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                                                   АННОТАЦИЯ 

  Аббасов М.П. Повышение 

эффективности ипотечного 

кредитования на примере ПАО «АКБ 

«Абсолют банк». – Челябинск: 

ЮУрГУ, гр-421, 91 с., 25 ил., 33 

табл., библиогр. список – 60 наим., 

1 прилож. 

Проблема развития системы ипотечного кредитования в РФ является 

актуальной в социально-экономическом плане, что и объясняет важность 

выбранной темы данной выпускной квалификационной работы. 

Цель данной работы – исследование перспектив развития ипотечного 

кредитования и его совершенствование на примере АКБ «Абсолют Банк». 

Объектом исследования данной выпускной квалификационной работы 

является ипотечное кредитование, а предметом исследования – мероприятия, 

способствующие совершенствованию ипотечного кредитования.  

Выпускная квалификационная работа состоит из введения, двух глав, 

заключения и библиографического списка. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

ANNOTATION 

 Abbasov M.P. Acting Increase of 

efficiency of mortgage lending on the 

example of Commercial bank «Absolut 

Bank». – Chelyabinsk: SUSU, EU-421, 

91 pages, 25 drawings, 33 tables, 

bibliography – 60 names., 1 application. 

The problem of development of mortgage lending in the Russian Federation is 

relevant in socio-economic terms, which explains the importance of the chosen 

theme of the final qualifying work. 

The purpose of this work is to study the prospects of development of mortgage 

lending and its improvement on the example of Commercial bank «Absolut Bank». 

The object of the study of this final qualifying work is mortgage lending, and 

the subject of the study – activities that contribute to the improvement of mortgage 

lending.  

Final qualifying work consists of an introduction, two chapters, conclusion and 

bibliography. 
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ВВЕДЕНИЕ 

Роль ипотечного кредитования в России трудно переоценить, так как 

обеспечение населения жильём является одной из самых острых социальных 

проблем. В России жилье является дорогостоящим объектом, и купить 

квартиру для многих россиян, живущих на заработную плату, практически 

невозможно. 

Сегодня, когда в России государство фактически отказалось от практики 

бесплатного предоставления жилья, а государственные программы 

субсидирования и льготного кредитования почти не действуют, ипотечное 

кредитование может стать эффективным способом решения проблемы 

обеспечения населения жильем.  

Высокий уровень ипотечного кредитования объясняется несколькими 

обстоятельствами. Средняя обеспеченность благоустроенным жильем в 

России значительно отстает от западных стандартов, где наличие квартиры 

или дома для семьи является нормой, причем количество комнат должно как 

минимум быть равным количеству членов семьи.  

Ипотека довольно привлекательна для населения, поскольку позволяет 

получить жильё в пользование уже на начальном этапе. Помимо того, 

ипотека включает в себя большой потенциал развития экономики, а также 

развития кредитной системы. Она позволяет недвижимость превращать в 

рабочий капитал, который дает возможность кредиторам получение 

гарантированного дохода, а населению – финансирование покупки жилья. 

Выбранная тема очень актуальна для России, т.к. посредством ипотечного 

кредитования возможно обеспечить население доступным жильём по 

приемлемым ценам, что, безусловно, даст толчок в развитии экономики, как 

мощный инструмент развития России.   

Таким образом, проблема развития системы ипотечного кредитования в 

РФ является актуальной в социально-экономическом плане, что и объясняет 

важность выбранной темы данной выпускной квалификационной работы. 
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Цель данной работы – исследование перспектив развития ипотечного 

кредитования и его совершенствование на примере АКБ «Абсолют Банк». 

Поставленная цель обусловила ряд задач, необходимых для ее 

достижения: 

 охарактеризовать понятие ипотеки и ипотечного кредитования, 

представить классификацию и инструменты ипотечного кредитования; 

 проанализировать текущее положение рынка ипотечного кредитования; 

 охарактеризовать направления анализа и оценки эффективности 

ипотечного кредитования; 

 представить характеристику АКБ «Абсолют Банк»; 

 провести финансовый анализ деятельности АКБ «Абсолют Банк»; 

 изучить ипотечный кредит на примере АКБ «Абсолют Банк»; 

 предложить мероприятия по совершенствованию ипотечного 

кредитования филиала «Абсолют Банк»; 

 оценить эффективность предлагаемых мероприятий. 

Объектом исследования данной выпускной квалификационной работы 

является ипотечное кредитование, а предметом исследования – мероприятия, 

способствующие совершенствованию ипотечного кредитования.  

Изучению проблем, связанных с управлением ипотечным кредитованием, 

посвящены работы многих отечественных, а также зарубежных ученых, на 

их трудах базируется выполненное исследование. 

В результате исследования были использованы труды таких авторов как 

Т.Н. Веревкина, Н.П. Дементьев, М.И. Лаврова и др. 

Ключевыми методами исследования послужили системный анализ и 

проблемно-ориентированный подход как разновидность структурно-

функционального анализа. Также использовались такие методологические 

приемы как сравнение, анализ и синтез, индукция и дедукция. 

Выпускная квалификационная работа состоит из введения, двух глав, 

заключения и библиографического списка. 
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1 ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТА И ЕГО РОЛЬ    

    В СТИМУЛИРОВАНИИ ЭКОНОМИКИ                  

   1.1 Понятие ипотеки и ипотечного кредитования 

 

Одним из наиболее востребованных банковских продуктов сегодня 

является ипотека, поскольку приобретение жилья, как правило, является 

наиболее затратной частью жизни каждого.  

Существует много видов кредитов, но одним из самых известных видов 

является ипотека. Ипотека – это обеспеченные кредиты, которые связаны с 

недвижимостью, такой как земля или дом. Имущество принадлежит 

заемщику в обмен на деньги, которые со временем выплачиваются в 

рассрочку. Это позволяет заемщикам (залогодателям) использовать 

имущество раньше, чем, если бы они были обязаны заплатить полную 

стоимость имущества авансом, а конечная цель заключается в том, чтобы 

должник полностью стал владельцем имущества после полной выплаты 

ипотеки.  

Эта договоренность также защищает кредиторов (залогодержателей). В 

случае если должник неоднократно пропускает платежи по ипотечному 

кредиту, например, его или ее дом и / или земля могут быть проданы, чтобы 

кредитор мог возместить финансовые потери [38, с. 28]. 

Развитие системы ипотечного кредитования – важная часть любого 

общества, поскольку она способствует формированию конкурентной 

экономики, обеспечивающей стабильное процветание государства [17, с. 46]. 

Сущностная характеристика данного вида кредитования основана на 

обеспеченности залога – ипотеки. Имущественный залог или ипотека 

является сложным юридическим и экономическим инструментом, который 

обеспечивает динамику ипотечного жилищного кредитования [15, с. 31]. 

В широком смысле ипотека или ипотечный кредит – это вид банковского 

кредита, который обычно берется для покупки или строительства 
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недвижимости. Чаще всего это долгосрочные кредиты с фиксированной 

процентной ставкой. Платежи по такому кредиту выплачиваются ежемесячно 

равными суммами, как правило, равными суммами [5, с. 17].  

Содержание и функции ипотеки и ипотечного кредитования 

представлены на рисунке 1.1 [37, с. 114]. 

 

 

Рисунок 1.1 – Содержание и функции ипотеки 

Учитывая многоаспектность ипотечного кредита, необходимо отметить, 

что ипотечный кредит является одним из самых сложных форм кредитно-

финансовых отношений. Он функционирует в одно время в двух сферах 

финансового рынка: как на кредитном рынке, так и на рынке ценных бумаг. 

Ипотечное кредитование требует постоянного притока долгосрочных 

ресурсов, и это одно из условий развития ипотеки. 
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Развитие финансового предпринимательства 

Организация взаимодействия между рынком недвижимости и финансовым рынком 
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Обладая широкими инвестиционными возможностями, ипотечный кредит 

оказывает влияние на рост воспроизводственных процессов, а также на 

формирование финансовых ресурсов страны и экономических субъектов. 

Нужно отметить, что как раз таки ипотечное кредитование является 

наиболее действенным инструментом, который стимулирует строительство 

новой недвижимости, влияет на формирование рынка недвижимости, а также 

рынка ценных бумаг, как в нашей стране, так и за рубежом [25, с. 77]. 

Система ипотечных кредитов занимает важное место в экономическом 

развитии страны. Нужно отметить, что в данное время ипотека в 

подавляющем числе развитых государств не только имеет отношение к 

основной форме улучшения условий проживания, но и оказывает большое 

влияние на экономическую обстановку в государстве в общем.  

Таким образом, под ипотечным кредитом на данном этапе необходимо 

понимать механизм взаимоотношений между банками, заемщиками и 

другими финансовыми институтами, взаимодействующими на одной 

организационно-экономической основе, по поводу покупки недвижимости на 

территории государства, под залог приобретенной недвижимости, а также 

под залог другого недвижимого имущества [31, с. 84]. 

Основные функции ипотечного кредита представлены на рисунке 1.2. 

 

 

Рисунок 1.2 – Функции ипотечного кредита 

Функции ипотечного 
кредита 

Перераспределение ссудных 
капиталов между экономическими 

субъектами 
Экономия издержек обращения 

Решение социальной проблемы – 
обеспечения жильем 

Участвует в регулировании 
экономики посредством денежно-

кредитной системы 
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Нужно отметить, что ипотечное кредитование характеризуется высокой 

зависимостью от наличия необходимого объема финансовых ресурсов 

долгосрочного характера.  

В связи с этим можно утверждать, что совокупность отношений по 

формированию данных ресурсов выступает главным элементом ипотечного 

кредитования. При этом основная роль отводится процессу 

рефинансирования ипотечных продуктов [22, с. 68]. 

В силу сказанного выше можно выделить еще одну характерную 

функцию ипотечного кредитования – рефинансирование. При этой функции 

ценные бумаги (облигации) обеспечиваются недвижимым имуществом и 

являются в большой степени ликвидным финансовым инструментом, 

который позволяет получение постоянного и стабильного дохода. 

Именно по этой причине ипотека является одной из самых 

привлекательных для банковских организаций разновидностью обеспечения 

кредитов, т.к. в качестве залога является недвижимое имущество. 

Федеральный закон Российской Федерации от 16 июля 1998 года № 102-

ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» рассматривает перечень объектов 

недвижимости, которые могут являться предметом ипотечного кредита: 

1) земельные участки, за исключением земельных участков, указанных в 

ст. 63 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)»; 

2) предприятия, а также здания, сооружения и иное недвижимое 

имущество, используемое в предпринимательской деятельности; 

3) жилые дома, квартиры и части жилых домов и квартир, состоящие из 

одной или нескольких изолированных комнат; 

4) дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского 

назначения; 

5) воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические 

объекты [1]. 
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Основные принципы ипотечного жилищного кредитования представлены 

в таблице 1.1 [24, с. 162]. 

 

Таблица 1.1 – Принципы ипотечного кредитования 

Принцип Характеристика 

Срочность 

Форма отражения возвратности. Кредит должен быть возвращен в 

строго определенный срок. Соблюдение этого принципа 

обеспечивает постоянное воспроизводство денежных средств, 

соблюдение ликвидности и повышения надежности кредитной 

организации 

Возвратность 

Кредит должен быть возвращен заемщиком после его использования. 

Без возвратности кредит не может существовать. Экономической 

основой возврата ссуд является непрерывность кругооборота средств 

и их наличие к сроку, определенному кредитным договором. 

Платность 

Плата за временное пользование денежными средствами, 

предоставленными банком в распоряжение заемщика. Данный 

принцип реализуется через банковский процент. Ставка процента – 

это цена ипотечного кредита. Платность кредита обеспечивает 

покрытие затрат банка, связанных с уплатой процентов за 

привлеченные в депозиты средства кредиторов, затрат на 

административно-управленческие расходы, прочих операционных 

расходов и норму прибыли 

Дифференци-

рованность 

Предполагает неоднозначный подход к принятию решения о выдаче 

ипотечного кредита заемщику. При принятии данного решения 

учитывается кредитная история клиента, его платеже- и 

кредитоспособность, обеспечение кредита и другие факторы 

Целевое 

использование 

Ипотечный кредит выдается для конкретной цели. Кредитующий 

банк не до пускает использование ипотечного кредита на иные, не 

предусмотренные кредитным договором цели 

Обеспеченность 

Необходимость защиты имущественных интересов кредитора при 

возможном нарушении со стороны заемщика принятых на себя 

обязательств. Обеспеченность – это гарантия возврата ссуды в 

определенный срок. Обеспеченность означает наличие у заемщика 

юридически оформленных обязательств, например, договора залога 

жилой недвижимости 

 

     При анализе жилищного кредитования необходимо уделить главное 

внимание вопросам развития ипотечного рынка. Определение ипотечного 

рынка практиками и учеными осуществлено с разных точек 

зрения  [20, с. 148]. 

Основные плюсы ипотечного кредитования представлены на 

рисунке 1.3 [32, с. 115]. 
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Рисунок 1.3 – Основные плюсы ипотечного кредитования 

В свою очередь недостатки кредита на основе ипотеки представлены на 

рисунке 1.4. 

 

 

Рисунок 1.4 – Основные недостатки кредита на основе ипотеки 

Сравнивая ипотечный кредит с потребительским, можно выделить три 

ключевых отличия – это сумма, срок и ставка.  

Ипотека позволяет получить кредит на значительную сумму, нежели при 

потребительском кредите. 

Основные преимущества 
ипотечного кредитования  

Заемщик получает в пользование 
жилплощадь сразу после 

завершения сделки. Т.е. жильем 
человек пользуется в данный 

момент, а платит потом 

 

Если семья живет в арендованной 
квартире, то арендная плата 

уходит из семейного бюджет в 
«карман» арендодателя. При 
ипотечном кредите каждый 
платеж приближает момент 

выкупа жилья из залога 

Если заемщик имеет льготные 
условия кредитования, то жилье 

обойдется ему значительно 
дешевле 

Недвижимость – это отличный 
способ инвестирования денег 

Основные недостатки ипотечного 
кредитования  

Долгий срок выплат. При этом многие банки не 
предоставляют услугу досрочного погашения, 

чтобы больше заработать 

Психологический фактор. На протяжении всего 
срока кредита, человека не покидает мысль о 

необходимости вовремя заплатить банку взнос 

Большая сумма переплаты (200-300% от суммы 
кредита) 

Выдается не всем гражданам и предоставляется 
не на все виды жилого недвижимого 

имущества 
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Также важным отличием является то, что потребительский кредит 

выдаётся не более чем на пять лет, в то время как под залог недвижимости 

можно взять кредит на срок до пятидесяти лет, при этом ставка по 

ипотечному кредиту будет заметно ниже, чем по потребительскому. 

На сегодняшний день каждая пятая сделка по приобретению жилья 

совершается с помощью ипотеки. Для многих жизнь «в кредит» не кажется 

страшной, так как для некоторых покупка жилья данным инструментом 

является единственным способом приобретения жилья. 

Ипотечное кредитование классифицируется по нескольким показателям. 

Виды ипотечных кредитов в зависимости от объекта кредитования 

представлены на рисунке 1.5 [27, с. 82]. 

 

Рисунок 1.5 – Виды ипотечных кредитов в зависимости от объекта  

 кредитования 

Иные способы классификации ипотечных кредитов представлены на 

рисунке 1.6 [12, с. 61]. 

 

Виды ипотечных кредитов в зависимости от 
объекта кредитования  

Кредит на приобретение квартиры 
Кредит на покупку частного дома. Здесь 

обязательным условием является ликвидность 
дома на все время выплаты кредита 

Кредит на покупку комнаты в общежитии или 
коммунальной квартире.  

Кредит на выкуп доли в недвижимом 
имуществе 
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Рисунок 1.6 – Классификация ипотечных кредитов 

Инструменты ипотечного кредитования – это способ погашения долга 

(амортизация кредита). График амортизации показывает остатки суммы 

долга по кредиту в каждый период времени.  

В нем также отражается, какая часть платежа идет на выплату процента, и 

какая – на выплату основной суммы долга.  

В зависимости от способа амортизации ипотечные кредиты бывают 

следующих видов: 

1. С постоянными выплатами. Постоянные ипотечные платежи 

предусматривают периодические равновеликие выплаты. Заемщик 

выплачивает ежемесячно равную сумму, часть которой идет на погашение 

кредита и часть – на уплату начисленных за месяц процентов.  

Классификация 
ипотечных кредитов 

По целям 
кредитования 

Приобретение 
готового жилья 

На строительство, 
реконструкцию, 

капитальный ремонт 

Строительство и 
приобретение 

готового жилья с 
целью инвестиций 

По виду кредитора 

Банковские 

Небанковские 

По виду заемщиков 

Кредиты, 
предоставляемые 
застройщикам и 

строителям 

Кредиты, 
предоставляемые 
непосредственно 

будущему владельцу 
жилья 

По срокам 
кредитования  

Краткосрочные (до 1 
года) 

Среднесрочные (1-3 
года) 

Долгосрочные (более 
3 лет) 
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Проценты начисляются на остаток невыплаченной суммы по кредиту. 

Данный порядок погашения кредита дает стабильность заемщику в размере 

его расходов по кредиту. 

Для расчета платежей по кредиту применяется следующая формула: 

                                                R = 
𝑃×𝑟

1−(1+𝑟)−2
,                                                    (1) 

где R – Размер месячного платежа по кредиту; 

 P – Сумма ипотечного кредита; 

 n – Общее число платежей за весь срок; 

 r – Процентная ставка по кредиту за месяц [9, с. 168]. 

2. С переменными выплатами, которые бывают следующих видов: 

2.1 С «шаровым» платежом. «Шаровые» платежи предусматривают 

крупный итоговый платеж по долгу. Данный порядок погашения кредита 

удобен для заемщика небольшими ежемесячными платежами, но 

увеличивает сумму выплачиваемых процентов за весь период кредитования и 

возлагает нагрузку по выплате крупной суммы в конце срока кредита. 

«Шаровой» платеж может быть структурирован так: 

– неосуществление процентных выплат до истечения срока кредита; 

– выплаты только процентов, а затем «шаровой» платеж; 

– частичная амортизация с итоговым «шаровым» платежом.   

2.2 Ипотека с фиксированными выплатами суммы долга – одинаковые 

платежи в счет погашения основной суммы долга, а также выплаты 

процентов на непогашенный остаток. Суммы процентов по ним не 

изменяются. Ежемесячный постоянный платеж заемщика будет уменьшаться, 

что снижает нагрузку на него. Общая сумма выплачиваемых процентов будет 

меньше, чем при постоянных платежах [3, с. 86]. 

2.3 Ипотека с нарастающими платежами, которая предусматривает 

переменные выплаты [35, с. 178].  
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Таким образом, срок кредита становится переменной величиной, 

зависящей от того, насколько темпы роста доходов соответствуют темпам 

роста инфляции.  

Процентная ставка меняется в зависимости от изменения ситуации на 

денежном рынке: по индексу государственных ценных бумаг или другому 

финансовому индексу, с установлением максимального или минимального 

уровня ставки процента.  

Институтом экономики Москвы специально для России был разработан 

инструмент с регулируемой отсрочкой платежей (ИРОП). Использование 

ИРОП предполагает применение двух процентных ставок. Одна процентная 

ставка должна обеспечить прибыльность кредитных операций банка, а другая 

сделать кредит доступным для заемщика.  

Первая ставка, более высокая, называется «контрактной ставкой» и 

определяет тот размер платежа, который обеспечивает банку рентабельность 

кредитования и который клиент готов выплачивать банку.  

Размер суммы процента регулярно пересчитывается на основе рыночного 

финансового показателя, например ставки процента на межбанковском 

рынке кредитов. 

Этот показатель включает фиксированную банковскую надбавку, 

необходимую для покрытия банком административных и прочих расходов, 

связанных с кредитными операциями, надбавку за кредитные риски и 

собственно прибыль банка [7, с. 99]. 

В действительности регулярные ежемесячные платежи по кредиту 

заемщик выполняет по достаточно низкой ставке, которая называется 

«платежной». Разница между величиной, которую клиент должен банку по 

контрактной ставке, и тем, что он платит по платежной ставке, регулярно 

прибавляется к сумме основного долга заемщика.  

Величина ежемесячного платежа заемщика пересчитывается каждые три 

месяца исходя из возросшей суммы задолженности таким образом, чтобы к 
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концу срока клиент погасил ее полностью. В результате платежи по полной 

«контрактной» процентной ставке взимаются в более поздний период, когда 

заемщику будет легче их осуществить благодаря увеличению его доходов, 

хотя бы и номинальных – в результате инфляции.  

Кроме того, инструмент ИРОП, основанный на межбанковской 

процентной ставке. Для определения баланса между сроками амортизации и 

процентными ставками, а также для расчета выплат по обслуживанию долга 

рассчитывается ипотечная постоянная.  

Она равна отношению обязательных выплат по кредиту за год к 

первоначальной основной сумме кредита. Ипотечная постоянная включает 

процент и выплаты в счет погашения основной суммы кредита. Она 

выражается десятичной дробью или в процентах для кредитов с 

равномерными платежами: 

                                                      Пи = 
Д

И
,                                                         (2) 

где Пи – ипотечная постоянная, в %; 

 Д – годовая сумма платежей по обслуживанию долга, руб.; 

 И – основная сумма ипотечного кредита, руб. [39, с. 155] 

Для того чтобы ипотечный кредит был полностью погашен, ипотечная 

постоянная должна быть выше номинальной ставки процента за кредит. 

Специалисты единогласно говорят о том, что наиболее выгодная схема 

погашения ипотечного кредита – неравномерные платежи. 

Так, общая сумма выплаченных банку денег, взятых, например, под 12% 

годовых и погашенных неравномерными платежами намного меньше, чем 

взятых под 12% годовых, но погашенных равномерными платежами. 

При выборе расчёта процентной ставки по ипотечному кредиту заёмщик 

может обратить внимание на несколько проблем по их вычислению.  

Как уже упоминалось выше у каждого банка свой расчёт процентов, а, 

следовательно, и результаты могут быть разные. Но всё же они не должны 



21 

кардинально различаться. Каждая кредитная организация готова предложить 

своим клиентам различные программы кредитования. 

Выводы по первому разделу. Ипотечное кредитование – это единый 

механизм осуществления отношений, возникающих по поводу выдачи, 

продажи и обслуживания ипотечных кредитов. Ипотечное кредитование – 

одна из наиболее востребованных банковских услуг в настоящее время, в 

связи с этим постоянно разрабатываются всевозможные банковские 

ипотечные продукты. 

 

1.2 Современное состояние рынка ипотечного кредитования 

На сегодняшний день национальная банковская система вступила на 

новый путь развития, что привело к появлению новых задач в 

организационном развитии банковских операций.  

На современном этапе развития финансового рынка в Российской 

Федерации функционирует большое количество финансовых институтов, где 

практически каждая кредитная организация является универсальной, то есть 

предлагает весь спектр банковских и небанковских услуг, которые в той или 

иной мере могут принести доход. 

Операции в области ипотечного кредитования, являются самым важным и 

доходным аспектом для современных банковских организаций.  

Проблема рынка  ипотечного кредитования на сегодняшний день является 

основной и актуальной проблемой российской экономики. 

Высокая процентная ставка не позволяют многим гражданам брать 

ипотечный кредит, так как сумма переплаты по кредитной ставке очень 

велика. 

К сожалению, рынок ипотечного кредитования развивается не такими 

темпами, как ожидалось ранее [21, с. 45]. 

Динамика рынка представлена на рисунке 1.7. 
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Рисунок 1.7 – Динамика объема выданных ипотечных кредитов,  

 трлн. руб. 

 

Можно сделать вывод, что начиная с 2016 г. рынок ипотечных кредитов 

имеет тенденцию к стремительному росту. Рынок ипотеки, согласно мнению 

специалистов, стремительно растет из-за отложенного спроса на жилье со 

стороны населения. Люди долго не могли себе покупку недвижимости и 

начали покупать из-за того, что упали ставки по кредитам, а цены на само 

жилье остаются стабильными. 

В 2019 г., согласно прогнозам специалистов, будет выдано ипотечных 

кредитов на 2,5 трлн. руб. Снижение объема ипотечного кредитования 

специалисты связывают с тем, что россияне постепенно удовлетворяют 

спрос.  

На рисунке 1.8 представлена динамика количества выданных кредитов. 

 

0,0

0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

3,0

2012 г. 2013 г. 2014 г. 2015 г. 2016 г. 2017 г. 2018 г. 

1,0 

1,4 

1,8 

1,2 

1,5 

2,0 

2,7 

тр
н

л
. 

р
у
б

. 



23 

 
Рисунок 1.8 – Динамика количества выданных кредитов, шт. 

 

Можно сделать вывод, что имеет место тенденция активного увеличения 

количества ипотечных кредитов. По состоянию на 1 февраля 2019 г. было 

выдано 1 471 809 кредитов, и специалисты говорят о том, что их объем 

снизится в 2019 г. на 15-25%. 

Стоит отметить, что за последние пять лет ипотечный портфель банков 

вырос почти в 2 раза, что отражено на рисунке 1.9. 

 

 
Рисунок 1.9 – Динамика ипотечного портфеля банков, млрд. руб. 
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Внедрение государственных программ поддержки российских семей не 

дало ему остановиться в 2018 году, аналогичная тенденция, согласно 

прогнозам специалистов, будет иметь место и в 2019 г. 

На рисунке 1.10 представим динамику средних процентных ставок по 

кредиту в 2014-2019 гг. 

 

 
Рисунок 1.10 – Динамика средневзвешенной процентной ставки по  

                                ипотечным кредитам, % 

 

Можно сделать вывод, что в течение анализируемого периода 

средневзвешенная процентная ставка по ипотечным кредитам постепенно 

снижалась, наибольшее снижение произошло в 2018 г., когда процентная 

ставка снизилась на 1,79%. Согласно прогнозам на 2019 г., ставки по 

кредитам перестанут снижаться из-за девальвации рубля, роста инфляции и 

ужесточения политики ЦБ [52]. 

Следует отметить, что региональное разделение объема выданных 

ипотечных кредитов считается неровным, о чем свидетельствует 

рисунке 1.11. 
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Рисунок 1.11 – Задолженность регионов по ипотечным кредитам на  

 начало 2019 г., % 

 

Данное распределение связано, в первую очередь, с различием в 

финансовом развитии каждого округа, помимо этого, нельзя забывать о числе 

проживающих. 

Наибольший спад объема кредитования зафиксирован в Сибирском 

федеральном, объем ипотечного кредитования снизился на 52 % в сравнении 

с предыдущим годом.  

По состоянию на 01.01.2019 г. в регионе было выдано займов на сумму 

61 млрд. руб., тогда как на 01.01.2018 г. эта цифра составляла 

125,547 млрд. руб. 

В числе регионов по темпам снижения лидерами стали: 

1. Чукотский автономный округ (снижение на 59,6% по сравнению с 

прошлым годом). 

2. Республика Бурятия (снижение на 57,7%). 

3. Республика Тыва (снижение на 56,19%). 

4. Томская область (снижение на 55,41%). 

5. Омская область (снижение на 54,19 %). 

6. Новосибирская область (снижение на 54,18%). 

7. Республика Коми (снижение на 53,36%). 

8. Иркутская область (снижение на 52,38%). 

9. Красноярский край (снижение на 52,22%). 

31,62% 

19,75% 13,33% 

11,38% 

10,05% 

7,04% 

4,64% 
2,19% 

Центральный ФО 

Поволжский ФО 

Северо-западный ФО 

Сибирский ФО 

Уральский ФО 

Южный ФО 

Дальневосточный ФО 

Северо-Кавказский ФО 



26 

10. Москва (снижение на 50,93%). 

Наибольшие темпы прироста продемонстрировали: 

1. Республика Мордовия (+65%). 

2. Республика Саха (Якутия) (+40%). 

3. Санкт-Петербург (+40%). 

4. Республика Башкортостан (+39%) [49]. 

В 2018 г. произошел спад одновременно двух основных показателей 

ипотечного рынка: 

1) средний срок ипотечного кредитования снизился на 2,71 % до 14,4 лет; 

2) размер ипотечного кредита уменьшился на 6,07 % до 1,62 млн. руб.  

Данная тенденция связана с тем, что граждане начали переживать за свои 

денежные сбережения, ведущие банки потеряли доверие, в итоге их 

инфляционного снижения. 

Стоит отметить, что по состоянию на 01 января 2019 г. средняя ставка по 

ипотеке в рублях достигла 10,64% годовых против 12,48% годом ранее. 

Невзирая в сокращение размеров кредитования, просроченная 

задолженность в сегменте ипотечного кредитования не прекращает расти. 

Нужно отметить, что в течение двух лет этот коэффициент 

демонстрировал сокращение, таким образом, к примеру, согласно итогам 

2014 г. уменьшился на 2,1 %, 2013 г. на 6,87 %.  

В 2015 г. просроченная задолженность долг в сегменте ипотечного 

кредитования продемонстрировала максимальный рост в 30,24 %.  

В абсолютных цифрах просроченная задолженность в секторе ипотечного 

кредитования в 01.01.2019 г. достигла уровня 4 998 121 млн. руб.  

Территориальное разделение просроченной ипотечной задолженности 

согласно округам отображено в рисунке 1.12 [51]. 
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Рисунок 1.12 – Распределение просроченной ипотечной задолженности по  

 округам, на начало 2019 г., % 

 

По итогам 2018 г по сумме долга на одного человека лидирует Москва – 

3,7 миллионов рублей при ежемесячном платеже 54 тыс. руб., второе место 

занимает Московская область – 3,2 млн. руб. при ежемесячном платеже 

41 тыс. рублей, третье место занимает Чеченская Республика – 3,2 млн. руб. 

при ежемесячном платеже 30 тыс. рублей. Рассчитывая данный показатель, 

во внимание принималась как цена на недвижимость на рынке, так и срок 

кредитования, и уровень доходов населения. 

На рисунке 1.13 представлена структура ипотечных кредитов по срокам 

погашения по состоянию на 01.01.2019 г. [50]. 

 

 

Рисунок 1.13 – Структура ипотечных кредитов по срокам погашения на  

 начало 2019 г., % 
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Можно сделать вывод, что наиболее популярными являются ипотечные 

кредиты сроком на 10-20 лет. Это не говорит о том, что в настоящее время 

россияне не боятся долгосрочных финансовых обязательств, а скорее 

свидетельствует о том, что в текущих условиях экономики, люди не имеют 

возможности брать ипотеку на более короткий срок, поскольку не имеют 

достаточных финансовых средств, поскольку платеж по ипотеке будет велик 

для совокупных доходов семьи. 

Анализируя текущее состояние рынка ипотечного кредитования, 

эксперты отмечают общую либерализацию требований к заемщикам и 

стоимости кредита (снижение ставок выдач и минимального 

первоначального взноса), рост рефинансирования ипотечных кредитов 

других банков и развитие программ с застройщиками по субсидированию 

процентной ставки [52]. 

Стоит отметить, что с 1 января 2019 г. ЦБ РФ увеличил коэффициенты 

риска по ипотечным кредитам с низким первоначальным взносом со 150 до 

200%. Это значит, что под такие кредиты банки теперь обязаны создавать 

повышенные резервы. 

На российском рынке ипотеки в 2019 году (сведения на начало года) в РФ 

функционирует 561 кредитная организация, из которых 410 единиц выдают 

ипотечные жилищные кредиты. Это кредиторы с высоким уровнем 

надежности и доказанной эффективностью своей деятельности. 

К ним относятся крупнейшие банки страны: 

 Сбербанк; 

 ВТБ; 

 Россельхозбанк; 

 Газпромбанк; 

 ДельтаКредит; 

 Райффайзенбанк и др. 
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Каждый из них предлагает потенциальным клиентам как минимум 

несколько вариантов получения ипотеки для улучшения своих жилищных 

условий. 

Условия кредитования в российских банках могут существенно 

различаться в зависимости от выбранного продукта, категории клиента и 

длительности его сотрудничества с кредитором. 

В настоящее время, в условиях сложившийся ситуации в стране, банки, 

не зависимо от того, каким он является, крупными или региональными, с 

государственным участием или с участием иностранного капитала, 

стараются сделать все, чтобы поддержать ипотечное кредитование.  

Для этого они разрабатывают специальные ипотечные программы. Ведь 

ипотечное кредитование пользуется большим спросом, особенно среди 

молодых семей, которые мечтают приобрести собственное жилье. 

Параметры оформления ипотечного займа в крупнейших кредитных 

организациях РФ в 2019 г. приводятся в таблице 1.2 [49]. 

 

Таблица 1.2 – Параметры оформления ипотечного займа в крупнейших  

                        кредитных организациях РФ в 2019 г. на вторичном рынке 

Банк 
Ставка, 

% 

Перво

нач. 

взнос, 

% 

Стаж, 

мес. 

Возраст, 

лет 
Примечание 

Сбербанк 9,1 15 6 21-75 

Если клиент не зарплатник Сбербанка + 

0,5% .При отказе от страховки +1%, При 

отказе от электронной регистрации + 

0,1%; При отказе от акции витрина + 

0,3%. По акции молодая семья 

минимальная ставка 8,6% 

ВТБ 24 и 

Банк 

Москвы 

9,1 15 3 21-65 
8,9% если квартира больше 65 кв.м., 

зарплатники ПВ 10%, 

Райффайзен-

банк 
10,99 15 3 21-65 

 

Газпромбанк 10 20 6 21-60 
10% ПВ для газовиков, 15% ПВ для 

крупных партнеров 

Дельта-

кредит 
12 15 2 20-65 

ФБ 20% ПВ, скидка 1,5% если 4% 

комиссия 
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Окончание таблицы 1.2 

Банк 

Ставка, 

% 

Перво

нач. 

взнос, 

% 

Стаж, 

мес. 

Возраст, 

лет 
Примечание 

Россельхоз-

банк 
10,25 15 6 21-65 

10%ПВ на готовое 

по молодой семье, скидка 0,25 если 

свыше 3 млн, еще скидка 0,25 если через 

партнеров 

Абсалют 

банк 
11 15 3 21-65 ФБ +0,5% 

СМП банк 11,9 15 6 21-65 

Скидка 0,2% если ПВ 40% и выше, 

Скидка 0,5% если клиент относится к 

льготной категории, скидка за быстрый 

выход на сделку ставка 10,9 - 11,4% 

 

Можно сделать вывод, что для вторичного рынка наиболее низкую ставку 

по кредиту предлагают «Сбербанк» и «ВТБ 24», причем обязательным 

условием для получения наиболее низкого процента по кредиту является 

участие в зарплатном проекте банка. В среднем по рынку процентная ставка 

составляет 10,6-11,2%. 

Далее проанализируем предложения от крупнейших банков для ипотеки 

на приобретение недвижимости в новостройках [50]. 

 

Таблица 1.3 – Параметры оформления ипотечного займа в крупнейших  

                         кредитных организациях РФ в 2019 г. в новостройках 

Банк 
Ставка, 

% 

Перво

нач. 

взнос, 

% 

Стаж, 

лет 

Возрас

т, лет 
Примечание 

Сбербанк 9,1 15 6     21-75 

Скидка 0,4% по ипотеке свыше 3,8 

млн. руб. Ставка по 

субсидированной ипотеке от 6,7 до 

7,7%. Надбавки 0,1% за отказ от 

электронной регистрации; + 0,3% 

если клиент не зарплатник, +1% при 

отказе от страховки 

ВТБ 24 и 

Банк 

Москвы 

9,1 15 3     21-65 
8,9% если квартира больше 65 кв.м., 

зарплатники ПВ 10%, 
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Окончание таблицы 1.3 

Банк 
Ставка, 

% 

Перво

нач. 

взнос, 

% 

Стаж, 

лет 

Возрас

т, лет 
Примечание 

Райффайзен-

банк 
9,99 15 3     21-65 

10% ПВ для зарплатников, скидка 

0,59-0,49 для определенных 

застройщиков 

Газпромбанк 9,5 20 6     21-65 
10% ПВ для газовиков, 15% ПВ для 

крупных партнеров 

Дельта-

кредит 
12 15 2     20-65 

ФБ 20% ПВ, скидка 1,5% если 4% 

комиссия,  

Россельхоз-

банк 
9,45 20 6     21-65 

материнский капитал без ПВ ставка 

не меняется, скидка 0,25 если 

свыше 3 млн, еще скидка 0,25 если 

через партнеров 

Абсалют 

банк 
10,9 15 3     21-65 ФБ +0,5% 

Банк 

Возрождени

е 

10,9 15 6     18-65 
 

Банк Санкт-

Петербург 
12 15 4     18-70 

скидка 0,5% для зарплатников и при 

закрытой ипотеке в банке, -1% 

после ввода дома 

 

Можно сделать вывод, что ситуация аналогичная с ипотечными 

кредитами на вторичное жилье. Наиболее выгодные условия для заемщиков, 

которые участвуют в зарплатном проекте банка. 

Рассмотрим ипотечные программы, предлагаемые в настоящее время 

коммерческими банками, работающими на территории Российской 

Федерации. Для примера возьмем три банка: с государственным участием – 

ПАО «Сбербанк» (таблица 1.4), региональный банк – 

ПАО «Челябинвестбанк» (таблица 1.5) и банк с иностранным участием – 

ПАО «Росбанк» (таблица 1.6). 

 

Таблица 1.4 – Ипотечные программы ПАО «Сбербанк» [47] 

Программа Ставка 
Первый 

взнос 
Размер кредита 

Ипотека с государственной 

поддержкой  
от 10,0 % от 20 % 

От стоимости приобрета-

емого жилого помещения 

Приобретение готового жилья от 11,50 % от 15 % от 300 000 рублей 

 

https://www.sberbank.ru/ru/person/promo/credits/igp
https://www.sberbank.ru/ru/person/promo/credits/igp
https://www.sberbank.ru/ru/person/promo/credits/igp
https://www.sberbank.ru/ru/person/credits/home/buying_complete_house
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Окончание таблицы 1.4  

Программа Ставка 
Первый 

взнос 
Размер кредита 

Приобретение строящегося жилья от 12,00 % от 15 % от 300 000 рублей 

Строительство жилого дома от 11,50 % от 25 % от 300 000 рублей 

Загородная недвижимость от 12 % от 25 % от 300 000 рублей 

Военная ипотека 11,5 % - до 1 900 000 

 

Таблица 1.5 – Ипотечные программы ПАО «Челябинвестбанк» [48] 

Программа Ставка Первый взнос Размер кредита 

Готовое жилье  от 9,5% годовых от 15 % от 600 000 до 18 000 000 рублей 

Строящееся жилье  от 9,5% годовых от 15 % от 600 000 до 18 000 000 рублей 

Кредит «Материнский 

капитал» 
от 22,5% годовых от 30 % от 600 000 до 18 000 000 

 

Таблица 1.6 – Ипотечные программы ПАО «Росбанк» [46] 

Программа Ставка Первый взнос Размер кредита 

Квартира или доля от 12,50 % от 15 % 

От стоимости 

приобретаемого жилого 

помещения 

Комната от 13 % от 25 % 

Квартира в новостройке от 12,50 % от 20 % 

На строительство дома от 12,50 % - 

Гараж от 12,50 % от 30 % 

Апартаменты от 12,50 % от 20 % 

 

Ипотечные программы, представление данными банками, имеют как 

отличительные черты, так и схожие. 

К схожим чертам можно отнести следующее: 

1) ипотечные кредиты действуют как на вторичном, так и на первичном 

рынках; 

2) предоставляются как физическим, там и юридическим лицам; 

3) срок кредитования (в основном - долгосрочный). 

К отличительным чертам относятся: 

1) размер процентных ставок; 

2) условия предоставления кредитов; 

3) разновидность самих программ; 

4) размер кредита. 

https://www.sberbank.ru/ru/person/credits/home/buying_project/
https://www.sberbank.ru/ru/person/credits/home/building
https://www.sberbank.ru/ru/person/credits/home/buying_cottage
https://www.sberbank.ru/ru/person/credits/home/military/
https://chelinvest.ru/citizen/credits/housing/existing.html
https://chelinvest.ru/citizen/credits/housing/new.html
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Потребителями ипотечного кредитования в основном являются 

физические лица, а именно молодые семьи и граждане в возрасте 30-40 лет, 

поэтому каждый банк старается сделать ипотечное кредитование наиболее 

выгодным для этого сегмента рынка ипотечного кредитования. 

Хочется отметить тот факт, что данные банки разрабатывают такие меры, 

которые, во время экономического кризиса, являются приемлемыми для 

потребителя.  

Так, например, ПАО «Сбербанк» разработал программу с 

государственной поддержкой, которая предоставляется под очень 

допустимый процент – 10,4 %,  

ПАО «Росбанк» снизил для всех программ процентную ставку, например, 

программа «Квартира или доля», предоставлялась под 13,50 %.  

Что касается ПАО «Челябинвестбанк», то следует отметить, что он 

является одним из немногих региональных банков, которые предоставляют 

ипотечный кредит.  

В основном региональные банки ориентированы на вклады, 

потребительское кредитование и автокредитование. ПАО «Челябинвестбанк» 

разработал не только программы, но и, весьма, выгодные условия для их 

предоставления. 

Выводы по второму разделу. Таким образом, банки стараются 

поддерживать ипотечное кредитование для того, чтобы в условиях кризиса 

потребители могли удовлетворять свои потребности в области жилья, быть 

уверенными, что это не опасно и получать наиболее выгодные и подходящие 

условия. 

 

1.3 Анализ и оценка эффективности ипотечного кредитования 

 

При определении перспектив и оценке потенциала развития ипотечного 

жилищного кредитования в рамках комплексного подхода, а также для 
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решения задач его стратегического развития и с учетом принципа 

системности особое внимание необходимо уделять эффективности 

функционирования системы ипотечного жилищного кредитования в целом и 

отдельных ее участников в частности. 

Оценка эффективности развития ипотечного жилищного кредитования 

является одним из главных вопросов в процессе формирования стратегии 

финансирования жилищных программ. В течение последнего десятилетия в 

отечественной экономической литературе достаточно часто предлагались 

решения ограниченных аспектов этой проблемы. При этом в качестве 

положительного эффекта обычно рассматривалось простое увеличение доли 

кредитных организаций, предоставляющих ипотечные жилищные кредиты, а 

в качестве приоритетных направлений − совершенствование механизма 

рефинансирования кредиторов, повышения доступности ипотечных кредитов 

для населения. 

Среди направлений оценки эффективности системы ипотечного 

кредитования предлагается выделить следующие: 

1) анализ эффективности улучшения жилищных условий 

домохозяйствами (социальная эффективность); 

2) анализ эффективности государственной поддержки функционирования 

системы ипотечного кредитования (бюджетная эффективность); 

3) анализ экономической эффективности процесса ипотечного 

кредитования с точки зрения кредиторов, ипотечных агентств, страховых 

компаний, инвесторов (коммерческая эффективность). 

Кроме того, предлагаемые показатели эффективности ранжированы на 

группы в зависимости от интересов субъектов ипотечного кредитования. 

Раскроем порядок расчета основных критериев оценки эффективности 

системы ипотечного жилищного кредитования. 

Расчет социальной эффективности ипотечного жилищного кредитования 

предлагается проводить на основе некоторых показателей (таблица 1.15). 
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Таблица 1.15 – Критерии социальной эффективности ипотечного жилищного 

кредитования 

Показатель Формула Комментарий 

К1 − эффективность 

использования 

ипотечного кредита 

К1 = 
Стоимость жилья по ипотеке

Сумма расходов на погашение ипотеки
 

Показывает 

эффективность 

привлечения ипотечного 

кредита заемщиком 

К2 − затраты, связанные с 

оформлением сделок с 

жильем 

К2 = 
Затраты на оформление жилья в собственность

Стоимость жилья
 

Характеризует долю 

издержек (связанных с 

оформлением жилья) в 

стоимости жилья 

К3 − затраты, связанные 

с получением 

ипотечного кредита 

К3 = 
Затраты по получение ипотеки

Стоимость жилья
 

Показывает долю 

дополнительных расходов 

(связанных с получением 

ипотечного кредита) в 

стоимости жилья 

 

Расчет показателей коммерческой эффективности ипотечного жилищного 

кредитования для кредиторов, ипотечных агентств и инвесторов 

предлагается проводить на основе критериев, представленных в таблице 1.16. 

 

Таблица 1.16 – Критерии коммерческой эффективности ипотечного 

жилищного кредитования 

Показатель Формула Комментарий 

К4 − эффективность 

предоставления 

ипотечного кредита 

К7 = 
Суммы % за пользование кредитом

1 руб.  кредитных вложений
 

Показывает отдачу 

(прибыльность) 

предоставления 

ипотечного кредита 

банком 

К4 − прибыльность 

участия в 

секьюритизации 

ипотечных 

жилищных кредитов 

К8 = 
Прибыль от реализации облигаций 

Затраты на выпуск ипотечных ценных бумаг
 

Характеризует уровень 

затрат на 

секьюритизацию в 

объеме привлеченных 

средств 
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Окончание таблицы 1.16 

Показатель Формула Комментарий 

К6 − 

средневзвешенный 

ипотечный купон, % 

Купон (процентный платеж, 

выплачиваемый первичным 

заемщиком), взвешенный по 

текущему остатку задолженности 

Показывает доходность 

ипотечных ценных бумаг 

 

Указанные критерии эффективности необходимо анализировать в 

динамике отдельно по кредитам, выданным в рублях и в иностранной 

валюте, сравнивая соответствующие значения с предыдущими периодами.  

Использование разработанной комплексной системы показателей оценки 

эффективности ипотечного жилищного кредитования необходимо для 

повышения обоснованности и достоверности принимаемых решений по 

разработке и внедрению стратегии развития системы ипотечного жилищного 

кредитования в РФ, поскольку в современных условиях развития ипотечного 

рынка обостряется необходимость его качественной модернизации [40, с. 72]. 

Кроме того, можно использовать также следующие показатели: 

 коэффициент прибыльности кредитного портфеля, который показывает 

удельный вес прибыли от кредитных вложений в общей величине кредитных 

вложений. Формула: 

                                                   К7 = 
ПД−Пр

Собщ
× 100% ,                                     (1)                         

где ПД – процентные доходы, полученные от кредитных вложений;  

      Пр – процентные расходы, уплаченные за ресурсы кредитования;  

     Собщ – кредитные вложения (всего); 

 доля процентной маржи банка в капитале, определяемая по формуле: 

                                                К8 = 
ПД−Пр

К
× 100% ,                                        (2) 

где К – капитал банка. 

Показывает, каков удельный вес прибыли от кредитных вложений в 

капитале банка; 

 доходность кредитных вложений, определяемая по формуле: 
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                                             К9 = 
ПД−Пр

С(+)
× 100% ,                                           (3) 

где С (+) – кредитные вложения, приносящие доход. 

Показывает, какой удельный вес прибыли от кредитных вложений в 

общей величине вложений, приносящих доход; 

 реальная доходность кредитных вложений, которая показывает, каков 

удельный вес процентных доходов от кредитных вложений в общей величине 

вложений, приносящих доход. Формула: 

                                             К10 = 
ПД

С(+)
× 100%.                                            (4)   

Таким образом, проанализировав все представленные коэффициенты, 

можно дать развернутую характеристику деятельности банка на рынке 

кредитования физических лиц, в т.ч. и ипотечного кредитования. 

 

Выводы по 1 разделу. 

  

В современных условиях ипотечное кредитование – один из наиболее 

востребованных банковских кредитных продуктов. С точки зрения 

получателей такого кредита он выгоден, поскольку дает возможности иметь 

жилье, выплачивая его стоимость постепенно. А для банков он выгоден тем, 

что они получают проценты за пользование данным продуктом. 

Однако в настоящее время существует целый ряд проблем социально-

экономического плана, препятствующих увеличению масштаба жилищного 

ипотечного кредитования. Это общая нестабильность экономики, низкий 

уровень дохода большей части населения по сравнению со стоимостью 

жилья, высокие налоги и высокий уровень инфляции, несовершенная 

законодательная база, дефицит жилья, неразвитость жилищного рынка и его 

инфраструктуры [26, с. 79]. Одна из серьезных проблем заключается в 

недостаточной помощи государства в финансовых, организационных и 

законодательных вопросах.  
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2 ПРАКТИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ НА 

ПРИМЕРЕ ПАО АКБ «АБСОЛЮТ БАНК» 

            2.1 Характеристика ПАО «АКБ «Абсолют Банк» 

 

ПАО «АКБ «Абсолют Банк», основанный в 1993 г. – крупный банк 

федерального значения с фокусом на высокотехнологичное развитие в 

приоритетных направлениях бизнеса. Основной акционер – Публичное 

акционерное общество «Объединенные Кредитные Системы» (входит в 

структуры Негосударственного Пенсионного Фонда «Благосостояние»).  

Основными владельцами долгое время являлись московские 

предприниматели Александр Светаков, Глеб Галин и Андрей Трусков. 

Международная финансовая корпорация (IFC, инвестиционное 

подразделение Всемирного банка) вошла в состав акционеров «Абсолют 

Банк» в декабре 2005 г., выкупив 7,51% акций за 10 млн. долларов США. В 

апреле 2007 года 92,5% акций банка приобрела бельгийская финансовая 

группа KBC по цене 3,8-4,1 капитала (1 млрд. долларов США). Данная 

сделка до сих пор является одной из самых дорогих для российского 

банковского рынка слияний и поглощений. 

Впоследствии KBC Group получила «Абсолют Банк» в полный контроль. 

В конце 2012 г. группа, следуя указаниям Европейского ЦБ, начала давно 

запланированную сделку по продаже «Абсолют Банк», которая была закрыта 

в мае 2013 г. после согласования с Банком России. Согласно озвученным 

ранее условиям сделки, аффилированные с «Благосостоянием» компании 

должны были не только заплатить за акции «Абсолют Банк» 300 млн. евро, 

но и предоставить ему фондирование на 700 млн. евро (около 28 млрд. руб.). 

Осенью 2013 г. стало известно о запланированной сделке по 

присоединению банка «КИТ Финанс» (контрольный пакет которого также 

принадлежит НПФ «Благосостояние») к «Абсолют Банк». Официальная 

процедура объединения была запущена в начале 2014 г., и к концу апреля 
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того же года сделка была закрыта. С 18 апреля 2014 г. объединенный банк 

начал свою работу под брендом «Абсолют». Контроль над объединенным 

банком АКБ «Абсолют Банк» (ОАО) сохранился за НПФ «Благосостояние». 

В ходе процесса реорганизации была проведена дополнительная эмиссия 

69 705 428 штук обыкновенных акций банка номинальной стоимостью 

10 руб. каждая. Таким образом, уставный капитал «Абсолют Банк» был 

увеличен с 2 455 млн. руб. до 3 152 млн. рублей. Акции размещены путем 

конвертации в них обыкновенных именных бездокументарных акций 

ОАО «КИТ Финанс Инвестиционный банк». 

В апреле 2015 г. совет директоров АСВ одобрил заявку банка на 

получение 6 млрд. рублей через механизм ОФЗ. В июле 2015 г. банк получил 

ОФЗ в сумме 6 млрд. рублей, увеличив таким образом капитал второго 

уровня, рассчитанный в соответствии с требованиями ЦБ РФ и Базельского 

комитета. Полученные средства были направлены на расширение 

кредитования корпоративных заемщиков и ипотеки. 

С декабря 2015 г. ПАО «АКБ «Абсолют Банк» участвует в процессе 

оздоровления ПАО «Балтинвестбанк». В рамках проведения данных 

мероприятий АСВ предоставило банку кредит в размере 11 млрд. рублей под 

0,51% годовых сроком на десять лет. 

На текущий момент НПФ «Благосостояние» через дочерние и зависимые 

структуры (ПАО «Объединенные кредитные системы», АО «УК Тринфико», 

АО «УК ТФГ», ЗАО «Лидер» и др.) контролирует свыше 90% акций в 

капитале «Абсолют Банк». 

В настоящее время ПАО «АКБ «Абсолют Банк» входит в топ-50 самых 

надежных банков России в 2015 г. по версии Национального рейтингового 

агентства. По итогам 2015 г. Банк улучшил свои позиции и занял седьмое 

место в рейтинге топ-10 ведущих ипотечных банков России по данным 

компании Русипотека.  
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В 2015 г. ПАО «АКБ «Абсолют Банк» удостоен национальной премии 

«Финансовый Олимп» в номинации «Эффективное развитие на первичном 

рынке ипотеки», признан победителем в номинации «Эффективное 

управление активами» национальной премии «Компания года». В 2018 г. 

банк был признан победителем в номинации «Ипотечный банк №1» премии 

«Рекорды рынка недвижимости».  

ПАО «АКБ «Абсолют Банк» является участником Государственной 

Системы Страхования Вкладов России. Клиентами банка являются более 

37 тыс. компаний различных секторов экономики, в числе которых пищевая 

и косметическая отрасли, металлургия, машиностроение, легкая и нефтяная 

промышленность и другие сегменты экономики. Банк России включил 

ПАО «АКБ «Абсолют Банк» вошел в список кредитных организаций, 

которые получили право работать с денежными средствами российских 

компаний, имеющих стратегическое значение для оборонно-промышленного 

комплекса и безопасности РФ. В банках, которые вошли в этот список, 

стратегические госкорпорации могут открывать счета и аккредитивы, а также 

размещать средства на депозитах. 

Головной офис кредитной организации расположен в Москве. Сеть 

подразделений банка насчитывает 29 дополнительных офисов и 30 

операционных офисов, расположенных в Санкт-Петербурге, Челябинске, 

Перми, Тюмени, Уфе, Екатеринбурге, Самаре, Казани, Нижнем Новгороде, 

Ростове-на-Дону, Краснодаре, Новосибирске, Омске, Кемерове, 

Магнитогорске, Стерлитамаке, Тольятти и прочих городах. К услугам 

клиентов свыше ста банкоматов. По данным годового отчета за 2017 г., 

средняя численность персонала банка превышала 2 тыс. человек. 

В пояснительной информации к отчетности за девять месяцев 2017 г. банк 

отмечает, что ориентирован на обслуживание предприятий среднего бизнеса, 

их владельцев и сотрудников, а также состоятельных частных клиентов. 
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Услуги кредитной организации для корпоративного бизнеса 

представлены РКО, кредитованием, дистанционным обслуживанием, 

эквайрингом, корпоративными картами и зарплатными проектами, 

инкассацией, конверсионными операциями, торговым и проектным 

финансированием, лизингом и факторингом, программами кредитования 

МСП Банка, банковским сопровождением контрактов, выдачей гарантий и 

аккредитивов, размещением средств, инвестиционными услугами.  

Частным лицам (в том числе и через линейку ПАО «Балтинвестбанк») 

предлагаются кредиты наличными, ипотека (в том числе с господдержкой), 

вклады и инвестиционные услуги, банковские карты (Visa), платежи и 

денежные переводы. 

ПАО «АКБ «Абсолют Банк» развивает систему премиального 

обслуживания частных лиц. Состоятельным клиентам ПАО «АКБ «Абсолют 

Банк» предлагает обслуживание класса «премиум» в VIP-зонах отделений 

банка. Помимо действующих премиальных офисов в Москве и Санкт-

Петербурге, в течение 2015-2016 гг. банк открыл 9 новых точек в 

Екатеринбурге, Тюмени, Новосибирске, Краснодаре, Ростове-на-Дону, 

Казани, Челябинске, Уфе и Самаре. В рамках премиального обслуживания 

ПАО «АКБ «Абсолют Банк» предлагает стандартные продукты и 

индивидуальные финансовые услуги. 

По данным годового отчета банка за 2017 г. общее количество клиентов 

кредитной организации в корпоративном бизнесе составляло на конец года 

27,5 тыс., в розничном бизнесе – 197,9 тыс. клиентов, в блоке частного 

банковского обслуживания – 2,3 тыс. клиентов.  

По данным отчетности МСФО за первое полугодие 2018 г. в 

корпоративном кредитном портфеле преобладают предприятия, ведущие 

деятельность в таких отраслях как производство (26,6%), строительство 

(23,8%), торговля (20,8%) и финансовые услуги (18,6%). 
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Таким образом, ПАО «АКБ «Абсолют Банк» – крупный банк 

федерального значения с фокусом на высокотехнологичное развитие в 

приоритетных направлениях бизнеса. Банк работает на финансовом рынке 25 

лет в крупнейших экономически развитых регионах и сегодня 

специализируется на работе в сегментах с высоким уровнем экспертизы и 

уникальными ИТ-решениями: ипотеке, автокредитовании и МСБ в цифровом 

формате, на системном обслуживании компаний холдинга ОАО «РЖД», на 

комплексных решениях в private banking. 

2.2 Финансовый анализ деятельности 

Согласно оценкам специалистов и данным статистики, в настоящее время 

публичное акционерное общество ПАО «АКБ «Абсолют Банк» является 

одним из крупнейших российских коммерческих банков, что доказывают его 

показатели размеров нетто-активов, по размеру которых банк входит в топ-

50, занимая 33 место с размером активов нетто на апрель 2019 г. 270 944 543 

тыс. руб. Стоит отметить, что по сравнению с мартом 2019 г. это значение 

увеличилось на 6 629 861 тыс. руб. или 2,51%, подняв банк на 2 позиции в 

рейтинге. 

Динамика нетто активов представлена на рисунке 2.1. 

 

 
Рисунок 2.1 – Динамика активов нетто, тыс. руб. 
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За год активы уменьшились на -1,25%. Спад активов-нетто отрицательно 

повлиял на показатель рентабельности активов ROI: за год рентабельность 

активов-нетто упала с -1,46% до -2,92% (рисунок 2.2). 

 
Рисунок 2.2 – Динамика рентабельности активов 

Исходя из данных диаграммы видно, что в апреле 2019 г. у банка очень 

низкий показатель рентабельности. Связано это с повышением уровня 

прибыли, а также с консервативной инвестиционной политикой банка. 

На рисунке 2.3 представим динамику чистой прибыли банка. 

 

 
Рисунок 2.3 – Динамика чистой прибыли «Абсолют Банк» (тыс. руб.) 
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Однако уже по состоянию на 1 апреля 2019 г. чистая прибыль банка 

составила 4 628 368 тыс. руб., что составляет более 50% прибыли всего 

прошлого года. По оценкам специалистов, за 2019 г. ПАО «Абсолют Банк» 

может увеличить свою прибыль по отношению к 2018 г. как минимум на 

29%. 

Далее для того, чтобы проанализировать финансовые аспекты развития 

банка, эффективность его работы проведем анализ деятельности 

«Абсолют Банк» по некоторым показателям: 

1. Анализ ликвидности. 

Для характеристики ликвидности банков используются следующие 

нормативы: 

Н1 – Норматив достаточности собственного капитала – соотношение 

между собственным капиталом и активами, скорректированными на 

коэффициент в зависимости от степени риска (выданные кредиты, вложения 

в ценные бумаги, прочие инвестиции имеют разный риск).  

Норматив Н1 показывает способность банка возмещать финансовые 

потери из собственного капитала. 

Чем больше значение этого норматива, тем больше собственных средств 

банка в совокупных активах, тем больше финансовая устойчивость банка. 

Минимальное значение достаточности капитала, установленное 

Центробанком – 10%. 

Н2 – Норматив мгновенной ликвидности – показывает риск потери 

платежеспособности банка в течение одного дня. Это отношение 

высоколиквидных активов банка, которые банк может реализовать в течение 

дня, к сумме обязательств, которые банк должен исполнить или у него могут 

истребовать в течение одного дня.  

К таким обязательствам относятся суммы на текущих и расчетных счетах, 

счетах до востребования, однодневные межбанковские кредиты. Сумма этих 
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обязательств корректируется на величину минимального обязательного 

остатка средств на счетах. Минимальное значение норматива 15%. 

Н3 – Норматив текущей ликвидности – показывает риск потери 

платежеспособности банка в течение ближайших 30 дней. Это отношение 

суммы ликвидных активов банка к сумме обязательств банка, которые 

требуется исполнить банку или которые могут потребовать у банка 

исполнить в течение 30 ближайших дней [13, с. 304]. Минимальное значение 

норматива 50%. 

В таблице 2.1 представим динамику нормативов ликвидности 

«Абсолют Банк». 

 

Таблица 2.1 – Динамика нормативов ликвидности 

Показатель 
Период, % 

01.04.2019 01.01.2019 01.01.2018 01.01.2017 

Н1 11,85 12,58 11,67 10,43 

Н2 70,52 91,77 72,19 62,39 

Н3 99,96 97,33 88,83 90,51 

 

Исходя из данных таблицы 2.1 можно сделать вывод, что в настоящее 

время отмечается повышение значения Н1, что является положительным, т.е. 

финансовая устойчивость банка увеличивается. 

Рост норматива Н2 в течение анализируемого периода бъясняется тем, 

что темп прироста обязательств до востребования ниже темпа прироста 

суммы высоколиквидных активов. 

Повышение норматива Н3 свидетельствует о том, что за 

анализируемый период банк повысил свою ликвидность, что, несомненно, 

является положительным фактом. 

По медианному методу (отброс резких пиков): сумма норматива 

мгновенной ликвидности Н2, а также норматив текущей ликвидности Н3 и 

экспертная надежность банка в течение года неустойчива и имеет тенденцию 

к увеличению, однако за последнее полугодие имеет тенденцию к 
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значительному росту.  

Таким образом, можно сказать, что в настоящее 

время ПАО «АКБ «Абсолют Банк» не имеет существенных проблем с 

ликвидностью. 

Представим в таблице 2.2 высоколиквидных активов 

ПАО «Абсолют Банк». 

 

Таблица 2.2 – Структура высоколиквидных активов ПАО «Абсолют Банк» 

Наименование показателя 

1 января 2017 г., 

тыс. руб. 

1 Января 2018 г., 

тыс. руб. 

1 Января 2019 г., 

тыс. руб. 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Средств в кассе 2 043 470 10,86 2 628 934 9,60 2 030 802 6,09 

Средств на счетах в Банке 

России 
4 929 117 26,20 10 555 264 38,54 6 420 239 19,25 

Корсчетов НОСТРО в банках 

(чистых) 
3 644 869 19,38 3 144 762 11,48 3 208 852 9,62 

Межбанковских кредитов, 

размещенных на срок до 30 

дней 

3 027 566 16,09 1 651 432 6,03 13 313 845 39,91 

Высоколиквидных ценных 

бумаг РФ 
2 719 410 14,46 8 992 056 32,83 8 037 453 24,09 

Высоколиквидных ценных 

бумаг банков и государств 
2 879 389 15,31 489 401 1,79 408 004 1,22 

Итого высоколиквидных 

активов с учетом дисконтов и 

корректировок 

18 811 913 100,00 27 388 439 100,00 33 357 994 100,00 

 

Из таблицы ликвидных активов видно, что незначительно изменились 

суммы корсчетов НОСТРО в банках (чистых), высоколиквидных ценных 

бумаг РФ, высоколиквидных ценных бумаг банков и государств, сильно 

увеличились суммы межбанковских кредитов, размещенных на срок до 30 

дней, уменьшились суммы средств в кассе, сильно уменьшились суммы 

средств на счетах в Банке России, при этом объем высоколиквидных активов 

с учетом дисконтов и корректировок вырос с 27,39 млрд. руб. в 2017 г. до 

33,36 млрд. руб. по итогам 2018 г. 

Представим в таблице 2.3 структуру текущих обязательств 

ПАО «Абсолют Банк». 
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Таблица 2.3 – Структура текущих обязательств ПАО «Абсолют Банк» 

Наименование показателя 

01 января 2017 г. 01 января 2018 г. 01 января 2019 г. 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Вклады физ. лиц со сроком 

свыше года 
57 600 021 31,75 69 134 292 35,29 84 456 921 43,34 

Остальные вклады физ. лиц (в 

т. ч. ИП) (сроком до 1 года) 
17 557 343 9,68 19 642 244 10,03 21 575 218 11,07 

Депозиты и прочие средства 

юр. лиц (сроком до 1 года) 
63 768 162 35,15 70 372 568 35,93 84 511 554 43,37 

в т.ч. текущие средства юр. 

лиц (без ИП) 
30 604 428 16,87 42 533 238 21,71 40 200 729 20,63 

Корсчета ЛОРО банков 16 806 0,01 404 562 0,21 245 969 0,13 

Межбанковские кредиты, 

полученные на срок до 30 

дней 

38 203 750 21,06 31 378 415 16,02 400 000 0,21 

Собственные ценные бумаги 1 387 105 0,76 1 750 195 0,89 492 628 0,25 

Обязательства по уплате 

процентов, просрочка, 

кредиторская и прочая 

задолженность 

2 864 549 1,58 3 193 562 1,63 3 199 456 1,64 

Ожидаемый отток денежных 

средств 
72 615 210 40,03 70 296 700 35,89 44 523 042 22,85 

Итого текущих обязательств 181 397 736 100 195 875 838 100. 194 881 746 100 

 

За рассматриваемый период с ресурсной базой произошло то, что 

незначительно изменились суммы остальных вкладов физ. лиц (в т.ч. ИП) 

(сроком до 1 года),  в т.ч. текущих средств юр. лиц (без ИП), обязательств по 

уплате процентов, просрочка, кредиторская и прочая задолженность, 

увеличились суммы вкладов физ. лиц со сроком свыше года, депозитов и 

прочих средств юр. лиц (сроком до 1 года), сильно уменьшились суммы 

корсчетов ЛОРО банков, межбанковских кредитов, полученных на срок до 30 

дней, собственных ценных бумаг, при этом ожидаемый отток денежных 

средств уменьшился за год с 70,30 до 4,52 млрд. руб. 

На рассматриваемый момент соотношение высоколиквидных активов 

(средств, которые легко доступны для банка в течение ближайшего месяца) и 

предполагаемого оттока текущих обязательств дает значение 74,92%, что 

означает недостаточный запас прочности для преодоления возможного 
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оттока клиентов, однако ПАО «АКБ «Абсолют Банк» является крупным и 

такой значительный отток маловероятен. 

2. Структура и динамика активов 

Согласно данным отчетности банка, объем активов, приносящих доход 

«Абсолют Банк», составляет 87,96% в общем объеме активов, а объем 

процентных обязательств составляет 79,69% в общем объеме пассивов. 

Объем доходных активов примерно соответствует среднему показателю по 

крупным российским банкам (84%). 

В таблице 2.4 рассмотрим динамику и структуру доходных активов 

банка. 

 

Таблица 2.4 – Динамика и структура доходных активов баланса 

«Абсолют Банк» 

Наименование показателя 

01 января 2017 г. 01 января 2018 г. 01 января 2019 г. 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Межбанковские кредиты 15 115 164 6,12 30 882 568 12,44 65 376 858 26,48 

Кредиты юр. лицам 89 292 480 36,16 73 578 940 29,64 52 895 595 21,42 

Кредиты физ. лицам 47 643 246 19,30 57 517 325 23,17 80 186 557 32,47 

Вложения в операции 

лизинга и приобретенные 

прав требования 

5 537 342 2,24 6 300 214 2,54 8 927 067 3,62 

Вложения в ценные 

бумаги 
87 689 247 35,51 78 007 924 31,42 36 903 480 14,95 

Прочие доходные ссуды 1 542 943 0,62 1 959 276 0,79 2 625 078 1,06 

Итого доходных активов 246 909 826 100,00 248 271 662 100,00 246 918 841 100,00 

 

По итогам таблицы 2.3 можно сделать вывод, что по состоянию на 

1 января 2018 г. увеличились суммы кредитов физ. лицам, вложений в 

операции лизинга и приобретенные права требования, сильно увеличились 

суммы межбанковских кредитов, уменьшились суммы кредитов юр. лицам. 

Общая сумма доходных активов уменьшилась в 2018 г. по сравнению с 

2017 г. на 0,5% c 248,27 до 246,92 млрд. руб. 

В таблице 2.5 представим аналитику по степени обеспеченности 

выданных ПАО «Абсолют Банк» кредитов, а также их структуре. 
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Таблица 2.4 – Динамика степени обеспеченности выданных кредитов 

Наименование 

показателя 

01 января 2017 г. 01 января 2018 г. 01 января 2019 г. 
Абсолют. зн-е, 

тыс. руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. зн-

е, тыс. руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. зн-

е, тыс. руб. 

Доля, 

% 

Ценные бумаги, 

принятые в 

обеспечение по 

выданным кредитам 

71 512 562 44,94 76 074 492 44,69 108 876 454 52,97 

Имущество, 

принятое в 

обеспечение 

94 459 044 59,36 94 703 881 55,63 99 528 639 48,42 

Полученные 

гарантии и 

поручительства 

1 416 022 740 889,85 1 350 724 444 793,43 935 703 110 455,19 

Сумма кредитного 

портфеля 
159 131 175 100.00 170 238 323 100,00 205 561 155 100,00 

в т.ч. кредиты юр. 

лицам 
68 131 175 42,95 55 030 254 32,33 40 838 029 19,87 

в т.ч. кредиты физ. 

лицам 
47 643 246 29,94 57 517 325 33,79 80 186 557 39,01 

в т.ч. кредиты банкам 15 115 164 9,50 30 882 568 18,14 60 926 858 29,64 

 

Анализ таблицы позволяет предположить, что в настоящее время 

«Абсолют Банк» делает упор на диверсифицированное кредитование, 

формой обеспечения которого являются имущественные залоги. Общий 

уровень обеспеченности кредитов достаточно высок и возможный невозврат 

кредитов, вероятно, будет возмещен объемом обеспечения. 

В таблице 2.6 представим динамику выданных ПАО «Абсолют Банк» 

кредитов. 

Таблица 2.6 – Динамика выданных кредитов 

Наименование показателя 

1 января 2017 г. 1 января 2018 г. 1 января 2019 г. 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Межбанковские кредиты 15 115 164 9,94 30 882 568 19,07 65 376 858 32,94 

Кредиты корпоративным 

клиентам, в т.ч. 
89 292 480 58,73 73 578 940 45,43 52 895 595 26,65 

кредиты юридическим 

лицам 
42 654 235 47,77 46 457 845 63,14 34 154 156 64,57 
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Окончание таблицы 2.6 

Наименование показателя 

1 января 2017 г. 1 января 2018 г. 1 января 2019 г. 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

кредиты субъектам РФ и 

муниципальным 

образованиям 

9 874 561 11,06 5 784 641 7,86 3 541 245 6,69 

корпоративные облигации 102 459 0,11 9 784 0,01 5 104 0,01 

облигации компаний с 

долей участия государства 
1 450 0,00 541 0,00 105 0,00 

государственные и 

муниципальные облигации 
3 694 0,00 6 348 0,01 3 451 0,01 

кредиты малым 

предприятиям и прочие 

кредиты 

36 656 081 41,05 21 319 781 28,98 15 191 534 28,72 

Кредиты физическим 

лицам, в т.ч. 
47 643 246 31,33 57 517 325 35,51 80 186 557 40,40 

ипотечные кредиты 20 945 412 43,96 24 587 465 42,75 36 451 485 45,46 

потребительские кредиты 12 458 461 26,15 16 984 754 29,53 26 545 610 33,10 

автокредитование 5 487 545 11,52 6 199 960 10,78 7 874 521 9,82 

кредитные карты 8 751 828 18,37 9 745 146 16,94 9 314 941 11,62 

Итого кредитов и авансов 

клиентам 
152 050 890 100,00 161 978 833 100,00 198 459 010 100,00 

 

На рисунке 2.4 представим динамику выданных кредитов юридическим 

лицам. 

 

 

Рисунок 2.4 – Динамика кредитов корпоративным клиентам, млн. руб. 
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Таким образом, в течение анализируемого периода имела место 

тенденция снижения объема выданных корпоративным клиентам кредитов 

(снижение составило 36 396 885 млн. руб. или 40,77%).  

Снижение обусловлено, прежде всего, снижение объема выданных малым 

предприятиям кредитов (уменьшение на 21 464 547 млн. руб.), а также 

снижением кредитов юридическим лицам (на 8 500 079 млн. руб.). Снижение 

связано с менее привлекательными для клиентов банка рыночными ставками 

кредитования в этом сегменте в 2018 г., а также с некоторым ухудшением 

экономического положения, что отразилось на бизнесе. 

Банковская группа планирует расширять сотрудничество с 

корпоративными клиентами целевых отраслей с высоким уровнем 

кредитного рейтинга, что позволит сформировать сбалансированный по 

уровню риска портфель. Среди целевых отраслей Банковская группа 

выделяет нефтяную отрасль, производителей алкогольной продукции, 

компании ИТ-сектора, независимых перевозчиков, а также поставщиков и 

подрядчиков ГК «РЖД». 

Также планируется и в дальнейшем наращивать долю остатков до 

востребования в пассивной базе, тем самым снижая стоимость заемных 

средств для кредитующихся клиентов. Данная цель будет достигнута за счет 

расширения перечня пассивообразующих клиентов, роста активных 

операций и объемов денежных средств клиентов, проходящих через счета в 

АКБ «Абсолют Банк» и ПАО «БАЛТИНВЕСТБАНК», а также за счет 

развития продукта «Банковское сопровождение контрактов». 

В свою очередь на рисунке 2.5 представим динамику выдачи кредитов 

физическим лицам. 
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Рисунок 2.5 – Динамика объемов кредитов, предоставленных физическим         

                        лицам, млн. руб. 

Можно сделать вывод, что в сегменте кредитования физических лиц, 

напротив, в течение анализируемого периода присутствовала тенденция 
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2016 г.). Особенный рост стоит отметить в сегменте ипотечного 

кредитования (на 15 506 073 млн. руб. в течение анализируемого периода), 

что обусловлено общей тенденцией к повышению объемов данного вида 

кредитования ввиду снижения ставок по ипотеке. 

Целевая клиентская аудитория Розничного блока: физические лица со 

средним и выше среднего уровнем дохода. 

Данные сегменты является наиболее привлекательным для Банковской 

группы с точки зрения развития бизнеса и эффективного управления 

рисками.  

В таблице 2.7 представим краткую структуру процентных обязательств 

(т.е. за которые «Абсолют Банк» обычно платит проценты клиенту) [43]. 
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Таблица 2.7 – Динамика процентных обязательств «Абсолют Банк» 

Наименование 

показателя 

01.01.2017 г. 01.01.2018 г. 01.01.2019 г. 

Абсолют. 

зн-е, млрд. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, млрд. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, млрд. 

руб. 

Доля, 

% 

Средства банков 

(МБК и корсчетов) 
42 543 232 18,61 37 180 450 16,21 7 848 732 3,51 

Средства юр. лиц 85 465 579 37,39 92 982 214 40,54 87 484 168 39,11 

в т. ч. текущих 

средств юр. лиц 
31 776 079 13,90 42 655 541 18,60 40 258 938 18,00 

Вклады физ. лиц 73 985 713 32,37 88 654 233 38,66 105 973 930 47,37 

Прочие процентные 

обязательств 
26 564 511 11,62 10 527 802 4,59 22 407 754 10,02 

в т.ч. кредиты от 

Банка России 
3 650 000 1,60 0 0,00 0 0,00 

Итого процентные 

обязательства 
228 559 035 100,00 229 344 699 100,00 223 714 584 100,00 

 

Можно сделать вывод, что в течение анализируемого периода 

незначительно изменились суммы средств юр. лиц, вкладов физ. лиц, сильно 

уменьшились суммы средства банков (МБК и корсчетов), а общая сумма 

процентных обязательств уменьшилась на 2,5% c 229,34 до 223,71 млрд. руб. 

3. Прибыльность 

Официальные данные, публикуемые ПАО «АКБ «Абсолют Банк» 

показывают, что прибыльность источников собственных средств и 

рентабельность капитала в 2016-2018 гг. существенно уменьшились, до 

критических значений. Динамика представлена на рисунке 2.6. 

 

 
Рисунок 2.6 – Динамика прибыльности и рентабельности капитала 
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Подобная динамика обусловлена падением оборачиваемости активов и 

ростом собственного капитала. 

На рисунке 2.7 представим динамику чистой процентной маржи, 

доходности ссудных операций, стоимости привлеченных средств и средств 

населения. 

 

 

Рисунок 2.7 – Динамика чистой процентной маржи, в % 
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поскольку в среднем по России значение чистой процентной маржи, 

например, составляет 6%, т.е. «Абсолют Банк» отстает. 

Исходя из проведенного анализа, можно сделать вывод, что 

прибыльность «Абсолют Банк» находится на низком уровне.  

4. Собственные средства.  

Структуру собственных средств ПАО «Абсолют Банк» представим в 

таблице 2.8. 
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Таблица 2.8 – Структура собственных средств ПАО «Абсолют Банк» 

Наименование показателя 

01.01.2017 г. 01.01.2018 г. 01.01.2019 г. 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Абсолют. 

зн-е, тыс. 

руб. 

Доля, 

% 

Уставный капитал 4 185 949 18,93 5 417 476 24,96 7 148 578 38,49 

Добавочный капитал 14 144 898 63,98 11 620 226 53,53 10 699 832 57,62 

Нераспределенная прибыль 

(непокрытые убытки) 

прошлых лет 

8 701 399 39,36 8 701 399 40,09 8 701 458 46,86 

Неиспользованная прибыль 

(убыток) за отчетный период 
-9 241 483 -41,80 -4 246 557 -19,56 -8 192 751 -44,12 

Резервный фонд 4 317 230 19,53 213 483 0,98 213 483 1,15 

Источники собственных 

средств 
22 107 993 100,00 21 706 027 100,00 18 570 600 100,00 

 

Как видно из данных таблицы, большая часть собственных средств 

«Абсолют Банк» сформирована за счет добавочного капитала. Стоит 

отметить, что по сравнению с январем 2017 г. данное значение уменьшилось. 

За год источники собственных средств уменьшились на 14,4%, что является 

негативной тенденцией. 

5. Показатели кредитного риска. 

Кредитный риск – это риск невозврата или просрочки платежа по 

банковской ссуде. Кредитный риск может возникнуть по каждой отдельной 

ссуде, предоставленной банком, или по всему кредитному портфелю банка 

(совокупный кредитный риск).  

Динамику изменения в течение прошедшего года таких показателей 

кредитного риска, как доля просроченных ссуд и доля резервирования на 

потери по ссудам представим на рисунке 2.8 [47].  

Доля просроченных ссуд в течение года имеет тенденцию к увеличению, 

однако за последнее полугодие имеет тенденцию практически не меняться. 

Доля резервирования на потери по ссудам в течение года и последнего 

полугодия имеет тенденцию к увеличению. 
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Рисунок 2.8 – Динамика основных показателей кредитного риска 
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Рисунок 2.9 – Динамика норматива размера крупных кредитных рисков 
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устойчивость банка в перспективе. Надежности и текущему финансовому 

состоянию банка можно поставить оценку «хорошо».  

ПАО «Абсолют Банк» можно охарактеризовать как банк, имеющий все 

возможности для дальнейшего развития, но для этого необходимо активно 

привлекать клиентов, расширять базу, путем внедрения новых 

дополнительных востребованных и отвечающих широкому кругу лиц 

банковских продуктов. 

2.3 Анализ ипотечных продуктов 

В настоящее время по объему выдачи ипотечных кредитов 

АКБ «Абсолют Банк» занимает 8-е место среди банков Российской 

Федерации. Проведенный в предыдущем параграфе анализ также показал, 

что ипотечное кредитование составляет 43,96% всех кредитов физическим 

лицам и 13,78% всего кредитного портфеля банка. 

Проанализируем ипотечные продукты, предлагаемые банком, в 

таблице 2.10. 

 

Таблица 2.10 – Ипотечные продукты банка 

Параметр для 

сравнения 
Продукт «Готовое жилье» Продукт «Новостройки» 

Цель Кредитования 
Покупка квартиры на вторичном 

рынке недвижимости 

Приобретение прав 

требования на квартиру на 

первичном рынке 

недвижимости 

Обеспечение Поручительство 

Залог приобретаемого 

недвижимого имущества. 

Поручительство 

Процентная ставка 

по срочной 

задолженности 

От 10,24% 
8,8%; 9,9%; 10,4%; 10,9%; 

11,4%; 11,9% 

Срок  До 30 лет 

Размер кредита  До 80% от рыночной стоимости залога 

Первонач. взнос 20% стоимости залога 

Максимальная 

сумма кредита 
100 000 000  руб. 30 000 000 

Условия, 

предъявляемые к 

Возраст одного из заемщиков 21-85 лет на момент окончания 

действия кредита; гражданство РФ; постоянная регистрация (на 
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Заемщику, 

созаемщику 

территории одного региона РФ); стаж работы не менее 12 

месяцев; место работы – на территории РФ; наличие постоянного 

дохода не менее 4-х последних месяцев. 

 

 

Исходя из проведенного анализа, можно сделать вывод, что в настоящее 

время для получения кредита на недвижимость в «Абсолют Банк» у 

заемщика должен быть стартовый капитал, т.е. первоначальный взнос, 

который составляет от 10 до 30% цены договора.  

Именно от суммы первоначального взноса в большой степени зависит 

процентная ставка, которая будет предложена банком. 

В настоящее время в «Абсолют Банк» принята аннуитетная форма 

платежей (выплата равными частями основного долга и процентов).  

Иногда возможен дифференцированный расчёт (суммы выплат 

уменьшаются по мере погашения тела кредита).  

Если говорить о процессе получения ипотеки, то самым важным 

показателем для банка при выдаче кредита является то, насколько будущий 

заемщик платежеспособен, поскольку «Абсолют Банк» хочет быть уверен в 

том, что кредит будет выплачен заемщиком в срок, без каких-либо судебных 

разбирательств.  

Необходимые 

документы 

Паспорт гражданина РФ; ИНН; 

страховое пенсионное 

свидетельство; документы, 

подтверждающие доход 

(оригинал Справки 2-НДФЛ или 

справки по форме Банка, копия 

трудовой книжки); документы на 

объект недвижимости 

Анкета-заявление; паспорт 

РФ; копия трудовой книжки, 

заверенная работодателем; 

копия справки о доходах; 

СНИЛС 

Способы 

погашение кредита 

Внесение наличных денежных 

средств на открытый счет 

Заемщика через кассу Банка; 

путем безналичного перечисления 

денежных средств на Текущий 

счет Заемщика. 

Внесение денежных средств 

на идентификационную 

карту, выданную при 

получении кредита; 

устройства 

самообслуживания и офисы 

Банка; отделения Почты 

России; сторонние 

организации; интернет-банк 
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Банк осуществляет некоторые процедуры, чтобы снизить задолженность, 

одной из которых является продажа долга коллекторам. 

В таблице 2.12 приведена сводная информация о размере ипотечных 

кредитов, которые были выданы «Абсолют Банк» физическим лицам в 

период 2016-2018 гг. 

 

Таблица 2.12 – Средняя стоимость ипотечного кредита «Абсолют Банк» 

Показатель 
Период 

01.01.2017 г. 01.01.2018 г. 01.01.2019 г. 

Средняя стоимость недвижимого 

имущества, тыс. руб. 
19 054 000 14 580 000 16 540 000 

Средняя стоимость выданного займа, тыс. 

руб. 
9 000 000 8 900 000 9 897 000 

Средняя стоимость ипотечного кредита, % 13,6 11,4 9,9 

 

Как видно из данных таблицы 2.9, одновременно с уменьшением средней 

стоимости ипотечного кредита стоимость займов, выданных банком, как и 

стоимость самого недвижимого имущества, растет. 

В таблице 2.13 представим информацию об основных потребителях 

ипотеки от «Абсолют Банк». 
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Таблица 2.13 – Основные потребители ипотеки от «Абсолют Банк» 

Группа Характерные черты 
Уд. 

вес 

Молодежь (21-

30 лет) 

Молодые специалисты, только что окончившие высшее 

образование, студенты, лица, впервые нанимающиеся на 

работу; готовящиеся вступить в брак 

21% 

 

 

   Таким образом, можно сделать вывод, что главными потребителями 

ипотеки от «Абсолют Банк» являются молодые семьи, которые стремятся 

обзавестись собственным жильем. 

 

 

 

 

Молодые 

семьи (25-30 

лет) 

Люди, впервые покупающие дома и квартиры, доходы 

невысокие 
38% 

Семьи «со 

стажем» (30-45 

лет) 

Люди со сложившейся карьерой, но ограниченной свободой 

финансовых действий. Первоочередные цели – улучшение и 

расширение жилищных условий, приобретение загородных 

участков 

29% 

Лица «зрелого 

возраста» (45-

55 лет) 

У людей этой категории наблюдается рост дохода по мере 

снижения финансовых обязательств. Важная цель-

планирование пенсионного обеспечения, забота о новом 

поколении 

12% 
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Специалисты говорят о том, что в настоящее время кредитный ипотечный 

портфель «Абсолют Банк» динамично развивающийся, с достаточным 

количеством резервов банка на покрытие убытков по невозвращенным 

кредитам. Ипотечные продуты «Абсолют Банк» имеют высокую доходность 

кредитных вложений, и положительную динамику вложений, приносящих 

доход. 

В таблице 2.14 сравним количество поступающих в «Абсолют Банк» 

заявок на ипотечные кредиты с реальным уровнем выданных кредитов за тот 

же период. Выданные и одобренные кредиты не совпадают между собой, 

поскольку одобренное решение о выдаче кредита имеет срок действия 

3 месяца. 

 

Таблица 2.14 – Сравнение количества заявок и количество выданных 

ипотечных кредитов 

Дата 
Количество 

заявок, шт. 

Количество 

одобренных 

заявок, шт. 

Выдано 

ипотечных 

кредитов, шт. 

Уровень 

одобрения, в % 

Апрель 2019 г. 697 185 180 26,5 

Март 2019 г. 705 197 192 27,9 

Февраль 2019 г. 986 310 301 31,4 

Январь 2019 г. 1 024 344 339 33,6 
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Окончание таблицы 2.14 

  

Из данных, представленных в таблице 2.10 можно сделать вывод, что 

поток заявок на ипотечное кредитование распределен неравномерно, 

количество заявок традиционно ниже в конце года, а также в марте-апреле, 

что связано с неактивным поведением заемщиков в этот период года. 

Эффективность осуществляемых банком операций повысилась. 

Наглядно представим динамику одобрений ипотечных кредитов на 

рисунке 2.10. 

 

 

Рисунок 2.10 – Динамика ипотечных кредитов «Абсолют Банк» 
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Количество заявок, шт. 

Количество одобренных заявок, 
шт. 

Выдано ипотечных кредитов, шт. 

Декабрь 2018 г. 963 284 279 29,5 

Ноябрь 2018 г. 1 154 304 299 26,3 

Октябрь 2018 г. 1 268 377 362 29,7 

Сентябрь 2018 г. 1 459 480 469 32,9 

Август 2018 г. 1 596 554 541 34,7 

Июль 2018 г. 1 024 339 327 33,1 

Июнь 2018 г. 1 245 458 442 36,8 

Май 2018 г. 1 489 564 548 37,9 

Апрель 2018 г. 1 698 664 638 39,1 
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Уровень одобрения заявок лежит в диапазоне 26,3-39,1%, т.е. «Абсолют 

Банк» готов удовлетворить только 2-4 из каждых 10 поданных заявок, что 

свидетельствует о весьма жесткой рисковой политике. К июню 2018 г. 

«Абсолют Банк», как видно из данных диаграммы, смягчил рисковую 

политику и увеличил уровень одобрений. 

Дополним проводимый нами анализ ипотечного портфеля структурой 

портфеля по выданным кредитам в различных районах присутствия 

«Абсолют Банк» (рисунок 2.11). 

 

Рисунок 2.11 – Распределение ипотечных кредитов по регионам в 2018 г. 

Как видно из диаграммы, Уральский регион занимает первое место по 

ипотечным кредитам от «Абсолют Банк», что объясняется тем, что в этом 

регионе банк имеет хорошую репутацию и считается надежным и 

востребованным, поэтому большое количество клиентов делают выбор в его 

пользу. 

На рисунке 2.12 представим динамику долей кредитных ипотечных 

продуктов в общем объеме выданных ипотечных кредитов. 
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Рисунок 2.12 – Динамика долей кредитных ипотечных продуктов 

Можно сделать вывод, что в течение всего анализируемого периода 

наибольшей популярностью пользовался ипотечный кредит на приобретение 

жилья в новостройках, однако в 2018 г. наметилась тенденция снижения 

объема данного кредитного продукта, что обусловлено общей тенденцией к 

покупке уже построенного жилья из-за участившихся случаев с обманом 

дольщиков. 

В таблице 2.15 представим динамику некоторых показателей, 

характеризующих ипотечное кредитование «Абсолют Банк». 

 

Таблица 2.15 – Динамика показателей ипотечного кредитования 

ПАО АКБ «Абсолют Банк» 

Показатель 2016 г. 2017 г. 2018 г. 

Процентные доходы от ипотечного 

кредитования, млн. руб., в т.ч. 
10 265 12 189 16 920 

по продукту «Новостройки» 5 697 6 541 8 964 

по продукту «Готовое жилье» 4 568 5 648 7 956 

Расходы, связанные с ипотечными 

продуктами, млн. руб. 
6 545 7 512 7 954 

45,67% 47,41% 49,78% 

54,33% 52,59% 50,22% 

0,00%

20,00%

40,00%

60,00%

80,00%

100,00%

120,00%

1 января 2017 г. 1 января 2018 г. 1 января 2019 г. 

Продукт «Новостройки» 

Продукт «Готовое жилье» 
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Окончание таблицы 2.15 

 

 

 

 

 

 

 

Можно сделать вывод, что в течение всего анализируемого периода имела 

место тенденция роста процентных доходов от ипотечных продуктов (на 6 655 

млн. руб. за 3 года), причем наибольший рост был зафиксирован по процентным 

доходам по ипотечному продукту «Готовое жилье» (на 3 388 млн. руб.). 

Стоит отметить, что в связи с ростом процентных доходов и умеренным 

увеличением процентных расходов по ипотечным продуктам, имела место 

тенденция роста прибыли от ипотечного кредитования (на 5 246 млн. руб. в 

течение трех лет). 

Говоря о просроченной задолженности, стоит отметить, что наибольший 

размер просроченной задолженности – по ипотечному продукту «Новостройки» 

(более 70% в общем объеме просроченной задолженности), причем размер 

просроченной задолженности по данному продукту увеличился на 440 млн. руб. в 

течение анализируемого периода. Одновременно с этим просроченная 

задолженность по продукту «Готовое жилье» снизилась на 221 млн. руб. 

Подводя итог, стоит отметить, что в настоящее время наблюдается увеличение 

спроса на ипотечные кредиты, что обусловлено относительно низкими 

процентными ставками. 

 

2.4 Мероприятия по совершенствованию ипотечного кредитования 

 

Прибыль от ипотечного кредитования, 

млн. руб. 
3 720 4 677 8 966 

Просроченная задолженность по 

ипотечным кредитам на конец года, млн. 

руб., в т.ч. 

4 459 4 371 4 678 

по продукту «Новостройки» 3 214 3 012 3 654 

по продукту «Готовое жилье» 1 245 1 359 1 024 

Стоимость залогов на начало периода, 

млрд. руб. 

140 144 149 

Стоимость залогов на конец периода, 

млрд. руб. 

180 199 201 
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По данным Агентства ипотечного жилищного кредитования Челябинская 

область заняла по итогам 2017 г. десятое место в рейтинге регионов-лидеров по 

объему выданных ипотечных кредитов.  

Рынок ипотечного кредитования Челябинской области уверенно растет, что 

осуществляется за счет многих факторов, таких как: снижение банками 

процентных ставков, удешевление стоимости жилья, а также реализация 

государственных программ ипотечного кредитования. 

Кроме того, Правительство Челябинской области направляет усилия на 

повышение доступности ипотечного кредитования для широких слоев населения. 

В рамках реализации целей программы ««Инвестиционная стратегия 

Челябинской области до 2020 года»» по расширению строительства жилья 

предусмотрено выполнение ряда мероприятий.  

С целью формирования рынка доступного жилья и обеспечения комфортных 

условий проживания гражданам Челябинской области в Челябинской области 

реализуется областная целевая программа «Доступное и комфортное жилье – 

гражданам России» в Челябинской области.  

Основной целью программы является формирование рынка доступного жилья 

эконом-класса, отвечающего требованиям энергоэффективности и экологичности, 

выполнение государственных обязательств по обеспечению жильем категорий 

граждан, установленных федеральным законодательством посредством: 

С целью развития строительной отрасли, развития рынка ипотечного 

кредитования, повышения качества строительства и увеличение доступности 

жилья для населения в области создано открытое акционерное общество «Южно-

Уральская Корпорация жилищного строительства и ипотеки» со стопроцентным 

капиталом Правительства Челябинской области.  

Реализуется новая программа «Социальная ипотека», благодаря которой 

жители области могут купить квартиру с помощью ипотеки и получить 

безвозмездную субсидию в размере 10%.  
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Программа «Социальная ипотека» рассчитана на работников бюджетной 

сферы, многодетные, неполные, приемные семьи, семьи с усыновленными 

детьми, детьми-инвалидами и на молодоженов.  

Для этих категорий граждан 10% от стоимости объекта недвижимости 

формируются за счет средств Фонда содействия ипотечному жилищному 

кредитованию [42]. 

Значительное увеличение темпов ввода нового жилья в Челябинской области 

ожидаемое в течение 2019 г., безусловно, окажет положительное влияние на 

рынок ипотечного кредитования, поскольку в России в настоящее время, ипотека 

является чуть ли не единственной возможностью для населения обеспечить себя 

собственным жильем или улучшить жилищные условия. 

Таким образом, можно сделать вывод, что в ближайшей перспективе, при 

условии успешной реализации «Стратегии инвестиционного развития 

Челябинской области до 2020 года» потенциал развития ипотеки в нашем регионе 

будет возрастать за счет увеличения темпов строительства и ввода нового жилья, 

развития предпринимательской активности на селе и увеличения доходов 

экономически-активного населения. 

С учетом описанных тенденций на рынке ипотечного кредитования 

Челябинской области, а также принимая во внимание состав и развитость 

текущих программ ипотечного кредитования, можно предложить челябинскому 

отделению «Абсолют Банк» использовать опыт по развитию программ 

государственной поддержки ипотеки и запустить в Челябинском регионе новую 

социальную ипотечную программу «Народная ипотека».  

Суть предлагаемой программы заключается в том, что клиент «Абсолют 

Банк», не имеющий средств для первоначального взноса, открывает в банке 

специальный жилищный накопительный вклад, на который он каждый месяц 

перечисляет платеж установленного размера.  
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При условии постоянства платежей, клиент получает государственную 

субсидию в размере 30% от суммы. Кроме того, по данному вкладу «Абсолют 

Банк» начисляет проценты.  

В итоге, накопив на своем счете достаточную сумму, клиент может 

использовать ее в качестве первоначального взноса при оформлении ипотечного 

кредита.  

Отметим, что вступив в программу, «Абсолют Банк» начинает получать 

средства из бюджета. Привлеченные в рамках указанной программы средства 

клиентов и дополнительные государственные субсидии к ним, банк обязуется 

размещать в ипотечные кредиты для населения на условиях пониженной 

процентной ставки.  

Поскольку данная программа носит социальный характер, то условия 

кредитования должны быть, по крайней мере, не хуже действующих кредитных 

программ «Абсолют Банк». 

Главное требование к заемщику – соблюдать график взносов на жилищный 

накопительный вклад, что гарантирует получение государственной субсидии [54]. 

Размер первоначального взноса установим на уровне действующих программ 

– 30% от суммы кредита.  

Срок кредита – от 10 до 15 лет. Такой срок обусловлен тем фактом, что для 

«Абсолют Банк» весьма рискованно выдавать кредиты на более длительные 

сроки, ведь неизвестно, что получится ли сохранить государственную поддержку 

в такой длительной перспективе.  

Ставку по кредиту логично установить в соответствии с целевым ориентиром, 

обозначенным в Указе президента «О мерах по обеспечению граждан Российской 

Федерации доступным и комфортным жильем и повышению качества жилищно-

коммунальных услуг» [2], т.е. выше текущего уровня инфляции на 2,2 

процентных пункта. 

Поскольку по итогам 2017 г. инфляция в России составила 4%, то установим 

ставку по предлагаемой ипотечной программе в размере 6,2%. 
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Также необходимо сформулировать условия по накопительному жилищному 

вкладу.  

Учитывая ограниченность возможного размера государственной поддержки, 

допустим, что из бюджета Челябинской области в год по каждому вкладу 

возможно перечисление не более 36 тыс. рублей. 

Поскольку субсидия составляет 30% от суммы вклада, максимальный годовой 

взнос клиента составляет 120 тыс. руб. или 10 тыс. руб. в месяц. 

Минимальный размер взноса ограничим 3 тыс. руб. в месяц – делать его еще 

меньше не разумно, т.к. накапливаемая сумма даже с учетом государственной 

субсидии не сможет обеспечить покрытие первоначального взноса [48]. 

Сложным вопросом является определение справедливой процентной ставки по 

жилищному вкладу. С одной стороны, это своего рода накопительный вклад, по 

которым в настоящее время банк готов выплачивать до 7% годовых. 

С другой стороны, привлеченные по данным вкладам средства, банк имеет 

права размещать только по ставке 6,2% годовых.  

Учитывая, что средняя ставка по ипотечным кредитам в настоящее время 

составляет 9,9%, «Абсолют Банк» недополучит 3,7% доходов. 

С учетом этого, справедливым решением будет установить доходность по 

вкладу в размере 3,3% годовых.  

Предлагаемые условия программы представим в таблице 2.16. 

 

 

 

Таблица 2.16– Условия для предлагаемой программы «Народная ипотека» 

Условия 

кредитования 

Предлагаемые 

параметры 

Условия жилищного 

накопительного 

вклада 

Предлагаемые 

параметры 

Наличие 

государственной 

поддержки 

Социальная выплата 

из регионального 

бюджета 

Сумма 

ежемесячного 

взноса 

3 000 – 10 000 руб. 
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Окончание таблицы 2.16 

 

 

 

 

 

 

 

Реализация данной программы несет очевидные преимущества всех трех 

участвующих сторон (таблица 2.17) [52]. 

Таблица 2.17 – Выгоды ипотечной программы для ее участников  

Сторона-

участник 

программы 

Преимущества 

«Абсолют Банк» 

Появляется относительно дешевый источник фондирования (дешевые 

кредитные ресурсы). 

Возможность увеличить свой ипотечный кредитный портфель. 

Возможности снизить риски кредитования за счет 

дисциплинирующего влияния участвующего в программе 

государства. 

Привлечение дополнительного круга заемщиков из числа 

малообеспеченных граждан 

Заемщик  

Возможность получить ипотечный кредит на льготных условиях при 

государственной поддержке, т.е. возможность социальных выплат из 

регионального бюджета.  

Правительство 

Челябинской 

области 

Обеспечение малоимущих граждан возможностью приобрести доступное жилье. 

Стимулирующее влияние на рынок жилья, что является немаловажным фактором 

для достижения целей «Стратегии инвестиционного развития Челябинской области 

до 2020 г.»  

 

Не смотря на явные преимущества данной программы для потенциальных 

заемщиков, стоит отметить и существующие риски. Так, цены на жилье могут 

вырасти. Кроме того, они могут лишиться социальных выплат, если не будут 

регулярно пополнять жилищный вклад. 

Таким образом, в целях совершенствования кредитного портфеля «Абсолют 

Банк», для расширения перечня ипотечных программ, и для получения 

Размер 

первоначального 

взноса 

30% от стоимости 

квартиры 

Срок 

накопительного 

вклада 

От 3 до 6 лет 

Срок кредита 10-15 лет Ставка по вкладу 3,3% годовых 

Ставка по кредиту 6,2% годовых 
Социальная выплата 

из бюджета 

Ежемесячно 30% от 

суммы ежемесячного 

платежа, но не более 

36 тыс. руб. в год 

Требования к 

заемщикам 

Граждане, имеющие не более одной квартиры или дома, 

проживающие на территории Челябинской области 
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дополнительной прибыли, предлагается внедрение программы «Народная 

ипотека». 

 

2.5 Оценка эффективности предлагаемых мероприятий 

 

Для принятия решения о внедрении новой ипотечной программы в «Абсолют 

Банк» необходимо произвести расчет возможного эффекта, который принесет 

банку «Народная ипотека».  

 Для оценки предполагаемой эффективности можно обратиться к опыту банков 

Краснодарского края, где подобный ипотечный продукт был внедрен еще в 2012 

г.  

В первый же год внедрения данной программы порядка 3 тыс. жителей 

Краснодарского края обратились за ипотекой.  

Согласно официальной статистике, на 1 января 2013 г. в Краснодарском крае 

проживало 5 284 500 человек [50]. Другими словами, в первый же год за 

подобным ипотечным продуктом обратились 0,06% населения [49]. 

В свою очередь, на 1 января Численность населения Челябинской области 

составляет 3 493 036 человека [50]. Поэтому можно предположить, что число 

потенциальных заемщиков на первоначальном этапе реализации может составить 

2 100 человек.  

Для целей нашего исследования рассмотрим два сценария: 

1. Пессимистичный вариант – потенциальные клиенты ежемесячно вносят  

минимальный размер депозита 3 000 руб. 

2. Оптимистичный – потенциальные клиенты ежемесячно вносят на 

накопительный счет как минимум 10 000 руб.  

Если рассматривать пессимистичный вариант, ежегодно привлекаемая сумма 

ресурсов с учетом социальной выплаты из бюджета составит: 

(3 000 + 3 000 × 30%) ×  12 ×  2 100 = 98 280 000 руб. 
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Без учета социальной выплаты сумма привлеченных от населения 

дополнительных ресурсов составит 75 600 000 руб.  

В свою очередь при оптимистичном варианте (с ежемесячным взносом 10 000 

руб.) сумма привлеченных ресурсов составит:  

10 000 ×  12 ×  2 100 +  36 000 ×   2 100 = 327 600 000 руб.  

Без учета социальных выплат – 252 000 000 руб.  

Таким образом, «Абсолют Банк» при условии внедрения ипотечной 

программы «Народная ипотека» сможет получить дешевый источник 

фондирования – до 252 млн. руб. в год под ставку 3,3 % годовых.  

Относительные показатели доходности от внедрения предложенной 

программы ипотечного кредитования рассчитаем в соответствии с нормами 

Центробанка, которые регламентируют расчет показателей доходности кредитных 

организаций, в том числе показателя прибыльности активов, прибыльности 

капитала, структуры расходов, чистой процентной маржи и чистого спреда от 

кредитных операций (группа показателей оценки доходности).  

Рассчитаем прогнозные показатели оценки доходности кредитных операций 

банка, в т.ч. показатели чистой процентной маржи и чистого спреда от кредитных 

операций в случае реализации пилотного проекта «Народная ипотека» на 

территории Челябинской области.  

Чистая процентная маржа, являющаяся главным показателем прибыльности 

банка, представляет собой разницу между средней процентной ставкой, 

получаемой по кредитам и инвестициям, и средней ставкой, уплачиваемой по 

обязательствам и капиталу. Формула: 

                                              ЧПМ = 
ЧДп

Аср
× 100%,                                           (5) 

где ЧДп – чистые процентные и аналогичные доходы, руб.; 

      Аср – средняя величина активов, руб.  

Стоит отметить, что чистые процентные доходы представляют собой разность 

между всеми процентными доходами (Дп) и всеми процентными расходами за 
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определенный период. Рассчитывается по формуле средней хронологической [8, 

с. 162]. 

Используя данные бухгалтерского баланса, рассчитаем показатель чистой 

процентной маржи по итогам года: 

ЧПМ1 = 
22 647 614

666 329 109
× 100% = 3,3%. 

Показатель чистого спреда от кредитных операций определяется как разница 

между процентными (в процентах годовых) отношениями процентных доходов по 

ссудам к средней величине ссуд и процентных расходов к средней величине 

обязательств, генерирующих процентные выплаты.  

Обязательства, генерирующие процентные выплаты (ОБ), представляют собой 

значение показателя «Всего обязательств» за вычетом значений показателей 

«Прочие обязательства» и «Резервы на возможные потери по условным 

обязательствам кредитного характера, прочим возможным потерям и операциям с 

резидентами офшорных зон».  

Показатель рассчитывается по следующей формуле: 

                               ЧСко = 
Дп

Сзср
× 100% −

Рп

Обср
× 100%,                                          (6) 

где Сзср – средняя величина ссуд, руб.; 

Рп – процентные расходы, руб.; 

      Обср – средняя величина обязательств, генерирующих процентные 

выплаты, руб. [6, с. 95] 

Рассчитаем значение данного показателя до проведения предлагаемых 

мероприятий: 

ЧСко0 = 
59 044 612

650 648 673
× 100% −

36 396 998

588 995 310
× 100% = 2,7%. 

Рассчитаем прогнозное значение данного показателя с учетом выше 

сделанных предположений при двух вариантах развития – пессимистическом и 

оптимистическом.  

Пессимистичный сценарий: 
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Дппрогноз1 = 59 044 612 + (98 200 ×  6,2%) = 65 133 012 тыс. руб.  

Рппрогноз1 = 36 396 998 + (75 600 × 3,3%) = 38 891 798 тыс. руб.  

ЧДппрогноз1 = 65 133 012 − 38 891 798 = 26 241 214 тыс. руб.  

Асрпрогноз1 = 666 329 109 + (666 329 109 ∗ 20%) = 832 911 386 тыс. руб. 

ЧМПпрогноз1 = 
26 241 214

832 911 386
× 100%= 3,4 %. 

Оптимистичный сценарий: 

Дппрогноз2 = 59 044 612 + (327 600 ×  6,2%) = 79 355 812 тыс. руб.  

Рппрогноз2 = 36 396 998 + (252 000 × 3,3%) = 44 712 998 тыс. руб.  

ЧДппрогноз2 = 79 355 812 − 44 712 998 = 34 642 814 тыс. руб.  

Асрпрогноз2 = 666 329 109 + (666 329 109 ∗ 20%) = 832 911 386 тыс. руб. 

ЧМПпрогноз2 = 
34 642 814

832 911 386
× 100%= 4,2 % 

Рассчитаем показатель чистого спреда от кредитных операций для двух 

вариантов развития событий после внедрения программы «Народная ипотека»: 

Пессимистичный вариант развития событий предполагает, что увеличение 

кредитного портфеля составит 98,28 млн. руб., средняя величина кредитного 

портфеля при этом составит 748 928 673 тыс. руб., а средний размер обязательств, 

соответственно, 664 595 310 тыс. руб.  

Следовательно, показатель чистого спреда при пессимистичном варианте 

составит: 

ЧСко1 = 
65 133 012 

748 928 673 
× 100% −

38 891 798

 664 595 310
× 100% = 2,8%. 

В свою очередь, оптимистический сценарий предполагает, что после 

внедрения «Народной ипотеки» кредитный портфель «Совкомбанк» вырастет на 

327 600 000 руб., при этом его средняя величина прогнозируется на уровне 

978 248 673 тыс. руб., а средний размер обязательств 840 995 310 тыс. руб.: 

Показатель чистого спреда при пессимистичном варианте составит: 
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ЧСко2 = 
79 355 812 

978 248 673 
× 100% −

44 712 998

 840 995 310
× 100% = 2,9%. 

Таким образом, все рассчитанные показатели экономического эффекта от 

предлагаемого проекта представим в таблице 2.17. 

 

Таблица 2.17 – Ожидаемый экономический эффект от проекта 

Наименование 

Значение Абсол. 

отклон., 

тыс. руб. 
На 

01.01.2019 
Прогнозное 

Пессимистичный вариант 

Размер ссудной задолженности, в тыс. руб.  210 000 000 748 928 673 98 280 

в т.ч. портфель ипотечных кредитов, в тыс. руб.  30 228 000 30 326 280 98 280 

в т.ч. портфель ипотечных кредитов по 

Челябинскому региону, в тыс. руб.  
1 511 400 1 609 680 98 280 

обязательств банка, генерирующих процентные 

выплаты, в тыс. руб.  
588 995 310 664 595 310 75 600 

Процентные доходы, в тыс. руб.  16 920 000 65 133 012 6 088 

Процентные расходы, в тыс. руб.  36 396 998 38 891 798 2 494 

Показатель чистой процентной маржи, в % 3,3 4,2 0,9 

Показатель чистого спреда от кредитных 

операций, в % 

2,7 2,8 0,1 

Оптимистичный сценарий 

Размер ссудной задолженности, в тыс. руб.  650 648 673 650 976 273 327 600 

в т.ч. портфель ипотечных кредитов, в тыс. руб.  30 228 000 30 555 600 327 600 

в т.ч. портфель ипотечных кредитов по 

Челябинскому региону, в тыс. руб.  
1 511 400 1 839 000 327 600 

Размер обязательств банка, генерирующих 

процентные выплаты, в тыс. руб.  
588 995 310 840 995 310 252 000 

Процентные доходы, в тыс. руб.  59 044 612 79 355 812 20 311 

Процентные расходы, в тыс. руб.  36 396 998 44 712 998 8 316 

Показатель чистой процентной маржи, в % 3,3 3,4 0,1 

Показатель чистого спреда от кредитных 

операций, в % 
2,7 2,9 0,2 

 

 

Вывод по 2 разделу 

 

Необходимо обратить внимание на тот факт, что реализация предлагаемой 

ипотечной программы будет способствовать росту оценочных показателей 

доходности банка.  
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Даже при пессимистичном сценарии развития, «Абсолют Банк» улучшит 

показатели чистой процентной маржи и чистого спреда от кредитных операций 

(на 0,9% и 0,1% соответственно). 

А при условии реализации оптимистичного сценария показатель чистой 

процентной маржи улучшится на 0,1%, в то время как показатель чистого спреда 

от кредитных операций вырастет на 0,2%.  

Конечно, такой рост показателей выглядит несущественным, что обусловлено 

несопоставимостью масштабов реализуемой программы и объемов бизнеса всего 

«Абсолют Банк».  

Однако с точки зрения развития направления ипотечного кредитования в 

Челябинской области предлагаемые мероприятия являются выгодными, 

поскольку именно в Уральском регионе выдается наибольший процент всех 

ипотечных кредитов, и в целом в регионе, как было установлено в ходе анализа, 

наблюдается благоприятная среда для развития именно этого кредитного 

продукта. 

Кроме того, «Абсолют Банк» получает дополнительные относительные 

дешевые ресурсы в размере до 75 млн. руб., которые он может направить на 

кредитование население под низкую ставку 6,2%.  

Также стоит отметить, что «Абсолют Банк» строит свою региональную сеть с 

учетом экономического потенциала регионов и все филиалы банка находятся в 

экономически развитых субъектах РФ.  

И в том случае, если Челябинская область, как флагман данного ипотечного 

кредитного продукта, покажет хороший результат, то этот опыт можно будет 

использовать и для других регионов присутствия «Абсолют Банк».  

Подводя итог, еще раз хочется отметить, что реализация предлагаемой 

программы «Народная ипотека», повысит доступность ипотечного кредита для 

населения. 

В свою очередь «Абсолют Банк» получит доступ к дешевым ресурсам для 

осуществления ипотечного кредитования на условиях социальной ипотеки.  
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Расчеты, проведенные в работе, показали, что за счет реализации программы в 

Челябинской области, «Абсолют Банк» может получить следующие результаты: 

 нарастить свой кредитный портфель, в том числе портфель ипотечных 

кредитов, выданных на региональном рынке; 

 получить доступ к относительно дешевым кредитным ресурсам; 

 повысить оценочные показатели доходности, в т.ч. чистую процентную 

маржу и показатель чистого спреда от кредитных операций. 

Можно сделать вывод, что предлагаемые мероприятия отразятся 

положительно как на Челябинском филиале ПАО «Абсолют Банк», так и на всей 

банковской организации в целом. Следовательно, они рекомендуются к 

внедрению. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Данная работа была посвящена такому важному в современных условиях 

виду кредитования, как ипотечное кредитование. 

В первой главе данной работы был проведен анализ теоретических основ 

ипотечного кредита.  

Подводя итог проведенного теоретического анализа можно еще раз 

отметить, что ипотечное кредитование – это единый механизм осуществления 

отношений, возникающих по поводу выдачи, продажи и обслуживания ипотечных 

кредитов. 

Количественное увеличение со временем переходит в качественное 

усовершенствование бизнес-процессов в сфере ипотечного кредитования: 

вводятся различные системы скоринга, автоматизации и стандартизации данных, 

улучшается система риск-менеджмента. 

Ипотека – это одна из форм имущественного обеспечения обязательства 

должника, при которой недвижимое имущество остается в собственности 

должника, а кредитор в случае невыполнения последним своего обязательства 

приобретает право получить удовлетворение за счет реализации данного 

имущества. 

Использование ипотечного кредита сегодня набирает все большие обороты. 

И это объясняется рядом его преимуществ перед другими способами накопления 

средств и источниками финансирования для покупки жилья. 

Значение ипотечного кредитования в обеспечении развития экономики 

страны раскрывается в отношениях главных сторон договора ипотечного 

кредитования – кредитора и заемщика, а также вторичных участников рынка, 

составляющих его инфраструктурные институты, – строительных организаций, 

страховых компаний, риэлторов, государственных органов. 

Ипотека содержит в себе огромный потенциал экономического развития, 

развития кредитной системы. Она позволяет недвижимости превращаться в 
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рабочий капитал, дающий возможность кредиторам получить гарантированный 

доход, а населению финансировать покупку жилья. 

В последнее время особое внимание стало уделяться вопросам ипотечного 

кредитования, поскольку для осуществления долгосрочного кредитования 

ипотека является одним из элементов формирования долгосрочной стоимости 

денег в стране, а также тем рычагом, с помощью которого можно решить целый 

ряд социально важных задач. 

В перечне экономических понятий, без практического внедрения которых 

было бы абсолютно невозможно полноценное формирование отечественной 

рыночной инфраструктуры, особое место занимают «ипотека» и «ипотечное 

кредитование».  

Таким образом, в настоящее время ипотека является не только 

составляющей финансового рынка, но и основанием для осуществления 

долгосрочного кредитования в рамках реализации программ по финансированию 

сделок приобретения недвижимости. 

Вторая глава выпускной квалификационной работы была посвящена 

анализу деятельности ПАО «Абсолют Банк».  

В настоящее время ПАО «АКБ «Абсолют Банк» входит в топ-50 самых 

надежных банков России в 2015 г. по версии Национального рейтингового 

агентства. Сеть подразделений банка насчитывает 29 дополнительных офисов и 

30 операционных офисов. По данным годового отчета за 2017 г., средняя 

численность персонала банка превышала 2 тыс. человек. По данным годового 

отчета банка за 2017 г. общее количество клиентов кредитной организации в 

корпоративном бизнесе составляло на конец года 27,5 тыс., в розничном бизнесе – 

197,9 тыс. клиентов, в блоке частного банковского обслуживания – 2,3 тыс. 

клиентов.  

ПАО «Абсолют Банк» можно охарактеризовать как банк, имеющий все 

возможности для дальнейшего развития, но для этого необходимо активно 
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привлекать клиентов, расширять базу, путем внедрения новых дополнительных 

востребованных и отвечающих широкому кругу лиц банковских продуктов. 

Финансовое состояние банка в настоящее время поддерживается на 

высоком уровне и, следовательно, деятельность банка в целом эффективна. 

Как уже было сказано, в кредитных портфелях многих отечественных 

банков ипотечные программы занимают ведущее место, имеют большой 

удельный вес. 

Аналогичное самое можно сказать и о «Абсолют Банк» – по состоянию на 

конец 2018 г. ипотечные программы занимали 13,78% удельного веса кредитного 

портфеля.  

Однако стоит отметить, что банк относительно недавно стал предлагать 

заемщикам данный кредитный продукт. 

В настоящее время кредитный ипотечный портфель «Абсолют Банк» 

динамично развивающийся, с достаточным количеством резервов банка на 

покрытие убытков по невозвращенным кредитам.  

Ипотечные продуты «Абсолют Банк» имеют высокую доходность 

кредитных вложений, и положительную динамику вложений, приносящих доход. 

С учетом описанных тенденций на рынке ипотечного кредитования 

Челябинской области, а также принимая во внимание состав и развитость 

текущих программ ипотечного кредитования, челябинскому отделению «Абсолют 

Банк» было предложено использовать опыт по развитию программ 

государственной поддержки ипотеки Краснодарского края и запустить в 

Челябинском регионе новую социальную ипотечную программу «Народная 

ипотека».  

Суть предлагаемой программы заключается в том, что клиент «Абсолют 

Банк», не имеющий средств для первоначального взноса, открывает в банке 

специальный жилищный накопительный вклад, на который он каждый месяц 

перечисляет платеж установленного размера.  
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При условии постоянства платежей, клиент получает государственную 

субсидию в размере 30% от суммы. Кроме того, по данному вкладу «Абсолют 

Банк» начисляет проценты. 

Расчеты, проведенные в работе, показали, что за счет реализации 

программы в Челябинской области, «Абсолют Банк» может нарастить свой 

кредитный портфель, в том числе портфель ипотечных кредитов, выданных на 

региональном рынке, получить доступ к относительно дешевым кредитным 

ресурсам, а также повысить оценочные показатели доходности, в т.ч. чистую 

процентную маржу и показатель чистого спреда от кредитных операций. Даже 

при пессимистичном сценарии развития, «Абсолют Банк» улучшит показатели 

чистой процентной маржи и чистого спреда от кредитных операций (на 0,9% и 

0,1% соответственно). А при условии реализации оптимистичного сценария 

показатель чистой процентной маржи улучшится на 0,1%, в то время как 

показатель чистого спреда от кредитных операций вырастет на 0,2%.  

«Абсолют Банк» получает дополнительные относительные дешевые 

ресурсы в размере до 75 млн. руб., которые он может направить на кредитование 

населения под низкую ставку 6,2%. 

Таким образом, реализация предлагаемой ипотечной программы будет 

способствовать росту оценочных показателей доходности банка. Кроме того, 

данная реализация данной программы имеет очевидный социальный эффект, так 

как предоставляет возможность широкому кругу жителей региона, не имеющих в 

настоящее время достаточных средств для первоначального взноса по ипотечному 

кредиту, в перспективе улучшить свои жилищные условия с помощью 

социальных субсидий из регионального бюджета. 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

Приложение А. Информация по кредитной организации Акционерный 

коммерческий банк «Абсолют Банк» (публичное акционерное общество) 

Полное фирменное наименование 

Акционерный коммерческий банк 

"Абсолют Банк" (публичное акционерное 

общество) 

Сокращённое фирменное наименование АКБ "Абсолют Банк" (ПАО) 

Регистрационный номер 2306 

Дата регистрации Банком России 22.04.1993 

Основной государственный 

регистрационный номер 
1027700024560 (12.07.2002) 

БИК 044525976 

Адрес из устава 127051, г. Москва, Цветной бульвар, д. 18 

Адрес фактический 127051, г. Москва, Цветной бульвар, д. 18 

Телефон (495) 777-71-71 

Устав 

Дата согласования последней редакции 

устава: 16.10.2017, cогласованные 

изменения в уставe: изменение уставного 

капитала (23.05.2019) 

Уставный капитал 
9 392 407 480,00 руб., дата изменения 

величины уставного капитала: 30.05.2019 

Участие в системе страхования вкладов Да 

Фирменное наименование на английском 

языке 

Commercial bank «Absolut Bank» (PAO); 

Absolut Bank (PAO) 
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Приложение Б. Отдельный отчет о финансовом положении АКБ «Абсолют Банк» 
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Приложение В. Отчет о финансовых результатах
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