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Ипотечное  кредитование  представляет  собой  довольно  сложный

экономико-правовой  институт,  который  занимает  центральное  место  в

решении  жилищной  проблемы  населения.  Он  выступает  одновременно

финансовым продуктом и инструментом социальной политики государства,

так  как  ипотека  выполняет  инвестиционную,  социальную,  финансовую  и

стимулирующую  функции  для  регулирования  рынка  жилья.  Она  создаёт

мультипликативный  эффект  в  экономике,  воздействуя  не  только  на
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банковский  сектор,  но  и  на  строительную  отрасль,  производство

стройматериалов,  рынок  недвижимости  и  сферу  услуг.  Правовое

регулирование  ипотечных  отношений  в  Российской  Федерации  носит

многоуровневый  характер:  базовые  положения  закреплены  в  Гражданском

кодексе  и  Федеральном  законе  «Об  ипотеке  (залоге  недвижимости)»,  а

существенную  роль  играют  нормативные  акты  Банка  России,

устанавливающие  макропруденциальные  требования  к  ипотечному

кредитованию [1].

Современный  этап  развития  российского  ипотечного  рынка

характеризуется глубокой структурной трансформацией, вызванной отменой

массовой льготной ипотеки в середине 2024 года и переходом к адресным

программам  государственной  поддержки.  Если  в  2023  году  рынок

демонстрировал ажиотажный рост, то по итогам 2024 года рост замедлился

до 13,4%, а в 2025 году составил около 7,8%. Объём новых выдач сократился

примерно  на  9%  по  сравнению  с  предыдущим  годом,  причём  основное

падение  пришлось  на  рыночный  сегмент,  сжавшийся  на  36%,  тогда  как

льготные программы показали незначительный рост [2].

Структура ипотечного рынка в 2025 году приобрела ярко выраженную

зависимость от государственных инструментов. По данным Банка России и

аналитических агентств, более 75% объёма выдач обеспечили программы с

государственным участием, среди которых доминирует «Семейная ипотека»

(свыше 69% всех кредитов). Доля рыночных программ сократилась до 24%,

что  стало  прямым  следствием  высокой  ключевой  ставки,  удерживавшей

ставки по стандартным ипотечным продуктам на уровне 21–23%. В сегменте

приобретаемой  недвижимости  лидируют  новостройки,  на  которые

приходится около 60% объёма выданных кредитов; это объясняется тем, что

большинство  льготных  программ  ориентировано  именно  на  первичный

рынок [3].
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Государственные  программы  льготного  ипотечного  кредитования

сыграли двойственную роль. С одной стороны, субсидирование процентных

ставок позволило миллионам семей улучшить жилищные условия в период

нестабильности и высоких рыночных ставок, это поддержало строительную

отрасль,  обеспечило  стабильное  финансирование  проектов.  С  другой

стороны,  искусственное  стимулирование  спроса  привело  к  ускоренному

росту  цен  на  недвижимость,  особенно  на  новостройки,  и  сформировало

значительный  разрыв  в  стоимости  между  новостройками  и  вторичным

жильём. С этим начался рост числа просрочек по ипотечному кредитованию,

из-за высокой ставки ЦБ и сложных макроэкономических условий, население

всё  сложнее  выплачивать  взносы  на  недвижимость.  В  связи  с  этим,

ужесточение правил выдачи льготой ипотеки и сокращения спроса на неё,

заставило застройщиков адаптироваться: развивать собственные программы

субсидирования,  предлагать  рассрочки  и  пересматривать  маркетинговые

стратегии. К сожалению, это лишь ослабило перегрев рынка недвижимости,

заставив застыть многие проекты из-за своей нерентабельности.

Объем  выдачи  ипотеки  демонстрирует  высокую  степень

неоднородности  рынка.  Основной  объём  выдач  концентрируется  в

крупнейших агломерациях,  таких как  Москва,  Московская область,  Санкт-

Петербург,  Краснодарский  край,  тогда  как  в  большинстве  субъектов

Российской Федерации масштабы кредитования значительно ниже, при этом

цены  на  жильё  всё  так  же  растут  [4].  Адресные  программы,  такие  как

«Дальневосточная  и  арктическая  ипотека»,  лишь  частично  компенсируют

этот дисбаланс [5]. В будущем это моет привести к «лопнувшему пузырю»,

который активно надувается в данный момент.

Таким  образом,  Российский  ипотечный  рынок  в  настоящий  момент

находится  в  фазе  адаптации  к  новым  условиям.  Ключевыми  рисками

выступают  высокая  зависимость  от  государственной  поддержки,
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потенциальный  рост  просроченной  задолженности  в  случае  ухудшения

макроэкономической  конъюнктуры,  а  также  углубление  региональной

асимметрии. Перспективы развития связаны с совершенствованием адресных

ипотечных программ, постепенным восстановлением рыночного сегмента по

мере смягчения денежно-кредитной политики и развитием альтернативных

инструментов  повышения  доступности  жилья,  включая  рынок  арендного

жилья  и  жилищно-строительные  кооперативы.  Комплексный  учёт  как

монетарных, так и немонетарных факторов позволит обеспечить устойчивый

рост ипотечного рынка без накопления системных рисков.
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