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амым значимым событием для рынка жилья и ипотеки в уходящем году стало принятие майско-
го указа президента. Для его исполнения разработаны 12 нацпроектов. Один 
из них — «Жилье и городская среда». По данным социологических исследова-
ний, в жилье нуждается около 45% российских семей. Нацпроект предусматрива-
ет, что к 2024 году ежегодно будет строиться 120 млн кв. м жилья, а ставка по ипо-
теке упадет ниже 8%. И именно ипотека рассматривается как основной механизм 
удовлетворения спроса на жилье. 

«Уже сейчас с ипотекой заключается 56% сделок в новостройках и 47% сделок 
на вторичном рынке жилья»,— отмечает руководитель аналитического центра 
ДОМ.РФ Михаил Гольдберг. По данным ЦБ, совокупный ипотечный портфель до-
стиг 6,36 трлн руб., при этом объем просроченной задолженности сократился 
до 1,85%. За десять месяцев выдано почти 1,2 млн кредитов на сумму около 2,4 трлн 
руб.— это исторический рекорд.

И даже то, что на фоне повышения ключевой ставки ЦБ до 7,5% основные игроки 
рынка в сентябре—ноябре 2018 года подняли ставки по ипотеке на 0,5–1,5 процент-
ного пункта (средняя ставка по итогам октября составила 9,55%), не скажется на выда-
чах 2018 года, которые достигнут 3 трлн руб. (+50% к 2017 году), говорят эксперты. 

«Рынок ипотеки продолжает динамично расти,— отмечают в ВТБ.— В условиях 
стабильных цен на недвижимость ипотека становится еще более доступным инстру-
ментом для решения жилищного вопроса». В следующем году эксперты прогнозиру-
ют некоторое замедление темпов роста ипотеки. «Но при благоприятных условиях 
ставки вернутся к снижению уже во второй половине 2019 года. Вместе с этим перей-
дут к росту и темпы выдачи»,— отмечает руководитель направления анализа денеж-
но-кредитной политики и банковской системы ЦМАКП Олег Солнцев.

«В 2019 году мы ожидаем двузначный темп прироста — по нашим оценкам, ры-
нок вырастет на 16–17%»,— указывают в ВТБ. По мнению Олега Солнцева, в 2020 го-
ду ожидается восстановление инфляции к уровню таргета ЦБ, рост реальных дохо-
дов, поэтому рекорд по выдачам 2018 года уже через год будет побит. По мнению 
 экспертов, для дальнейшего развития ипотеки необходимо комплексное развитие 
рынка: перевод выдачи ипотеки в электронный вид, введение стандарта ипотечно-
го кредитования (он разработан единым институтом развития в жилищной сфере 
ДОМ.РФ при участии ЦБ и крупнейших банков) и повышение безопасности для за-
емщиков и банковской системы, формирование надежной базы долгосрочного 
фондирования банков за счет развития рынка ипотечных ценных бумаг (ИЦБ). «Се-
годня объем жилищных ИЦБ в обращении составляет порядка 350 млрд руб., из них 

46% — в рамках ”Фабрики ИЦБ“ ДОМ.
РФ. Стоит отметить спрос на этот ин-
струмент со стороны крупнейших ипо-
течных кредиторов»,— отмечает заве-
дующий кафедрой ипотечного креди-
тования и страхования Финуниверси-
тета при правительстве Александр Цы-
ганов. Как сообщалось, ДОМ.РФ заклю-
чил меморандумы в рамках секьюри-
тизации ипотечных портфелей на сум-
му более чем 800 млрд руб. в следую-
щие три года. В уходящем году ДОМ.РФ 
и ВТБ закрыли крупнейшую на россий-
ском рынке ипотечной секьюритиза-
ции сделку на сумму 74,3 млрд руб. 

Партнер и управляющий директор 
BCG Сергей Ишков напомнил, что 
в этом году банки провели первые сдел-
ки с оформлением электронных заклад-
ных. Ожидается, что к 2022 году ипотеч-
ное кредитование будет полностью пе-
реведено в электронный формат. «Циф-
ровизация ипотеки приведет к сокра-
щению банковских затрат в два-четыре 
раза, что является очевидным ресурсом 
для снижения ставки. Выигрыш будет 
на стороне тех банков, которые смогут 
не только предложить выгодные усло-
вия кредитования, но и обеспечить за-
емщикам комфортное взаимодействие, 
в том числе через удаленные кана-
лы»,— отмечает  Сергей Ишков.

Еще одним знаковым событием 
для рынка жилья в уходящем году стал 
полный пересмотр системы финанси-
рования жилищного строительства 
и, как следствие, переход на проектное 
финансирование. Покупатели больше 
не будут напрямую финансировать 
стройку. Застройщикам прямой путь 
к деньгам неквалифицированных ин-
весторов будет закрыт, а деньги граж-
дан будут надежно защищены. Оконча-
тельно уйти от долевого строительства 
в течение трех лет президент поручил 
в ноябре 2017 года. Случившийся летом 
этого года крах Urban Group, достройку 

2018 год многое изменил на рынке жилья. Поставлен рекорд по выдачам ипотеки — 
более 1 млн семей улучшили жилищные условия. Законодательство существенно 
 изменено в сторону защиты покупателей жилья, благодаря чему из обихода уйдет 
популярное понятие «обманутый дольщик». И наконец, майским указом президента 
впервые в рамках одного нацпроекта поставлена цель не просто увеличения коли-
чественных показателей ввода жилья, но и развития комфортной городской среды. 
В следующем году рынку предстоит адаптироваться к этим новациям, при этом 
 эксперты уверены в устойчивом росте.
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РЕКОРДНЫЙ ГОД РЫНКА ЖИЛЬЯ
КАКИХ ИЗМЕНЕНИЙ МЫ ЖДЕМ

НАЦИОНАЛЬНАЯ ЦЕЛЬ РАЗВИТИЯ В СФЕРЕ ЖИЛЬЯ И ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ — 
 УЛУЧШЕНИЕ ЖИЛИЩНЫХ УСЛОВИЙ НЕ МЕНЕЕ 5 МЛН СЕМЕЙ ЕЖЕГОДНО
ЦЕЛИ НАЦИОНАЛЬ-
НОГО ПРОЕКТА 

СТРАТЕГИЧЕСКИЕ ОРИЕНТИРЫ 2018 2024

ДОСТУПНОЕ ЖИЛЬЕ ДЛЯ СЕ-
МЕЙ СО СРЕДНИМ ДОСТАТКОМ

СРЕДНИЙ УРОВЕНЬ ПРОЦЕНТНОЙ СТАВКИ ПО ИПОТЕЧНОМУ КРЕДИТУ 9,60% 7,90%

КОЛИЧЕСТВО ВЫДАННЫХ ИПОТЕЧНЫХ КРЕДИТОВ 1,5 МЛН 2,3 МЛН

УВЕЛИЧЕНИЕ ОБЪЕМА 
ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

ОБЪЕМ ВВОДА ЖИЛЬЯ 78–80 МЛН М2 120 МЛН М2

ОБЪЕМ ВВОДА МНОГОКВАРТИРНОГО ЖИЛЬЯ ~50 МЛН М2 80 МЛН М2

КАРДИНАЛЬНОЕ ПОВЫШЕНИЕ 
КОМФОРТНОСТИ ГОРОДСКОЙ 
СРЕДЫ

ДОЛЯ ГОРОДОВ С БЛАГОПРИЯТНОЙ СРЕДОЙ ОТ ОБЩЕГО КОЛИЧЕСТВА 
ГОРОДОВ

20% 60%

РОСТ СРЕДНЕГО ИНДЕКСА КАЧЕСТВА ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ N N+30%




