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Аннотация. Предмет исследования — рынок ипотечного кредитования. Цель исследования — рас-
смотрение проблем и перспектив развития рынка ипотечного кредитования. Задачи исследования — 
отражение ключевых тенденций развития рынка банковского ипотечного кредитования в условиях 
геополитической неопределенности, рассмотрение экспертных мнений относительно прогноза его 
развития. Новизна исследования: выявлены проблемы и перспективы развития рынка ипотечного 
кредитования, рассмотрены формы его государственной поддержки. Выводы: доступные кредиты — 
это важный фактор стабильного развития рынка недвижимости. Популярным направлением ипотеч-
ного кредитования является льготная ипотека с государственной поддержкой. Ожидается развитие 
траншевой ипотеки, аренды жилья (лизинга), цифровой ипотеки.
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Abstract. The subject of the study is the mortgage lending market. The purpose of the study is to consider 
the problems and prospects for the development of the mortgage lending market. The objectives of the 
study are to reflect the key trends in the development of the bank mortgage lending market in the face of 
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geopolitical uncertainty, to consider expert opinions regarding the forecast of its development. The novelty 
of the study: the problems and prospects for the development of the mortgage lending market are identified, 
the forms of its state support are considered. Conclusions: affordable loans are an important factor in the 
stable development of the real estate market. A popular area of mortgage lending is preferential mortgages 
with state support. The development of tranche mortgages, rental housing (leasing), digital mortgages is 
expected.
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В настоящее время рынок недвижимо-
сти переживает трудные времена. В  течение 
2022 года рынок перенес два потрясения — на-
чало спецоперации и объявление о частичной 
мобилизации. Пик роста объема продаж жилья 
пришелся на февраль-март месяцы за счет ин-
весторов, вложивших средства на покупку жи-
лья на фоне снижения курса рубля, и ипотечных 
заемщиков, оформивших кредитные договора 
на старых условиях. В апреле-мае из-за повы-
шения ставок по ипотеке, усиления западных 
санкций, отъезда граждан за рубеж, сокраще-
ния сотрудников произошел спад активности 
застройщиков и риелторов, сформировался от-
ложенный спрос. В августе спрос на недвижи-
мость начал восстанавливаться вплоть до мо-
мента объявления о  частичной мобилизации. 

Рынок вторичного жилья в  течение 
2022 года нестабилен: средняя стоимость ква-
дратного метра составила 106,7 тыс. руб. (рост 
за год на 10 %); спрос в сравнении с 2021 го-
дом снизился на 12 %; предложение за год вы-
росло на 32 % в сравнении с январем. Макси-
мальное сокращение спроса на жилье зафик-
сировано в Краснодаре, Ульяновске, Липецке. 
Спрос на вторичное жилье отмечен в Красно-
ярске [1]. Высокая стоимость квадратного ме-
тра была отмечена в апреле — более 108 тыс. 
рублей (для вторичного жилья) и 125 тыс. руб. 
(на первичном рынке). Снижение стоимости 
характерно для вторичного рынка — до 98 тыс. 
руб., а на первичном рынке, наоборот, рост до 
135 тыс. руб. [2].

Строительная отрасль переживает кризис-
ное время. Застройщики работают в  услови-
ях невысокой маржинальности: цены на пер-
вичное жилье увеличились несущественно, 
а строительные материалы подорожали. 

Ипотечная государственная программа на 
новостройки (а теперь и на покупку или строи
тельство дома на участке под индивидуаль-
ное жилищное строительство), запущенная 
в  2020  году и продленная до 1 июля 2024 г. 
как мера государственной поддержки, безус-
ловно, положительно отражается на состоянии 
рынка новостроек и объеме спроса на жилье. 
Ставка по льготной ипотеке с момента ее вве-
дения неоднократно изменялась. Так, с перво-
начальной ставки в 6 % была увеличена в фев-
рале 2022 г. до 20 % годовых, а затем снижена 
в мае до 12 % и июне до 7 % [3]. На рисунке 1 
представлена динамика средних ставок в бан-
ках, входящих в ТОП-20, за 2022 год. В соот-
ветствии с  базовым сценарием изменения 
ключевой процентной ставки ее прогнозный 
уровень составит 6,5–8,5 % [4].

Рост объема выдач ипотеки в 2021 году 
сменился резким его падением в  апреле 
2022 г. — до 70 % в сравнении с аналогичным 
периодом прошлого года и замедлением сни-
жения в июле до 21 %. Объем выдач ипотеки 
в  октябре 2022 г. составил 454,1 млрд руб. 
(почти на 13 % меньше, чем в сентябре). За пе-
риод с января по сентябрь 2022 г. темпы сни-
жения объема предоставленных ипотечных 
кредитов составили 20,9 % (с 4043 млрд руб. 
до 3197,3 млрд руб.). В декабре 2022 г. объем 
выдач ипотечных кредитов имеет рекордный 
уровень — 701,3 млрд руб. против 650,4 млрд 
руб. в декабре 2019 года и рост на 47 % отно-
сительно ноября. Причем тенденция к  росту 
отмечена и по числу заключенных кредитных 
договоров (на 37 %) и среднему размеру кре-
дита (на 7 %) [5]. Таким образом, минувший год 
ознаменовался нарушением закономерности 
в  сезонности оформления ипотечных креди-
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тов: раньше идеальным периодом актуально-
сти и востребованности ипотеки была весна, 
а в 2022 году — декабрь [6]. 

Причинами существенных изменений объе
мов выдач ипотечных кредитов стали не
определенность в действиях и решениях ру-
ководства Российской Федерации, введение 
мировых санкций, рост процентных ставок 
по ипотеке с  7 % до 12 % годовых и  стоимо-
сти на жилье вследствие введения новых ус-
ловий льготного кредитования, увеличение 
размера первоначального взноса, ограниче-
ние максимальной стоимости жилья до 3 млн 
руб. [7]. 

С февраля 2022 г. кредитными организа
циями были ужесточены требования к  по-
тенциальным заемщикам. Банки не спешили 
с одобрением ипотечных кредитов ввиду вы-
соких ставок и стоимости жилья, риска непла-
тежеспособности клиентов. Изменились усло-
вия представления ипотечного кредита: уве-
личилась доля сделок по доверенности, по
явились проблемы с конвертацией и перево-
дом денег в иностранные банки, расширился 
перечень запрашиваемых банком от заемщи-
ка документов. Сделки по банковскому креди-
тованию перешли на онлайн-формат, начиная 
с электронной подачи документов и заканчи-

вая дистанционным одобрением и  выдачей 
кредита.

Не оптимистически выглядит для граждан 
ужесточение регулятивных требований со сто-
роны Банка России за качеством кредитно-
го портфеля в целях недопущения повышения 
уровня риска закредитованности населения. 
В связи с этим планируются ограничения от-
носительно условий кредитования, процент-
ных ставок и размера первоначального взно-
са; возобновления активности сделок по пере
уступке. Кроме того, изменится и портрет за-
емщика за счет повышения банками предель-
ного возраста заемщика. 

Ситуацию на рынке недвижимости спасали 
льготные ипотечные программы, условия реа-
лизации которых представлены в таблице 1. 

По программе «Дальневосточная ипотека» 
потенциальными заемщиками могут быть мо-
лодые супруги (до 35 лет); граждане Россий-
ской Федерации в возрасте до 35 лет с деть-
ми до 18 лет; граждане — участники програм-
мы «Дальневосточный гектар»; граждане Рос-
сийской Федерации, переехавшие в  Дальне-
восточный федеральный округ (ДФО) по гос
программам; работники учреждений здраво-
охранения и образования, имеющие стаж ра-
боты на территории ДФО не менее 5 лет; граж-

Рисунок 1 — Динамика средних ставок в банках, входящих в ТОП-20 
(Составлено автором по [2])

Figure 1 — Dynamics of average rates in banks included in the TOP-20 
(Compiled by the author on [2])
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дане Российской Федерации, вынужденно пе-
реехавшие из Украины. Требования к возрасту 
не применяются к  последним из указанных 
категорий потенциальных заемщиков. Предо-
ставлением данной льготной ипотеки занима-
ются 16 банков, имеющих представительства 
на территории ДФО.  

Заемщики по бессрочной программе «Сель-
ская ипотека» (действует с 2018 года) обязаны 
в течение шести месяцев после получения кре-
дита представить банку информацию о реги-
страции по адресу нахождения приобретенно-
го жилья, возраст которого составляет до 5 лет 
при покупке у  физического лица и, соответ-
ственно, до 3 лет — у юридического лица или 
индивидуального предпринимателя. Правом 
кредитования граждан по данной программе 
наделены 16 российских банков. 

В Республике Башкортостан сельская ипо-
тека как часть федеральной программы по 
улучшению жилищных условий граждан на-
правлена на омоложение сел, поселков го-
родского типа, хуторов, поселений за счет при-
влечения молодых специалистов. Выдачей 
сельской ипотеки на территории республики 

занимаются Россельхозбанк и  Сбербанк. За 
последние годы вырос спрос на загородное 
жилье (в Уфимском, Иглинском, Чишминском 
и других районах), покупателями которого яв-
ляются городские жители. Республика Баш-
кортостан за 2022 год, несмотря на приоста-
новление действия федеральной программы 
на территории региона до июня минувшего 
года, заняла первое место в стране по объему 
выданной сельской ипотеки — 2,1 млрд руб
лей (в 2021 году — 5,9 млрд руб.) [8].  

По данным Минсельхоза на 2023 год пла-
нируется выделить на софинансирование 
сельской ипотеки 19,6 млрд рублей. Субсидии 
из регионального бюджета на снижение про-
центной ставки по сельской ипотеке не преду
смотрены: максимальная ставка составит 3 %, 
минимальная  — 2,7 %. В  ближайшее время 
планируется снижение процентной ставки по 
сельской ипотеке до нуля, что связано с рас-
смотрением в правительстве региона возмож-
ности совмещения региональной программы 
«Жилстройсбережение» с федеральной. Нако-
пительная ипотечная система «Жилстройсбе-
режение» предусматривает для граждан про-

Таблица 1 — Условия льготного ипотечного кредитования*

Ставка,
годовых

Размер кредита
Размер 

первонач. взноса, 
годовых

Срок Объект

«Дальневосточная ипотека»

2 % Мax — 6 млн руб. 15 % 20 лет покупка/постройка 
жилья в ДФО

«Сельская ипотека»

3 % 5 млн руб. — в Ленинградской 
области, ЯНАО и ДФО; 
3 млн руб. — в других регионах

10 % до 25 лет покупка жилья 
в сельской местности 
до 30 тыс. человек

«Ипотека для IT-специалистов»

5 % 9 млн руб. — в регионах 
с населением до 1 млн человек, 
18 млн руб. — более 1 млн чел.

15 % покупка нового жилья

«Семейная ипотека»

6 %
(5 % для 

Дальнего 
Востока)

12 млн руб. — для Москвы, 
С.-Петербурга, соответствующих 
областей; 
6 млн руб. — для других регионов

15 % до 30 лет покупка жилья

*  Составлено автором по [2].
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изводить ежемесячные взносы в размере не 
менее 3 тыс. рублей на специальный накопи-
тельный счет в  течение 3–6 лет и  использо-
вать вклад на оформление ипотеки по ставке 
от 5,5 % [9].

По программе «Ипотека для IT-специалистов» 
банками предусмотрены определенные огра-
ничения. Так, возраст потенциального заем-
щика установлен от 22 до 44 лет; официаль-
ное его трудоустройство в  аккредитованной 
IT‑компании в течение не менее 3 месяцев; 
уровень ежемесячного дохода претендента — 
более 150 тыс. руб. для регионов с населени-
ем более 1 млн чел., и более 100 тыс. руб. — 
для регионов с меньшей численностью населе-
ния. Кредит предоставляется один раз.  

По семейной ипотеке потенциальными за-
емщиками могли быть семьи, в которых родил-
ся первый ребенок в течение 2018–2023 гг.; 
родители детей с инвалидностью; родители усы-
новленных детей, родившихся также в 2018–
2023 гг. Однако с января 2023 г. ограничение 
по возрасту ребенку аннулировано — семейная 
ипотека теперь доступна и семьям с двумя и бо-
лее несовершеннолетними детьми. 

Предварительно в  бюджете на ближайшее 
время не предусматривалось финансирование 
льготного кредитования. Однако правитель-
ством страны принято решение о  продлении 
действия федеральной программы по льготной 
ипотеке. В противном случае ее отмена могла 
бы отрицательно отразится на сегменте массо-
вого жилья и привела бы к уменьшению поку-
пательской активности, ослаблению стагнирую-
щего спроса на недвижимость, оттоку покупате-
лей из первичного сегмента во вторичный.  

Для наиболее нуждающихся граждан пред-
лагаются, наряду с  действующими, специаль-
ные госпрограммы. Так, разработаны предло-
жения по запуску траншевой ипотеки, суть кото-
рой заключается в предоставлении заемщику 
вначале 5 % от суммы кредита, при ее возврате 

им, выдачу оставшейся суммы за два месяца до 
ввода дома в эксплуатацию. Выгоду по транше-
вой ипотеке имеет клиент, так как в течение пе-
риода строительства дома заемщик будет про-
изводить минимальный платеж по кредиту. 

В качестве нового неипотечного варианта 
приобретения жилья Минфин предлагает пре-
доставлять жилье в  аренду с  поэтапным его 
выкупом (лизинг). 

Драйвером рынка розничного кредитова-
ния в 2023 году останется ипотека, что связано 
с продлением до 1 июля 2024 г. ипотеки с гос
поддержкой, расширением условий семейной 
ипотеки как катализатора спроса, намерения-
ми правительства сохранить рекордные темпы 
ввода жилья, сохранения за недвижимостью 
статуса популярного актива со сберегательной 
и инвестиционной точек зрения. 

По экспертным оценкам специалистов ВТБ-
банка объемы выдач ипотечного кредита со-
хранятся в  основном за счет госпрограмм. 
Сбербанк прогнозирует рост спроса на се-
мейную ипотеку. В  ожиданиях Центрального 
банка Российской Федерации рост ипотеки 
в 2023 году на 10–15 % [10].

Спрос ипотечных заемщиков сохранится на 
предложения отдельных банков и застройщи-
ков по субсидированным программам на по-
купку жилья по ставке до 4 % годовых. 

Однако, несмотря на сложившуюся ситуа-
цию на рынке банковского кредитования, по-
тенциальные покупатели и  продавцы, риел-
торы в ожидании поддержки ипотечного кре-
дитования на уровне, близком к  прошлому 
2022  году. Анализ состояния рынка кредито-
вания свидетельствует о востребованности 
ипотеки как единственного способа решения 
жилищных вопросов для большинства росси-
ян [11]. Актуальным является дальнейшая го-
сударственная поддержка рынка ипотечного 
кредитования на основе действия программ 
предоставления льготной ипотеки. 
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