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Аннотация. В статье представлен информационный обзор современных моде-
лей ипотечного кредитования, применяемых в США, России и ряде стран Евросою-
за. Произведено оценивание категорий рынка труда и динамики доходов населения 
в России в контексте доступности ипотеки и с учетом территориального фактора. 
Осуществлен анализ состояния сферы ипотечного жилищного кредитования России 
и ряда стран Евросоюза в сравнительной оценке с учетом как реалий общественного 
развития на фоне пандемии коронавируса COVID-19 и ее последствий, так и процесса 
ценообразования в данном сегменте.
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Abstract. The article presents an informational overview of modern mortgage lending 
models used in the USA, Russia and a number of the EU countries. The categories of the 
labor market and the dynamics of income of the population in Russia are evaluated in the 
context of mortgage availability and taking into account the territorial factor. The analysis 
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of the state of housing mortgage lending in Russia and a number of the EU countries in 
a comparative assessment is carried out, taking into account both the realities of social 
development against the background of the COVID-19 coronavirus pandemic and its 
consequences, and the pricing process in this segment.
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Складывающиеся реалии, пандемия коронавируса COVID-19 и ее по-
следствия, оказавшие влияние практически на все стороны жизнедеятель-
ности, отчетливо показали, что проблема повышения уровня жизни населе-
ния относится к числу важнейших, определяющих будущее России и стран 
мирового сообщества в XXI столетии.

Исходя из методологии статистического учета, определение уровня 
жизни основано на комплексной информационной системе объективных и 
субъективных показателей, сформированной в рамках системного подхода, 
с целью получения характеристики степени реализации и удовлетворения 
жизненных потребностей населения. Следовательно, вопросы повышения 
уровня жизни относятся к числу важнейших социально-экономических за-
дач и их реализация направлена на рост возможностей населения в реше-
нии насущных проблем жизнедеятельности, что дает естественную отдачу 
в виде роста производительности труда и реализации целей Концепции 
устойчивого развития.

Решение вопросов повышения уровня жизни населения заложено в ре-
ализацию национальных проектов России по 13 стратегическим направле-
ниям: здравоохранение, образование, демография, культура, безопасные и 
качественные автодороги, жилье и городская среда, экология, наука, малое 
и среднее предпринимательство, цифровая экономика, производительность 
труда и поддержка занятости, международная кооперация и экспорт, ком-
плексный план модернизации и расширения магистральной инфраструк-
туры.

На уровень жизни населения огромную роль оказывают и вопросы до-
ступности кредитных ресурсов, в частности – ресурсов на ипотечное жи-
лищное кредитование.

В соответствии с ГК РФ [6] и ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» 
[4] в России разработаны и приняты соответствующие правовые докумен-
ты, на основе которых производится нормативно-правовое регулирование 
системы ипотечного жилищного кредитования.

Указ Президента РФ В. Путина от 07.05.2012 № 600 «О мерах по обеспе-
чению граждан Российской Федерации доступным и комфортным жильем 
и повышению качества жилищно-коммунальных услуг»1 стал основой для 
разработки послания Правительству РФ по вопросам повышения степени 
эффективности государственного управления и повышения качества госу-

1 http://www.kremlin.ru/acts/bank/35264
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дарственных услуг, предоставления доступного и комфортного жилья 60 % 
российских семей, желающих улучшить свои жилищные условия, разра-
ботке государственной программы по обеспечению доступным и комфорт-
ным жильем и коммунальными услугами граждан РФ, наличия мероприя-
тий по предупреждению и пресечению монополистической деятельности 
и недобросовестной конкуренции хозяйствующих субъектов в сферах жи-
лищного строительства и производства строительных материалов и т.д.

Исследователь процесса формирования и направления кредитных ре-
сурсов С.Г. Бабич отмечает, «суть ипотеки, существующей уже много ве-
ков, не изменялась, меняются модели ипотечного кредитования и заложе-
ны они в принципах формирования ресурсов» [1].

Как показывает практика экономической деятельности, исследователь 
Л.Б. Лазарова отмечает, что ипотечное кредитование в странах мира бази-
руется на применении значительного спектра моделей. Например, в США 
модель ипотечного кредитования является открытой, что отличает ее от мо-
делей, применяемых в европейских странах. В частности, ссудно-сберега-
тельные ассоциации, ипотечные компании и коммерческие банки являются 
в США субъектами первичного ипотечного рынка. Следует отметить, что 
в последнее время идет процесс создания отдельного направления – «ипо-
течно-риэлторский бизнес», представители которого предоставляют пол-
ный спектр услуг для получения ипотеки [3].

В некоторых странах мирового сообщества, например, в Англии, Фран-
ции, Израиле, Италии практикуется применение усеченно-открытой моде-
ли данного вида кредитования, которую осуществляют универсальные и 
ипотечные банки. В процессе реализации данной модели выдача кредита 
на ипотеку производится банками за счет наличия произвольных источни-
ков финансовых ресурсов, в числе которых средства на депозитах, средства 
клиентов и межбанковские кредиты [3].

В плане ретроспективного обзора ипотечным кредитованием в Герма-
нии заняты только ссудо-сберегательные ассоциации. Это обусловлено тем 
обстоятельством, что на кредитном рынке они занимают большую нишу. 
Квота, которая установлена на деятельность этих банков в законодатель-
ном порядке, свидетельствует о том, что на ипотеку может быть направле-
но не более 60 % средств. Наряду с этим 3−4 % средств направляется на 
формирование фонда ипотечного кредитования и 30 % средств в активы 
объединенных кредитных учреждений, на казначейские обязательства Фе-
дерации, долговые обязательства ЕЭС и его членов [3].

Современный рынок ипотечного жилищного кредитования России, 
функционирующий в виде многогранной комплексной системы, осущест-
вляет обеспечение процесса экономической деятельности строительной 
отрасли, банковского и страхового секторов финансового рынка, рынка 
первичной и вторичной недвижимости. Этот вид рынка имеет государ-
ственную поддержку в виде применения налоговых и бюджетных инстру-
ментов.

Как отмечает исследователь Д.А. Басангова [5], и автор согласен с дан-
ной постановкой вопроса, на состояние и динамику данного вида банков-
ского рынка непосредственное воздействие оказывают внешние и вну-
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тренние факторы экономического развития. К первым относятся: уровень 
инфляции; ключевая ставка ЦБ; уровень безработицы; размер реальных 
доходов и расходов населения; цена на недвижимость; валютный курс; 
уровень доходности облигаций федерального займа; состояние рынка цен-
ных бумаг и меры государственного регулирования ипотечного рынка. 
К внутренним факторам упомянутый автор относит: величину процентной 
ставки; уровень риска ипотечных кредитов и резервные требования; раз-
нообразие программ ипотечного кредитования; условия предоставления 
ипотечных ссуд; качество недвижимости.

В процессе исследования нами поставлен вопрос: в связи с чем весь-
ма актуальным является развитие в мировой практике и в России системы 
ипотечного жилищного кредитования? Накопленный практический опыт 
показывает, что это обусловлено тем социально-экономическим эффектом, 
который получают субъекты рынка в виде увеличения активов, в виде на-
правления инвестиционных средств на развитие реального сектора эконо-
мики и, как следствие, получение отдачи в виде обеспечения устойчивого 
роста доходов в различных сферах экономики. Именно поэтому ипотечное 
жилищное кредитование относится к приоритетным направлениям страте-
гического развития банковского рынка.

Безусловно, во многом ситуация на рынке недвижимости обусловлена 
наличием или ограниченностью доходов населения, уровнем занятости и 
безработицы, динамикой цен на первичном и вторичном рынках жилья, 
ставкой на заемные ресурсы и т.д.

На основе данных официальной статистики автором осуществлен рас-
чет динамики рабочей силы в разрезе занятых и безработных с учетом ген-
дерного аспекта по России и расчет динамики структуры рабочей силы по 
названым составляющим, что представлено на рис. 1 и 2.

Исходя их представленных данных, можно сделать вывод о негативной 
динамике рабочей силы в целом по России в период 2000–2019 гг. и о ее 
незначительном увеличении на 0,4 % в 2020 г. Аналогичная картина име-
ет место и в разрезе гендерного аспекта рабочей силы, однако у женщин 
в 2010 и в 2018 гг. показатели носили более скачкообразный характер. Сле-
дует подчеркнуть, что уровень безработицы у женщин был значительно 

Рис. 1. Динамика уровня занятости в России в целом 
и по гендерному признаку

Dynamics of the level of employment in Russia as a whole 
and by gender
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ниже, чем у мужчин в 2010 г., однако в 2018 г. ситуация оказалась противо-
положной и 2020 г., в силу известных причин дал рост уровня безработицы 
у представителей обоих полов.

На рис. 3 и 4 представлена в сравнительной оценке динамика уровня за-
нятости и безработицы по ряду стран Европейского союза и России.

На основании данных рис. 3 можно сделать вывод о том, что во всех 
представленных странах имело место снижение уровня занятости, причем 

Рис. 2. Динамика уровня безработицы в России в целом 
и по гендерному признаку

Dynamics of the unemployment rate in Russia as a whole 
and by gender

Рис. 3. Динамика уровня занятости по ряду стран Евросоюза и России
Dynamics of the level of employment in a some of EU countries and Russia

Рис. 4. Динамика уровня безработицы по ряду стран Евросоюза и России
Dynamics of the unemployment rate in a some of EU countries and Russia
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наиболее ощутимое в Германии в 2019 и в 2020 г. – в Швейцарии, Гер-
мании и Великобритании. Относительно данных по уровню безработицы 
следует отметить, что снижение значения данного показателя в 2019 г. име-
ло место во всех представленных странах. Ситуация изменилась в 2020 г., 
наибольший рост уровня безработицы сложился в Германии и России, со-
ответственно 1,26 и 1,11 %, и менее всего вырос уровень безработицы из 
числа представленных стран в Швейцарии, Бельгии и Великобритании, со-
ответственно на 0,32, 0,41 и 0,45 %.

В контексте предыдущего изложения логично рассмотреть и динамику 
доходов населения России как основы достойного уровня жизни и значи-
мого фактора потребительского и кредитного поведения населения, что от-
ражено на рис. 5.

Как видно из данных, представленных на рис. 5, реальные располагае-
мые доходы имели тенденцию к снижению до 2018 г., в 2019 г. показали не-
значительный рост, составивший 0,6 %, и вновь резкое снижение на 4,0 % 
в 2020 г., что обусловлено макроэкономической нестабильностью этого пе-
риода. Сумма реальной начисленной заработной платы снизилась в 2010 г. 
относительно 2000 г., далее в 2018 г. имел место рост на 4,0 % с последу-
ющим «гладким» снижением. Что касается динамики реального размера 
назначенных пенсий относительно других видов доходов, имело место их 
увеличение в 2010 г., достаточно резкое снижение в 2018 г. и после незна-
чительного роста в 2019 г. сохранение этого уровня и в 2020 г.

Рассмотренные показатели доходов напрямую отражаются на уровне 
жизни населения, в частности на возможности приобретения жилья. Ис-
ходя из этого автором осуществлен информационно-аналитический обзор 
состояния сферы ипотечного жилищного кредитования.

В настоящее время, как отмечает исследователь С.Г. Бабич, на отече-
ственном рынке банковских услуг значительную долю занимает ипотека. 
Наряду с этим практический опыт позволяет утверждать, что ипотека ока-
зывает серьезное воздействие на конъюнктуру экономики страны и являет-
ся основной траекторией стратегии развития жилищной сферы [1].

Рис. 5. Динамика доходов населения России
Dynamics of income of the population of Russia
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Помимо отмеченного, практика показывает, что уровень цен на недви-
жимость (индекс цен на недвижимость), как правило, является основным 
фактором доступности жилья. Экономическая интерпретация сущности 
данного индекса заключается в соотношении средних цен на квартиры 
к средней заработной плате домохозяйства.

По данным международной глобальной базы данных NUMBEO [8] для 
расчета индекса недвижимости применяется формула, в которой учитыва-
ется чистый располагаемый доход домохозяйства (50 % – предполагаемый 
процент женщин в составе рабочей силы), средний размер квартиры, сред-
няя цена квадратного метра в центре города и за его пределами. Ипотека 
в виде процента дохода отображает фактическую ежемесячную стоимость 
ипотеки относительно дохода домохозяйства. При расчете данного индекса 
предполагают, что 100 % ипотеки берется на 20 лет, цена за площадь одно-
го квадратного метра является ценой в центре города и за его пределами.

В России сформирована система индексов, которая позволяет осуще-
ствить выявление траекторий развития рынка недвижимости [9]. В данную 
систему включены индексы, которые являются индикаторами динамики 
цен на рынке недвижимости. В их число входят индекс стоимости жилья, 
индекс ценового ожидания, индекс доходности жилья. Индекс стоимости 
по своей сущности является индикатором текущего среднего уровня цен 
на жилье, значение которого характеризует их реальную динамику. Индекс 
ценового ожидания характеризует темп изменения цен на жилье и индекс 
доходности жилья позволяет получить характеристику экономической эф-
фективности направления денежных средств на приобретение жилья.

По данным Евростата [10], цены на жилье в странах Евросоюза за по-
следнее десятилетие в среднем увеличились на 30,9 %. Евростат осущест-
вляет расчет индекса цен на жилье (house price index), что позволяет осуще-
ствить анализ динамики цен на первичное и вторичное жилье по договорам 
купли-продажи за исследуемый период. Расчет осуществляется Евроста-
том на основе данных о квартальных ценах на жилье, размера арендной 
платы и отчетов статистических управлений стран – членов Евросоюза.

По состоянию на конец 2020 г. наблюдался рост стоимости на жилую 
недвижимость в 23 странах Евросоюза из 27. Наиболее высокий показа-
тель роста цен на жилье сложился в двух странах Евросоюза – Эстонии и 
Люксембурге. Наряду с этим имело место и снижение значения данного 
показателя в четырех странах Евросоюза: Греции, Италии, Испании и на 
Кипре [11].

По темпам роста цен на жилье в 2020 г. Россия заняла девятое место в 
мире. В первом квартале 2021 г., по данным аналитиков Knight Frank [12], 
цены увеличились в среднем более чем на 11 %, при этом по скорости по-
вышения цен на данном рынке Россия обогнала Великобританию, Норве-
гию и Канаду [13].

В 2020 г. в мировом списке цен на недвижимость Россия занимала 15-ю 
позицию, рост цен составил за 2019 г. – 7,1 %. Рост стоимости на недвижи-
мость был обусловлен наличием высокого спроса. По мнению О. Широко-
вой, директора департамента консалтинга и аналитики Knight Frank, по-
вышение спроса на объекты недвижимости объясняется предоставлением 
льготной ипотеки и снижением процентных ставок.
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На рис. 6 приведена динамика уровня цен на недвижимость по ряду 
стран Евросоюза и по России. Выбраны страны, которые были рассмотре-
ны ранее в плане состояния категорий рынка труда.

Согласно данным рис. 6, наименее низкое значение индекса цен на не-
движимость в 2019 г. сложилось в Бельгии (7,18), наибольшее в России 
(12,39). За 2020 г. значение данного показателя в ряде стран Евросоюза 
увеличилось, в частности, в Великобритании на 0,93 и в Германии на 0,36. 
В остальных странах Еврозоны наблюдалось снижение значения индекса 
цен на недвижимость, однако его наиболее высокое значение в 2020 г. из 
представленных стран сложилось в России – 10,77. В январе 2019 г. отно-
сительно января 2018 г. темп прироста объема ипотечного жилищного кре-
дитования для физических лиц составил в России 16,8 %. В январе 2020 г. 
относительно января 2019 г. значение этого показателя снизилось на 1,0 % 
и составило 15,8 %.

С учетом принятых мер государственной поддержки данного сегмента 
финансового рынка в России в январе 2021 г. темп роста объема ипотечно-
го жилищного кредитования составил 29,5 % относительно аналогичного 
периода 2020 г. и наблюдался резкий прирост, который в апреле 2021 г. был 
153,0 % и далее пошел на резкое снижение, составив в июле 2021 г. отно-
сительно июля 2020 г. прирост в размере 12,9 %.

На основе данных Информационного бюллетеня ЦБ РФ «Сведения о 
рынке ипотечного жилищного кредитования в России» [2], число кредит-
ных организаций в стране, предоставляющих услуги по ипотечному жи-
лищному кредитованию, в первом квартале 2021 г. относительно первого 
квартала 2018 г. снизилось на 113 ед., или на 29,0 %.

В табл. 1 отражена динамика основных показателей, характеризующих 
состояние и динамику показателей рынка ипотечного жилищного кредито-
вания физических лиц – резидентов России.

Данные табл. 1 отражают скачкообразный характер по ряду показате-
лей, в частности, по сумме предоставленных кредитов, особенно в 2021 г., 
рост относительно 2020 г. – 51,6 %; по среднему размеру ипотеки ежегод-
ный рост составлял в 2019 г. – 13,0 %, в 2020 г. – 8,8 % и в 2021 г. – 12,3 %. 
Отметим, что на этом фоне весьма значительно увеличилась задолжен-

Рис. 6. Динамика индекса цен на недвижимость ряда стран Евросоюза, %
Dynamics of the real estate price index of a some of EU countries, %
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ность россиян по кредитам в 2019 и в 2021 гг. соответственно, на 24,0 и 
на 21,8 %, в том числе просроченная задолженность на 12,4 и на 11,8 %.

Учитывая наличие в России выраженной региональной дифференциа-
ции по вопросам социально-экономического развития нами представлена 
динамика среднего уровня процентной ставки по ипотечному кредитова-
нию с учетом фактора территориальной агрегации (табл. 2).

Таблица 2
Динамика среднего уровня процентной ставки по ипотечному 

жилищному кредитованию с учетом территориального аспекта (%)
Dynamics of the average interest rate on residential mortgage lending, 

taking into account the territorial aspect (%)

Территория России и федеральных округов 2018 г. 2019 г. 2020 г.

РФ 9,56 9,87 7,68
УФО 9,54 9,84 7,71

СЗФО 9,56 9,82 7,66
ЮФО 9,60 9,94 7,77
СКФО 9,59 9,98 7,85
ПФО 9,53 9.85 7,67
УФО 9,60 9,89 7,86
СФО 9,56 9,94 7,81
ДФО 9,55 9,94 6,87

Исходя из данных табл. 2, в целом по России и по всем федеральным 
округам в 2019 г. наблюдался рост среднего уровня процентной ставки по 
ипотечному жилищному кредитованию, который по России в целом соста-
вил 0,31 %. Наиболее резкое увеличение данного показателя сложилось в 
2019 г. в Северо-Кавказском и Дальневосточном федеральных округах – на 

Таблица 1
Динамика основных показателей рынка ипотечного жилищного кредитования 

физических лиц – резидентов России (руб.)*

Dynamics of the main indicators of the market of mortgage housing lending 
to individuals – residents of Russia (rub.)

Дата
Число 

выданных 
кредитов, 

ед.

Сумма 
предостав-

ленных 
кредитов, 
млн руб.

Средний 
размер 

ипотечных 
жилищных 
кредитов, 

млн

Средневзве-
шенная ставка 
по кредитам, 

выданным 
в течение 
месяца, %

Задолженность 
по кредитам, руб.

всего
в том числе 
просрочен-

ная

1.01.2018 151308 290469 1,92 9,79 5144935 54575
1.01.2019 157236 340912 2,17 9,66 6376845 61300
1.01.2020 156603 369629 2,36 9,05 7615301 64295
1.01.2021 211564 560284 2,65 7,36 9274488 71826

* Составлено автором по данным [2].
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0,39 %, практически такой же рост среднего уровня процентной ставки 
имел место в Сибирском федеральном округе – 0,38 % и наименее низкое 
значение роста среднего уровня процентной ставки сложилось в 2019 г. по 
Северо-Западному федеральному округу – 0,26 %. В 2020 г. картина изме-
нилась на противоположную, т.е. в связи с принятыми мерами регулиро-
вания данного сегмента банковского рынка наблюдается весьма ощутимое 
снижение процентной ставки, в частности, по России в целом на 2,19 %, 
при этом наиболее резкое снижение значения средней процентной ставки 
наблюдалось на ипотечном рынке Дальневосточного федерального округа 
и наименее сильное в Уральском федеральном округе – на 2,03 %.

Таким образом, представленный анализ и оценивание состояния и дина-
мики уровня жизни населения и процессов, складывающихся на нынешнем 
этапе общественного развития в России и странах Евросоюза, свидетель-
ствуют о наличии тесной взаимосвязи между траекториями уровня жизни 
населения России и ряда стран Евросоюза и состоянием сферы ипотечного 
жилищного кредитования.
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