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АННОТАЦИЯ 

 

 Крушная Д.Д. Ипотечное 
кредитование в России: тенденции и 
перспективы развития. – Челябинск: 
ЮУрГУ,   ЭУ - 391, 91 с., 41 ил., 29 
табл., библиогр. список – 61 наим. 

 

 

В данной выпускной квалификационной работе выявлены проблемы 

ипотечного кредитования и разработаны мероприятия по повышению его 

эффективности. Объектом исследования является ипотечное кредитование. 

В ходе исследования было рассмотрено понятие и основные принципы 

ипотечного кредитования, рассмотрен зарубежный и российский опыт 

ипотечного кредитования. Был проведен анализ российского рынка ипотечного 

кредитования и анализ кредитного портфеля АО «Альфа-Банк», рассмотрена 

его организационно-экономическая структура и приведены характеристики и 

условия ипотечных программ кредитования в АО «Альфа-Банк». Также были 

выявлены современные проблемы развития рынка ипотечного кредитования в 

России и предложены направления совершенствования ипотечного 

кредитования на примере АО «Альфа-Банк». 
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ABSTRACT 

 

 D. D. Krushnaya Mortgage Lending in 
Russia: Trends and Development 
Prospects. - Chelyabinsk: SUSU, EU - 
391, 91 p., 41 illustrations, 29 tab., 
Bibliography. list - 61 items. 

 

 

In this final qualifying work, the problems of mortgage lending were identified 

and measures were developed to improve its effectiveness. The object of the research 

is mortgage lending. 

The study examined the concept and basic principles of mortgage lending, 

considered foreign and Russian experience in mortgage lending. The analysis of the 

Russian mortgage lending market and analysis of the loan portfolio of JSC Alfa-

Bank was carried out, its organizational and economic structure was considered, and 

the characteristics and conditions of mortgage lending programs in JSC Alfa-Bank 

were given. Also, modern problems of the development of the mortgage lending 

market in Russia were identified and directions for improving mortgage lending were 

proposed using the example of Alfa-Bank JSC. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Ипотечное кредитование в современных условиях играет в настоящее время 

очень важную роль: оно предоставляет населению страны возможность 

решения жилищной проблемы, а также оказывает влияние на повышение 

стабильности и устойчивости банковской системы страны. 

Основной задачей ипотечного кредитования является решение проблем 

несбалансированности рынка, которые обоснованы макроэкономической 

конъюнктурой, динамикой уровня доходов населения, а также социально-

экономическими условиями. 

Актуальность диссертационного исследования обусловлена тем, что 

ипотечное кредитование является значительным условием для повышения 

качества жизни граждан страны и одним из перспективных направлений 

развития банковского кредитования, ввиду того, что оно представляет собой 

инструмент, который усиливает обеспечение кредита. Обеспеченные кредиты 

являются наиболее надежными и безопасными, потому что, в случае их 

невозврата, банк реализует залог и возвращает свои средства. 

Целью диссертационного исследования является выявление проблем 

ипотечного кредитования и разработка мероприятий по повышению 

эффективности ипотечного кредитования. 

Для достижения цели нами был поставлен ряд задач: 

- изучить теоретические аспекты ипотечного кредитования; 

- проанализировать российский рынок ипотечного кредитования; 

- проанализировать кредитный портфель АО «Альфа-Банк» 

- разработать мероприятия по совершенствованию ипотечного 

кредитования в АО «Альфа-Банк». 

Цель и задачи определили логику исследования. 

Работа состоит из введения, трех глав и заключения.  
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В первой главе рассмотрены теоретические аспекты ипотечного 

кредитования, изучен его зарубежный и отечественный опыт. 

Во второй главе проведен анализ рынка ипотечного кредитования в 

Российской Федерации, рассмотрена организационно-экономическая 

характеристика АО «Альфа-Банк», проведен анализ его кредитного портфеля и 

рассмотрена характеристика и условия основных ипотечных программ, 

предлагаемых данным банком. 

В третьей главе выявлены современные проблемы развития рынка 

ипотечного кредитования в России и разработаны направления 

совершенствования ипотечного кредитования на примере АО «Альфа-Банк». 

Объектом исследования является ипотечное кредитование. 

Предметом исследования является кредитный портфель АО «Альфа-Банк». 

Методы исследования включают в себя изучение теоретических аспектов 

ипотечного кредитования, анализ современного рынка ипотечного 

кредитования, а также кредитного портфеля АО «Альфа-Банк» и оценку 

экономической эффективности предложенных мероприятий. 

Информационно-эмпирическая база исследования была сформирована на 

основе Федеральных законов, данных официального сайта Центрального Банка 

Российской Федерации, рейтинговых агентств,  официального сайта АО 

«Альфа-Банк», а также учебными пособиями и статьями экспертов и 

специалистов в области ипотечного кредитования. 

По теме исследования опубликованы статьи: 

- Крушная, Д.Д. Анализ кредитного портфеля АО «Альфа-Банк» / Д.Д. 

Крушная // Научные междисциплинарные исследования: сборник статей VIII 

Международной научно-практической конференции. В 2 ч. Ч. 1. – Саратов: 

НОО «Цифровая наука». - 2020.  
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1 ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ 

1.1 Понятие и основные принципы ипотечного кредитования 

 

Термин «ипотека» (от греч. hypotheka – залог, заклад) – это один из 

подвидов залога без передачи заложенного имущества залогодержателю.  

В таблице 1 рассмотрим подходы авторов к определению термина 

«ипотека». 

 
Таблица 1 – Определения термина «ипотека» у различных авторов 

Автор Формулировка 

О.И. Лаврушин Ипотечный кредит – это один из способов 
обеспечения обязательства недвижимым 
имуществом, в котором подозрение является 
правом в случае неспособности крупного бренда 
получить удовлетворение от обещанной 
недвижимости [12]. 

М.П. Логинов Ипотечный кредит – это отношения, целью 
которых является покупка жилья, в процессе 
кредитования, обеспечиваемого обещанием 
жилья, выполнением обязательств по договору 
ипотеки участниками, снятием предмета гарантии 
и ее реализацией [16]. 

Г. Н. Белоглазова Ипотечный кредит – это кредит, обеспеченный 
залогом недвижимого имущества [3]. 

Б.А. Райзберг, Л.Ш. Лозовский, Е.Б. 
Стародубцева 

Ипотечный кредит – это долгосрочная ссуд под 
залог недвижимости: земли, производственных и 
жилых зданий, сооружений [27]. 

В.А. Горемыкиным Ипотечный кредит – процесс выдачи (получения) 
долгосрочного кредита, предоставляемого 
недвижимостью, в том числе: прямые кредитные 
отношения; операции по привлечению средств с 
рынка капитала; в том числе кредиты, 
предоставляемые в форме сделок; сделки на 
рынке недвижимости [9]. 
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Таким образом, ипотечный кредит – это долгосрочный заем, 

предоставляемый банком под залог недвижимого имущества [20]. 

У ипотеки существует два аспекта: экономический и правовой. 

В экономическом смысле она является рыночным инструментом 

исполнения имущественных прав на объекты недвижимости, а иные способы 

передачи собственности юридически и коммерчески нецелесообразны. Также, 

с помощью ипотеки можно привлечь дополнительные денежные средства для 

реализации различных программ [22].  

В правовом смысле ипотека является залогом недвижимого имущества, 

цель которого получение ипотечного кредита, когда имущество остается во 

владении заемщика [4]. 

Ипотечный кредит – это одна из самых сложных форм финансово-

кредитных отношений, так как он функционирует одновременно в двух 

сегментах финансового рынка: на кредитном рынке и рынке ценных бумаг [9]. 

На рисунке 1 представим отличия ипотечного кредита от потребительского. 

 

 
Рисунок 1 – Отличия ипотечного кредитования от 

потребительского кредитования 
 

Обязательное наличие 
залога в виде 
недвижимости

Регламентация ФЗ "Об 
ипотеке (залоге 
недвижимости)" от 

16.07.1998 № 102-ФЗ

Ипотека подлежит 
обязательной 
государственной 
регистрации

Только целевой характер 
использования

Сумма по ипотеке имеет 
больший размер, чем при 

потребительском 
кредитовании

Более долгий срок 
кредит

Более низкая процентная 
ставка
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Ипотека является самым сложным банковским производством. По данному 

виду кредитования предоставляется самый большой пакет документов, 

процедура оценки занимает до двух недель, а к потенциальным заемщикам 

предъявляются жесткие требования, так как  банк имеет повышенный риск, 

отдавая большие суммы денег на длительное время [8]. 

Основные субъекты системы ипотечного кредитования представлены на 

рисунке 2. 

 
Рисунок 2 – Субъекты системы ипотечного кредитования 

 
Объектом системы ипотечного кредитования являются правоотношения, 

возникающие между субъектами по поводу оформления и купли-продажи 

закладной [24]. 

Также ипотечный кредит имеет свою классификацию. Она представлена на 

рисунке 3. 

 

Заемщик 
(залогодатель)

Кредитор 
(залогодержатель) Посредник

Инвестор
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Рисунок 3 – Классификация ипотечных кредитов 

 
В таблице 2 представим основные принципы ипотечного кредитования и их 

сущность. 

 

 

 

 

 

 

• Земельные участки
• Здания и сооружения, используемые в 
предпринимательстве

• Жилые дома и квартиры
• Дачи и гаражи

По объекту недвижимости

• С правом досрочного погашения
• Без права досрочного погашения
• С правом досрочного погашения при 
условии выплаты штрафа

По возможности 
досрочного погашения

• Банковский
• НебанковскийПо виду кредитора

• Будущему владельцу
• ЗастройщикуПо виду заемщиков

• С постоянными выплатами
• С переменными выплатами
• Сединовременным погашением

По способу амортизации 
долга

• С переменной ставкой
• С фиксированной ставкойПо виду процентной ставки

• Для основного проживания
• Для сезонного проживанияПо целям кредитования

• Краткосрочный
• Среднесрочный
• Долгосрочный

По срокам кредитования
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Таблица 2 – Основные принципы ипотечного кредитования 
Наименование Сущность 

Принцип погашения Подразумевает возмещение всей суммы 
основного долга перед кредитом[45] 

Принцип платности 

 

предусматривает обязанность заемщиков 
платить кредитору за пользование его 
денежными средствами и указывает на их 
цену в виде кредита или ставки, 
определяющей наличие и погашение 
кредитных ресурсов (денег) [5] 

Принцип обеспечения 

 

Предусматривает предоставление кредита 
под залог только недвижимого имущества 
(права на недвижимое имущество) [26] 

Принцип срочности 

 

Предусматривает своевременное погашение 
кредита в установленный договором срок 
[47] 

Принцип специальности 

 

Предусматривает, что предметом ипотеки 
является конкретный объект недвижимости 
либо права на него [28] 

Принцип обязательности Предусматривает, что сведения об ипотеке 
должны быть зарегистрированы (внесены) в 
Единый реестр прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним [6] 

Принцип гласности 

 

предусматривает возможность 
ознакомления с данными ЕГРП (данными 
ипотечной книги) любое лицо, 
заинтересованное в получении информации 
о данных, касающихся объекта 
недвижимости, представляющим реальный 
интерес для нее может узнать не только его 
технические характеристики, но и права 
других лиц на эту недвижимость - права 
обещаний, аренда, удобство и т. д. этот 
принцип выражен в статье 26 Федерального 
закона» об ипотеке (залоге недвижимости) 
«и пункте 1 Федерального закона «О 
государственной регистрации 
недвижимости и сделок с ней» [1] 
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Окончание таблицы 2 
Наименование Сущность 

Принцип достоверности 

 

Предусматривает, что данные в ЕГРП 
подразумеваются как достоверные [48] 

Принцип приоритета Предусматривает приоритет более ранней 
ипотеки над другими и означает приоритет 
ипотеки друг над другом в зависимости от 
времени ее внесения в ЕГРП [30] 

Принцип необратимости Предусматривает обеспечение 
стабильности и состоит в том, что ипотека 
оформляется только в случаях, не 
предусмотренных законом или договорами. 
согласно этому принципу, ипотечная запись 
остается действительной в случае 
возникновения спора и может быть 
отклонена только судом [7] 

Принцип различия Предусматривает индивидуальный подход 
со стороны заемщика − банка или другой 
кредитной организации − к различным 
потенциальным категориям заемщиков [29] 

Принцип намерения Предусматривает необходимость целевого 
использования средств, принятых 
кредиторами. следует помнить, что многие 
ипотечные кредиты были целевыми и 
выдаются на покупку или строительство 
недвижимости, который, как правило, 
становятся предметом залога [19] 

 
На рисунке 4 представим основные этапы ипотечного жилищного 

кредитования. 
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Рисунок 4 – Этапы ипотечного жилищного кредитования 

 
На подготовительном этапе клиент выбирает подходящее ему предложение 

банка. 

Затем происходит сбор информации, подтвержденной официальными 

источниками: сведения с места работы, информация о дополнительных 

доходах, наличии или отсутствии обязательств по другим займам. На данном 

этапе банк проводит комплексную оценку платежеспособности клиента [10]. 

После этого клиент заполняет заявку на ипотеку, после чего банк её 

рассматривает и дает клиенту ответ. Ответ по заявке выносится на основании 

андеррайтинга - системы мероприятий, направленной на определение 

вероятности погашения кредита. Банк оценивает риски и предлагает клиенту 

возможную программу кредитования, по которой риски для банка являются 

минимальными. Также на данном этапе выносится решение о сумме займа, 

сроке и прочих условиях кредита [51].  

Следующим этапом является подписание кредитного договора и 

страхование предмета залога, после чего залог передается кредитору. 

Дополнительно оговаривается необходимость страхования жизни клиента, а 

также титульное страхование.  

Подготовительный

Сбор пакета документов для подачи заявки в банк

Заполнение заявки на ипотеку

Ответ на заявку

Подписание кредитного договора

Обслуживание банком кредитного договора

Расчет по долговым обязательствам
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Далее следует этап обслуживания банком кредитного договора, который  

включает в себя прием обязательных платежей по кредиту.  

Заключительным этапом ипотеки является полный расчет по долговым 

обязательствам и внесение данных о праве собственности в государственный 

реестр [18]. 

 

     1.2 Зарубежный опыт ипотечного кредитования 

 

Рассмотрим зарубежный опыт ипотечного кредитования в развитых 

странах, так как именно развитие ипотечного кредитования являлось одним из 

основных факторов экономического развития развитых стран.  

В настоящее время в этих странах на воспроизводство жилищного фонда 

приходится в среднем 23-25% валовых инвестиций и от 20 до 25% личных 

накоплений граждан [43]. Однако в последнее время наметилась тенденция к 

сокращению инвестиций в новое жилищное строительство. Это вызвано, с 

одной стороны, сокращением спроса на жилье наиболее обеспеченной части 

населения, с другой — снижением спроса со стороны менее обеспеченных 

категорий населения [31]. 

Ипотечное кредитование в США является крупной финансовой отраслью. 

Правительство США создало несколько программ, которые финансово 

поддерживают строительную отрасль и ипотечное кредитование. Эти 

программы включают в себя Государственную Национальную Ипотечную 

Ассоциацию, Федеральную Национальную Ипотечную Ассоциацию, 

Федеральную корпорацию жилищного (ипотечного) кредита [11].  

В соответствии с данными программами банкам предоставляются гарантии 

по стандартным ипотечным кредитам. Далее кредиты собираются в пул и 

продаются инвесторам как ценные бумаги, обеспеченные закладной [25]. 

В настоящее время ситуация на ипотечном рынке США стабилизировалась, 

государство обеспечивает значительную поддержку ипотечного кредитования 
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путём страхования, субсидирования ипотечных кредитов, предоставления 

налоговых льгот [25]. 

Для оценки кредитоспособности заёмщика банки активно применяют 

скоринг, который учитывает следующие факторы: ежемесячный доход, 

первоначальный взнос, долговая нагрузка, кредитная история, история 

платежей, информация о занятости и проживании и некоторые другие [32]. 

Основные особенности ипотечного кредитования в США представлены на 

рисунке 5. 

 
Рисунок 5 – Особенности ипотечного кредитования в США 

 
Следует также отметить, что в Америке преобладают кредиты с 

амортизационным периодом в 15 или 30 лет с 3-5 % фиксированными 

ставками. Минимальный размер первоначального взноса составляет 3 %, при 

взносе в 20 % и выше не требуется ипотечное страхование [34]. 

Канадская ипотечная жилищная выдаёт ипотечные кредиты, выпускает 

ипотечные ценные бумаги, проводит исследования в области ипотечного 

кредитования, учувствует в разработке программ по жилищной политике в 

Канаде.  

Помимо этого, она вместе с Ипотечной страховой компанией Канады 

осуществляет страхование ипотеки: добровольное для обычных кредитов и 

обязательное для высокорискованных [33]. 

Основные правила, определяющие максимальный размер ссуды по 

ипотечному кредиту в Канаде [58], представлены на рисунке 6. 

ипотечная модель является 
двухуровневой: банки выдают ипотечные 

кредиты заёмщика не за счёт 
сберегательных средств, но благодаря 
средствам инвесторов, купивших 
секьюритизированные ипотечные 

обязательства.

государство оказывает значительную 
поддержку ипотечному сектору в виде 

субсидий, дополнительного 
финансирования отдельных 
ипотечных программ
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Рисунок 6 – Правила, определяющие максимальный размер 

ссуды по ипотечному кредиту в Канаде 
 

Стоит отметить, что в Канаде широко распространены ипотечные брокеры, 

которые находят наиболее выгодные для клиента условия по ипотеке [13]. 

В Великобритании не существует национальных жилищных агентств, 

вместо них за работу компаний, предоставляющих ипотеку, отвечает 

Управление по финансовым вопросам, а их стабильность проверяет Орган 

пруденциального регулирования [23]. 

Кроме того, Управление по финансовым вопросам так же занимается 

сбором данных и публикацией информации об ипотечном рынке 

Великобритании. 

Помимо ипотеки с фиксированными процентами, в Великобритании 

существуют кредиты с плавающими ставками, которые представлены на 

рисунке 7. 

 

ежемесячные расходы на жильё не должны превышать 32 % от 
среднего ежемесячного дохода заёмщика

долговая нагрузка не должна превышать 40 % от среднего 
ежемесячного дохода заёмщика 
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Рисунок 7 – Виды кредитов в Великобритании с плавающими ставками 
 
В Великобритании государство практически не поддерживает ипотечный 

сектор. Средняя процентная ставка по кредитам составляет 2,34 %, 

минимальный размер первоначального взноса 5 % [60]. 

Германия была долгое время известна как страна, где основной объём 

средств для приобретения жилья предоставляли стройсбережений, а не банки. 

На данный момент ситуация изменилась, поскольку ставки по банковской 

ипотеке значительно снизились и стали меньше, чем по кредитам 

строительных обществ [59].  

В Германии наиболее распространена ипотека с фиксированной процентной 

ставкой. В отличие от других стран, ипотека с фиксированными процентами в 

Германии позволяет заёмщику устанавливать [34]: 

•процентная ставка привязывается к 
экономическому индикатору, как правило, это 
базовая ставка Банка Англии. В случае если 
Банк Англии повышает ставку на один процент, 
тоже произойдёт и со ставкой по ипотечному 
кредиту

Трекеры

•процентная ставка является плавающей и 
определяется самим кредитором, а не зависит 
напрямую от какого-либо экономического 
показателя

Стандартная плавающая 
ставка

•является стандартной плавающей ставкой со 
скидкой, предоставляемой на 2-3 года;Дисконтная ставка

•является модификацией стандартной 
плавающей ставки, при которой процентная 
ставка не может превышать определённого 
значения, снижая тем самым, риски заёмщика

Ограниченная ставка

•позволяет связать сберегательный счёт с 
ипотечным долгом, выплачивая проценты по их 
разнице

Ипотека с взаимозачетом
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¾ размер погашения остатка основного долга за год, который обычно 

находится в пределе 1-10 %;  

¾ возможность погашения части основного долга (не более 10 %) 

одноразовым платежом. 

Помимо ипотеки с фиксированной процентной ставкой, в Германии 

существуют и другие виды жилищных кредитов [34], представленные на 

рисунке 8. 
 

 
Рисунок 8 – Виды жилищных кредитов в Германии 

 
В случае если физическое лицо является членом обязательной пенсионной 

программы, то согласно Закону о пенсионных сбережениях, оно может 

получить налоговые льготы и субсидии на приобретение жилья в ипотеку [36]. 

Стоит отметить, что по данным крупного международного брокера по 

недвижимости Tranio Германия входит в пятёрку стран с самыми низкими в 

мире ставками по ипотеке [61]. 

В таблице 3 представим основные особенности ипотечного кредитования 

рассмотренных нами выше стран. 

 

ипотека с периодической выплатой только процентов

•Данный тип кредита встречается и в других странах, однако в Германии процентные  
платежи могут быть освобождены от налогов, в связи с этим он пользуется 
популярностью у немецких налогоплательщиков-инвесторов

кредит строительного общества

•В отличие от остальных ипотечных ссуд, данный кредит предоставляется 
строительными обществам или банками, заключившими с ними договор. Заёмщик 
подтверждает свою платёжеспособность, внося платежи на специальный 
сберегательный счёт. По достижении счётом 40-50 % от стоимости недвижимости, 
общество выдаёт кредит на оставшуюся часть недвижимости. 

кредит с плавающей процентной ставкой

•В Германии плавающая ставка привязывается к Европейской межбанковской ставке 
предложения вместе с корректировкой
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Таблица 3  Особенности ипотечного кредитования в США, Канаде, 
Великобритании и Германии 

Страна США Канада Великобритания Германия 

Средний размер 
процентной ставки, в % 

3,93 2,87 3,3 2,05 

Диапазон процентных 
ставок, в % 

3,25 – 4,9 2,44 – 3,5 2,24 – 4,1 1,2 – 3,0 

Срок кредита, в годах 5 – 30 5 – 25 5 – 25 5 – 30 

Максимальный размер 
первоначального 
взноса, в % 

3 5 5 20 

 
Как видим из таблицы 3, самый низкий размер процентной ставки по 

ипотечному кредитованию предлагают банки Германии, однако и размер 

минимального первоначального взноса у них больше, чем в других 

рассматриваемых нами странах. 

 

    1.3 Опыт ипотечного кредитования в Российской Федерации 
 

В 1997 году Правительством Российской Федерации было создано 

Агентство по ипотечному жилищному кредитованию (АО «АИЖК»). Цель его 

деятельности - рефинансирование ипотечных кредитов и работа на рынке 

ценных бумаг. Была разработана и внедрена двухуровневая система 

рефинансирования жилищных кредитов. Согласно данной системе, АО 

«АИЖК» выкупает у кредиторов закладные по выданным кредитам, а затем 

под эти закладные выпускает облигации и ипотечные ценные бумаги для того, 

чтобы снова предоставить деньги первичным кредиторам для выдачи новых 

кредитов [37].  

В 2015 году был подписан федеральный закон №225-ФЗ "О содействии 

развитию и повышению эффективности управления в жилищной сфере и о 
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внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 

Федерации" [2], в соответствии с которым на базе АИЖК создан Единый 

институт развития в жилищной сфере. Согласно данному ФЗ, Единый институт 

развития в жилищной сфере осуществляет свою деятельность в целях 

содействия проведению государственной жилищной политики, развитию 

жилищной сферы, в том числе за счет привлечения в нее инвестиций, 

повышению доступности жилья и созданию комфортных условий для 

проживания граждан Российской Федерации, формированию благоприятной 

среды жизнедеятельности человека и общества, а также повышению 

эффективности управления в жилищной сфере [38]. 

Основные задачи Единого института развития в жилищной сфере [49] 

представлены на рисунке 9. 
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Рисунок 9 – Задачи Единого института развития в жилищной сфере 

 
Приведенные выше задачи предполагают осуществление АО «АИЖК» 

функций института развития в жилищной сфере, представленных на рисунке 

10. 

содействие развитию жилищного 
строительства и ипотечного 

жилищного кредитования, в том 
числе стимулированию 
строительства жилья 

экономического класса, наемных 
домов

содействие развитию рынка 
ипотечных ценных бумаг и иных 
финансовых инструментов, 
повышению их ликвидности

содействие органам 
государственной власти и органам 
местного самоуправления в 
реализации государственных и 

(или) муниципальных программ в 
жилищной сфере

содействие комплексному 
освоению территории, в том числе 
в части выполнения мероприятий 
по благоустройству, созданию 
промышленных парков, 

технопарков, бизнес-инкубаторов

содействие обеспечению 
земельных участков, 

предоставленных для жилищного 
или иного строительства, 
объектами инженерной, 

социальной и транспортной 
инфраструктур

развитие и внедрение передовых, 
энергоэффективных, экологически 
чистых технологий и материалов, 

создание условий для их 
использования в жилищном 
строительстве, в том числе для 
проведения капитального ремонта 

общего имущества в 
многоквартирных домах

снижение рисков на рынке 
жилищного строительства, 
ипотечного жилищного 

кредитования и ипотечных ценных 
бумаг
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Рисунок 10 – Функции АО «АИЖК» 

 
Однако стоит отметить, что принятие создание АО «АИЖК» не дало 

значительных результатов. Причиной явились высокие процентные ставки по 

ипотечным кредитам, составляющие более 20% годовых. Ипотечное 

кредитование оставалось новинкой на банковском рынке и не являлось 

реальным способом улучшения жилищных условий населения. С 

использованием ипотечных кредитов населением приобреталось не более 1% 

от общего объема жилья [39]. 

Наиболее активное развитие ипотечного кредитования происходило в 

период 2004-2008 гг. Для данного периода характерно резкое снижение 

процентной ставки по ипотечным кредитам до 12% в рублях и 9% в валюте, 

что сделало ипотечное кредитование доступным для среднего класса. Доля 

приобретения недвижимости с использованием ипотечных кредитов 

увеличилась до 15% от общего количества приобретаемого жилья. Причиной 

резкого роста объема ипотечного кредитования послужил доступ 

подготовка предложений о совершенствовании мер 
поддержки жилищного строительства и ипотечного 
жилищного кредитования, в том числе о совершенствовании 
нормативно-правового регулирования в жилищной сфере

управление организациями Единого института развития в 
жилищной сфере в соответствии с Законом №225-ФЗ, 
другими федеральными законами и нормативными 
правовыми актами Правительства Российской Федерации

разработка и реализация мер, направленных на снижение 
рисков на рынке жилищного строительства, ипотечного 
жилищного кредитования и ипотечных ценных бумаг

осуществление иных функций в жилищной сфере, 
предусмотренных федеральными законами и нормативными 
правовыми актами Правительства Российской Федерации
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отечественных банков к дешевым и длинным зарубежным финансовым 

ресурсам, а также бурный рост стоимости жилья (от 50 до 100% в год) [15].  

В 2009 году Правительство РФ предприняло попытки возрождения 

ипотечного кредитования путем снижения ставки рефинансирования, вливания 

финансовых средств в банковский сектор и снижения процентной ставки по 

ипотечным кредитам до 12%. Благодаря предпринятым действиям, к 2011 году 

произошло постепенное восстановление рынка ипотечного кредитования до 

докризисного уровня [40]. 

 

Выводы по разделу один 

 

Под ипотечным кредитом понимается долгосрочный заем, 

предоставляемый банком под залог недвижимого имущества. 

Основными принципами ипотечного кредитования являются принцип 

погашения, платности, обеспечения, срочности, специальности, 

обязательности, гласности, приоритета, необратимости, различия и намерения. 

В России для поддержки развития ипотечного кредитования было создано 

Агентство ипотечного жилищного кредитования и принят ФЗ "О содействии 

развитию и повышению эффективности управления в жилищной сфере и о 

внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской 

Федерации" [2], в соответствии с которым на базе АИЖК создан Единый 

институт развития в жилищной сфере.  

Наиболее активное развитие ипотечного кредитования происходило в 

период 2004-2008 гг., когда процентные ставки по ипотечным кредитам были 

снижены до 12% годовых в национальной валюте [14].  
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2 АНАЛИЗ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В РОССИЙСКОЙ 

ФЕДЕРАЦИИ 

2.1 Анализ российского рынка ипотечного кредитования 

 

Анализ ипотечного кредитования начнем с анализа основных показателей 

рынка ипотечного жилищного кредитования за 2017 – 2020 гг., таких как 

количество и объем выданных кредитов и их динамику, динамику изменения 

средневзвешенной процентной ставки, объем задолженности по ипотечным 

жилищным кредитам, в том числе просроченной. В качестве источника данных 

возьмем данные из информационного бюллетеня Центрального Банка 

Российской Федерации, в котором представлены сведения о рынке ипотечного 

жилищного кредитования в России [17]. 

В таблице 4 представим основные показатели ипотечного жилищного 

кредитования в Российской Федерации за 2017 – 2020 гг., которые помогут нам 

оценить современное состояние рынка ипотечного кредитования в России. 

 
Таблица 4 – Основные показатели ипотечного жилищного кредитования [54] 

Показатель 2017 г. 2018 г. 2019 г. 
I – III кварталы 

2020 г. 

Количество 
выданных ипотечных 
жилищных кредитов, 
ед. 

1 086 951 1 471 809  1 269 300 1 100 346 

Объем выданных 
ипотечных 
жилищных кредитов, 
млрд руб. 

2 021,9 3 012,7 2 847,5 2 697,9 

Прирост/снижение 
количества выданных 
ипотечных 
жилищных кредитов, 
в % 

26,9 35,4 -13,8 -13,4 
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Продолжение таблицы 4 

Показатель 2017 г. 2018 г. 2019 г. 
I – III кварталы 

2020 г. 

Прирост/снижение 
объема выданных 
ипотечных жилищных 
кредитов, в % 

37,2 49,0 -5,5 -5,3 

Средневзвешенная 
процентная ставка, в 
% 

- по кредитам в 
рублях 

- по кредитам в 
валюте 

 

 

10,64 

 

7,47 

 

 

9,57 

 

н/д 

 

 

9,94 

 

6,9 

 

 

8,73 

 

3,41 

Средневзвешенный 
срок кредитования, в 
месяцах 

- по кредитам в 
рублях 

- по кредитам в 
валюте 

 

 

187 

 

38 

 

 

 

195 

 

н/д 

 

 

 

215,3 

 

31 

 

 

225,0 

 

37 

Задолженность, млрд 
руб. 

- по кредитам в 
рублях 

- по кредитам в 
валюте 

 

 

5 144,9 

 

42,5 

 

 

6 376,8 

 

33,5 

 

 

7 470,2 

 

21,3 

 

 

8 567,9 

 

19,4 

Просроченная 
задолженность, млрд 
руб. 

- по кредитам в 
рублях 

- по кредитам в 
валюте 

 

 

54,5 

 

14,4 

 

 

61,3 

 

11,6 

 

 

63,8 

 

8,7 

 

 

70,4 

 

7,4 
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Окончание таблицы 4 

Показатель 2017 г. 2018 г. 2019 г. 
I – III кварталы 

2020 г. 

Удельный вес 
ипотечных 
жилищных кредитов 
в общем объеме 
выданных кредитов, в 
% 

22,1 23,0 19,4 29,0 

Удельный вес 
просроченной 
задолженности по 
ипотечным кредитам, 
в % 

- в рублях 

- в валюте 

 

 

1,1 

33,9 

 

 

1,0 

34,6 

 

 

0,9 

40,8 

 

 

0,8 

38,1 

Средний размер 
ипотечного кредита, 
млн руб. 

1,86 2,04 2,24 2,45 

 
На рисунках 11 и 12 представим динамику выданных ипотечных жилищных 

кредитов за 2017 – 2020 гг. 

 

 
Рисунок 11 – Динамика количества выданных ипотечных жилищных 

кредитов 
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Рисунок 12 – Динамика объема выданных ипотечных жилищных кредитов 
 
В 2017 году кредитными организациями было предоставлено  1 086 951 

ИЖК  на общую сумму 2021,9 млрд. руб. Ипотечное кредитование занимало 

22,1% в общем объеме кредитов, предоставленных физическим лицам. 

Средний размер предоставленных кредитов составлял 1,86 млн руб [21].  

В 2018 году количество выданных ипотечных жилищных кредитов 

увеличилось на 384 858 единиц (на 35,4%), а объем увеличился на 990,8 млрд 

руб. (на 49%). Ипотечное кредитование занимало 23% в общем объеме 

кредитов, предоставленных физическим лицам. При этом средний размер 

кредита тоже увеличился и стал составлять 2,04 млн руб. 

Благоприятное влияние на развитие рынка ипотечного жилищного 

кредитования оказывала высокая активность участников рынка и усиление 

конкуренции, что способствовало положительному влиянию на доступность 

ипотечных кредитов для населения и развитию ипотечных программ, которые 

действуют на рынке [41]. 

В 2019 по сравнению с 2018 наблюдалось снижение количества выданных 

ипотечных кредитов на 202 509 единиц (на 13,8%) и объема выданных 

ипотечных кредитов на 165,2 млрд руб. (на 5,5%). Однако средний размер 

кредита увеличился до 2,24 млн руб. 
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К основным причинам снижения объемов ипотечного кредитования можно 

отнести более высокий уровень ставок, который наблюдался в течение 

большей части 2019 года, рост цен на недвижимость и сокращение объема 

выдач кредитов с низким первоначальным взносом [42]. 

За первые три квартала 2020 года количество выданных кредитов и объем 

ипотечного кредитования снизился, что является негативной тенденцией, 

которой могла поспособствовать пандемия коронавируса, повлекшая за собой 

рост уровня безработицы и, как следствие, снижение уровня доходов населения 

и соответственно отсутствие возможности и желания у потенциальных 

заемщиков взять кредит.  

Рассмотрим более подробно динамику изменения объемов ипотечного 

жилищного кредитования за каждый месяц с 2018 по 2020 год. 

 
Рисунок 13 – Динамика объемов ипотечного жилищного кредитования,  

предоставленных физическим лицам – резидентам в рублях 
 

Как видим по рисунку 13, в целом по России в большинстве периодов 2018 

– 2020 гг. наблюдается спад объемов ипотечного кредитования, что может 

быть связано с нестабильной экономической ситуацией в стране и падением 

доходов населения. 
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Далее на рисунке 14 рассмотрим динамику средневзвешенных процентных 

ставок по ипотечному жилищному кредитованию за 2017 – 2020 гг. 

 
Рисунок 14 – Динамика средневзвешенных ставок по ИЖК 

 
Рост объемов кредитования в 2018 году обусловлен также снижением 

средневзвешенной ставки на 1,07%. В 2019 году, как мы уже сказали выше, 

объем выдачи ипотечных кредитов сократился, на что могло повлиять также 

увеличение средневзвешенной ставки. За первые три квартала 2020 года 

средневзвешенная ставка для ипотечных кредитов в рублях снизилась на 

1,21%, а для кредитов в валюте – на 3,49%. Однако увеличения объемов и 

количества выданных кредитов не произошло, что может быть связано с 

кризисом, который повлекла за собой пандемия коронавируса. 

На рисунке 15 отражена динамика задолженности по ипотечным 

жилищным кредитам за 2017 – 2020 гг. 
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Рисунок 15 – Динамика задолженности по ИЖК в рублях 

 

 
Рисунок 16 – Динамика задолженности по ИЖК в валюте 

 
Общий объем задолженности по ипотечным жилищным кредитам, 

выданным в рублях, в анализируемом периоде с каждым годом растет, а по 

кредитам, выданным в валюте - сокращается, что связано со снижением их 

востребованности в связи с ослаблением курса рубля. 

На рисунке 17 представим динамику просроченной  задолженности по 

ипотечным жилищным кредитам за 2017 – 2020 гг. 
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Рисунок 17 – Динамика просроченной задолженности по ИЖК 

 
Просроченная задолженность по ипотечным жилищным кредитам в рублях 

с каждым годом в анализируемом периоде увеличивается, что связано с ростом 

курса рубля и цен при  недостаточно высоком росте доходов населения. 

Обобщая все вышеизложенное, можно сделать вывод, что за 

анализируемый период количество и объемы ипотечного кредитования в целом 

увеличивались, что связано с тем, что приобретение жилья с помощью 

ипотечного кредита становится все более востребованным способом 

улучшения жилищных условий. Объем задолженности, в том числе и 

просроченной по ипотечным кредитам также увеличился, что связано с 

увеличение объемов кредитования, а также снижением реальных доходов 

населения. 

 

     2.2 Организационно-экономическая характеристика АО «Альфа-Банк» 
 

АО «Альфа-Банк» – один из крупнейших универсальных банков России, 

принадлежащий консорциуму «Альфа-Групп». Позиции «Альфа-Банка» 

сильны практически во всех сегментах банковского рынка. Ключевыми 
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корпоративных клиентов и населения [57]. 
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На сегодняшний день АО «Альфа-Банк» ведет свою деятельность в пяти 

основных направлениях [50], которые представлены на рисунке 18. 

 

 
Рисунок 18 – Основные направления деятельности АО «Альфа-Банк» 

 
Цели АО «Альфа-Банк», предусмотренные Уставом [56], перечислены на 

рисунке 19. 

 
Рисунок 19 – Цели деятельности АО «Альфа-Банк» 

 
Виды деятельности, которые осуществляет АО «Альфа-Банк» для 

достижения поставленных целей, представлены на рисунке 20. 
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Рисунок 20 – Виды деятельности АО «Альфа-Банк» 

 
Также, помимо перечисленных на рисунке 9 задач, одной из основных задач 

АО «Альфа-Банк» является повышение квалификации своих сотрудников для 

формирования профессиональной команды. 

Структура управления АО «Альфа-Банк»  представлена на рисунке 21. 

 

 
Рисунок 21 – Структура управления АО «Альфа-Банк» 

 
В АО «Альфа-Банк» существует три основных органа корпоративного 

управления: Общее собрание акционеров, Совет директоров и Правление [55].  

Привлечение денежных средств юридических и 
физических лиц, мобилизация кредитных ресурсов на 
внутреннем и международном рынках

Организация иосуществление расчетов своихклиентов

Осуществление кредитования операций, связанных с 
производственной, торговой и другими видами 
деятельности своихклиентов

Предоставление всех видов банковских услуг в 
соответствии с лицензией, выданной Банком России

Оказание консультационных услуг в области банковской и 
финансовой деятельности
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В приложении А представлена структура активов АО «Альфа-Банк» за 

периоды 2017-2019 гг. 

Активы АО «Альфа-Банк» за анализируемый период составили 3 635 396 

млн руб. По сравнению с 2017 г., сумма активов отчетного периода 

увеличилась на 1 139 653 млн руб. Сравнивая 2017 и 2019 годы, видно что в 

отчетном периоде произошло увеличение активов на 45,6%.  

Денежные средства в отчетном 2019 году увеличились на 6 258 млн руб. по 

сравнению с 2017 годом или на 7,26 %.  

Средства в ЦБ РФ увеличились на 24 321 млн руб. в 2019 году по 

сравнению с 2017 годом или на 20,25%. 

 Сравнивая 2017 и 2019 год, видно, что в 2019 году средства в кредитных 

организациях увеличились на 95 326 млн руб., что составило 236,82%. 

Финансовые активы, оцениваемые по справедливой стоимости через 

прибыль или убыток за анализируемый период увеличились на 37 645 млн руб 

или на 56,82%. 

 Чистая ссудная задолженность в 2019 году по сравнению с 2017 

увеличилась на 764 504 млн руб. или на 43,05 %.  

Чистые финансовые вложения в ценные бумаги за анализируемый период 

увеличились на 159 727 млн руб. (на 100,15%), отложенный налоговый актив - 

на 4 558 млн руб. (на 29,34%), основные средства, нематериальные активы и 

материальные запасы – на 12 888 млн руб. (на 49,7%), а прочие активы на 

16 617 млн руб. (на 31,86%).  

Остальные статьи имели тенденции к снижению. 

За анализируемый период, наиболее значимыми статьями баланса являются 

чистая ссудная задолженность и чистые вложения в ценные бумаги. В 2019 

году удельный вес чистой ссудной задолженности снизился на 1,28%. 

Удельный вес чистых вложений в ценные бумаги и другие финансовые активы, 

имеющиеся в наличии для продажи увеличился в 2019 г. по сравнению с 2017 

годом на 2,39 %. 
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В таблице 5 проведем анализ динамики активов баланса АО «Альфа-Банк» 

за 2017-2019 гг. 

 
Таблица 5 – Динамика активов АО «Альфа-Банк» за 2017 – 2019 гг. 

 млн руб. 

Наименование 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 
Темпы роста, % 

2017-
2018 

2018-
2019 

2017-
2019 

Денежные 
средства 86 174 90 877 92 432 105,46 101,71 107,26 

Средства 
кредитных 
организаций в 
ЦБ РФ 

120 115 118 192 144 436 98,40 122,20 120,25 

Средства в 
кредитных 
организациях 

40 252 62 023 135 578 154,09 218,59 336,82 

Финансовые 
активы, 
оцениваемые по 
справедливой 
стоимости через 
прибыль или 
убыток 

66 250 95 411 103 895 144,02 108,89 156,82 

Чистая ссудная 
задолженность 1 775 851 2 247 743 2 540 355 126,57 113,02 143,05 

Чистые 
вложения в 
ценные бумаги и 
другие фин. 
активы, 
имеющиеся в 
наличии для 
продажи 

159 488 315 541 319 215 197,85 101,16 200,15 

Требование по 
текущему налогу 
на прибыль 

2 542 2 304 2 044 90,65 88,73 80,43 

Отложенный 
налоговый актив 15 537 3 677 20 095 23,67 546,46 129,34 

Основные 
средства, 
нематериальные 
активы и 
материальные 
запасы 

25 930 27 332 38 818 105,41 142,02 149,70 
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Окончание таблицы 5 

Наименование 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 
Темпы роста, % 

2017-
2018 

2018-
2019 

2017-
2019 

Долгосрочные 
активы, 
предназначенны
е для продажи 

76 2 2 3,67 100,00 3,67 

Прочие активы 52 149 86 214 68 766 165,32 79,76 131,87 
Всего активов 2 495 743 3 215 947 3 635 396 128,86 113,04 145,66 

 
Исходя из данных таблицы 5, можно сделать вывод, что за анализируемый 

период активы увеличились на 45,6% и составили 3 635 396 млн руб. Главной 

причиной роста показателя являлись выданные кредиты клиентам и вложения 

в ценные бумаги.  

За анализируемый период денежные средства увеличились на 7,26%, 

средства, находящиеся в Центральном Банке РФ так же имели тенденцию к 

росту:  их темп прироста составил 20,25%. Средства в кредитных организациях 

увеличились более, чем в 3 раза, финансовые активы – в 1,5 раза, а чистые 

вложения в ценные бумаги – в 2 раз.  

Основные средства, нематериальные активы и запасы также имели 

тенденцию к росту и за три года увеличились на 49%. 

Средства, вложенные в прочие активы выросли за анализируемый период 

на 31,87 % и в отчетном году составили 68 766 млн руб. 

Для более наглядной картины, представим проанализированные данные в 

виде гистограммы, представленной на рисунке 22. 
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Рисунок 22 – Динамика активов АО «Альфа-Банк» за 2017-2019 гг. 

 
По рисунку 22 видно, что активы АО «Альфа-Банк» за анализируемый 

период имели тенденцию к росту. Исходя из этого, можно сделать вывод, что 

банк является финансово устойчивым и стабильным. 

Далее проведем анализ пассивов АО «Альфа-Банк» за 2017 – 2019 гг. 

В таблице в приложении Б проведем анализ структуры пассивов АО 

«Альфа-Банк». 

Далее на рисунках 23, 24, 25 представим структуру пассивов в 2017 – 2019 

гг. 

 
Рисунок 23 – Структура пассивов АО «Альфа-Банк» в 2017 году 
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Рисунок 24 – Структура пассивов АО «Альфа-Банк» в 2018 году 

 

 
Рисунок 25 – Структура пассивов АО «Альфа-Банк» в 2018 году 
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справедливой стоимости через прибыль или убыток и отложенного налогового 

обязательства. Удельный вес средств в ЦБ РФ увеличился с 2017 года по 2019 

год на 0,05 %.  

Средства кредитных организаций в 2019 году уменьшились  на 30 686 млн 

руб.. в сравнении с 2017 годом, или на 16,46 %.  

Средства клиентов в 2019 году выросли на 957 542 млн руб. или на 51,39%, 

по отношению к 2017 году.  

Из анализа структуры видим, что наибольший удельный вес имеют 

средства клиентов и средства кредитных организаций. Удельный вес средств 

клиентов за анализируемый период увеличился на 4,16%, а удельный вес 

средств кредитных организаций снизился на 3,52%. 

Далее проведем анализ динамики пассивов АО «Альфа-Банк» за 2017-2019 

гг. и представим данные в таблице 6. 

 
Таблица 6 – Динамика пассивов АО «Альфа-Банк» за 2017-2019 гг. 

 млн руб. 
Наименование 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 Темпы роста, % 

2017-2018 2018-2019 2017-2019 
Кредиты, 
депозиты и 
прочие 
средства ЦБ 
РФ 

4 932 7 946 8 586 161,11 108,05 174,09 

Средства 
кредитных 
организаций 

186 463 203 575 155 777 109,18 76,52 83,54 

Средства 
клиентов, не 
являющихся 
кредитными 
организациям
и 

1 863 196 2 422 485 2 820 738 130,02 116,44 151,39 

Финансовые 
обязательства, 
оцениваемые 
по 
справедливой 
стоимости 
через прибыль 
или убыток 

32 365 29 199 38 380 90,22 131,44 118,58 
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Окончание таблицы 6 
Наименование 01.01.201

8 01.01.2019 01.01.2020 Темпы роста, % 
2017-2018 2018-2019 2017-2019 

Выпущенные 
долговые 
обязательства 

74 102 106 941 126 454 144,32 118,25 170,65 

Обязательство 
по текущему 
налогу на 
прибыль 

9 042 1 998 579 22,10 28,98 6,40 

Отложенное 
налоговое 
обязательство 

1 154 1 095 13 394 94,89 1223,20 1160,66 

Прочие 
обязательства 54 306 71 313 52 955 131,32 74,26 97,51 

Резервы на 
возможные 
потери  

8 782 15 372 5 060 175,04 32,92 57,62 

Всего 
обязательств 2 234 345 2 859 928 3 221 926 128,00 112,66 144,20 

 
Исходя из данных таблицы, можно увидеть, что средства ЦБ РФ за три года 

увеличились и составили в отчетном году 8 586 млн руб., темп роста составил 

174,09%. 

Средства кредитных организаций уменьшились и в 2019 году составили 

155 777 млн руб., что на 16,46% меньше, чем в 2017 году. 

Средства клиентов в отчетном году составили 2 820 738 млн руб., темп 

роста составил 151,39%. На протяжении анализируемого периода данный 

показатель увеличивался.  

Выпущенные долговые обязательства увеличились и составили в 2019 году 

126 454 млн руб., что больше 2017 года на 52 352 млн руб. или на 70,65%.  

Прочие обязательства имели тенденцию к снижению и уменьшились в 2019 

году по отношению к 2017 году на 2,49%. 

Проиллюстрируем наиболее крупные статьи пассивов с помощью рисунка 

26. 
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     Рисунок 26 – Динамика пассивов АО «Альфа-Банк» за 2017 – 2019 гг. 
 
Из рисунка 26 можем сделать вывод, что на протяжении трех лет средства 

клиентов, финансовые обязательства, оцениваемые по справедливой стоимости 

через прибыль или убыток, выпущенные долговые обязательства 

увеличивались, что свидетельствует о качественной работе банка. 

Рассмотрев организационно-экономическую характеристику банка, можем 

перейти к анализу ипотечного кредитования.  

 

     2.3 Анализ кредитного портфеля АО «Альфа-Банк» 
 

Прежде, чем переходить к анализу кредитного портфеля АО «Альфа-Банк», 

рассмотрим показатели крупнейших банков Российской Федерации по 

объемам ипотечного кредитования в 2018 – 2020 гг. В качестве исходных 

данных для анализа используем данные рейтингового агентства «Эксперт» и 

аналитического агентства Франк. 

Динамика выдачи банками ипотечных кредитов по итогам 2019 года 

существенно различалась – от почти двукратного падения объемов 

кредитования до роста более чем в три раза (рисунок 27). 
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Рисунок 27 – Динамика объемов выдачи ипотечных кредитов крупнейшими 

банками в 2019 году 
 

Наибольший темп прироста показал «Альфа-Банк» (+203 %), что позволило 

ему войти в пятерку лидеров, переместившись с одиннадцатой на четвертую 

позицию в рэнкинге (таблица 13). Более чем двукратный рост ипотечных 

выдач показали «Промсвязьбанк» (+138 %) и банк «ФК Открытие» (+118 %). 

 
Таблица 7 - Крупнейшие банки по объему ипотечного кредитования в 2018 – 

2019 гг. [46] 
Место банка 
в рейтинге 
по итогам 

2019 г. 

Место банка 
в рейтинге 
по итогам 

2018 г. 

Наименование 
банка 

Объем выданных 
ипотечных кредитов, млрд 

руб. 

Темп 
прироста, в % 

2018 г. 2019 г. 
1 1 Сбербанк 1 582 1 285 -17,7% 
2 2 ВТБ 672 675 +0,5% 
3 3 Газпромбанк 150 106 -29,3% 
4  11 Альфа-Банк 30 92 +202,6% 
5 9 Открытие 42 92 +117,7% 
6 4 Россельхозбанк 128 90 -30,3% 
7 6 Росбанк 72 77 +6,4% 
8 13 Промсвязьбанк 27 64 +138,3% 
9 5 Банк ДОМ.РФ 61 61 +0,0% 
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Окончание таблицы 7 
Место банка 
в рейтинге 
по итогам 

2019 г. 

Место банка 
в рейтинге 
по итогам 

2018 г. 

Наименование 
банка 

Объем выданных 
ипотечных кредитов, млрд 

руб. 

Темп 
прироста, в % 

2018 г. 2019 г. 
10 7 Райффайзенбанк 63 58 -8,5% 

 
В таблице 8 рассмотрим рейтинг крупнейших банков по объему ипотечного 

кредитования на 01.11.2020 г. 

 
Таблица 8 – Крупнейшие банки по объему ипотечного кредитования на 

01.11.2020  г. [53] 

№ Наименование 

Объем выданных 
ипотечных кредитов 
с начала года, млрд 

руб. 

Изменение к 
предыдущему году, в 

% 

1 Сбербанк 1 570 +56% 
2 ВТБ 730 +39% 
3 Россельхозбанк 128 +86% 
4  Альфа-Банк 124 +103% 
5 Банк «Открытие» 113 +80% 
6 Газпромбанк 97 +5% 
7 Банк ДОМ.РФ 85 +63% 
8 Росбанк 83 +35% 
9 Промсвязьбанк 74 +13% 

10 Райффайзенбанк 55 +21% 
 
В 2020 году АО «Альфа-Банк» остался по-прежнему на четвертом месте в 

рейтинге банков по объемам ипотечного кредитования. При этом он оставался 

лидером по приросту  объемов ипотечного кредитования. За десять месяцев 

2020 года АО «Альфа-Банк» выдал кредитов больше, чем за 2018 и 2019 годы. 

Как видим по рисунку 26, наибольший объем ипотечных кредитов 

приходится на ПАО «Сбербанк» - 45,7%, «ВТБ» (ПАО) – 21,2%, АО 

«Россельхозбанк» - 3,7%, АО «Альфа-Банк» - 3,6% и ПАО Банк «ФК 

Открытие» - 3,6%. 
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Рисунок 28 – Доля выданных ипотечных кредитов в общем объеме всех 
выданных кредитов 

 
Формирование кредитного портфеля банка осуществляется, главным 

образом, за счет размещения привлеченных ресурсов в краткосрочные и 

долгосрочные ссуды юридическим и физическим лицам. В таблице 15 

представлена структура и динамика кредитного портфеля АО «Альфа-Банк» за 

период с 2017 по 2019 гг. 

 
 

Таблица 9 - Структура кредитного портфеля АО «Альфа-Банк» в 2017-2019 гг. 

Наименов
ание 

На 01.01.2018 На 01.01.2019 На 01.01.2020 

млрд. 
руб. % млрд. 

руб. % 

Темп 
роста 
2017-

2018,% 

Изме
нени
е за 

2017-
2018 
гг., 
млрд. 
руб. 

млрд. 
руб. % 

Темп 
роста 
2018-

2019,% 

Изме
нени
е за 

2018-
2019 
гг., 
млрд. 
руб. 

Кредиты 
юр. лицам 1322,7 84,3 1685,4 80,5 127,42 362,7 1796,5 74,1 106,59 111,1 

Кредиты 
физ. 
лицам 

247,9 15,7 409,4 19,5 165,15 161,5 626,7 25,9 153,08 217,3 

ИТОГО 1569,5 100,0 2094,8 100,0 133,47 525,3 2423,1 100,0 115,67 328,3 
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По данным таблицы 9 видно, что наибольший удельный вес на протяжении 

всего рассматриваемого периода составляют кредиты юридическим лицам. 

Однако удельный вес кредитов, выдаваемым физическим лицам, в 

анализируемом периоде растет, что может быть связано с расширением 

программ кредитования физических лиц. 

Также по данным таблицы 9 можно сделать увидеть, что на 01.01.2018 г. 

объем кредитного портфеля составил 1569,5 млрд. руб. и за период 2017-2018 

гг. увеличился на 525,3 млрд. руб. или на 33,47%. За период с 2018 по 2019 гг. 

сумма кредитного портфеля увеличилась на 328,8 млрд. руб. или на 115,67%  и 

составила 2423,1 млрд. руб. Кредиты юридическим лицам в 2018 году 

увеличились на 362,7 млрд. руб. или на 27,42%., а за 2019 год увеличились на 

111,1 млрд. руб. или на 6,59% и на 01.01.2020 г. составили сумму равную 1796,5 

млрд. руб. Кредиты физическим лицам на протяжении всего рассматриваемого 

периода также имели тенденцию к возрастанию, так за 2018 г. они увеличились 

на 65,15% или на  161,5 млрд. руб. до 409,4 млрд. руб., а за 2019 г. выросли на 

217,3 млрд. руб. или на  53,08% и составили на 01.01.2020 г. 626,7 млрд. руб. 

Увеличение кредитного портфеля является положительной тенденцией в 

работе любого банка. Исходя из этого, можно сделать вывод об эффективной 

работе АО «Альфа-Банк» в области управления кредитным портфелем. 

Далее, в таблице 10 подробно рассмотрим портфель кредитов, 

предоставленных физическим лицам.  

 
Таблица 10 - Динамика кредитов, предоставленных физическим лицам за 

2017 – 2019 гг. 
 млрд. руб. 

Показатель 01.01.2018 01.01.2019 

Темп 
роста 

2017-2018 
гг., % 

01.01.2020 

Темп 
роста 

2018-2019 
гг., % 

Персональные кредиты с 
погашением в рассрочку 202,8 213,0 105,03 330,2 155,02 

Кредитные карты 107,6 141,7 131,69 167,8 118,42 

Потребительские кредиты 46,7 18,5 39,61 17,0 91,89 
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Окончание таблицы 10 

Показатель 01.01.2018 01.01.2019 

Темп 
роста 

2017-2018 
гг., % 

01.01.2020 

Темп 
роста 

2018-2019 
гг., % 

Ипотечные кредиты 10,6 35,3 333,02 111,4 315,58 

Автокредитование 1,7 0,8 47,06 0,3 37,50 

Договоры обратного 
"репо" 0,1 0,1 100,00 0,1 100,00 

Итого 369,5 409,4 110,80 626,7 153,08 

 
В динамике наибольший рост наблюдается у портфеля ипотечных кредитов, 

а именно за 2018 год на 333,02% до 35,3 млрд. руб. а в 2019 году - на 315,58% 

до 111,4 млрд. руб. Рост в динамике в течение всего рассматриваемого 

периода, также наблюдается по персональным кредитам с погашением в 

рассрочку и кредитным картам. Задолженность за анализируемый период 

увеличивается, за 2017 г. на 10,8% до 409,4 млрд. руб. и в 2019 г. на 53,08% до 

626,7 млрд. руб. 

В таблице 11 представлена структура видов кредитов АО «Альфа-Банк» за 

2017 – 2019 гг. 

 
Таблица 11 – Структура кредитов АО «Альфа-Банк» за 2017 – 2019 гг. 

 в процентах 

Показатель 01.01.2018 01.01.2019 
Отклонение 
2017-2018 
гг., % 

01.01.2020 

Отклон
ение 
2018-

2019 гг., 
% 

Персональные кредиты с 
погашением в рассрочку 54,88 52,03 -2,86 52,69 0,66 

Кредитные карты 29,12 34,61 5,49 26,78 -7,84 

Потребительские кредиты 12,64 4,52 -8,12 2,71 -1,81 
Ипотечные кредиты 2,87 8,62 5,75 17,78 9,15 
Автокредитование 0,46 0,20 -0,26 0,05 -0,15 
Договоры обратного 
"репо" 0,03 0,02 0,00 0,02 -0,01 

Итого 100,00 100,00 - 100,00 - 
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По данным таблицы 11 видно, что наибольший удельный вес в портфеле 

кредитов физическим лицам в банке составляют персональные кредиты с 

погашением в рассрочку и кредитные карты. Они занимают более  80% 

структуры в совокупности. Доля ипотечных кредитов на 01.01.19 г. составила 

8,62 %, и на 01.01.19 г. возросла  на 9,15% до 17,78 %.  

Далее, на рисунке 29, представлена динамика выдачи ипотечных кредитов 

АО «Альфа-Банк» за последние три года. 

 

 
Рисунок 29 – Объем выдачи ипотечных кредитов АО «Альфа-Банк» в 2017– 

2019 гг. 
 

По выше представленным данным видно, что в динамике объемы выданных 

ипотечных кредитов в банке растут. Например, если сравнить суммы 

выданных кредитов в 2017 и 2019 гг., то можно отметить, что объемы  выросли 

в 11 раз с 10,6 млрд. руб. до 111,4 млрд. руб.    

На рисунке 30 представим структуру просроченной задолженности по 

ипотечным кредитам АО «Альфа-Банк» различной степени риска за 

анализируемый период. 
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Рисунок 30 - Динамика  просроченной задолженности по ипотечным 

кредитам различной степени риска АО «Альфа-Банк» за 
2017 – 2019 гг. 

 
По данным рисунка 30 видно, что общая сумма задолженности по 

ипотечным кредитам увеличивается. Так же стоит отметить, что за 2019 г. 

произошло увеличение объема выданных кредитов в 2 раза. 

Далее в таблице 12 представлены относительные показатели кредитного 

риска ипотечных кредитов.  

 
Таблица 12 - Относительные показатели кредитного риска ипотечных 

кредитов АО «Альфа-Банк» 
   в процентах 
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Просроченная 
задолженность
Текущая задолженность

Показатель 01.01.2018 01.01.2019 
Отклонение 
2017-2018 
гг., % 

01.01.2020 
Отклонение 
2018-2019 
гг., % 

Удельный вес текущей 
задолженности в сумме 
ипотечных кредитов 

99,65 99,42 -0,23 99,72 0,30 

Удельный вес 
просроченной и 
обесцененной 
задолженности в сумме 
ипотечных кредитов 

0,35 0,58 0,23 0,28 -0,30 

Итого ипотечные 
кредиты клиентам 100,00 100,00 0,00 100,00 0,00 
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По вышеприведенным данным из рисунка 30 и таблицы 12 можно сделать 

вывод, что текущая задолженность по ипотечным кредитам увеличивается, что 

связано с ростом самих ипотечных кредитов. На 01.01.20 г. текущая 

задолженность составила 17,78  млрд. руб. в абсолютном выражении и долю в 

99,72% в относительном. Что касается просроченной и обесцененной 

задолженности, она за анализируемый период сначала увеличилась в 2018 г. с 

0,1 млрд. руб. до 0,5 млрд. руб., что свидетельствует о снижении уровня 

доходов населения и ростом цен. За 2019 г. просроченная и обесцененная 

задолженность осталась на уровне 2018 г. и составила также 0,5 млрд руб.  

В таблице 13 показана динамика просроченной и обесцененной 

задолженности по видам предоставленных кредитов АО «Альфа-Банк» за 

период с 2017 по 2019 гг.  

Таблица 13 - Динамика просроченной и обесцененной задолженности АО 
«Альфа-Банк» по видам кредитов 

 млрд. руб. 

Показатель  01.01.2018 01.01.2019 

Темп 
роста 

2017-2018 
гг., % 

01.01.2020 
Темп роста 
2018-2019 
гг., % 

Персональные кредиты с 
погашением в рассрочку 0,6 4,3 3,7 3,6 -0,7 

Кредитные карты 4,2 5,6 1,4 4,6 -1,0 
Потребительские 
кредиты 0,04 2,4 2,36 1,6 -0,8 

Ипотечные кредиты 0,01 0,05 0,04 0,05 - 
Автокредитование 0,03 0,03 - 0,04 0,01 
Итого 4,9 12,4 7,5 9,9 -2,5 

 
По данным таблицы, можно сравнить значения просроченной и 

обесцененной задолженности по видам кредитов. Уровень задолженности по 

ипотечным кредитам за анализируемый период увеличился на 0,04 млрд 

рублей, что может быть связано с снижением уровня доходов населения и 

ростом цен. 
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В таблице 14 показана структура просроченной и обесцененной 

задолженности по видам кредитов в общей сумме кредитов АО «Альфа-Банк» 

за 2017 – 2019 гг.   

 
Таблица 14 - Структура  просроченной и обесцененной задолженности 

в  процентах 

Показатель  01.01.2018 01.01.2019 
Отклонение 
2017-2018 
гг., % 

01.01.2020 
Отклонение 

2018-2019 гг., 
% 

Персональные кредиты 
с погашением в 
рассрочку 

12,24 34,68 22,44 36,36 1,68 

Кредитные карты 85,71 45,16 -40,55 46,46 1,3 

Потребительские 
кредиты 0,82 19,35 18,53 16,16 -3,19 

Ипотечные кредиты 0,20 0,40 0,2 0,51 0,11 

Автокредитование 0,61 0,24 -0,37 0,40 0,16 

Итого 100,00 100,00 - 100,00 - 

 
По данным таблицы 14 видно, что в структуре просроченной 

задолженности преобладают просроченные платежи по кредитным картам и 

персональные кредиты с погашением в рассрочку. Доля просроченной 

задолженности по ипотечным кредитам является наименьшей, что может быть 

связано с эффективной работой банка по оценке платежеспособности 

потенциальных заемщиков.  

Далее в таблице 15 рассмотрим динамику просроченной и обесцененной 

задолженности ипотечных кредитов по срокам в днях. 

 
Таблица 15 - Динамика просроченной и обесцененной задолженности 

ипотечных кредитов АО «Альфа-Банк» 
млрд. руб. 

Показатель  01.01.2018 01.01.2019 

Темп 
роста 
2017-

2018 гг., 
% 

01.01.2020 Темп роста 2018-
2019 гг., % 

с задержкой 
платежа до 30 дней 0,26 0,02 -0,24 0,02 - 
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Окончание таблицы 15 

Показатель  01.01.2018 01.01.2019 

Темп 
роста 
2017-

2018 гг., 
% 

01.01.2020 Темп роста 2018-
2019 гг., % 

с задержкой 
платежа  от 30 до 90 
дней 

0,01 0,02 0,01 0,08 0,06 

с задержкой 
платежа свыше 90 
дней 

0,08 0,2 0,16 0,3 0,1 

Итого 0,35 0,24 -0,11 0,4 0,16 

 
На основе данных таблицы 15 можно сделать вывод, что в 2017 г. 

наибольшая сумма просроченной задолженности наблюдается с задержкой 

платежа до 30 дней, что может говорить о том, что некоторые заемщики имеют 

временные трудности с погашением кредита в срок. В динамике данный 

показатель снижается, что является положительной тенденцией. На 01.01.19 г. 

был равен 0,2 млрд. руб., и на 01.01.20 г. сохранился на том же уровне. 

Наименьшая сумма просроченной задолженности в 2017 г. наблюдается с 

задержкой платежа от 30 до 90 дней. В 2019 году наибольший показатель 

просроченной задолженности наблюдается с задержкой платежа свыше 90 

дней, что может быть связано с ухудшением финансового состояния 

заемщиков. 

Таким образом, на основании всего проделанного анализа ипотечного 

кредитования в АО «Альфа-Банк», можно выделить достоинства и недостатки 

банка.   

К достоинствам можно отнести: достаточно быстрое принятие решения по 

заявке; высокий уровень обслуживания; ставки ниже, чем во многих менее 

крупных банках; есть возможность отказаться от страховки или купить полис, 

что оказывает влияние на процент; регулярное смс напоминание о сроке и 

сумме платежа; ипотечный калькулятор на главной странице сайта позволяет 
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рассчитать все параметры кредита еще до подачи заявки; полное и частичное 

досрочное погашение без ограничений.  

Несмотря на достаточно большое количество преимуществ ипотечный 

кредит в АО «Альфа-Банк» имеет и недостатки: небольшое количество 

программ ипотечного кредитования; достаточно жесткие требования к 

потенциальным заемщикам; при отказе от страхования жизни и здоровья 

ставка увеличивается; максимальная сумма займа определяется на основании 

оценки эксперта, которая часто оказывается ниже рыночной стоимости. 

По портфелю ипотечных кредитов АО «Альфа-Банк», можно сказать 

следующее: объем ипотечных кредитов в анализируемом периоде с каждым 

годом растет и в 2019 г. превысил 111 млрд руб. Что касается перспектив в 

2020 году, то по данным экспертов в 2020 г. динамика роста ипотечного 

кредитования банком продолжится, этому дают подтверждение итоги января-

марта 2020 гг. по итогам которых банк выдал ипотечных кредитов на общую 

сумму более 146 млрд. рублей, увеличив свой результат по сравнению с 

аналогичным периодом 2019 г. более, чем в 3 раза. Ипотечный портфель банка 

по состоянию на 1 апреля 2020 г. составил 146 млрд рублей. 

АО «Альфа-Банк» предоставляет достаточно выгодные условия жилищных 

кредитов, именно поэтому он занимает одну из лидирующих позиций на рынке 

ипотечного кредитования. 

Выгодные условия кредитования, несомненно, ведут к увеличению 

количества заемщиков, а, следовательно, и объему кредитного портфеля. 

Однако приток новых клиентов увеличивает и риск невозврата кредита.  

Однако АО «Альфа-Банк» необходимо наращивать объемы ипотечного 

кредитования и повышать качество заемщиков, что будет способствовать 

укреплению банка на рынке ипотечного кредитования. 
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2.4 Характеристика и условия основных программ ипотечного 

кредитования АО «Альфа-Банк» 
 

В настоящее время рынок ипотечного кредитования растет весьма 

быстрыми темпами. 

По состоянию на 2020 год АО «Альфа-Банк» предлагает ипотечные 

программы, представленные в таблице 16. 

 
Таблица 16 – Ипотечные программы АО «Альфа-Банк» 

Программа Сумма 
кредита, руб. 

Ставка, 
% 

Срок 
кредита 

Первоначальный 
взнос, % 

«Строящееся жильё» От 600 000 до 
50 000 000 От 5,99 От 3 до 

30 лет От 10% 

«Готовое жильё» От 600 000 до 
50 000 000 От 5,99 От 3 до 

30 лет От 10% 

«Рефинансирование ипотеки» До 50 000 000 От 7,99 До 30 
лет До 90% 

Под залог имеющегося жилья От 600 000 13,99 До 30 
лет - 

 
Рассмотрим каждую из представленных в таблице 8 программ подробнее. 

Строящееся жильё – это тип жилья, которое приобретается на этапе 

строительства. Такое жильё покупатель может получить только в будущем, 

когда застройщик завершит строительство и передаст готовую новостройку 

дольщикам. Покупка в строящемся жилье происходит по договору долевого 

участия между застройщиком и дольщиком или договору переуступки права 

требования заключаемом между двумя дольщиками. 

Ипотека по программе «Строящееся жилье» предусмотрена для покупки 

строящегося или уже готового жилья по договору долевого участия. 

Готовое жилье приобретается по договору купли-продажи, в котором 

предметом выступает жилье с уже присвоенным кадастровым номером. Данная 

программа предусмотрена в основном для покупки вторичного жилья. 

Основные условия являются общими для всех перечисленных программ. 

Данные условия представлены на рисунке 31. 
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Рисунок 31 – Основные условия ипотечных программ АО «Альфа-Банк» 
 
Базовой ставкой по ипотеке с господдержкой является ставка от 5,99%. 

Ставка кредитования может быть снижена или увеличена за счет ряда 

факторов. 

К факторам, снижающим процентную ставку относятся: 

¾ Покупка недвижимости у ключевого партнера АО «Альфа-Банк» (-

0,3%); 

¾ Покупка недвижимости у Exclusive-партнера АО «Альфа-Банк» (-0,4%); 

¾ При получении зарплаты на карту АО «Альфа-Банк» и клиентам А-

Private (-0,4%). 

Стоит отметить, что данные скидки не применяются на крупные суммы 

кредита и не суммируются. 

На увеличение ставки может повлиять:  

¾ Ипотека по паспорту (+0,5%); 

¾ Индивидуальное предпринимательство или наличие бизнеса в 

собственности (+1%); 

¾ Отказ от страхования жизни (+2%); 

• Лично или онлайнПодача заявки и документов

• От 1 до 3 днейСрок рассмотрения заявки

• От 3 до 30 летСрок кредитования

• Ипотека с господдержкой - от 15%
• Готовое жилье - от 15%
• Строящееся жилье - от 10%

Первоначальный взнос

• От 600 тыс. до 50 млн руб.Сумма кредита

•От 5,99% для сделок по покупке готового жилья или 
строящегося от застройщика

•От 7,99% при рефинансировании ужеимеющейся ипотеки
Процентная ставка

Страхование риска утраты или повреждения приобретаемой недвижимости
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¾ Отказ от страхования титула (+2%); 

¾ Отказ от страхования жизни и титула (+4%); 

¾ Случай, если объект недвижимости – жилой дом с земельный участком 

(+1%). 

Надбавки к базовой ставке и к ставке на крупные кредиты могут 

суммироваться. 

Базовой ставкой на готовое и строящееся жилье на первичном рынке 

является ставка, равная 8,59%, анна вторичном рынке – 8,99%. 

К основным требованиям, выдвигаемым к заемщику относятся требования, 

представленные на рисунке 32. 

 

 
Рисунок 32 – Основные требования к заемщику 

 
Ряд требований также существует и к объекту приобретения. К таким 

требованиям относят: 

¾ Износ здания, в котором расположена приобретаемая квартира, не 

должен превышать 65%; 

¾ Здание, в котором расположена приобретаемая квартира, не стоит в 

планах на снос и на реновацию; 

¾ Здание подключено к сети канализации и системе водоснабжения; 

¾ Отсутствие незарегистрированных перепланировок и переоборудования. 

Гражданство — Россия, Украина, Республика Беларусь

Возраст на момент подачи заявки — от 21 года

Возраст на момент погашения — до 70 лет

Общий трудовой стаж — не менее 1 года

Стаж на последнем месте работы — не менее 4-х месяцев

Количество созаемщиков — до трех
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Для программы рефинансирования уже имеющейся ипотеки сохраняются те 

же самые условия, но процентная ставка начинается от 7,99% и отсутствует 

система скидок. 

Помимо требований к заемщику и объекту недвижимости при 

рефинансировании должен соблюдаться ряд требований к рефинансируемому 

кредиту. 

Рефинансирование ипотечных кредитов не допускается, если 

рефинансируемый кредит подходит хотя бы к одному из параметров, 

представленных на рисунке 33. 

 
Рисунок 33 – Причины отказа в рефинансировании ипотеки 

 
Таким образом АО «Альфа-Банк» предлагает четыре программы 

ипотечного жилищного кредитования с процентными ставками от 5,99% 

годовых и сроком кредитования от 3 до 30 лет. Данные программы 

различаются по виду приобретаемой недвижимости:  строящееся или готовое 

жилье. Также предусмотрена программа кредитования под залог имеющегося 

жилья и рефинансирования ипотеки. Изучив имеющиеся в АО «Альфа-Банк» 

Кредит изначально выдан 
некредитной организацией

У Банка-кредитора была 
отозвана (аннулирована) 

лицензия на 
осуществление 

банковских операций

Первоначальный кредит был 
получен на цели, 
не связанные 

с приобретением / 
приобретением, капитальным 

ремонтом или иными 
неотделимыми улучшениями

Залогодателем является 
несовершеннолетнее лицо

Собственники Объекта 
залога не являются 
участниками сделки 

В качестве собственников 
Объекта залога (титульные 
собственники) по данным 
ЕГРН указаны оба бывших 

супруга

На заключение сделки 
не представлено согласие, 

которое требуется 
получить в соответствии 
с законодательством 

Документ 
по приобретению объекта 
не зарегистрирован 
в Росреестре.

В качестве объекта залога 
выступает доля в праве 

собственност
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программы ипотечного кредитования, можем перейти к разработке 

предложений по повышению эффективности ипотечного кредитования. 

 

Выводы по разделу два 

 

За 2017 – 2020 гг. период объемы ипотечного кредитования в целом 

увеличивались по причине того, что ипотечный кредит становится все более 

популярным инструментом для решения жилищных вопросов. Увеличение 

объемов кредитования приводит к увеличению объемов задолженности по 

ипотечным кредитам. Просроченная задолженность за анализируемый период 

также увеличивается, что связано не только с увеличение объемов 

кредитования, но и со снижением реальных доходов населения.  

АО «Альфа-Банк» является одним из лидеров рынка ипотечного 

кредитования. Объем его кредитного портфеля за 2017 – 2020 гг. 

увеличивается, что связано с увеличением количества заемщиков, которых 

привлекают выгодные условия ипотечного кредитования, предлагаемые 

банком: минимальная процентная ставка по ипотеке в АО «Альфа-Банк» 

составляет от 5,99% годовых. АО «Альфа-Банк» осуществляет ипотечное 

кредитование по четырем программам, в рамках которых возможно 

приобретение как готового, так и строящегося жилья. 

Однако АО «Альфа-Банк» необходимо наращивать объемы ипотеки с 

целью укрепления своих позиций на рынке ипотечного кредитования. 
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3 ОСНОВНЫЕ ПРОБЛЕМЫ И НАПРАВЛЕНИЯ 

СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ В 

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

3.1  Современные проблемы развития рынка ипотечного кредитования в 

Российской Федерации 

 

Исходя из анализа, проведенного нами в главе 2, можно сказать, что рынок 

ипотечного кредитования в Российской Федерации с каждым годом 

увеличивается, однако ряд проблем, препятствующих его росту, остается по-

прежнему нерешенным. 

Далее рассмотрим данные опроса фонда «Общественное мнение», 

проведенного в конце 2019 года по вопросам, посвященным ипотечному 

кредитованию. 

Рассмотрим удовлетворенность граждан своими жилищными условиями 

[52].  

 
Рисунок 34 – Удовлетворенность граждан жилищными условиями 

 
В 2019 году доля граждан, удовлетворенных своими жилищными 

условиями увеличилась на 8% ввиду снижения доли неудовлетворенных 
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своими жилищными условиями граждан на 5% и граждан, считающих свои 

жилищные условия приемлемыми на 3%, что может быть связано с тем, что 8% 

граждан удалось за год улучшить свои жилищные условия, что также 

подтверждают данные рисунка 35, которые свидетельствуют о том, что доля 

граждан, испытывающих потребность в улучшении жилищных, снизилась на 

6% по сравнению с 2018 годом. 

 

 
Рисунок 35 – Потребность в улучшении жилищных условий 

 
Возможность улучшить жилищные условия в 2019 году снизилась у 1% 

опрошенных (рисунок 36), что может быть связано с уменьшением их доходов. 
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Рисунок 36 – Возможность улучшения жилищных условий 

 
Однако, несмотря на отсутствие возможности улучшить свои жилищные 

условия, большинство людей исключают возможность взять ипотеку (рисунок 

37) по целому ряду причин (рисунок 38). 

Те граждане, которые решаются взять ипотечный кредит, желая улучшить 

свои жилищные условия, зачастую при подаче заявки указывают завышенные 

доходы для получения положительного решения по ней. Вследствие этого у 

заемщиков возникают проблемы с погашением задолженности.  

 

 
Рисунок 37 – Отношение граждан к ипотеке 
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Рисунок 38 – Причины отказа граждан от ипотеки 

 
Основной проблемой, сдерживающей еще больший рост рынка ипотечного 

кредитования является нестабильная экономическая ситуация в стране и 

недостаточная платежеспособность населения. Эти две проблемы стали 

особенно актуальны в условиях нынешних политических санкций и пандемии 

коронавируса, при которой многие люди остались безработными в виду 

значительного сокращения предприятий малого бизнеса. Данные проблемы 

можно решить, прибегнув к снижению процентных ставок и государственному 

субсидированию ипотечных кредитов. 

Также стоит отметить, что политические санкции ведут к девальвации 

рубля, что также негативно отражается на рынке ипотечного кредитования. В 

особо сложной ситуации оказались заемщики, которые оформляли валютную 

ипотеку. Решением этой проблемы является предложение банками программ 

рефинансирования и реструктуризации уже существующих у заемщиков 

кредитов. 

Еще одной проблемой на рынке ипотечного кредитования является 

недостаточное количество строительных компаний, занимающихся 

возведением многоквартирных домов. Ввиду этого конкуренция на данном 
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рынке достаточно слабая, что ведет к достаточно высоким ценам на жилье. 

При разработке программ ипотечного кредитования кредитные организации 

руководствуются ценами, установленными застройщиками. Соответственно, 

для того, чтобы снизились цены на первичное жилье, необходима конкуренция 

на рынке строительных компаний. 

В Челябинской области крупнейшими строительными компаниями 

являются СК «Легион», «ЭкоСити», ФСК «Западный луч», «Новые горизонты» 

и СК «Каскад». Существует много и других более мелких застройщиков, но им 

необходимо развиваться, чтобы суметь составить конкуренцию крупным 

строительным компаниям. Для оказания помощи малым строительным 

компаниям необходимо создавать льготные условия для их развития. Одним из 

решений проблемы высоких цен на жилье от застройщиков может быть 

предложение различных скидок от компаний-застройщиков, которые являются 

партнерами банка, что будет способствовать снижению полной стоимости 

кредита. 

Таким образом, обобщая всё вышесказанное, можно сказать, что решение 

проблемы развития ипотечного кредитования в России затрагивает несколько 

секторов: экономический, политический и строительный. Однако решение 

имеющихся проблем способствовало бы улучшению качества жилищных 

условий граждан Российской Федерации и повышению экономической 

стабильности государства в целом. 

 

3.2 Направления совершенствования ипотечного кредитования в АО 

«Альфа-Банк» 

 

Для увеличения объемов ипотечного кредитования и укрепления на рынке 

предложим для совершенствования деятельности АО «Альфа-Банк» некоторые 

мероприятия. 
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Одним из мероприятий, способным повысить эффективность ипотечного 

кредитования в АО «Альфа-Банк» является разработка программы 

накопительного ипотечного счета, при использовании которой заемщик мог бы 

впоследствии получить ипотечный кредит по сниженной ставке. Целевой 

аудиторией данной программы является население со средним уровнем дохода. 

Обязательным условием для участия в данной программе является наличие 

российского гражданства и проживание на территории Челябинской области не 

мерее пяти лет и не иметь собственной жилплощади на территории области. 

Сниженная процентная ставка по ипотечному кредиту, предусмотренная по  

данной программе составляет от 5,8%,в отличие от существующей, равной 

5,99%. Однако прежде, чем получить ипотеку по сниженной ставке 

потенциальный заемщик должен в течение 2 – 5 лет иметь предлагаемый нами 

накопительный ипотечный счет и ежемесячно вносить на него денежные 

средства (от 5 тысяч рублей). Предполагается, что за данный период будущий 

заемщик сможет накопить денежные средства, которые впоследствии пойдут 

на первоначальный взнос. Также в рамках данного накопительного счета 

предусмотрена ежеквартальная субсидия из областного бюджета в размере 

30% от внесенных  на счет за квартал денежных средств, но не более величины 

прожиточного минимума. 

Стоит отметить, что подобная программа ежеквартального субсидирования 

накопительного счета реализуется ПАО «Сбербанк» в Краснодарском крае, где 

в рамках похожей программы ежеквартально начисляется субсидия в размере 

30% из краевого бюджета, но не более 9 тысяч за квартал. 

Рассмотрим схему предлагаемой нами программы. 

На первом этапе потенциальный заемщик обращается в отделение АО 

«Альфа-Банк» со всеми необходимыми документами и сообщает специалисту о 

своем желании участвовать в программе накопительного ипотечного 

кредитования. Исходя из предоставленных документов, для клиента 

рассчитывается максимально возможная сумма по ипотечному кредиту, 
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ежемесячный платеж по кредиту, размер первоначального взноса, а также срок 

накопления на него и график пополнения накопительного вклада.  

Далее клиент заключает с банком договор.  

Затем следует сам этап накопления на первоначальный взнос, в рамках 

которого клиент согласно его индивидуальному графику пополнения вклада 

ежемесячно вносит на свой счет денежные средства.  

В таблице 23 представим основные условия для депозита в рамках 

рассматриваемой программы. 

 
Таблица 23 – Условия по депозиту по программе «Ипотечный вклад» 

Условие Параметр 

Минимальный первоначальный взнос 30 000 
Минимальная сумма ежемесячного взноса 5 000 
Срок вклада 2 – 5 лет 
Процентная ставка От 30 000 до 149 999 руб. – 3,5% годовых 

От 150 000 до 499 999 руб. – 3,8% годовых 
От 500 000 – 4% годовых 

Выплата процентов Ежемесячно 
Возможность пополнения Есть 
Возможность  снятия наличных Нет 

 
После того, как на накопительном вкладе будет накоплена необходимая для 

первоначального взноса сумма, клиент может обратиться в банк для 

оформления ипотечного кредита по сниженной процентной ставке. 

Ставка ипотечного кредитования по данной программе зависит от срока 

накопления денежных средств на депозите. Сумма ипотечного кредита 

рассчитывается в зависимости от доходов заемщика на момент подачи заявки. 

Условия ипотечного кредита в рамках нашей программы представлены в 

таблице 24. 
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Таблица 24 – Условия по ипотечному кредиту «Ипотечный вклад» 

Условие Параметры 

Объект 
ипотечного 
кредитования 

Готовое или стоящееся жилье 

Размер 
ипотечного 
кредита 

До 50 000 000 рублей 

Условия 
досрочного 
погашения 

Штрафные санкции отсутствуют 

Процентные 
ставки 

Срок 
депозита 

Срок ипотечного кредита 

До 5 лет 6 – 10 лет 11 – 15 лет 16 – 25 лет 

До 3 лет 6,0% 8,0% 8,5% 10,0% 

3 – 5 лет 5,8% 6,5% 7,1% 9,0% 

Дополнительные 
условия 

- 0,4% для зарплатных клиентов АО «Альфа-Банк» 

 

Далее рассчитаем эффективность предлагаемой нами программы. 

Для удобства расчетов предположим, что в течение одного года 

участниками данной программы станут 1000 человек. Расчет будем проводить 

по минимальным суммам взносов.  

При внесении минимального платежа для открытия вклада, равного 30 000 

рублей при действующей средней процентной ставке банка 6% годовых, 

процентные расходы банка за первый месяц на одного вкладчика составят: 

30 000 ∙ 0,06 / 12 = 150 рублей 
Во втором месяце накопленная сумма увеличится до 35 000 и тогда 

процентные расходы банка на одного вкладчика составят: 

35 000 ∙ 0,06 / 12 = 175 рублей. 
Аналогичные расчеты проведем по остальным месяцам. 



69 
 

Для того, чтобы найти процентные расходы по действующей ставке за год 

на одного вкладчика суммируем все полученные значения и получим 3 450 

рублей. 

Далее рассчитаем процентные расходы на 1 000 вкладчиков: 

3 450 ∙ 1 000 = 3 450 000 рублей 
Рассчитаем процентные расходы по ставке, предлагаемой по разработанной 

программе. При вкладе до 149 999 рублей предусмотрена ставка 3,5% годовых. 

За первый месяц процентные расходы составят: 

30 000 ∙ 0,035 / 12 = 87 рублей 

Во втором месяце проценты по вкладу будут начисляться уже на сумму 

35 000 рублей, в таком случае процентные расходы составят: 

35 000 ∙ 0,035 / 12 = 101,5 рублей 
Аналогичные расчеты проведем и для последующих месяцев. 

В результате расчетов получим, что процентные расходы банка на одного 

вкладчика по предлагаемой нами программе будут составлять 2 001 рублей. В 

таким случае на 1 000 вкладчиков процентные расходы составят: 

2 001	∙	1 000 = 2 001 000 рублей. 
Результаты расчетов приведены в таблице 25. Для действующих вкладов 

возьмем среднюю процентную ставку АО «Альфа-Банк», равную 6% годовым 

(0,5% в месяц), а для расчета процентных расходов по разработанной 

программе –минимальную процентную ставку – 3,5% годовых (0,29% в месяц). 
 

Таблица 25 – Расчет процентных расходов по программе «Ипотечный вклад» 
на один год 

Месяц 
Минимальный 
ежемесячный 
платеж, руб. 

Накопленная 
сумма, руб. 

Процентные расходы банка на 
привлечение денежных средств, руб. 

По 
действующим 
вкладам 

По разработанной 
программе 

1 30 000 30 000 150 87 

2 5 000 35 000 175 101,5 
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Окончание таблицы 25 

Месяц 
Минимальный 
ежемесячный 
платеж, руб. 

Накопленная 
сумма, руб. 

Процентные расходы банка на 
привлечение денежных средств, руб. 

По 
действующим 
вкладам 

По разработанной 
программе 

3 5 000 40 000 200 116 

4 5 000 45 000 225 130,5 

5 5 000 50 000 250 145 

6 5 000 55 000 275 159,5 

7 5 000 60 000 300 174 

8 5 000 65 000 325 188,5 

9 5 000 70 000 350 203 

10 5 000 75 000 375 217,5 

11 5 000 80 000 400 232 

12 5 000 85 000 425 246,5 

Итого на 1 
клиента - 85 000 3 450 2 001 

Итого на 1 000 
клиентов - 85 000 000 3 450 000 2 001 000 

 

Далее в таблице 26 проведем расчет по этой же программе на срок два года. 

 
Таблица 26 – Расчет процентных расходов по программе «Ипотечный вклад» 

на два год 

Месяц 
Минимальный 
ежемесячный 
платеж, руб. 

Накопленная 
сумма, руб. 

Процентные расходы банка на 
привлечение денежных средств, руб. 

По 
действующим 
вкладам 

По разработанной 
программе 

1 30 000 30 000 150 87 

2 5 000 35 000 175 101,5 

3 5 000 40 000 200 116 
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Окончание таблицы 26 

Месяц 
Минимальный 
ежемесячный 
платеж, руб. 

Накопленная 
сумма, руб. 

Процентные расходы банка на 
привлечение денежных средств, руб. 

По 
действующим 
вкладам 

По разработанной 
программе 

4 5 000 45 000 225 130,5 

5 5 000 50 000 250 145 

6 5 000 55 000 275 159,5 

7 5 000 60 000 300 174 

8 5 000 65 000 325 188,5 

9 5 000 70 000 350 203 

10 5 000 75 000 375 217,5 

11 5 000 80 000 400 232 

12 5 000 85 000 425 246,5 

13 5 000 90 000 450 261 

14 5 000 95 000 475 275,5 

15 5 000 100 000 500 290 

16 5 000 105 000 525 304,5 

17 5 000 110 000 550 319 

18 5 000 115 000 575 333,5 

19 5 000 120 000 600 348 

20 5 000 125 000 625 362,5 

21 5 000 130 000 650 377 

22 5 000 135 000 675 391,5 

23 5 000 140 000 700 406 

24 5 000 145 000 725 420,5 

Итого на 1 
клиента 

- 145 000 10 500 6 090 

Итого на 1 000 
клиентов 

- 145 000 000 10 500 000 6 090 000 
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На рисунке 39 представим графически процентные расходы банка по 

программе «Ипотечный вклад». 

 

 
Рисунок 39 – Текущие и проектные процентные расходы 

 

Таким образом, предлагаемая нами программа будет способствовать 

снижению процентных расходов банка на 1 449 000 рублей в первый год и на 4 

410 000 рублей во второй год, а также будет способствовать привлечению 

новых надежных заемщиков ипотечных кредитов, так как участники 

программы во время накопления денежных средств на депозитном счете 

смогут реально оценить свои возможности в выплате определенной суммы 

ежемесячно в течение многих лет. 

Далее проведем расчет процентных доходов АО «Альфа-Банк» по 

существующим процентным ставкам и по ставкам, предусмотренных 

разработанной программой. Для расчета возьмем сумму первоначального 

взноса, накопленную по предлагаемой программе (145 000 рублей), а также 

среднюю цену на однокомнатуную квартиру в Челябинске, равную 1 450 000 

рублей. Предполагаемый срок кредита – 5 лет. В данном случае сумма 

ипотечного кредита будет составлять: 

1 450 000 – 145 000 = 1 305 000 рублей. 
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Рассчитаем сумму выплаченных процентов по аннуитетным платежам. Для 

начала определим сумму месячного платежа: 

1 305 000 ∙ (0,086/12 + #,#%& '(⁄
('+#,#%& '(⁄ )-./') = 26 839,43 рублей 

Рассчитаем сумму начисленных процентов за первый месяц выплат: 

1 305 000 ∙ 0,086/12 = 9 352,5 рублей 

Тогда после внесения платежа за первый месяц заемщик останется должен: 

1 305 000 - 26 839,43 = 1 287 513,07 рублей 

В таком случае на выплату процентов во втором месяце у него будет 

потрачено: 

1 287 513,07 ∙ 0,086/12 = 9 227,18 рублей 

Аналогичным образом рассчитаем процентные доходы банка за следующие 

месяцы. 

По разработанной нами программе при аналогичных условиях 

предполагается процентная ставка по ипотечному кредиту 5,8% годовых. 

Рассчитаем сумму выплаченных процентов по аннуитетным платежам. Для 

начала определим сумму месячного платежа: 

1 305 000 ∙ (0,058/12 + #,#0% '(⁄
('+#,#0% '(⁄ )-./') = 25 091,04 рублей 

Рассчитаем сумму начисленных процентов за первый месяц выплат: 

1 305 000 ∙ 0,058/12 = 6 307,5 рублей 

Тогда после внесения платежа за первый месяц заемщик останется должен: 

1 305 000 - 25 091,04 = 1 279 908,96 рублей 

В таком случае на выплату процентов во втором месяце у него будет 

потрачено: 

1 279 908,96 ∙ 0,086/12 = 6 216,71 рублей 

Аналогичным образом рассчитаем процентные доходы банка за следующие 

месяцы. 

Полученные результаты расчетов приведены в таблице 27. 
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Таблица 27 – Расчет процентных доходов по программе «Ипотечный вклад» 
за один год 

Месяц Ежемесячный платеж Остаток долга Выплаченные проценты 

Факт План Факт План Факт План 

1    26 839,43        25 091,04     1 305 000,00     1 305 000,00       9 352,50       6 307,50    

2    26 839,43        25 091,04     1 287 513,07     1 286 216,46       9 227,18       6 216,71    

3    26 839,43        25 091,04     1 269 900,82     1 267 342,13       9 100,96       6 125,49    

4    26 839,43        25 091,04     1 252 162,34     1 248 376,58       8 973,83       6 033,82    

5    26 839,43        25 091,04     1 234 296,74     1 229 319,36       8 845,79       5 941,71    

6    26 839,43        25 091,04     1 216 303,11     1 210 170,03       8 716,84       5 849,16    

7    26 839,43        25 091,04     1 198 180,52     1 190 928,15       8 586,96       5 756,15    

8    26 839,43        25 091,04     1 179 928,05     1 171 593,26       8 456,15       5 662,70    

9    26 839,43        25 091,04     1 161 544,77     1 152 164,92       8 324,40       5 568,80    

10    26 839,43        25 091,04     1 143 029,74     1 132 642,68       8 191,71       5 474,44    

11    26 839,43        25 091,04     1 124 382,02     1 113 026,08       8 058,07       5 379,63    

12    26 839,43        25 091,04     1 105 600,67     1 093 314,66       7 923,47       5 284,35    

Итого 

на 1 

заемщ

ика 

 322 073,16    

 

  301 092,48    

 

- - 103 757,87     69 600,46    

 

Итого 

на 

1000 

заемщ

иков 

322 073 160 301 092 480   103 757 870 62 600 460 

 

Далее в таблице 28 проведем расчет процентных доходов по этой же 

программе на срок два года. 
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Таблица 28 – Расчет процентных доходов по программе «Ипотечный вклад» 
за два года 

Месяц 
Ежемесячный платеж Остаток долга Выплаченные проценты 

Факт План Факт План Факт План 

1    26 839,43        25 091,04     1 305 000,00    1 305 000,00         9 352,50       6 307,50    

2    26 839,43        25 091,04    1 287 513,07    1 286 216,46    9 227,18       6 216,71    

3    26 839,43        25 091,04     1 269 900,82     1 267 342,13        9 100,96    6 125,49    

4    26 839,43        25 091,04    1 252 162,34     1 248 376,58         8 973,83      6 033,82    

5    26 839,43        25 091,04     1 234 296,74    1 229 319,36       8 845,79      5 941,71    

6    26 839,43        25 091,04    1 216 303,11    1 210 170,03    8 716,84       5 849,16    

7    26 839,43        25 091,04    1 198 180,52    1 190 928,15      8 586,96       5 756,15    

8    26 839,43        25 091,04    1 179 928,05    1 171 593,26       8 456,15       5 662,70    

9    26 839,43        25 091,04     1 161 544,77     1 152 164,92          8 324,40       5 568,80    

10    26 839,43        25 091,04    1 143 029,74    1 132 642,68         8 191,71      5 474,44    

11    26 839,43        25 091,04    1 124 382,02    1 113 026,08      8 058,07    5 379,63    

12    26 839,43        25 091,04     1 105 600,67     1 093 314,66      7 923,47       5 284,35    

13    26 839,43        25 091,04     1 086 684,71    1 073 507,98       7 787,91    5 188,62    

14    26 839,43        25 091,04     1 067 633,18     1 053 605,56         7 651,37       5 092,43    

15    26 839,43        25 091,04     1 048 445,12     1 033 606,94        7 513,86       4 995,77    

16    26 839,43        25 091,04    1 029 119,55    1 013 511,67         7 375,36       4 898,64    

17    26 839,43        25 091,04     1 009 655,48       993 319,27       7 235,86       4 801,04    

18    26 839,43        25 091,04        990 051,91        973 029,27          7 095,37       4 702,97    

19    26 839,43        25 091,04       970 307,85       952 641,21      6 953,87       4 604,43    

20    26 839,43        25 091,04        950 422,30      932 154,60         6 811,36       4 505,41    

21    26 839,43        25 091,04       930 394,23       911 568,98       6 667,83       4 405,92    

22    26 839,43        25 091,04        910 222,62        890 883,85        6 523,26       4 305,94    

23    26 839,43        25 091,04        889 906,45    870 098,75        6 377,66       4 205,48    

24    26 839,43        25 091,04        869 444,69      849 213,19        6 231,02       4 104,53    
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Окончание таблицы 28 

Месяц 
Ежемесячный платеж Остаток долга Выплаченные проценты 

Факт План Факт План Факт План 

Итого 

на 1 

заемщ

ика 

644 146,32 602 184,96 - -  187 982,60    

 

125 411,64    

 

Итого 

на 

1 000 

заемщ

иков 

644 146 320 602 184 960 -  - 187 982 600 125 411 640 

 
На рисунке 40 представим графически процентные доходы банка по 

программе «Ипотечный вклад». 

 
Рисунок 40 – Текущие и проектные процентные доходы 

 
Как видим по рисунку 40, процентные доходы банка по предлагаемой нами 

программе снизятся, ввиду снижения процентной ставки по ипотечным 

кредитам.  
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По причине снижения расходов и доходов для оценки эффективности 

предлагаемой программы целесообразно провести расчет прибыли от 

реализации предложения путем вычитания из процентных доходов процентных 

расходов. 

В таблице 29 представлены расчет текущей и планируемой от реализации 

предложение прибыли. 

Далее в таблице 29 рассчитаем эффективность предлагаемой нами 

программы. 

 
Таблица 29 – Эффективность программы «Ипотечный вклад» 

Условия 
Параметры 

Первый год Второй год 

Минимальный объем 
привлеченных денежных 
средств, руб. 

85 000 000 145 000 000 

Действующая ставка по 
депозитам АО «Альфа-
Банк», в % 

6,0 6,0 

Ставка по разработанной 
программе, в % 

3,5 3,5 

Текущие процентные 
расходы банка на 
привлечение денежных 
средств, руб. 

3 450 000 10 500 000 

Процентные расходы банка 
по разработанной 
программе, руб. 

2 001 000 6 090 000 

Текущие процентные 
доходы банка, руб. 

103 757 870 187 982 600 

Процентные доходы банка 
по разработанной 
программе, руб. 

62 600 460 125 411 640 
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Окончание таблицы 29 

Условия 
Параметры 

Первый год Второй год 

Текущая прибыль 
банка, руб. 

100 307 870 177 482 600 

Прибыль банка по 
разработанной 
программе, руб. 

60 599 460 119 321 640 

Текущий темп роста 
прибыли, в % 

176,94 

Темп роста прибыли по 
разработанной 
программе, в % 

196,90 

Эффективность 
проекта, в % 

19,96 

 
Из таблицы 29 видим, что процентные доходы, расходы и прибыль от 

реализации предлагаемой нами программы снижаются по сравнению с 

текущими показателями, однако, темпы роста прибыли увеличиваются на 

19,96%, что является положительной тенденцией. 

Данная накопительная программа является привлекательной как для 

потенциальных заемщиков, так и для самого банка. 

Преимущества заемщиков представлены на рисунке 41. 

 

Рисунок 41 – Преимущества для участников программы «Ипотечный 
вклад» 
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Для АО «Альфа-Банк» также существует ряд преимуществ данной 

программы: она позволит привлечь недорогие денежные средства, оценить 

платежеспособность потенциальных заемщиков, а также привлечь новых 

клиентов. 

Таким образом, предложенная нами программа позволит АО «Альфа-Банк» 

увеличить свой кредитных портфель, нарастить объемы прибыли банка, а 

также улучшит качество заемщиков. 

 

Вывод по разделу три 

 

В третьей главе нами были выявлены проблемы, сдерживающие рост рынка 

ипотечного кредитования. К таким проблемам можно отнести нестабильную 

экономическую ситуацию в стране, которая особенно обострилась во время 

пандемии коронавируса, недостаточную платежеспособность населения, 

введение политических санкций, что непременно ведет к девальвации рубля, а 

также монополию на рынке строительных компаний, занимающихся 

строительством многоквартирных домов. 

Для наращивания объемов ипотеки и укрепления позиций на рынке 

ипотечного кредитования АО «Альфа-Банк» нами была разработана программа 

накопительного ипотечного страхования, при использовании которой клиент 

банка может получить ипотечный кредит по сниженной процентной ставке.  

Также нами была проведена оценка эффективности предложенного 

мероприятия, по результатам которой мы можем сделать вывод, что темпы 

роста прибыли после реализации данной программы увеличатся на 19.96%.
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В первой главе диссертационного исследования нами были изучены 

теоретические основы ипотечного кредитования. 

Под ипотечным кредитом понимается долгосрочный заем, 

предоставляемый банком под залог недвижимого имущества. 

Наиболее активное развитие ипотечного кредитования в России 

происходило в период 2004-2008 гг., так как в эти годы процентные ставки 

по ипотечным кредитам были значительно снижены.  

Во второй главе исследования был проведен анализ современного 

российского рынка ипотечного кредитования, по результатам которого 

можем сделать вывод, что за 2017 – 2020 гг. период объемы ипотечного 

кредитования в целом увеличивались по причине того, что ипотечный кредит 

становится все более популярным инструментом для решения жилищных 

вопросов. Увеличение объемов кредитования приводит к увеличению 

объемов задолженности по ипотечным кредитам. Просроченная 

задолженность за анализируемый период также увеличивается, что связано 

не только с увеличение объемов кредитования, но и со снижением реальных 

доходов населения.  

Также во второй главе нами был проведен анализ кредитного портфеля 

АО «Альфа-Банк», в ходе которого мы выяснили, что его кредитный 

портфель за 2017 – 2020 гг. увеличивается. Увеличение связано с ростом 

количества заемщиков, которых привлекают выгодные условия ипотечного 

кредитования, предлагаемые банком. АО «Альфа-Банк» осуществляет 

ипотечное кредитование по четырем программам, в рамках которых 

возможно приобретение как готового, так и строящегося жилья. 

Однако АО «Альфа-Банк» необходимо наращивать объемы ипотеки с 

целью укрепления своих позиций на рынке ипотечного кредитования. 
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В третьей главе исследования нами были выявлены проблемы ипотечного 

кредитования в Российской Федерации. Основными проблемами рынка 

ипотечного кредитования являются: 

- нестабильная экономическая ситуация в стране; 

- недостаточная платежеспособность населения. 

- политические санкции, ведущие к девальвации рубля; 

- монополия строительных компаний. 

В третьей главе для укрепления позиций АО «Альфа-Банк» на рынке 

ипотечного кредитования нами была предложена разработка программы 

накопительного ипотечного счета, при использовании которой заемщик мог 

бы впоследствии получить ипотечный кредит по сниженной ставке, а также 

проведена оценка эффективности предложенной программы, по результатам 

которой удастся увеличить темпы роста прибыли на 19,96%. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ А 

Таблица А.1 - Структура активов АО «Альфа-Банк» за 2017-2019 гг. 
 

Наименование 

01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 Отклонение 

сумма, 
млн. руб. 

уд. вес, 
% 

сумма, 
млн. руб. 

уд. вес, 
% 

сумма, 
млн. руб. 

уд. вес, 
% 

абсолют. 2017-
2019 гг., млн 

руб 

относит. 
2017-2019 гг., 

в % 
Денежные средства 86 174 3,45 90 877 2,83 92 432 2,54 6 258 7,26 
Средства кредитных организаций 
в Центральном банке Российской 
Федерации 

120 115 4,81 118 192 3,68 144 436 3,97 24 321 20,25 

Средства в кредитных 
организациях 40 252 1,61 62 023 1,93 135 578 3,73 95 326 236,82 

Финансовые активы, 
оцениваемые по справедливой 
стоимости через прибыль или 
убыток 

66 250 2,65 95 411 2,97 103 895 2,86 37 645 56,82 

Чистая ссудная задолженность 1 775 851 71,16 2 247 743 69,89 2 540 355 69,88 764 504 43,05 
Чистые вложения в ценные 
бумаги и другие финансовые 
активы, имеющиеся в наличии 
для продажи 

159 488 6,39 315 541 9,81 319 215 8,78 159 727 100,15 

Чистые вложения в ценные 
бумаги, удерживаемые до 
погашения 

151 374 6,07 166 626 5,18 149 231 4,10 -2 143 -1,42 

Требование по текущему налогу 
на прибыль 2 542 0,10 2 304 0,07 2 044 0,06 -498 -19,59 

Отложенный налоговый актив 15 537 0,62 3 677 0,11 20 095 0,55 4 558 29,34 
Основные средства, 
нематериальные активы и 
материальные запасы 

25 930 1,04 27 332 0,85 38 818 1,07 12 888 49,70 
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Окончание приложения А 

Окончание таблицы А.1 

Наименование 

01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 Отклонение 

сумма, 
млн. руб. 

уд. вес, 
% 

сумма, 
млн. руб. 

уд. вес, 
% 

сумма, 
млн. руб. 

уд. вес, 
% 

абсолют. 2017-
2019 гг., млн 

руб 

относит. 
2017-2019 гг., 

в % 
Долгосрочные активы, 
предназначенные для продажи 76 0,00 2 0,00 2 0,00 -74 -97,37 

Прочие активы 52 149 2,09 86 214 2,68 68 766 2,46 16 617 31,86 
Всего активов 2 495 743 100,00 3 215 947 100,00 3 635 396 100,00 1 139 653 45,66 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б 

Таблица Б.1 - Структура пассивов АО «Альфа-Банк» за 2017 – 2019 гг., млн руб. 

Наименование 
01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 Отклонение 

сумма, млн 
руб. 

уд.вес, 
% 

сумма, млн 
руб. уд.вес, % сумма, млн 

руб. 
уд.вес, 

% 
абсолютное 2017-
2019 гг., млн руб 

относительное 
2017-2019 гг., в % 

Кредиты, 
депозиты и 
прочие средства 
ЦБ РФ 

4 932 0,22 7 946 0,28 8 586 0,27 3 654 74,09 

Средства кред. 
организаций 186 463 8,35 203 575 7,12 155 777 4,83 -30 686 -16,46 

Средства 
клиентов, не 
являющихся 
кред. 
организациями 

1 863 196 83,39 2 422 485 84,70 2 820 738 87,55 957 542 51,39 

Фин. 
обязательства, 
оцениваемые по 
справедливой 
стоимости через 
прибыль или 
убыток 

32 365 1,45 29 199 1,02 38 380 1,19 6 015 18,58 

Обязательство по 
текущему налогу 
на прибыль 

9 042 0,40 1 998 0,07 579 0,02 -8 463 -93,60 

Отложенное 
налоговое 
обязательство 

1 154 0,05 1 095 0,04 13 394 0,42 12 240 1060,66 

Прочие 
обязательства 54 306 2,43 71 313 2,49 52 955 1,64 -1 351 -2,49 
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Окончание приложения Б 

Окончание таблицы Б.1 

 

Наименование 
01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 Отклонение 

сумма, млн 
руб. 

уд.вес, 
% 

сумма, млн 
руб. уд.вес, % сумма, млн 

руб. 
уд.вес, 

% 
абсолютное 2017-
2019 гг., млн руб 

относительное 
2017-2019 гг., в % 

Резервы на 
возможные 
потери  

8 782 0,39 15 372 0,54 5 060 0,16 -3 722 -42,38 

Всего пассивы 2 234 345 100,00 2 859 928 100,00 3 221 926 100,00 987 581 44,20 
 


