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Актуальность исследования состоит в том, что в современных условиях 

важное значение имеет развитие и совершенствование ипотечного 

кредитования, что обуславливает практическую значимость затронутой 

проблемы. Использование нейронной сети – карта Кохонена позволяет 

получить визуализацию факторов, определяющих состояние рынка 

ипотечного кредитования в России.  

Практическая значимость – в том, что проведение исследований, 

направленных на выявление современного состояния и тенденций развития 

ипотечного кредитования, имеет важное значение и позволяет решить 

серьезную социальную проблему граждан в улучшении жилищных условий. 

Слово «ипотека» греческого происхождения, Как известно, впервые 

оно было использовано в законодательстве Солона (6 в. до н. э.), понятие 

«ипотека» основывается на древнеримских принципах залога и является 

более совершенной его формой. Стоит отметить, что со временем менялись 

лишь условия предоставления, объемы и цели ипотечного кредита, а также 

уровень надежности его обеспечения и кредитных отношений, связанных с 

ипотекой [1]. 

Ипотека представляет собой одну 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. 

Анализ современного состояния с рынком ипотеки позволяет выявить 

его основные тенденции его динамики. По мнению аналитиков ипотечного 

рынка, в 2015 году признанными лидерами стали следующие банки: 

Сбербанк - 661,8 миллиардов рублей и ВТБ24 - 198,4 миллиардов рублей. 

Они занимают первые позиции в рейтинге, но по сравнению с прошлым 

годом демонстрируют отрицательный прирост, соответственно -28% и -43%. 

[2].  

Как показывают исследования, Россельхозбанк поднялся на третью 

позицию - 37,7 миллиардов рублей, вытеснив Газпромбанк. Группа Societe 

Generale, включающая ДельтаКредит и Росбанк, занимает четвертое место в 

рейтинге с общим объемом выданных ипотечных кредитов на сумму - 31,6 

миллиардов рублей. При этом замыкает пятерку лидеров Банк Москвы - 28,2 

миллиардов рублей. Обращает на себя внимание Банк Возрождение, который 

смог подняться с 17 места в 2015 г. на 9-е, став единственным из топ-банков, 

который показал рост выдачи ипотечных кредитов «плюс» 7%. Бросается в 

глаза значительное падение темпов выдачи Газпромбанка «минус» 58%. 

Следует отметить Абсолют Банк, имеющий самый низкий показатель 

падения «минус» 7% среди банков топ-15, расположившийся на седьмой 

строчке рейтинга. 

Аналитики сходятся во мнении, что основной проблемой развития 

ипотечного рынка является снижение платежеспособности населения, 

связанное с экономической ситуацией в стране. В 2015 году обрушение 

ипотечного рынка было предотвращено за счет госпрограммы 

субсидирования ипотечных кредитов. В 2016 году программа была продлена, 

что вкупе с развитием рынка ипотечных ценных бумаг, может вывести 

ипотеку на траекторию роста. Динамика кредитного портфеля физическим 

лицам представлена на рисунке 1. 



 

Рисунок 1 – Динамика кредитного портфеля российской банковской 

системы, % [3] 

 

Анализ показал, что за последний год темпы роста совокупного 

кредитного портфеля снизились с +30% на 01.01.2015 г., до +10% на 

01.01.2016 г., а по кредитам физлицам с +16% на 01.01.2015 г., до -5% на 

01.01.2016 г. 

Представляется целесообразным использовать карту Кохонена для 

обработки имеющейся информации по коммерческим банкам (таблица 1). 

Карта Кохонена (англ. Self-organizing map - SOM) представляет собой 

нейронную сеть, с обучением без учителя, выполняющая задачу 

визуализации и кластеризации [4]. Идея сети, предложенная финским 

учёным Т. Кохоненом, является методом проецирования многомерного 

пространства в пространство с более низкой размерностью. Сформированная 

с помощью программы Deduktor, карта Кохонена представлена на рисунок 2.  

Как известно, карта Кохонена может применяется для решения задач 

моделирования, прогнозирования, выявление наборов независимых 

признаков, кроме того, ее можно использовать для поиска закономерностей в 

больших массивах данных, в моделировании компьютерных игр. 

На карте Кохонена прекрасно просматривается кластеризация 

российских банков по размеру кредитного портфеля в соответствующий год, 

а также по другим параметрам. Сбербанк занимает кластер - 0, ячейку -191 в 



крайнем правом углу внизу. Функция «что-если» в нейросети позволяет 

сделать прогноз необходимых параметров. 

Таблица 1 – Исходные данные по кредитным портфелям банков  

 

 

Как показывают исследования, нейросети могут быть использованы в 

решении целого ряда важных проблем, например, для повышения 

конкурентоспособности банковской услуги [5, с. 95-105], прогнозирования в 

условиях рыночной неопределённости [6], определения риска портфеля 

коммерческого банка [7, с. 163-169], его доходности [8, с. 158-163] и других. 

На основании вышеизложенного можно сделать следующие выводы: 

- исследование проблем кредитования физических лиц и ипотечного 

кредитования в частности, имеет важное значение; 

- анализ показал, что за последний год темпы роста совокупного 

кредитного портфеля снизились с +30% на 01.01.2015 г., до +10% на 

01.01.2016 г., а по кредитам физлицам с +16% на 01.01.2015 г., до -5% на 

01.01.2016 г.; 

- на карте Кохонена визуально представлена кластеризация банков по 

размеру кредитного портфеля. Сбербанк занимает кластер - 0, ячейку -191. 

 



 

Рисунок 2 – Карта Кохонена кредитных портфелей российских банков 

физическим лицам 
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