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ПЕРВИЧНАЯ ИНФОРМАЦИЯ РАСЧЕТЫ И ВЫВОДЫ

Данные приведены по итогам января / февраля 2025 г.

При использовании данных обязательна ссылка на консалтинговую компанию MACON.

Информация, характеризующая методики расчётов, выводы и все основные предположения, а 

так же иная информация, использованная в процессе подготовки настоящего 

информационного материала может быть предоставлена по запросу. Отдельные части 

настоящего информационного материала не могут трактоваться раздельно, а только в 

соответствии с полным текстом прилагаемого документа с учетом всех содержащихся в нем 

допущений и ограничений.

Информационный материал подготовлен консультантами самостоятельно без какого-либо 

влияния и содействия со стороны третьих лиц, и является профессиональными, 

непредвзятыми анализом, мнениями и выводами консультантов.



Банк России продолжает смягчать макропруденциальную политику, а ранее одобренные меры поддержки строительной отрасли приводят к 
повышению доступности ипотечных кредитов. Вместе с тем растущая доля сделок с использованием рассрочки и увеличение связанных с ней 
рисков для отрасли может привести к регулированию данного инструмента финансирования 

новости и события рынка
Банк России частично смягчает макропруденциальную политику в сегменте ипотечного кредитования с учетом ослабления дисбалансов на рынке жилья: с 1 марта 2025 года регулятор 
снижает надбавки к коэффициентам риска по ипотечным кредитам с первоначальным взносом более 20%, выданным заемщикам с показателем долговой нагрузки менее 70%. В Банке 
России заверили, что снижение надбавок не вызовет значительного замедления накопления банками макропруденциального буфера капитала по ипотеке. По состоянию на 1 января 
2025 года его размер составил 1,6% от задолженности по ипотечным кредитам. По оценке регулятора, «буфера в размере 2% будет достаточно для покрытия потерь по ипотечным 
кредитам в случае реализации рискового сценария».

Повышение размера надбавки для возмещения недополученных банками доходов привело к изменениям коммерческой политики части крупных банков:
• «Сбербанк»:

⎼ снизил тарифы комиссионного вознаграждения по Семейной ипотеке, Дальневосточной и Арктической ипотеке для строящегося и готового жилья, а также ИЖС;
⎼ отменил комиссионное вознаграждение по кредитам при первоначальном взносе от 50.1% по Семейной ипотеке, Дальневосточной и Арктической ипотеке; 
⎼ снизил рыночные ставки на 1 – 1,5 п.п; 

• «Уралсиб»:
⎼ снизил рыночные ставки на 0,5 п.п.;
⎼ снизил минимальный первый взнос по семейной ипотеке до 30,01%;

• «Альфа-Банк» снизил размер минимального первого взноса по ипотечным программам с господдержкой с 30,1% до 20,1%;
• в «Газпромбанке» уменьшились комиссии за снижение ставки;
• «ВТБ» снова будет выдавать ипотеку с господдержкой только при условии субсидирования ставки застройщиком/партнером. Минимальный размер комиссионного 

вознаграждения банку по семейной ипотеке с дисконтом 0,01% от ставки. составит 9.9%, минимальный размер комиссионного вознаграждения по IT-ипотеке с дисконтом 
0,1% от ставки составит 15.62%.

Растущая доля заключенных сделок с помощью рассрочки от застройщиков начинает вызывать опасение у участников и регулятора рынка. Доля рассрочки в объеме сделок 
большинства застройщиков сегодня находится в диапазоне от 20% до 40%, а в некоторых случаях может достигать 70%. По мнению Банка России, рассрочка от застройщика в текущем 
виде несет существенные риски как для застройщиков, так и для покупателей и требует регулирования. Основными рисками рассрочки от застройщика являются: 

• скрытый рост долговой нагрузки покупателей жилья (данные не передаются в бюро кредитных историй, что ведет к некорректной оценке долговой нагрузки заемщика);
• непрозрачность правил продажи объекта;
• рост кредитных рисков застройщиков (низкая наполняемость счетов эскроу).

Символ внешней ссылки – 
Бесплатные иконки: интерфейс

Символ внешней ссылки – 
Бесплатные иконки: интерфейс

https://cbr.ru/press/pr/?file=638751375299149478FINSTAB.htm
https://www.rbc.ru/finances/10/02/2025/67a4f5579a79472b422156a5


В январе 2025 г. произошло резкое снижение объемов выдачи ипотеки, обусловленное сезонным фактором (наименьшее число рабочих дней), 
а также ростом отказов и вводом ограничений на выдачу кредитов со стороны банков 

к соответствующему периоду прошлого года (по количеству кредитов) 

-66%

январь 2025 г. к аналогичным 
периодам прошлых лет

*  - данные Банка России

Средняя ставка, % Средний срок, мес.

Средний Размер кредита, млн  руб. Средний платеж, тыс. руб. / мес.

-66% -58%

Общий рынок ипотеки* М/М:

Г/Г:

-56% в количестве
-56% в объеме

-57% в количестве
-53% в объеме
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Основное влияние на Снижение средней ставки продолжает оказывать рост Доли первичного рынка 
и доли сделок по льготным ипотечным программам

Индикаторы рынка

*  - данные Банка России

Доля ипотечных сделок с дду в общем количестве ипотечных сделок* Доля ипотечных сделок по льготным программам в общем количестве ипотечных сделок**

** - расчет на основе данных Банка России и ДОМ.РФ
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Число сделок на Первичном рынке сократилось на 38% относительно аналогичного значения прошлого года

-38% -49% -21%

Первичный рынок ипотеки*
Средняя ставка, % Средний срок, мес.

Средний Размер кредита, млн  руб. Средний платеж, тыс. руб. / мес.

число сделок, тыс. ед.

объем сделок, млрд руб.

к соответствующему периоду прошлого года (по количеству кредитов) январь 2025 г. к аналогичным 
периодам прошлых лет

*  - данные Банка России

М/М:

Г/Г:

-55% в количестве
-54% в объеме

-38% в количестве
-33% в объеме
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+28% -14% -7% +4% +34% +111% -60% -62% -66% -55% -61% -59% -38%



Снижение объемных показателей на вторичном рынке сопровождалось ростом средней ставки, 
а также заметным снижением среднего размера кредита и среднего платежа

-76% -74% -71%

Вторичный рынок ипотеки*

к соответствующему периоду прошлого года (по количеству кредитов) январь 2025 г. к аналогичным 
периодам прошлых лет

*  - данные Банка России

Средний срок, %Средняя ставка, мес.

Средний Размер кредита, млн  руб. Средний платеж, тыс. руб. / мес.

число сделок, тыс. ед.

объем сделок, млрд руб.

М/М:

Г/Г:

-57% в количестве
-61% в объеме

-67% в количестве
-72% в объеме
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-12% -18% -31% -28% -23% -13% -28% -49% -57% -51% -62% -66% -67%



изменение объемных показателей Сегмента ИЖС в январе 2025 г. соответствовало общерыночной динамике 

к предыдущему периоду 

Количество и объем сделок с ИЖС
Доля сделок с ИЖС в общем количестве 

ипотеки,%
Структура** ипотечных сделок с ИЖС в 

январе 2025, %

Рынок ипотеки на ИЖС*

Средняя ставка, %

Средний срок, мес.

Средний Размер кредита, млн  руб.

Средний платеж, тыс. руб. / мес.

10,8%

295,8

2,1

20,1

январь 25

*  - данные Банка России
**  - динамика приведена к предыдущему месяцу
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объем сделок, млрд руб.
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65,7%

34,3%

+1,1 п.п.

-0,3 %

-22,9 %

-16,0 %

+4,0 п.п.

кредиты на приобретение 
объектов ИЖС

кредиты на создание 
объектов ИЖС+24% +29% -27% -27% -13% -12% -26% -16% -60%



В феврале 2025 г. объем выдачи льготной ипотеки приблизился к среднемесячным уровням второго полугодия 2024 г., 
чему способствовало большее число рабочих дней, а также повышение размера надбавки для возмещения 
недополученных банками доходов по льготным ипотечным программам 

Структура** льготных ипотечных программ по видам, февраль 2025 г, %

Структура** льготных ипотечных программ по целям кредита, ноябрь 2024 г.***, % 

Льготная ипотека*

*  - данные ДОМ.РФ
**  - динамика приведена к предыдущему месяцу
*** - последние доступные данные

к соответствующему периоду прошлого года (по количеству кредитов) 

М/М:

Г/Г:

+83% в количестве
+79% в объеме

-30% в количестве
-23% в объеме
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семейная ДВ / Арктическая IT
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ДДУ ДКП у застройщика ИЖС Готовый ИЖД ДКП на вторичке
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+0,5 п.п. -0,2 п.п.

+3,8 п.п.
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+0,2 п.п.

-1,9 п.п. -1,8 п.п.

0% +2% +18% +35% +122% -59% -64% -69% -64% -68% -70% -57% -30%



+7 (495) 789–84–24
+7 (861) 210–11–55

mail@macon-consulting.ru

https://macon-realty.ru/
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