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Аннотация. В рамках социально-экономического развития арктических ре-
гионов Российской Федерации проблема обеспечения жильем занимает важ-
ное место. Ипотечное кредитование с государственной поддержкой выступает 
ключевым финансовым инструментом в этом контексте. Для поддержки насе-
ления Арктического региона, притока новых кадров и развития строительной 
отрасли в Арктике в декабре 2023 г. в Российской Федерации была запущена 
новая льготная программа «Арктическая ипотека», в рамках которой жители 
Арктического региона смогут приобрести жилье и улучшить свой уровень 
жизни. В статье представлен обзор рынка ипотечного кредитования в России за 
период с 2019 по 2023 гг.: проанализирована динамика количества кредитных 
организаций, изменение средневзвешенной ставки по ипотечным кредитам,  
а также доля льготной ипотеки в указанный период времени. Освещаются фак-
торы, влияющие на объем и развитие рынка ипотечного кредитования, выяв-
ляются основные причины, поддерживающие использование ипотечных кре-
дитов с государственной поддержкой. Проводится анализ текущего состояния 
сектора ипотечного кредитования в контексте сложившейся экономической 
ситуации. Все эти сведения заимствованы из материалов сайтов Центрального 
Банка Российской Федерации, Ассоциации банков России и других статисти-
ческих отчетов, размещенных в открытом доступе в сети Интернет. Однако  
в научных изданиях они ранее не публиковались.
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Abstract. The problem of housing provision occupies an important place in the socio-
economic development of the Arctic regions of the Russian Federation. Mortgage 
lending with government support is a key financial instrument in this context. To support 
the population of the Arctic region, the influx of new personnel and the development 
of the construction industry in the Arctic, in December 2023 in the Russian Federation 
launched a new preferential programme «Arctic Mortgage», under which the residents 
of the Arctic region will be able to buy housing and improve their standard of 
living. The article presents an overview of the mortgage lending market in Russia 
for the period from 2019 to 2023: it analyses the dynamics of the number of credit 
institutions, changes in the weighted average rate on mortgage loans, as well as the 
share of preferential mortgages in the specified period of time. The factors influencing 
the volume and development of the mortgage lending market are highlighted, and the 
main reasons for the use of government-backed mortgage loans are identified. The 
current state of the mortgage lending sector is analysed in the context of the current 
economic situation. All these data are borrowed from the materials of the websites of 
the Central Bank of the Russian Federation, the Association of Banks of Russia and 
other statistical reports placed in the public domain on the Internet. However, they 
have not previously been published in scientific publications.
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Введение
Роль рынка недвижимости и ипотечного кредитования в экономике 

нашей страны занимает важное место и оказывает значительное влияние 
на решение многих социальных и экономических проблем, стоящих перед 
государством и населением. Повышение качества жизни населения – одна 
из самых актуальных задач для многих стран. Ипотечное кредитование не 
только играет важную роль в достижении этой цели, но и оказывает по-
ложительное влияние на национальную и региональную экономику.
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На сегодняшний день одной из основных задач государственной 
жилищной политики является обеспечение доступности жилья. Одним 
из важных инструментов в решении этой сложной задачи стало ипотеч-
ное кредитование. 

Основная часть
Ипотечное кредитование – один из ключевых элементов экономи-

ческого роста страны и регионов, оказывающий влияние на финансовый, 
кредитный и социальный секторы в масштабах всей страны. Важную 
роль в эффективном функционировании ипотечного кредитования игра-
ет государственная поддержка, которая осуществляется различными ме-
тодами, а именно, чтобы поддержать демографию арктических районов, 
привлечь новых специалистов и помочь развитию строительной отрасли 
на Севере в декабре 2023 г. в России появилась новая льготная программа 
– «Арктическая ипотека». Данная программа позволяет жителям Аркти-
ческого региона обеспечить себя жильем и повысить уровень жизни, т. к. 
существует несколько проблем, например: отставание значительных по-
казателей качества жизни от общероссийских значений, низкий уровень 
доступности качественных социальных услуг и благоустроенного жилья.

Для того чтобы детально изучить ипотечное жилищное кредито-
вание в северных регионах, проводится анализ основных показателей 
ипотечного рынка. Как известно, на российском ипотечном рынке суще-
ствует значительное количество кредитных организаций, предоставля-
ющих ипотечные жилищные кредиты (табл. 1).

Таблица 1
Table 1 

Количество кредитных организаций, которые предоставляют 
ипотечный жилищный кредит

Number of credit institutions that provide mortgage housing loans

Количество кредит-
ных организаций

1 квар-
тал 

2020 г.

1 квар-
тал 

2021 г.

1 квар-
тал 

2022 г.

1 квар-
тал 2023 

г.

Откло-
нение за 

2019–
2022 гг.

Действующих, всего: 434 398 365 362 -72
в том числе:
– предоставляющих 
ипотечный жилищ-
ный кредит

303 277 251 245 -58
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– предоставляющих 
ипотечный жилищ-
ный кредит под залог 
прав требования по 
договорам участия в 
долевом строитель-
стве

128 118 103 95 -33

– предоставляющих 
ипотечный жи-
лищный кредит по 
программе государ-
ственной поддержки

38 56 51 49 11

Источник: рассчитано по данным официального сайта Централь-
ного банка Российской Федерации (рынок жилищного (ипотечного жи-
лищного) кредитования) [2].
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Рис. 1. Динамика изменений числа кредитных организаций 
в Российской Федерации за 2020–2023 гг. 

Pic. 1. Dynamics of changes in the number of credit institutions 
in the Russian Federation for 2020–2023

Источник: рассчитано по данным официального сайта Централь-
ного банка Российской Федерации (рынок жилищного (ипотечного жи-
лищного) кредитования) [2].

На рис. 1 и в табл. 1 наглядно видно, что за 2020–2023 гг. в России 
сохранилась тенденция сокращения количества кредитных организаций в 
общем и предоставляющих ипотечные жилищные кредиты. В целом та-
кое снижение количества участников банковской сферы было прогнози-
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руемо, т. к. происходит сокращение числа ненадежных и сомнительных 
банков, что положительно влияет на состояние отрасли, повышая доверие 
потребителей к надежности крупнейших и развивающихся банков.

Однако, несмотря на сокращение числа кредитных организаций, 
предоставляющих ипотечные кредиты, объемы ипотечного кредитова-
ния и основные показатели имеют тенденцию к увеличению. Следова-
тельно, в табл. 2 рассмотрим выданные ипотечные кредиты в Россий-
ской Федерации.

Таблица 2
Table 2 

Выданные ипотечные кредиты в Российской Федерации 
за 2020–2023 гг.

Mortgage loans issued in the Russian Federation for 2020–2023

Наименование 2020 
г.

2021 
г.

2022 
г. 2023 г.

Отклоне-
ние 2020–

2023 г.

Тпр, 
%

Количество предо-
ставленных ипотеч-
ных кредитов, тыс. 
ед.

1 780 1 909 1 327 2 036 +256 14,38

Объем предостав-
ленных ипотечных 
кредитов, млрд руб.

4 445 5 700 4 813 7 779 +3 334 75,00

Источник: рассчитано по данным официального сайта Централь-
ного банка Российской Федерации (рынок жилищного (ипотечного жи-
лищного) кредитования) [2].

По данным таблицы видно, что объем предоставленных ипотеч-
ных кредитов в России за 2020–2023 гг. вырос на 75 % (3 334 млрд руб.). 
Это свидетельствует о динамичном развитии рынка ипотечного креди-
тования в стране. При этом наибольшие показатели были достигнуты в 
2023 г. В 2023 г. банки выдали более 2 млн ипотечных кредитов на 7 779 
млрд руб. Стоит отметить, что это рекордный максимум за всю историю 
развития ипотечного рынка в России, т. к. жители страны стремились 
воспользоваться возможностью оформления ипотечного кредита из-за 
опасений, связанных со значительным ростом процентных ставок.
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Основная причина роста объемов ипотечного кредитования за-
ключается в активном продвижении государственных программ, в числе 
которых выделяются льготные программы для новостроек и индивиду-
ального жилищного строительства, предлагающие ставки не выше 8 %. 
Важно отметить, что разницу между обычной и льготной ставкой банку 
компенсирует государство.

Необходимо отметить, что в 2023 г. доля проблемных ипотечных 
кредитов (с просроченной задолженностью свыше 90 дней) находилась 
на исторически низком уровне – 0,6 %. Однако активный рост объ-
емов ипотечного кредитования сопровождался ухудшением стандартов 
оформления самих кредитов. 

Для ограничения рисков для заемщиков и банков Банк России по-
следовательно в 2023 г. ужесточал ипотечное регулирование. 

Среди мер: 
‒ повышение резервов для «льготной ипотеки от застройщика» по 

очень низким ставкам;
‒ увеличение макронадбавок по ипотеке, в том числе до запрети-

тельного уровня для высокорискованных кредитов; 
‒ распространение макронадбавок на ипотеку с государственной 

поддержкой независимо от уровня первоначального взноса [4].
Наряду с этим необходимо отметить, что в 2023 г. уровень про-

центных ставок по ипотеке формировался под влиянием стремительно-
го повышения ключевой ставки Банка России во втором квартале (с 7,5 
до 16 %), а также ужесточения регулирования ипотечного рынка. Далее 
рассмотрим динамику средневзвешенных ставок по ипотечному креди-
тованию за 2019–2023 гг., которая представлена на рис. 2.

В соответствии с представленными данными на рис. 2 можно сде-
лать следующие выводы относительно средневзвешенной ставки по 
ипотечному кредитованию на первичном и вторичном рынках. За рас-
сматриваемый период наблюдается снижение средневзвешенной ставки 
по первичному рынку на 2,16 % (6,12 %). Этот факт указывает на рас-
пространение субсидируемой ипотеки со стороны застройщиков, кото-
рые предлагают низкие ставки при совместном использовании льготных 
программ.

С другой стороны, на вторичном рынке средняя ипотечная ставка 
возросла до 10,14 % в связи с ужесточением денежно-кредитной поли-
тики в 2022 г. и повышением рисков, с которыми сталкиваются банки.

Прогнозируется, что в 2024 г. рыночные ставки останутся на вы-
соком уровне из-за сохранения жестких денежно-кредитных условий 
(согласно прогнозу Банка России, средняя ключевая ставка на 2024 г. 
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составит 12,5–14,5 %). На фоне этого льготные программы будут про-
должать оставаться более привлекательными по сравнению с рыночны-
ми условиями [3]. 

На рис. 3 более подробно рассмотрим долю льготных программ.
Основываясь на представленных данных, можно сделать вывод, 

что ипотечные программы с государственной поддержкой стали глав-
ным фактором, оказывающим влияние на рынок в 2023 г. Доля выдачи 
ипотеки с государственной поддержкой увеличилась до 45 % по коли-
честву и 60 % по объему. Этот рост, как известно, обусловлен измене-
нием условий для адресных программ, таких как «Семейная ипотека» и 
«IT-ипотека». Программа «Семейная ипотека» стала актуальна для се-
мей с двумя детьми до 18 лет, а требования для программы «IT-ипотека» 
значительно смягчились. Важным моментом было также расширение 
льготной программы с государственной поддержкой «Дальневосточная 
ипотека» на Арктическую зону в декабре 2023 г. [5].

Развитие Дальнего Востока и Арктики занимает одно из важней-
ших мест в политике Российской Федерации. Регионы этих территорий 
постоянно раскрывают свой потенциал, ориентируясь на сохранение и 

Рис. 2. Средневзвешенные ставки по ипотеке в Российской Федерации 
за 2019–2023 гг., %

Pic. 2. Weighted average mortgage rates in the Russian Federation 
for 2019–2023, %

Источник: рассчитано по данным официального сайта «ДОМ.РФ». 
Отчет «Ипотечное кредитование: выдача кредитов, динамика ставок, 
главные события и тенденции рынка» [5].
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рост человеческого капитала и улучшение качества жизни жителей этих 
регионов. Программа «Дальневосточная ипотека» является одной из эф-
фективных мер, направленных на улучшение жилищных условий, а так-
же увеличение объемов строящегося жилья. 

Рис. 4. Ввод жилья в Российской Федерации, млн кв. м
Pic. 4. Housing commissioning in the Russian Federation, 

million square metres
Источник: Официальный сайт Федеральной службы государствен-

ной статистики [8].
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Рис. 3. Динамика доли льготной ипотеки за 2020–2023 гг. 
Pic. 3. Dynamics of the share of preferential mortgages for 2020–2023

Источник: рассчитано по данным официального сайта «ДОМ.РФ». 
Отчет «Ипотечное кредитование: выдача кредитов, динамика ставок, 
главные события и тенденции рынка» [5].
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Исходя из рис. 4, можно сделать вывод о том, что широкое распро-
странение льготной программы привело к высоким темпам всего рын-
ка. По всей стране в 2023 г. ввели 110,4 млн кв. м жилья, что является 
рекордным показателем за всю историю России. Стоит отметить, что в 
новостройках 90 % квартир приобретаются по льготным программам. 

«Дальневосточная ипотека» – лишь один из примеров успешных 
программ, демонстрирующих эффективность приобретения жилья по 
льготным условиям, что привлекает новых застройщиков и способству-
ет росту жилищного строительства. Следовательно, одной из основных 
задач является улучшение жилищных условий для десятков тысяч семей 
не только на Дальнем Востоке, но и в Арктической зоне. 

В условиях Арктической зоны, где климатические и географиче-
ские особенности сложны, ипотечное кредитование является важным 
инструментом, способствующим улучшению качества жизни населе-
ния. Преодоление проблем доступности жилья и обеспечение себя соб-
ственным жильем – это не только вопросы комфорта и безопасности, 
но и создания условий для устойчивого развития региона и повышения 
жизненного уровня его жителей.

Для стимулирования развития этой территории и решения пробле-
мы оттока населения из северных областей в декабре 2023 г. был запуск 
программы «Арктическая ипотека». Запуск новых льготных продуктов 
и расширение условий участия в действующих программах обеспечи-
вают устойчивый рост объемов выдачи ипотечных кредитов с государ-
ственной поддержкой.

Расширение доступности программы позволяет людям легче при-
обрести новое жилье в их родных регионах, что будет способствовать 
остановке оттока населения из арктических областей. Стоит отметь, что 
в рамках этой программы был увеличен максимальный размер кредита с 
6 до 9 млн руб. для покупки квартиры в новостройке или строительства 
дома площадью более 60 кв. м.

Заключение
Таким образом, реализация программы «Арктическая ипотека» явля-

ется важной и перспективной мерой, направленной на существенное улуч-
шение жилищных условий к концу 2030 г. Эта программа имеет фундамен-
тальное значение для Арктической зоны, т. к. она направлена на удовлетво-
рение потребностей населения в доступном и комфортном жилье. 

Однако ипотечное кредитование в Арктической зоне имеет свои 
особенности, связанные с уникальными условиями этого региона: 

– во-первых, географическая удаленность от крупных центров соз-
дает определенные сложности в сфере жилищного строительства и до-
ставки строительных материалов;
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– во-вторых, суровый климат с его особыми характеристиками 
требует особого внимания и дополнительных затрат при возведении жи-
лых объектов. 

Несмотря на эти сложности, программу «Арктическая ипотека» 
можно рассматривать как одну из эффективных мер для развития ре-
гиона и всей страны в целом. Реализация данной программы позволит 
укрепить инфраструктуру, повысить уровень доступности жилья и обе-
спечить жителей Арктической зоны комфортными условиями прожива-
ния. Кроме того, создание новых рабочих мест и развитие строительной 
отрасли способствует расширению экономического потенциала региона 
и росту благосостояния его населения. 
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