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П
роблема обеспечения граждан жильем 
остается в нашей стране одной из самых 
острых. Кроме этого, возможности рос-

сиян по использованию услуг ипотечного креди-
тования, а, следовательно, по улучшению своих 
жилищных условий, имеют существенные разли-
чия по территории нашей страны. Рынки ипотеч-
ного жилищного кредитования активно функци-
онируют только в ряде регионов России (Москва, 
Московская область, Тюменская область, Санкт-
Петербург). Эта группа субъектов федерации во 
многом определяет положительную динамику 
роста рынка ипотечного жилищного кредитова-
ния России. 

Динамика рынка 
ипотечного кредитования
Наблюдаемое в период с 1 января 2007 г. по 1 
января 2009 г. существенное увеличение объемов 
российского ипотечного рынка происходило в 
основном за счет активного развития ипотечно-
го жилищного кредитования в регионах данной 
группы. За указанный период рост задолженнос-
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в среде японских 
менеджеров бытует 
мнение: если 
менеджер не может 
развернуть систему 
5S – то он не может 
ничего, если сможет 
сделать это – 
он сможет все

ти по ипотечным жилищным кредитам составил в 
нашей стране 823 202,5 млн руб. Более 35% этого 
роста (284 335,7 млн руб.) обеспечили Москва, 
Мос ковская область, Тюменская область и Санкт-
Петербург. 
На текущем этапе неудовлетворенный плате-
жеспособный спрос на ипотечные жилищные 
кредиты в регионах-лидерах в области ипотеч-
ных операций еще очень велик. Следовательно, 
в настоящий момент потребность в формирова-
нии и развитии новых рынков сбыта для ипотеч-
ного бизнеса отсутствует [2]. 
Однако в ближайшие несколько лет потенциал в 
сфере ипотечной деятельности регионы-лидеры 
могут частично исчерпать. Крупные региональ-
ные рынки начнут терять свою роль в общерос-
сийской системе ипотечного жилищного кре-
дитования. Уже на протяжении 2006–2010 гг. 
наблюдалось заметное снижение дифференци-
ации развития рынка ипотеки в субъектах феде-
рации. За этот период роль регионов-лидеров 
на ипотечном жилищном рынке существенно 
уменьшилась. 
Однако такая тенденция как снижение диффе-
ренциации развития сопровождается замедлени-
ем темпов роста ипотечного жилищного рынка. 
За 2006 год объем ипотечной задолженности по 
России вырос в 4,43 раза, за 2007 год – в 2,61 раза, 
а за 2008 год – всего в 1,73 раза [4]. Снижение тем-
пов роста ипотечного рынка, наблюдаемое в пери-
од 2006–2008 гг., происходило по мере насыще-
ния спроса на ипотечные жилищные кредиты в 
регионах-лидерах, исчерпания их потенциала для 
развития ипотечного жилищного кредитования. 

Возможный уровень развития 
ипотечных операций в регионах
Таким образом, для составления прогноза развития 
российского рынка ипотечных жилищных креди-
тов необходимо исследовать региональный ипотеч-
ный потенциал, являющийся основой для развития 
жилищного кредитования в субъектах федерации. 
Ипотечный потенциал региона представляет собой 
имеющиеся у субъекта федерации возможности, 
которые могут быть использованы для развития 
ипотечного кредитования [3]. 
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регионов 
едитования

Необходимость проведения анализа регио-
нального потенциала для развития ипотечного 
жилищного кредитования продиктована, в пер-
вую очередь, теми диспропорциями в уровне раз-
вития ипотечных отношений и механизмов, кото-
рые сложились между субъектами федерации, и 
негативными тенденциями, связанными с замед-
лением темпов роста российского ипотечного 
жилищного рынка. 
В количественном выражении региональный 
потенциал для развития ипотечного жилищного 
кредитования представляют собой возможный уро-
вень развития ипотечных операций в том или ином 
регионе, то есть возможный объем выдачи ипотеч-
ных жилищных кредитов [1]. 
Региональный потенциал ипотеки предопределяет-
ся множеством различных факторов, которые полу-
чают количественное выражение через следующую 
группу показателей (см. табл.1 на с. 101).
Применение кластерного анализа позволило 
выявить следующие группы регионов, объединен-
ных по признаку уровня ипотечного потенциала 
(см. табл. 2 на с. 102). Кластерный анализ прово-
дился с помощью итеративного метода k-средних 
(k-means clustering), реализуемого в программе 
STATISTICA. 
Знания о потенциальных резервах в ипотечной 
сфере, скрытых в том или ином российском регио-
не, необходимы, в первую очередь, двум основным 
группам субъектов рынка жилищной ипотеки:
– органам государственной власти на федеральном 
уровне и на уровне субъектов федерации при реа-
лизации жилищной политики;
– институтам жилищного кредита при разработке и 
внедрении коммерческих ипотечных программ.

Уровни ипотечного потенциала 
и формы кредитования
В регионах с очень высоким и высоким ипотеч-
ным потенциалом (первый и второй кластеры) 
акцент необходимо делать на развитие банковс-
кой модели ипотеки. В субъектах федерации, име-
ющих возможности в области жилищной ипотеки 
на уровне выше среднего и среднем уровне (тре-
тий и четвертый кластеры), следует концентри-
роваться на формировании небанковских форм 
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ипотечного жилищного кредитования. На терри-
ториях России, где зарегистрирован потенциал 
для развития ипотечного жилищного кредито-
вания на уровне ниже среднего и низком уровне 
(пятый и шестой кластеры), особое развитие 
должна получить социальная модель ипотечного 
жилищного кредитования. 
Для коммерческих банков определение уровня 
ипотечного потенциала является обязательным 
мероприятием при принятии управленческих 
решений, связанных с созданием в конкретном 
регионе своей филиальной сети или с открытием 

Таблица 1 
Показатели для оценки и анализа потенциала субъектов федерации в 

области развития ипотечного жилищного кредитования

Показатели для оценки и анализа 
регионального потенциала ипотеки

Информация, которую заключают 
в себе показатели

1. Валовой региональный продукт на душу 
населения, руб. 

Характеризуют общеэкономическое состояние и 
инвестиционный потенциал региона

2. Инвестиции в основной капитал на душу 
населения, руб.

3. Отношение объема задолженности по 
ипотечным жилищным кредитам к валово-
му региональному продукту, %

Показывает достигнутый уровень развития ипо-
течного жилищного кредитования в регионе

4. Общая площадь жилых помещений, при-
ходящаяся на одного жителя, кв. м.

Отражает спрос на объекты жилищной недви-
жимости, а, следовательно, и на ипотечные жи-
лищные кредиты в регионе 

5. Коэффициент доступности жилья с уче-
том потребительских расходов, лет

Заключает в себе информацию о доступности 
приобретения жилых объектов в регионе

6. Ввод в эксплуатацию жилых помещений 
на 1000 человек населения, кв. м.

Показывает активность строительных компаний 
региона в области жилищного строительства

7. Коэффициент сберегательной 
активности граждан (отношение вкладов на 
душу населения к среднедушевым средне-
месячным денежным доходам), руб. 

Служит отражением культуры сберегательного 
поведения населения

8. Совокупный индекс обеспеченности бан-
ковскими услугами, безразм. (рассчитыва-
ется ЦБ РФ)

Показывает уровень развития региональной 
банковской системы

* Источник: составлено автором
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в уже имеющихся филиалах отделов по ипотечно-
му жилищному кредитованию. 
Знания об ипотечном потенциале российских 
регионов должны учитываться при реализации 
мероприятий по решению одной из главных задач 
государства, заключающейся в сглаживании сущес-

Таблица 2
Классификация регионов РФ по уровню потенциала для развития 

ипотечного жилищного кредитования за 2008 год

№ группы
Уровень 

ипотечного 
потенциала

Наименование регионов

1-я группа, 
4 региона

очень высокий
Тюменская обл., Сахалинская обл., г. Москва, г. Санкт-
Петербург

2-я группа, 
6 регионов

высокий  Московская обл., Р. Татарстан, Белгородская обл., Липец-
кая обл., Калининградская обл., Ленинградская обл.

3-я группа, 
10 регионов

выше среднего Краснодарский кр., Новосибирская обл., Самарская обл., 
Чувашская Р., Ростовская обл., Волгоградская обл., 
Ставропольский кр., Алтайский кр., Р. Марий Эл, 
Калужская обл.

4-я группа, 
22 региона

средний Р. Коми, Хабаровский кр., Челябинская обл., Свердловс-
кая обл., Р. Башкортостан, Томская обл., Удмуртская Р., 
Пермский кр., Омская обл., Оренбургская обл., Ульянов-
ская обл., Приморский кр., Красноярский кр., Иркутская 
обл., Кемеровская обл., Кировская обл., Архангельская 
обл., Астраханская обл., Р. Карелия, Р. Саха (Якутия), Р. 
Хакасия, Амурская обл.

5-я группа, 
22 региона

ниже среднего Костромская обл., Новгородская обл., Брянская обл., 
Тамбовская обл., Р. Адыгея, Р. Мордовия, Нижегородская 
обл., Владимирская обл., Курская обл., Саратовская обл., 
Воронежская обл., Ивановская обл., Рязанская обл., Смо-
ленская обл., Тверская обл., Ярославская обл., Пензенская 
обл., Тульская обл., Вологодская обл., Р. Северная Осетия, 
Орловская обл., Псковская обл.

6-я группа, 
14 регионов

низкий Мурманская обл., Камчатский кр., Магаданская обл., 
Р. Тыва, Р. Дагестан, Р. Ингушетия, Кабардино-
Балкарская Р., Р. Калмыкия, Карачаево-Черкесская Р., 
Р. Алтай, Курганская обл., Р. Бурятия, Забайкальский кр., 
Еврейская АО.

* Источник: авторская разработка
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твующих региональных различий в жилищной 
сфере и необходимости обеспечения всего населе-
ния России равными возможностями по использо-
ванию услуг ипотечного кредитования. 
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T
he article examines the potential of residential mortgage lending in the 
regions of the Russian Federation. The author distinguishes groups of Russian 
regions united on the basis of their mortgage potential level and gives 
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