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Факторы, тормозящие развитие ипотечного кредитования в сегменте ИЖС

Не смотря на развитие ипотечного кредитования в РФ, в настоящее время всё ещё есть причины, которые тормозят 
развитие рынка ипотечного кредитования ИЖС. 

По мнению АО «ДОМ.РФ», следующие причины, которые тормозят развитие ИК в ИЖС: 

- рынок стандартного ликвидного ИЖС пока ещё не сформирован в РФ;

- преобладает строительство собственными силами граждан – 70%;

- обеспечение земельных участков инфраструктурой (коммуникациями, по требования кредиторов, которые позволят 
сделать жилье более ликвидным) требует существенных затрат и длительных согласований;

- отсутствуют гарантии для  участников рынка ИЖС, что делает его непрозрачным и высокорискованным;

- рынок ипотечного кредитования под цели индивидуального жилищного строительства  не развит – отсутствуют 
общедоступные льготные программы ипотечного кредитования (только-только начинает развиваться это 

направление по поручению Правительства РФ);

- отсутствуют системные меры государственной поддержки (в отличие от МКД).



Доля ИЖС и перспективы

▪ По данным Росреестра общее количество ипотечных сделок, зарегистрированных за восемь месяцев 2021 года, 
составило 2,5 млн. - это на 31% больше по сравнению с данными за 2020 год (1,9 млн). «Самыми активными 
регионами по регистрации ипотечных сделок за отчетный период стали Московская область (214,5 тыс.), Москва 
(166,5 тыс.) и Краснодарский край (141,4 тыс.)»

▪ Согласно данным АО «ДОМ.РФ» доля ипотечных сделок в сегменте ИЖС не более 4%

▪ Согласно данным АО «ДОМ.РФ» и опросам ВЦИОМ:

➢ более 70% россиян считают идеальным форматом жилья собственный дом (45,4 млн. семей);

➢ построить свой дом в течение ближайших пяти лет хотят 40% от всего запроса на индивидуальные дома 
(включая как строительство, так и приобретение готового дома на первичном или вторичном рынке) (2,8 млн. 
семей);

➢ при запуске массовой программы ипотечного кредитования на ИЖС под 8 -9% потенциальный объем рынка 
ипотеки на ИЖС в ближайшие 5 лет может вырасти с 4% до 19%



Тенденция рынка ИЖС



Портрет клиента, построившего дом

Данные получены АО «Почта Банк» в ходе исследования, проведенного международным исследовательским центром 
MARC



Какие дома строят

Данные получены АО «Почта Банк» в ходе исследования, проведенного международным исследовательским центром 
MARC



Крупные компании занимающиеся многоэтажной застройкой объявили о начале 
реализации масштабных проектов в ИЖС

Вице-президент компании ПИК Юрий Ильин презентовал проект Villages по строительству
двухэтажных модульных и обычных ИЖД в посёлках с большими пространствами для плей
хабов (PlayHub), спорт хабов (SportHub)

ГК «Самолёта» для развития н ИЖС консолидировала 3 тысячи гектаров земли в Подмосковье
и начнёт пять новых загородных проектов. Первым станет посёлок Елизарово в Новой Москве
площадью 200 тысяч квадратных метров жилья

ГК «Инград» реализует проекты малоэтажных жилых комплексов «Экодолье Шолохово» в 15
км от Москвы по Дмитровскому шоссе и «Солнечный берег» на берегу водохранилища
«Солнечное» в Клинском районе и в поселке Хлябово в Подмосковье

«Группа ЛСР» на Урале объявило об участии в проектах строительства ИЖС и в этих целях
применила сборную технологию строительства при возведение одноэтажного коттеджа.
Коробка жилого дома площадью 131,8 кв. м была изготовлена и смонтирована всего за 10
дней

Концерн «Крост» намерена реализовать крупный коттеджный проект на 80 га общей
площадью застройки 180 тыс. кв. м, и стоимостью 12 млрд руб в сегменте ИЖС в
подмосковном округе Химки рядом со Сходней

ГК «А101» реализует посёлок «Вяземское» включающий в себя 48 трехуровневых таунхаусов



Реалии ипотечного кредитования в сегменте ИЖС



Реалии ипотечного кредитования в сегменте ИЖС



Реалии ипотечного кредитования в сегменте ИЖС



Достижение цели нацпроекта в рамках ИЖС



Цифровые платформы как инструмент продвижения ИЖС



Цифровые платформы как инструмент продвижения ИЖС



Цифровые платформы как инструмент продвижения ИЖС



Цифровые платформы как инструмент продвижения ИЖС



Опыт проектного финансирования



Реалии ипотечных программ на загородном рынке 



Какую цель достигает 
покупатель жилой 
недвижимости и как ему 
помогает профессионал

В соответствии с оптимальной схемой производится сбор 
документов и подбор более оптимальной и подача заявок в 
несколько банков 

Консультация клиента по выбору наиболее оптимальной схемы 
получения кредита и приобретения объекта 

Сопровождение сделки 
(регистрация,
выдача кредита)

Андеррайтинг физ.лица, обсуждение с банками оптимальных 
вариантов кредитования (при необходимости)

Андеррайтинг объекта, согласование 
договора подряда

Выбор оптимального варианта кредитования  подбор 
объекта, аккредитация застройщика (при 
необходимости)



Пример оперативного ввода изменений в продуктовую линейку банка



Реализация пилотных проектов в Республике Крым 



Опыт застройщика (взаимодействие с ресурсоснабжающими организациями). 
Применение технологий позволяющих уменьшить стоимость конечного продукта

Инвестор с привлечением 
надежного подрядчика строит 

сети, затем предоставляет 
возможность

подключения к данным сетям 
объектов ИЖС



Предложения по развитию финансового сектора на цели ИЖС



Предложения по развитию финансового сектора на цели ИЖС

НЕОБХОДИМО

- разработать и запустить отдельную долгосрочную доступную программу льготного кредитования граждан на цели индивидуального 

жилищного строительства, не ограничивая максимальную сумму ипотечного кредита 3 млн.р., как это предусмотрено в н.в. (сумма 

должна быть в разы выше, а кредитование и строительство домов, с использованием кредитных средств, доступнее гражданам РФ);

- до запуска отдельной льготной ипотечной программы под цели ИЖС оперативно доработать действующую Льготную программу 

ипотечного кредитования, распространенную АО «Банк ДОМ.РФ» на цели ИЖС, увеличив ограничения максимальной суммы 

кредита с 3 млн.р. до 12 млн.р. по Москве и МО и 6 млн.р. для др.регионов РФ (по аналогии с семейной ипотекой с 

гос.поддержкой);

- разработать и внедрить программу субсидирования инфраструктуры комплексной застройки за счет средств фед.бюджета ;

- доработать и стандартизировать систему аккредитации организованного поселка ИЖС, возводимого профессиональным 

девелопером, по схеме, близкой к тому, как проходят аккредитацию строящиеся многоэтажные жилые комплексы по 

индивидуальному проекту (до перехода на эскроу-счета);

- банкам необходимо пересмотреть подход к рассмотрению заявок на проектное финансирование в рамках комплексной застройки 

ИЖС, расширить внутренние компетенции (повысить квалификацию, набрать квалифицированные кадры в 

необходимом/достаточном количестве), сократить сроки рассмотрения и выхода на сделки (пока рассматривают заявку (до  6 мес. 

и более) на проектное финансирование, цены на комплектующие вырастают и требуется пересмотр смет (этот процесс пересмотра 

и доработок может стать бесконечным);



Предложения по развитию финансового сектора на цели ИЖС

НЕОБХОДИМО

- рекомендовать банкам подавать в Банк России сведения и статистические данные в рамках жилищного кредитования в 

региональном разрезе для целей свода, аналитики и публикации отчетов, в том числе, в разрезе кредитования ИЖС (отдельно), 

особенно статистики по дефолтам, это позволило бы и коммерческим банкам, в числе прочих, понять, что по мере роста выдачи 

ипотечных кредитов на покупку ИЖС, процент дефолта заемщика среди покупателей домов будет выглядеть все более низким по 

сравнению с покупателями квартир и, тем более, апартаментов. Это позволит расширить предложения на рынке кредитования 

ИЖС в частности;

- расширить перечень банков, кредитующих ИЖС и не пренебрегать многообразием видов кредитования физ.лиц (прямое 

кредитование, кредитование хоз. способом, потребкредитование на цели строительства, используя опыт действующих банков, 

реализующих программы кредитования физ.лиц на цели ИЖС);

- ускорить принятие Государственной программы «Развитие индивидуального жилищного строительства в РФ»;

- повышать грамотность физических лиц (потребителей), повышать грамотность специалистов во всех отраслях  - смежных и 

ответственных за реализацию строительства малоэтажного строительства и реализацию ИЖС (рабочие подрядных организаций, 

рабочие и специалисты застройщиков, специалисты девелоперов, риелторы, брокеры, сотрудники кредитных организаций и 

т.д.);

- в рамках цифровизации проф.сообществу применять в работе новые усовершенствованные цифровые платформы и сервисы -

как инструмент оперативного и высокоэффективного взаимодействия между клиентами, банками и застройщиками ИЖС.
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