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Аннотация: В статье исследуются ключевые проблемы и перспективы 

развития ипотечного кредитования в России. Анализируются факторы, 

сдерживающие рост рынка, включая высокие процентные ставки, низкую 

платежеспособность населения и макроэкономические риски. 

Рассматриваются перспективные направления развития, в частности 

государственные льготные программы. Выявлены основные вызовы, среди 

которых — зависимость от бюджетного финансирования, неравномерная 

доступность ипотеки в регионах и высокая долговая нагрузка на заемщиков. 

В заключение обосновывается необходимость комплексного подхода, 

сочетающего социальную доступность ипотеки с финансовой 

стабильностью рынка для обеспечения его устойчивого развития. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

В современной России вопрос доступности жилья стоит очень остро. Он 

является ключевой проблемой социально-экономической политики 

государства. Несмотря на предпринимаемые правительством меры, большая 

часть населения сталкивается со сложностями приобретения жилья. Они 

связаны с высокими цена на объекты недвижимости, растущей инфляцией, 

постоянно повышающейся в последнее время ключевой ставкой и 

экономической неопределенностью. В этих реалиях ипотечное кредитование 

становится единственно доступным способом приобретения жилья, помогая 

не только семьям, но и строительной отрасли держаться на рынке.  

Иметь «крышу над головой» — базовая потребность каждого человека, 

отсутствие возможности приобрести свой собственный дом имеет ряд 

негативный последствий, начиная от социальной напряженности, заканчивая 
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увеличением уровня преступности. Также сектор ипотечного кредитования 

составляет важную часть экономики страны, он оказывает влияние на 

строительную отрасль, банковскую систему и потребительскую активность 

населения. Эти факторы делают тему ипотечного кредитования актуальной в 

условиях современной экономики. 

Целью данной статьи является комплексный анализ ипотечного 

кредитования с России. Рассматриваются основные механизмы, современное 

состояние, выявляются ключевые проблемы, оцениваются перспективы 

развития. Особое внимание уделяется влиянию макроэкономическим 

факторам, а также поиску балансового уровня ипотечного кредитования 

между социальной поддержкой и финансовой устойчивости рынка. 

 

1. Теоретические основы ипотечного кредитования 

 

Ипотечное кредитование представляет собой разновидность 

долгосрочного займа, предоставляемого физическим или юридическим лицам 

под залог недвижимого имущества. Основное отличие ипотечного кредита от 

других видов займов заключается в том, что приобретаемое имущество 

одновременно становится предметом залога. Это снижает риски кредитора и 

делает возможным предоставление более крупных сумм на длительный срок. 

Понятие «ипотека» закреплено в Гражданском кодексе РФ и означает залог 

недвижимости, при котором имущество остаётся во владении залогодателя, но 

служит обеспечением обязательства перед кредитором. Ипотечный кредит — 

это, по сути, заём, целью которого является приобретение недвижимости с 

использованием средств кредитной организации и с оформлением залога на 

приобретаемую собственность. В системе ипотечного кредитования 

участвуют несколько ключевых субъектов. Прежде всего, это заёмщик — 

физическое лицо, приобретающее жильё. Кредитор, как правило, представлен 

банком или иной финансовой организацией, предоставляющей средства под 

определённый процент.  
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Государство также играет важную роль: через различные механизмы 

поддержки оно стимулирует развитие ипотечного рынка (например, субсидии, 

снижение ставок). Дополнительно могут участвовать страховые компании, 

обеспечивающие страхование имущества или жизни заёмщика, а также 

оценочные агентства и нотариусы. Процесс предоставления ипотечного 

кредита включает несколько этапов: подача заявления и документов, проверка 

платёжеспособности клиента, выбор объекта недвижимости, оценка его 

стоимости, оформление сделки купли-продажи и залога, регистрация прав 

собственности, а также передача средств продавцу. После оформления сделки 

заёмщик обязуется выплачивать кредит и проценты по установленному 

графику. Существует несколько форм погашения ипотечных кредитов. 

Наиболее распространёнными являются аннуитетные и дифференцированные 

платежи. Аннуитетная схема предполагает равные ежемесячные платежи, в 

которых доля основного долга постепенно увеличивается, а проценты 

снижаются. Дифференцированная схема предусматривает постепенное 

уменьшение общей суммы ежемесячного платежа за счёт снижения 

процентов. Кроме того, важную роль играют программы с государственной 

поддержкой, включая льготную ипотеку для отдельных категорий граждан — 

молодых семей, военных, IT-специалистов и др. 

  

2. Современное состояние рынка ипотечного кредитования в 

России 

 

За последние десять лет рынок ипотечного кредитования в России 

продемонстрировал значительный рост. Особенно заметный подъём 

наблюдался в период с 2020 по 2024 годы, когда были реализованы 

масштабные государственные программы поддержки. По данным ДОМ.РФ, 

с 2020 года по льготной ипотеке было выдано 1,6 млн кредитов на сумму 

более 6 трлн рублей, что составило 20% всех ипотечных кредитов за этот 

период. Однако активизация спроса сопровождалась ростом цен в 
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новостройках. Средняя стоимость квадратного метра в новостройках, 

приобретаемых по программе, выросла с 2020 по 2024 год примерно в 1,7 

раза. В результате снизилась средняя площадь покупаемой квартиры — с 

49 кв. м в 2020 году до 43 кв. м в 2024 году. На фоне роста цен заемщики 

уменьшали размер ипотечного платежа за счет увеличения срока кредита с 

18 до 25 лет, средний же размер займа вырос с 2,9 млн рублей в 2020 году 

до 4,7 млн рублей в 2023 году. 

 Роль государства и программы льготной ипотеки Государственные 

программы сыграли ключевую роль в стимулировании ипотечного рынка.   

 Льготная ипотека на новостройки: действовала до 1 июля 2024 года 

с субсидированной ставкой от 6,5% до 12% годовых, в среднем ниже 

рыночной на 5,5 процентного пункта. Программа позволила улучшить 

жилищные условия россиян и поддержать застройщиков, но также привела 

к росту цен на жильё.  

 Семейная ипотека: предоставляет возможность семьям с детьми 

получить кредит на жильё по сниженной ставке. Программа остаётся одной 

из самых популярных и доступна для повторного использования при 

рождении ещё одного ребёнка, при условии полного погашения 

предыдущего кредита.1 

IT-ипотека: запущена в мае 2022 года для сотрудников 

аккредитованных IT-компаний. Предусматривает ставку 5% годовых и 

максимальную сумму кредита до 18 млн рублей для городов-миллионников. 

Программа пользуется высоким спросом, что приводит к временному 

приостановлению приёма заявок в некоторых банках из-за исчерпания 

лимитов. 

Сельская ипотека: предназначена для развития малых городов и 

деревень, предлагает ставку не более 3% годовых, максимальную сумму 

кредита до 6 млн рублей и срок до 25 лет. Дальневосточная и Арктическая 

 
1 Савельев С.А. Развитие ипотечного кредитования в РФ: современные тенденции и проблемы. — Экономика и право, 

2023. 
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ипотека: предоставляет кредиты по ставке до 2% годовых на приобретение 

или строительство жилья в соответствующих регионах. Максимальная 

сумма кредита составляет до 9 млн рублей, срок — до 20 лет. 

Эти программы значительно увеличили долю льготных ипотек в 

общем объёме выдач. По данным аналитического центра ДОМ.РФ, в 

ноябре 2023 года доля госпрограмм составила 73% по объёму и 55% по 

количеству выданных ипотек.2 

   Большая часть выдачи ипотечных кредитов пришлась на 

европейскую часть России (63%), включая Центральный (30%), 

Приволжский (18%) и Северо-Западный (15%) федеральные округа. Это 

связано с наибольшими объёмами строительства в этих регионах. В то же 

время 70% кредитов были выданы на сделки по покупке жилья в регионе, 

где у заёмщика есть постоянная регистрация. Оставшиеся 30% приходятся 

на Москву, Санкт-Петербург, Московскую и Ленинградскую области, а 

также курортные зоны — Краснодарский край, Крым, Калининградскую 

область. 

 Развитие ипотечного рынка в России тесно связано с 

макроэкономическими условиями. Повышение ключевой ставки 

Центральным банком в 2023 году привело к увеличению процентных 

ставок по ипотечным кредитам. Это, в свою очередь, снизило доступность 

ипотеки для населения и увеличило нагрузку на бюджет из-за 

необходимости компенсировать банкам разницу между рыночными и 

льготными ставками. 

Кроме того, рост инфляции и экономическая нестабильность, 

вызванная внешними санкциями и внутренними кризисами, оказывают 

давление на рынок недвижимости. В этих условиях государственные 

программы поддержки остаются ключевым инструментом стабилизации и 

развития ипотечного кредитования в стране. 

 
2 Аналитика Дом.РФ: Рынок ипотеки и жилья. [https://дом.рф/] 
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3. Основные проблемы ипотечного кредитования в России 

 

 Несмотря на активное развитие ипотечного кредитования и 

масштабную государственную поддержку, данный сектор сталкивается с 

рядом серьёзных проблем, которые ограничивают его устойчивый рост и 

влияют на доступность жилья для населения. 

Одна из главных проблем современного ипотечного рынка — рост 

долговой нагрузки на население. По данным Банка России, на 2024 год 

совокупная задолженность граждан по кредитам превысила 30 трлн рублей, из 

которых около 14 трлн приходится на ипотеку. Увеличение средней суммы 

кредита, рост цен на жильё и желание улучшить жилищные условия даже при 

нестабильных доходах способствуют накоплению долгов. Многие семьи 

направляют на выплату ипотеки более 40% своих доходов, что является 

серьёзным финансовым риском.3 

Непрерывное удорожание недвижимости — ещё один ключевой вызов. 

Особенно резко растут цены на первичном рынке, что связано с 

субсидируемыми программами, когда спрос превышает предложение. 

Строительные компании, зная о доступности «дешёвых» кредитов, повышают 

стоимость квадратного метра, нивелируя эффект льготных ставок. Это 

приводит к тому, что, несмотря на номинально низкий процент, конечная 

переплата за жильё остаётся высокой, а ипотека становится не столь выгодной. 

Ипотечный кредит остаётся недостижимой целью для значительной 

части граждан. Молодёжь, не имеющая стабильного дохода и накоплений, 

пенсионеры с низким уровнем пенсий, а также жители малых городов и 

сельских населённых пунктов, где наблюдается ограниченное предложение 

жилья и низкий уровень доходов, зачастую не могут претендовать на ипотеку. 

Даже при наличии государственных программ (например, сельская ипотека) 

 
3 Банк России. Обзор ключевых показателей ипотечного кредитования. [https://www.cbr.ru/]   
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фактическое использование их ограничено из-за сложности оформления, 

низкой информированности и ограниченного выбора объектов недвижимости.  

 Процентные ставки по ипотеке напрямую зависят от ключевой ставки 

Центробанка. В периоды резких повышений, как это происходило в 2022 и 

2023 годах, банки вынуждены пересматривать условия по уже одобренным 

или вновь подающимся заявкам. Это делает ипотечное планирование 

нестабильным, особенно для заемщиков с переменной ставкой или тех, кто 

рассчитывает на рефинансирование. Более того, частая смена условий 

программ поддержки вызывает у потенциальных заемщиков неуверенность и 

снижает доверие к системе.  

Сложная экономическая ситуация и снижение реальных доходов 

граждан увеличивают риск невозврата кредитов. В условиях потери работы, 

роста цен на товары и услуги, заемщики могут оказаться неспособными 

обслуживать долг. При этом реализация залогового имущества (например, 

квартиры) — процесс долгий и часто не компенсирует изначальных затрат. 

Особенно это актуально в регионах, где рынок жилья менее ликвиден. Банки, 

стремясь минимизировать риски, ужесточают требования к заёмщикам, 

снижая общую доступность ипотеки.  

Российский рынок ипотечного кредитования сталкивается с комплексом 

структурных, экономических и социальных проблем. Их решение требует 

сбалансированного подхода со стороны государства, банков и общества в 

целом. В следующем разделе будут рассмотрены возможные пути развития 

ипотеки в условиях этих вызовов. 

 

4. Перспективы развития ипотечного кредитования в России 

 

Несмотря на наличие ряда проблем, российский рынок ипотечного 

кредитования обладает значительным потенциалом для развития. Текущие 

тенденции в экономике, технологических инновациях и международной 
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практике указывают на возможные пути модернизации и расширения 

доступности ипотеки для широких слоёв населения 

Один из ключевых трендов — внедрение цифровых технологий в 

процесс предоставления ипотечных займов. Уже сегодня многие банки 

предлагают полностью онлайн-оформление ипотеки: от подачи заявки до 

подписания договора с использованием электронной подписи. Это позволяет 

значительно сократить сроки рассмотрения (до 1–2 дней), снизить затраты и 

сделать ипотеку более удобной и доступной. В перспективе цифровизация 

будет охватывать не только этап выдачи, но и рефинансирование, регистрацию 

прав собственности и другие сопутствующие процедуры. 

 На фоне роста цен на жильё и требований к первоначальному взносу 

появляются новые формы ипотечного обеспечения. Одной из перспективных 

моделей является долевая ипотека, когда несколько лиц (например, 

родственники или друзья) совместно приобретают недвижимость, деля 

кредитную нагрузку и право собственности. Также рассматриваются схемы с 

участием работодателей или корпоративных программ, где компания 

выступает поручителем или соинвестором.  

 В условиях экономической нестабильности государство может 

расширять существующие программы и разрабатывать новые механизмы 

поддержки. Среди обсуждаемых мер — снижение минимального 

первоначального взноса (например, до 10% или даже до 0% при наличии 

определённых социальных условий), продление сроков действия льготных 

ставок, а также региональные программы субсидирования. Это особенно 

актуально для молодых семей, работников социальной сферы и жителей 

малых городов. 

Мировая практика показывает, что устойчивое развитие и 

экологичность становятся неотъемлемыми факторами в жилищной политике. 

В России также обсуждается внедрение «зелёной ипотеки» — программ, 

стимулирующих покупку жилья в энергоэффективных и экологичных домах. 

Такие кредиты могут сопровождаться сниженной ставкой или 
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дополнительными субсидиями при условии соответствия объекта 

экологическим стандартам. Это не только поддерживает развитие «зелёного» 

строительства, но и снижает затраты на коммунальные услуги для жильцов.  

Опыт развитых стран может быть полезен при адаптации ипотечных 

инструментов к российским реалиям. Например, в Германии и Японии 

распространены долгосрочные кредиты на 30–40 лет с фиксированной низкой 

ставкой. В США активно используются механизмы секьюритизации ипотеки 

— объединения кредитов в инвестиционные продукты, что позволяет банкам 

быстрее оборачивать средства. Также зарубежные страны успешно внедряют 

социальные ипотечные модели с участием муниципалитетов, кооперативов и 

государственных агентств. 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Анализ современного состояния ипотечного кредитования в России 

показывает, что несмотря на активное развитие и поддержку со стороны 

государства, данный сегмент сталкивается с рядом существенных проблем. 

Среди них — высокая стоимость жилья, рост долговой нагрузки населения, 

ограниченная доступность ипотеки для определённых категорий граждан и 

зависимость от макроэкономических факторов, включая ключевую ставку ЦБ 

РФ. Кроме того, сохраняются риски, связанные с невозвратом кредитов и 

низким уровнем финансовой грамотности заёмщиков.  

Перспективы развития ипотечного рынка в России во многом связаны с 

дальнейшей цифровизацией, внедрением новых программ поддержки, а также 

развитием нестандартных форм кредитования. Цифровые платформы и 

маркетплейсы могут сыграть ключевую роль в повышении доступности и 

прозрачности сделок. 

Таким образом, сбалансированная политика всех участников рынка 

может обеспечить устойчивое развитие ипотечного кредитования как одного 
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из ключевых инструментов социальной и экономической стабильности в 

России. 
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