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ТРЕНДЫ НА РЫНКЕ ИПОТЕЧНОГО КРЕДИТОВАНИЯ

Введение

Ипотечный рынок недвижимости РФ за последние несколько лет пережил 

различные трансформации, включая как государственную поддержку в виде 

программ льготного кредитования, так и ужесточение требований к заемщикам 

и банкам при выдаче кредита с целью ограничения объемов выдачи кредитов. 

Необходимость включения механизма охлаждения рынка ипотечного кредито-

вания обусловлена существенным ростом стоимости жилья как на первичном 

рынке, так и на вторичном. Увеличение стоимости квадратного метра опережает 

рост доходов населения, что делает недоступным улучшение жилищных условий 

путем покупки жилой площади или ее расширения. 

Новость о приостановлении программы льготной ипотеки на новостройки 

в июле 2024 г. усилила дестабилизацию рынка — спрос на новостройки повысился, 

люди торопились успеть взять ипотечный кредит по льготной ставке, даже при 

условии того, что цены на объекты уже были повышены. 

Отмена льготной программы, ограничение в лимитах на финансирование 

семейной ипотеки, высокая ключевая ставка делают ипотечный кредит дорогим 

и практически невозможным даже для граждан со средним достатком.

Целью данной работы является анализ показателей рынка жилья и выявление 

новых механизмов приобретения жилья в условиях высоких рыночных ставок. 

В соответствии с поставленной целью выделяются следующие задачи:

 — проанализировать динамику изменения ключевой ставки, ставки кредито-

вания на первичном и вторичном рынке, инфляцию и уровень безработицы;

 — выявить регионы и девелоперов с наибольшими масштабами строительства 

жилья;

 — охарактеризовать основные законодательно-регулируемые изменения 

на рынке недвижимости; 

 — рассмотреть возможные механизмы поддержки спроса на рынке жилья 

в современных условиях.

Исследовательская гипотеза: вводимые застройщиками механизмы приоб-

ретения жилой недвижимости на рынке в условиях высоких процентных ставок 

не способны поддержать спрос на уровне кредитов с господдержкой.

Данные и методология

Тема жилищного кредитования является популярной на сегодняшний день, 

представлена многочисленными исследованиями и аналитическими обзорами. 

В этой работе не ставилась задача развернутого аналитического обзора литературы. 

Мы остановились на жанре дайджеста, посчитав, что обзор заявлений и действий 

со стороны основных агентов рынка жилья будет востребован конечными потре-

бителями, т. е. людьми, которые крайне нуждаются в улучшении своих жилищ-

ных условий и, соответственно, в концентрированной информации о состоянии 

и перспективах рынка жилья в России.

 © А. А. Гавриленко, 2024DOI 10.31085/1814-4802-2024-20-4-192-159-166



В работе использовалась открытая информация, размещенная на сайте Банка 

России, дом.рф и Росстата. Так что методология исследования представляет собой 

анализ данных официальной статистики и интерпретацию динамики опублико-

ванных показателей.

Показатели рынка ипотечного кредитования 

Как уже отмечалось, 1 июля 2024 г. завершилась программа ипотечного кре-

дитования с государственной поддержкой под 8% годовых. Одновременно с этим 

рыночная ипотека начала дорожать: крупнейшие банки несколько раз повышали 

ставки по базовым программам.

Основной причиной роста ставок является увеличение стоимости денег на рын-

ке. Для банков становится важнее не размер ключевой ставки, а доходность об-

лигаций федерального займа (ОФЗ)1, которые выпускает государство. С ростом 

доходности ОФЗ банки теряют интерес к рискованным кредитным операциям, что 

приводит к повышению ставок по ипотеке. Уверенный рост экономики, рекорд-

но низкая безработица и ускоренное повышение зарплат привели к увеличению 

потребления, что в свою очередь разогнало инфляцию. В таких условиях Банк 

России 25 октября 2024 г. повысил ключевую ставку до 21%, а рынок отреагировал 

ростом доходностей ОФЗ и рыночных ипотечных ставок. 

В первом полугодии 2024 г. российская экономика продолжила демонстри-

ровать высокие темпы роста (по данным Минэкономразвития, +4,7% в годовом 

исчислении). Увеличение заработных плат на фоне рекордно низкого уровня 

безработицы способствовало снижению доли граждан с доходами ниже прожиточ-

ного минимума и росту потребления, что, в свою очередь, привело к ускорению 

инфляции (с 7,4% в начале года до 9,2% на 1 июля)2. В таких обстоятельствах 

Банку России потребуется значительно более длительный период поддержания 

высокой ключевой ставки или даже ее дальнейшее повышение. 

Выдача ипотеки сохранялась в первом полугодии на высоком уровне (761 тыс. 

кредитов на 2,9 трлн руб. за I полугодие)3, несмотря на ужесточение условий кре-

дитования. Рынок поддержали льготные программы, спрос на которые усилился 

перед завершением «Льготной ипотеки» и модификацией «Семейной ипотеки». 

Увеличение спроса способствовало росту продаж в сегменте новостроек на 19% 

в годовом выражении за первое полугодие. Продажа строящегося жилья в России 

начала ускоряться с марта и достигла максимума в июне. Застройщики активи-

зировали свои усилия, увеличив объемы запусков на 14% в годовом выражении, 

что составило 24 млн кв. м за первое полугодие, стремясь вывести на рынок новые 

проекты в условиях наличия льготных программ. В итоге портфель строящегося 

жилья возрос до 115 млн кв. м, что на 8% превосходит данные на начало 2024 г.4

В первой половине 2024 г. запуски новых проектов росли в основном за счет 

регионов, не входящих в топ-10 по объему строящегося жилья (+19% к первой по-

ловине 2023 г.). В столичных регионах объем запусков в первой половине увеличился 

1 Кривая бескупонной доходности государственных облигаций / Банк России, 2024. URL: https://
cbr.ru/hd_base/zcyc_params/zcyc/?DateTo=24.05.2024. 

2 Макроэкономический опрос Банка России / Банк России, 2024. URL: https://cbr.ru/statistics/
ddkp/mo_br/. 

3 Обзор рынка ипотечного жилищного кредитования / Банк России, 2024. URL: https://cbr.ru/
statistics/bank_sector/mortgage/Indicator_mortgage/0324/.

4 Обзор многоквартирного жилищного строительства в Российской Федерации за 2 квартал 
2024 года / ДОМ.РФ, 2024 URL: https://rusbonds.ru/rb-docs/analytics/DomRuComment_2024_08_1
6_7pcuq8xhw2gg2nk46wwxaja52sropcf0.pdf?ysclid=m0v6n5fyql589035329
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в годовом выражении всего на 7%, в топ-10 без столичных — на 12% — в результате 

доля регионов за пределами топ-10 в общем объеме строящегося жилья в России до-

стигла 51% (+2 п.п. к первой половине 2023 г. и + 10 п.п. ко второй половине 2022 г.). 
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Рис. 1. 10 субъектов РФ с наибольшей площадью строящегося жилья

Источник: Обзор многоквартирного жилищного строительства в Российской Федерации за 2 квар-
тал 2024 года / ДОМ.РФ, 2024 URL: https://rusbonds.ru/rb-docs/analytics/DomRuComment_2024_08
_16_7pcuq8xhw2gg2nk46wwxaja52sropcf0.pdf?ysclid=m0v6n5fyql589035329.

Девелоперы обеспечены работой на ближайшие 2–4 года благодаря введенным 

в строительство проектам и заключенным договорам. Можно предположить, что 

к моменту завершения этих проектов регулирующие действия Центрального Банка 

снизят инфляцию, что приведет к уменьшению кредитных ставок и оживлению рынка.
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Рис. 2. Девелоперы с наибольшей площадью строящегося жилья 

Источник: Обзор многоквартирного жилищного строительства в Российской Федерации за 2 квар-
тал 2024 года / ДОМ.РФ, 2024 URL: https://rusbonds.ru/rb-docs/analytics/DomRuComment_2024_08
_16_7pcuq8xhw2gg2nk46wwxaja52sropcf0.pdf?ysclid=m0v6n5fyql589035329

Наиболее заметное увеличение объема портфелей наблюдается у компаний, 

не входящих в топ-100: средние (занимающие 101–650-е места по объему строяще-

гося жилья) и малые (651-е и более места) предприятия суммарно увеличили свои 
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портфели на 4 млн кв. м, что соответствует +7% за второй квартал. В результате их 

строительная активность достигла 58,9 млн кв. м, что составляет 51% от общего 

объема в России. В свою очередь, 100 крупнейших застройщиков увеличили свои 

портфели на 2,5 млн кв. м (из которых 1 млн кв. м пришелся на топ-10 компаний), 

это примерно +5% за квартал. На рис. 2 представлена первая десятка девелоперов 

по объему строящейся площади.

В первой десятке застройщиков темпы роста объемов жилого строительства 

были менее значительными (+5% во втором квартале 2024 г.) по сравнению 

с общероссийским уровнем (+6%). Однако уровень продаж оказался более вы-

соким: на 1 июля 2024 г. соотношение между объемом продаж и стадией готов-

ности объектов у десяти ведущих компаний составило 105%, тогда как в среднем 

по стране этот показатель несколько ниже (87%).

Изменения на рынке ипотечного кредитования

Из льготных программ ипотечного кредитования, по сути, остались две — 

«Семейная ипотека» и «Дальневосточная ипотека». Согласно информации, 

опубликованной на сайте Минфина, условия программы «Семейная ипотека» 

обновлены1. Теперь семьи, в которых есть хотя бы один ребенок младше 6 лет, 

могут воспользоваться этой программой. Процентная ставка составляет 6%, 

включая жителей Дальнего Востока. Максимальная сумма кредита для Москвы, 

Московской области, Санкт-Петербурга и Ленинградской области составляет 

12 млн руб., а для остальных регионов — 6 млн руб. При необходимости можно 

оформить кредит на большую сумму: до 30 млн рублей для заемщиков из Москвы, 

Московской области, Санкт-Петербурга и Ленинградской области и до 15 млн 

руб. для других регионов. Однако процентная ставка на сумму, превышающую 

лимит госпрограммы, будет рыночной. Первоначальный взнос составляет 20%. 

При рождении ребенка возможно рефинансирование ранее выданного кредита.

Кроме того, «Семейная ипотека» на покупку жилья в новостройке доступна 

семьям:

 — проживающим в малых городах с населением до 50 тысяч человек и име-

ющим двух несовершеннолетних детей;

 — проживающим в регионах с низким объемом строительства или с индиви-

дуальными программами развития, имеющим двух несовершеннолетних 

детей;

 — с ребенком-инвалидом.

Льготный кредит можно оформить только один раз: если семья уже восполь-

зовалась льготной ипотекой, повторное получение такого кредита невозможно.

Одной из особенностей семейной ипотеки является возможность получения 

кредита на строительство частного дома, но с некоторыми условиями. Так, се-

мьи с двумя несовершеннолетними детьми могут воспользоваться программой, 

если строительство будет проходить по 214-ФЗ или по договору подряда с ис-

пользованием эскроу-счетов. Это значит, что дом можно построить только через 

аккредитованного застройщика, что наверняка увеличит расходы.

Банки получат выгоду не только от выдачи ипотек, но и от кредитования за-

стройщиков, поскольку деньги с эскроу-счетов будут переведены только после 

завершения строительства. Это временно задерживает использование средств, 

1 Семейная ипотека продлена до 2030 года. Июль 2024 / Минфин России. URL: https://minfi n.
gov.ru/ru/press-center?id_4=39161
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а заемщикам приходится мириться с высокими ценами у аккредитованных за-

стройщиков.

Что касается сравнения аренды или покупки жилья, то высокая ипотечная ставка 

и увеличение ежемесячных платежей делают аренду более выгодным вариантом 

в текущей ситуации. Особенно это актуально при минимальном первоначальном 

взносе. Если же первоначальный взнос достаточно большой, покупка может быть 

более выгодной при ипотеке до трех миллионов рублей. Каждая семья должна 

принимать решение исходя из своей ситуации.

На рынке аренды жилья в Москве сохраняется дефицит доступного жилья 

эконом-класса, что усиливается ужесточением условий ипотечного кредитова-

ния. Многие потенциальные покупатели временно переходят на аренду, ожидая 

завершения строительства новостроек. Арендное предложение пополняется 

медленно, так как многие арендаторы продлевают договоры, чтобы сэкономить 

и избежать поиска альтернативного жилья. На массовом рынке арендные ставки 

остаются стабильными, без значительных изменений после резкого роста в 2023 г.

Минстрой России установил новую нормативную стоимость одного квадрат-

ного метра жилья на вторую половину 2024 г. — 109 002 руб., что на 11,7% больше 

по сравнению с первой половиной года1. В конце 2023 г. этот показатель был 

увеличен с 93,5 тыс. до 97,5 тыс.

Этот норматив и средние рыночные стоимости применяются при расчете посо-

бий и выплат на покупку или строительство жилья за счет федерального бюджета. 

Самая высокая стоимость квадратного метра зафиксирована в Ямало-Ненецком 

автономном округе — 176,9 тыс. руб., а также в Москве и Санкт-Петербурге — 

171,7 тыс. и 165,3 тыс. руб., соответственно. В некоторых регионах нормативная 

стоимость значительно выросла, однако цены на жилье там остаются самыми 

низкими в стране. Например, в Ингушетии стоимость одного квадратного метра 

составляет 55 тыс. руб., в Кабардино-Балкарии — 61,5 тыс. руб., в Калмыкии — 

71,6 тыс. руб.

Механизмы поддержки спроса на рынке недвижимости: действия 
государства, банков и застройщиков

Рынок жилья на текущий момент поддерживается несколькими факторами: 

оставшимися действующими льготными ипотечными программами;

разработкой новой программы ипотечного кредитования индивидуального 

жилищного строительства (ИЖС); внедрением банками и застройщиками новых 

финансовых инструментов (субсидирование ставок, проведение точечных акций; 

траншевая ипотека; изменение схем рассрочки). 

Новые механизмы поддержки спроса включают следующие инструменты.

1. Накопительный счет на первый взнос по ипотеке

В апреле 2024 г. российские законодатели сделали шаг в направлении повы-

шения доступности жилья, приняв в первом чтении законопроект о создании 

специальных банковских вкладов для накопления средств на приобретение не-

движимости. Основные особенности нового механизма:

 — целевые накопительные счета со сроком от одного года;

1 О нормативе стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Рос-
сийской Федерации на второе полугодие 2024 года и средней рыночной стоимости одного квадрат-
ного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации на 3 квартал 
2024 года: Приказ Минстроя России от 18.06.2024 № 390/пр (ред. от 18.06.2024).

163Тренды на рынке ипотечного кредитования



 — повышенные процентные ставки по вкладам;

 — страховое покрытие до 10 млн руб. (вместо стандартных 1,4 млн);

 — возможность региональной поддержки в виде субсидий.

Параллельно с этим законопроектом в Госдуме рассматривается идея создания 

ссудо-сберегательных касс (ССК) как дополнительного инструмента формирования 

средств для приобретения жилья. Принцип работы ССК следующий. Гражданин 

открывает специальный депозитный счет и периодически его пополняет. Ссу-

до-сберегательная касса начисляет проценты как на банковские вклады. Когда 

на счете накопится определенная сумма, гражданин может использовать их для 

покупки недвижимости. В случае нехватки средств он имеет возможность взять 

кредит в банке. Если же полученные средства не были использованы для при-

обретения жилья, начисление процентов отменяется. Несмотря на то, что идея 

строительных сберкасс обсуждается в России уже более 15 лет, только сейчас она 

начинает обретать реальные очертания. 

2. Единая льготная ипотека на ИЖС

Минстрой прорабатывает внедрение новой программы льготного ипотечного 

кредитования для индивидуального жилищного строительства (ИЖС). Пред-

положительно программа будет действовать до 2030 г. со ставкой не выше 8%. 

Льготная ипотека для ИЖС должна быть особенно успешна в городах с разви-

тым частным сектором, что особенно важно для семей с двумя и более детьми, 

поскольку дома комфорт- и бизнес-класса, особенно типовые домокомплекты, 

стоят значительно дешевле аналогичных по площади квартир, даже с учетом 

стоимости земельного участка. Развитие ИЖС позволит избежать перенаселения 

крупных городов и удовлетворить потребность россиян в экологически чистых 

районах проживания.

3. Льготная ипотека для работников ОПК

В апреле 2024 г. российское правительство получило новое поручение от Пре-

зидента РФ, касающееся жилищной политики для работников оборонно-про-

мышленного комплекса (ОПК) в регионах, испытывающих нехватку рабочей 

силы. Это решение является продолжением ранее принятых мер по поддержке 

работников оборонной промышленности. Ранее, в 2019 г. уже была запущена 

программа льготной «Дальневосточной ипотеки» со ставкой 2% годовых, доступ-

ная всем сотрудникам ОПК на Дальнем Востоке и в Арктической зоне России. 

Появление подобной программы вполне закономерно, учитывая существующую 

практику льготного ипотечного кредитования для IT-специалистов под 5% годо-

вых. Такие меры направлены на привлечение и удержание квалифицированных 

кадров в стратегически важных отраслях экономики. Новая инициатива поможет 

решить проблему дефицита трудовых ресурсов в оборонной промышленности, 

особенно в регионах, где наблюдается нехватка специалистов.

4. Аренда жилья с правом выкупа

Окончание действия программы ипотеки с государственной поддержкой 

на рынке недвижимости может привести к распространению схемы аренды жилья 

с возможностью его выкупа (лизинга). Согласно текущей программе лизинга, 

достаточно предоставить паспорт, СНИЛС и ИНН, при этом клиенту не нужно 

подтверждать доход документально. Максимальный срок лизингового договора 

составляет десять лет, а первоначальный взнос по лизингу может достигать по-

ловины стоимости жилья. 
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Долгосрочная аренда с правом выкупа пока что не пользуется большой по-

пулярностью. Продавцам жилья обычно невыгодно затягивать сделку, так как 

есть вероятность, что цена на объект в будущем вырастет. Тем не менее, у такого 

подхода есть свои преимущества: продавец сможет зафиксировать определенную 

сумму, к тому же обе стороны имеют право отказаться от сделки. В таком случае 

продавец останется с доходом от аренды, тогда как покупатель сможет вернуть 

свои средства, вложенные в приобретение. Однако следует учитывать, что обе 

стороны в конечном итоге потеряют время. На данный момент аренда с правом 

выкупа уступает по привлекательности ипотеке, но возможно, что развитие и мо-

дернизация этого механизма сделают его более распространенным.

5. Траншевая ипотека

Траншевая ипотека представляет собой тип жилищного кредита, который раз-

делен на несколько частей (траншей). Обычно их бывает два: один до завершения 

строительства жилья, другой — после сдачи объекта в эксплуатацию. Каждый 

транш обычно рассматривается как отдельный кредит. Первый транш составляет 

15–30% от общей суммы, второй транш выплачивается либо перед сдачей дома, 

либо сразу после этого. Иногда процентные ставки для каждой части кредита 

могут отличаться.

При траншевой ипотеке до сдачи дома проценты начисляются только на первый 

транш, однако девелопер, как правило, не дает скидок на покупку недвижимости при 

данном виде кредитования, поэтому экономия на процентах может оказаться мнимой. 

Право собственности на квартиру покупатель получает после уплаты первоначального 

взноса и получения первого транша. Деньги заемщика размещаются на эскроу-счете 

и поступают на счет застройщика по мере получения клиентом траншей.

Ключевые особенности траншевой ипотеки свидетельствуют о гибкости этого 

механизма заимствования: возможность выдачи кредита как по рыночной ставке, 

так и по льготным программам; нет ограничения на число траншей; отсрочка 

перевода последнего транша — не позднее трех лет с момента подписания кре-

дитного договора; отсутствие просрочек по выплате ипотеки перед получением 

следующего транша; расчет страхования жизни обычно производится на полную 

сумму кредита, а не на размер выданного транша; при отсутствии просрочек банки 

не проводят повторную проверку заемщика перед выдачей следующего транша.

Этот вид ипотеки чаще используется для покупки новостроек. Застройщики, 

стремясь стимулировать продажи, соглашаются на поэтапную оплату. Такая схема 

замедляет поступление средств на эскроу-счета, и застройщики могут ужесточить 

суммы выплат, повысить конечную цену объектов. Пока что траншевая ипотека 

применяется ограниченно, только на определенные объекты.

Основные минусы этой схемы кредитования включают: ограниченное количе-

ство новостроек, на которые распространяется эта схема; небольшое количество 

банков, предлагающих такие кредиты, что увеличивает вероятность отказа; воз-

можное несоответствие льготных программ с траншевой ипотекой; повышенные 

требования со стороны застройщиков, например отказ принимать материнский 

капитал; невозможность купить вторичное жилье через траншевую ипотеку; от-

сутствие поддержки со стороны Центробанка.

Э. С. Набиуллина, глава ЦБ, указывала, что траншевая ипотека, как и предыдущие 

схемы с низкими ставками, является рискованной для покупателей и застройщи-

ков. Основные риски включают, прежде всего, увеличение стоимости проектного 

финансирования. Поступление средств на эскроу-счет происходит медленнее, что 

влияет на ставки по кредитам для застройщиков. Рост спроса и цен на недвижимость 
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может привести к усилению инфляции и усложнить обслуживание ипотеки. Еще 

одним фактором риска являются недобросовестные продажи, когда покупатели 

не могут оценить полной стоимости ипотеки. ЦБ продолжает анализировать эту 

схему и может принять меры по ее регулированию. В целом, траншевая ипотека 

остается менее популярной, чем ее предшественники, но все еще привлекает вни-

мание покупателей, ищущих способы снизить переплату и сэкономить на платежах.

Заключение

Во второй половине 2024 г. на ипотечном рынке экспертами в области не-

движимости прогнозируется снижение объемов выдачи кредитов из-за эффекта 

высокой базы прошлого года, когда наблюдался беспрецедентный спрос, а также 

завершения программы «Льготной ипотеки» и установления высоких процент-

ных ставок по рыночным предложениям (в конце июля Банк России повысил 

ключевую ставку с 16 до 18%). 

Таким образом, текущие обстоятельства не позволяют многим желающим 

приобрести жилье, как по рыночным ставкам, так и с учетом льготной ипотеки, 

поскольку стоимость квадратного метра значительно увеличилась на первичном 

и на вторичном рынке. Сдерживание рынка льготного кредитования направлено 

на охлаждение рынка недвижимости и ликвидации ипотечного пузыря, кото-

рый образовался благодаря большому объему выданных кредитов для людей, 

как с целью улучшения своих жилищных условий, так и со спекулятивной на-

правленностью. Адресные программы со стороны государства, акции и скидки 

от застройщиков должны поддержать рынок недвижимости во времена высоких 

рыночных ставок и высоких цен на недвижимость, их внедрение локально и на-

правлено на стабилизацию рынка.

Внедряемые инструменты поддержки рынка недвижимости на сегодняшний 

момент не имеют достойных альтернатив обычной ипотеке по 7–10% рыночной 

ставки для людей, которые не подходят под льготные категории. Альтернативы 

не способны предложить выгодные условия, которые будут экономически при-

годны для среднестатистического гражданина, даже траншевая ипотека, которую 

на сегодняшний момент усиленно продвигают, не является выгодной, застрой-

щики не дают скидок при ее оформлении, завышают стоимость, а увеличение 

стоимости квартиры приведет к еще большему увеличению стоимости выплаты 

по кредитам, даже с учетом отложенных платежей в будущем. 

Ожидается снижение спроса из-за высоких процентных ставок, уменьшения 

количества лимитов по программам льготного кредитования, а также сдача рекорд-

ного количества квадратных метров жилья приведут соответственно к снижению 

стоимости самих квадратных метров, особенно на рынке новостроек. Оценить 

сроки и уровень снижения сложно, до 2027 г. застройщики обеспечены работой 

и в ближайшее время снижать стоимость жилья точно не намерены. Все будет 

зависеть от ставки ЦБ, инфляции и продолжительности политики охлаждения 

рынка. Масштабное внедрение льготной программы ИЖС с неизбежностью при-

ведет к повышению стоимости участков земли.

Новые финансовые инструменты могут существенно изменить ландшафт 

жилищного рынка в России, предоставив гражданам альтернативные пути при-

обретения собственного жилья и стимулируя развитие строительной отрасли. 
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