кредитные организации, они уже-
сточили условия выдачи ипотечных кредитов, сократили 
число программ ипотечного кредитования [13]. С 2010 года 
ипотечное жилищное кредитование (ИЖК) начало посте-
пенно возвращаться на рынок банковских услуг, а к 2014 г. 
ипотечное кредитование начинает играть существенную 
роль в экономике РФ (табл. 1). 

Таблица 1
Доля предоставленных ИЖК в ВВП РФ, %

Показатели
Годы

2013 2014 2015 2016 2017

Доля объема предоставленных ИЖК в ВВП, в т. ч.: 1,91 2,26 1,40 1,71 2,20
доля объема предоставленных ИЖК в ВВП в рублях 1,89 2,25 1,39 1,71 2,20
доля объема предоставленных ИЖК в ВВП в иностранной валюте 0,02 0,01 0,00 0,00 0,00

Источник: составлено авторами по официальным данным [3; 14; 15; 16].



211

BUSINESS. EDUCATION. LAW. BULLETIN OF VOLGOGRAD BUSINESS INSTITUTE, 2018, november № 4 (45). Subscription indices – 38683, Р8683

В 2015 году доля объема предоставленных ИЖК в ВВП 
снижается практически в два раза по сравнению с 2014 г., 
но начиная с 2017 г. наблюдается рост данного показателя.

За рассматриваемый период пик ИЖК приходится  
на начало 2015 г. (рис. 1). В последующем такой резкий 
рост наблюдается только в 2017 г.

Рис. 1. Объем ИЖК, предоставленный кредитными организациями физическим лицам — резидентам в РФ, млн руб. 

Источник: составлено авторами по официальным данным [3; 15; 16].

Положительная тенденция ипотечного кредитования, 
несмотря на нисходящий тренд в 2015 г., свидетельствует 
об активном развитии российского рынка ипотечного жи-

лищного кредитования. Ипотечное жилищное кредитова-
ние начинает занимать все большее место в объемах креди-
тования физических лиц (табл. 2).

Таблица 2
Доля предоставленных ИЖК в объеме выданных кредитов физическим лицам в РФ, %

Показатели
Годы

2013 2014 2015 2016 2017
Доля предоставленных ИЖК в объеме выданных кредитов физическим лицам, 
в т. ч.: 15,4 20,4 19,8 20,4 21,90

доля предоставленных ИЖК в объеме выданных кредитов физическим 
лицам в рублях 15,5 20,7 20,1 20,7 22,13

доля предоставленных ИЖК в объеме выданных кредитов физическим 
лицам в иностранной валюте 9,2 6,4 4,1 1,0 0,54

Источник: составлено авторами по официальным данным [3; 15; 16].

Как видно из представленных данных, ежегодно 
происходит снижение удельного веса предоставлен-
ных ИЖК в объеме выданных кредитов физическим ли-
цам в иностранной валюте, достигнув в 2017 г. значе-
ния менее 1 %. Подобная ситуация объясняется повы-
шающейся вероятностью реализации валютного риска  

как со стороны кредитора, так и со стороны заемщика,  
в силу курсовых колебаний.

При ипотечном кредитовании кредитные организации 
сталкиваются с проблемой возникновения просроченной 
ссудной задолженности, что отрицательно сказывается  
на финансовом результате кредитной организации (табл. 3).

Таблица 3
Доля просроченной задолженности по ИЖК в сумме задолженности по ИЖК в Российской Федерации, %

Показатели
Годы

2013 2014 2015 2016 2017
Доля просроченной задолженности по ИЖК в сумме задолженности по ИЖК, 
в т.ч.: 1,50 1,31 1,66 1,57 1,33

доля просроченной задолженности по ИЖК в сумме задолженности по 
ИЖК в рублях 1,00 0,85 1,03 1,09 1,06

доля просроченной задолженности по ИЖК в сумме задолженности по 
ИЖК в иностранной валюте 12,69 12,56 20,36 31,29 33,87

Источник: составлено авторами по официальным данным [3; 15; 16].

Уровень просроченной задолженности по ИЖК в сум-
ме задолженности по ИЖК имел наибольшее значение  
в 2015 г. (1,66 %), но при этом данный показатель не вы-
ходил за пределы рекомендуемого значения в экономиче-
ской литературе — 3-5 %. Совершенно другая ситуация 
по ипотечным кредитам, предоставленным в иностранной 
валюте: уровень просроченной ссудной задолженности  
за 2017 г. составил 33,87 %, что говорит о повышенном 
кредитном риске при выдаче ипотечных кредитов в ино-

странной валюте Это привело к тому, что кредитные орга-
низации сокращают программы ипотечного кредитования  
в иностранной валюте, и со стороны заемщиков также 
уменьшается спрос на данные кредиты. 

Для дальнейшего развития рынка ипотечного кредито-
вания РФ необходимо определить наиболее важные факто-
ры, оказывающие влияние на данный рынок. 

Основной причиной, сдерживающей население стра-
ны от активного приобретения объектов недвижимости,  
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является цена. Даже несмотря на политику государства, на-
правленную на увеличение размеров доступного жилья, уро-
вень благополучия граждан РФ недостаточен, чтобы приоб-
рести недвижимость только за счет собственных средств.

Так, например, динамики средних цен (рис. 2) на пер-
вичном и вторичном рынке жилья совпадают только  
до 2015 г., когда произошло их одновременное повышение 
в 2014 г. и последующее снижение. 

Рис. 2. Средние цены на рынке жилья в РФ, руб. за м2 

Источник: составлено авторами по официальным данным [17].

Далее на вторичном рынке жилья средняя цена име-
ла нисходящую тенденцию, в то время как на первичном 
рынке происходил рост цен. Таким образом, средняя 
цена на первичном рынке жилья с 2013 г. увеличилась 
почти на 6,5 тыс. руб., на вторичном рынке уменьши-
лась почти на 4 тыс. руб. Если в начале рассматривае-
мого периода жилье в новостройке было дешевле, чем 
вторичное жилье, то к концу 2017 г. ситуация измени-
лась. Это свидетельствует о большей доступности жи-
лой недвижимости на вторичном рынке. Но стоит учи-
тывать факт наличия многочисленных государственных 
ипотечных программ при приобретении жилья в ново-
стройке, особенно молодыми семьями.

Еще одним фактором, тесно связанным с предыдущим, 
являются доходы и расходы населения. Именно с размера 
сбережений начинается процесс принятия решения о вло-
жении их, например, в недвижимость и последующей их 
возможности покрывать выплаты по ипотечному креди-
ту. Соотношение доходов и расходов населения позволяет 
определить спрос на те или иные продукты и услуги. 

Возможность населения пользоваться заемными сред-
ствами банка напрямую зависит от их финансового по-
ложения, в первую очередь от уровня доходов. На рис. 3 
прослеживается положительная динамика среднедушевых 
доходов населения России, что положительно сказывается 
на развитии ипотечного кредитования. 

Рис. 3. Среднедушевые доходы населения РФ, руб. 

Источник: составлено авторами по официальным данным [18].

Помимо положительной динамики среднедушевых доходов населения, начиная с 2016 г. наблюдается прирост денег 
на руках у населения (табл. 4). 

Таблица 4
Структура использования денежных доходов населения РФ, %

Показатели
Годы

2013 2014 2015 2016 2017
Всего денежных доходов, в т.ч.: 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

покупка товаров и оплата услуг 73,60 75,30 71,00 73,00 74,90
обязательные платежи и разнообразные взносы 11,70 11,80 10,90 11,20 11,80
сбережения 9,80 6,90 14,30 11,10 8,10
покупка валюты 4,20 5,80 4,20 4,00 3,70

прирост (уменьшение) денег на руках у населения 0,70 0,20 -0,40 0,70 1,50

Источник: составлено авторами по официальным данным [18].
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Сбережения, которые потенциально могут быть на-
правлены на приобретение жилой недвижимости, к концу 
рассматриваемого периода снижаются. Возможно, по этой 
причине население прибегает к услугам кредитных органи-
заций с целью решить жилищный вопрос, вследствие чего 
наращиваются объемы предоставленных ИЖК.

Чем выше уровень инфляции, тем ниже покупательная спо-
собность населения. Как следствие, практически все доходы 
населения будут направляться на покупку исключительно то-
варов первой необходимости, а предложения банков о предо-

ставлении ипотечных кредитов будут игнорироваться (рис. 4). 
Таким образом, еще одним фактором, оказывающим влияние 
на ипотечное кредитование, является уровень инфляции.

На протяжении рассматриваемого периода макси-
мальное значение ставки инфляции наблюдается в 2015 г.  
В последующем произошло резкое снижение, и инфляция  
в 2017 г. достигла рекордно низкого значения в 2,5 %. 

В свою очередь, ключевая ставка оказывает непосред-
ственное влияние на процентные ставки по банковским 
операциям (рис. 5).

Рис. 4. Величина ставки инфляции в РФ, % 

Источник: составлено авторами по официальным данным [19].

Рис. 5. Средневзвешенные ставки по выданным с начала года ИЖК на фоне изменения величины ключевой ставки в РФ, % 

Источник: составлено авторами по официальным данным [15; 16; 20].

В рассматриваемом периоде ключевая ставка снижа-
ется, и, как следствие, кредитные организации постепен-
но уменьшают величину ставок по кредитам, в том числе  
и ипотечным, а снижение процентных ставок по ипотечным 
кредитам повышает спрос со стороны населения на данный 
вид кредитования. Таким образом, ключевая ставка ЦБ РФ 
является существенным фактором, оказывающим влияние 
на ипотечное кредитование.

Наличие конкурентов на рынке ипотечного креди-
тования делает данный рынок более привлекательным  

для заемщиков, так как стимулирует кредитные орга-
низации в создании новых ипотечных продуктов, про-
грамм, что в конечном итоге способствует дальнейше-
му развитию данного рынка. 

В период с 2013 по 2016 г. наблюдается повыше-
ние доли кредитных организаций, предоставляющих  
ИЖК (рис. 6), но в 2017 г. тренд сменил направление вслед-
ствие более быстрого снижения количества ипотечных бан-
ков на фоне менее резкого уменьшения величины действу-
ющих кредитных организаций [21].

Рис. 6. Доля кредитных организаций, предоставляющих ИЖК в РФ, % 

Источник: составлено авторами по официальным данным [3].



214

БИЗНЕС. ОБРАЗОВАНИЕ. ПРАВО. ВЕСТНИК ВОЛГОГРАДСКОГО ИНСТИТУТА БИЗНЕСА, 2018, ноябрь № 4 (45). Подписные индексы – 38683, Р8683

Тем не менее можно говорить о высокой конкуренции 
на рынке ипотечного кредитования, так как на протяже-
нии всего рассматриваемого периода доля кредитных ор-
ганизаций, предоставляющих ИЖК, стабильно превыша-
ет 70 %. Конкуренция на рынке ипотечного кредитования 
является существенным фактором, оказывающим влияние  
на ипотечное кредитование.

Необходимо выделить еще такой фактор, как законо-
дательное обеспечение рынка ипотечного кредитования 
и наличие программ господдержки по ипотечным креди-
там. Законодательная база регулирует ипотечный рынок 
и обеспечивает защиту интересов заемщиков. На сегод-
няшний день в РФ основным законодательным докумен-
том, регулирующим отношения по ипотеке, является Фе-
деральный закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)» 
от 16.06.1998 № 102-ФЗ. До 1 января 2018 г. действова-
ла федеральная целевая программа «Жилище» на 2015–
2020 гг., утвержденная постановлением Правительства 
РФ «О федеральной целевой программе «Жилище»  
на 2015–2020 годы» от 17.12.2010 № 1050. Данная про-
грамма начала функционировать еще с 2002 г. Ее основ-
ными направлениями были государственная поддержка 
граждан, нуждающихся в улучшении жилищных усло-
вий, и развитие рынка доступного и комфортного жи-
лья. Поэтому наличие в стране социальных проектов, 
направленных на рост уровня обеспеченности населения 
жильем, не только увеличивает интерес к рынку ипотеч-
ного жилищного кредитования, но и повышает степень 
экономического потенциала государства. 

С 1 января 2018 г. федеральная целевая программа была 
досрочно прекращена. Несмотря на это, она интегрирова-
лась в состав государственной программы РФ «Обеспече-
ние доступным и комфортным жильем и коммунальными 
услугами граждан Российской Федерации» (постановление 
Правительства РФ от 17.12.2010 № 1050 (ред. от 27.08.2018) 
«О реализации отдельных мероприятий государственной 
программы Российской Федерации «Обеспечение доступ-
ным и комфортным жильем и коммунальными услугами 
граждан Российской Федерации»), которая была утвержде-
на постановлением Правительства РФ от 30.12.2017 № 1710 
(ред. от 14.08.2018) «Об утверждении государственной 
программы Российской Федерации «Обеспечение доступ-
ным и комфортным жильем и коммунальными услугами 
граждан Российской Федерации». Помимо этого, действу-
ет Федеральный закон «О дополнительных мерах государ-
ственной поддержки семей, имеющих детей» от 29.12.2006 
№ 256-ФЗ, согласно которому с помощью средств мате-
ринского капитала можно оплатить первоначальный взнос  
по ИЖК или выплачивать платежи по кредиту.

Помимо макроэкономических факторов, на состояние 
рынка ипотечного кредитования влияют и факторы, нахо-

дящиеся на уровне кредитных организаций. К таким факто-
рам отнесем: структуру и объем ресурсной базы кредитной 
организации, уровень квалификации персонала, осущест-
вляющего выдачу кредита, а также способы и пути продви-
жения банком ипотечных продуктов.

Активные операции банк осуществляет за счет пас-
сивных, поэтому кредитная организация, занимающаяся 
ипотечным кредитованием, отвлекая значительные сум-
мы на долгий срок, должна обладать достаточным запасом 
ресурсов. Помимо этого, они должны быть стабильными  
и приемлемыми по стоимости. 

Обслуживание долга по ипотечному кредиту зависит 
не только от заемщика, но и от работника банка, который 
участвует в процессе выдачи кредита, определяя его в ту 
или иную группу качества. Неверные систематические 
действия персонала в данном случае могут привести  
к росту уровня просроченной задолженности по ипотеч-
ным кредитам. В случае неисполнения обязательств 
заемщиком кредитная организация будет вынуждена 
ре ализовать заложенную недвижимость. Если же она 
будет неправильно оценена ответственным за это пер-
соналом, то банк понесет убытки в большем размере.  
Поэтому важно, чтобы оценщик, осуществляющий работу  
по оценке стоимости недвижимости, был высококвали-
фицированным специалистом.

Как и любая другая коммерческая организация, банк 
должен разрабатывать политику продвижения своего това-
ра на рынке. В данном случае важную роль играет марке-
тинг в сфере ипотечного кредитования. Поэтому чем ин-
тенсивнее происходит процесс разработки новых ипотеч-
ных продуктов и внедрения их среди населения, тем более 
конкурентоспособной становится кредитная организация. 

Заключение 
Проанализировав динамику ипотечного кредитова-

ния в РФ, рассмотрев основные тенденции, складыва-
ющиеся на данном рынке, можно сделать вывод о том, 
что, несмотря на существование определенных проблем, 
ипотечное кредитование развивается на рынке банков-
ских услуг. В свою очередь, на дальнейшее развитие 
ипотечного кредитования оказывают влияние следу-
ющие факторы: цены на рынке недвижимости, доходы  
и расходы населения, состояние жилищного фонда стра-
ны, величина ключевой ставки, наличие конкурентов  
на рынке ипотечного кредитования, степень законода-
тельного обеспечения и наличие государственных про-
грамм. В отдельную группу выделим факторы, нахо-
дящиеся на уровне самих кредитных организаций, это: 
структура и объем ресурсной базы кредитной организа-
ции, уровень квалификации персонала, а также способы 
и пути продвижения банком ипотечных продуктов.
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ОЦЕНКА ВЛИЯНИЯ ВНЕШНИХ И ВНУТРЕННИХ ФАКТОРОВ  
НА КОНКУРЕНТОСПОСОБНОСТЬ СТРАХОВЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ

ASSESSMENT OF THE IMPACT OF INTERNAL AND EXTERNAL FACTORS  
ON COMPETITIVENESS OF INSURANCE COMPANIES

08.00.05 – Экономика и управление народным хозяйством
08.00.05 – Economics and management of national economy

В статье рассматриваются вопросы оценки конкурен-
тоспособности страховых компаний. Учитывая неодно-
значные подходы к понятию конкурентоспособности, пред-
ложено авторское определение конкурентоспособности 
страховой организации. Авторами выделяются две группы 
факторов, влияющих на конкурентоспособность страховых 
организаций, классифицированных по источнику их возникно-
вения на внутренние и внешние. Обоснована необходимость 
использования разных методик оценки влияния факторов на 
конкурентоспособность страховщика. С помощью различ-
ных инструментов проведена оценка влияния внутренних  

и внешних факторов на конкурентоспособность страховых 
организаций. Расчет влияния внешних факторов проводит-
ся с применением эконометрических методов на приме-
ре показателей страховых компаний, входящих в ТОП‑10.  
По результатам расчета модели зависимость объема стра-
ховых премий как показателя конкурентоспособности от 
основополагающих ее внешних факторов приобретает ли-
нейный вид. Согласно полученным результатам, наибольшее 
влияние на уровень конкурентоспособности страховых ор-
ганизаций оказывают такие внешние факторы, как дохо-
ды населения и число страховых организаций. В качестве  


