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Frank RG – ключевой игрок на рынке банковской аналитики 
и консалтинга

– Исследовательская и консалтинговая компания, специализирующаяся на рынке 
финансовых услуг

– Мы изучаем банковский рынок с 2008 года

– Суммарная доля рынка клиентов Frank RG – более 95% банковской розницы

– Из 20 крупнейших банков, 19 – клиенты Frank RG

– №61 в рейтинге крупнейших консалтинговых компании России, по версии RaEx

– Премии Frank Award банкиры называют банковским «Оскаром»
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В 2025 году объём выдачи ипотеки начал постепенно 
нарастать, однако все ещё отстаёт от объёмов прошлого года 

Динамика объёма и количества выдачи ипотеки, 01.2024-05.2025 гг., млрд руб. и тыс. шт.

279,2 335,3
450,2 468,5 549,4

790,2

364,2 385,8 381,6 375,5
277,9 291,9

131,6
230,5 264,5 295,1 297,2

янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май

Источник: Frank RG, 2025 г.

46%

71,2 89,1 107,8 114,4 131,9
182,0

84,8 85,7 85,6 86,6 64,7 65,8
32,2 52,6 58,3 67,7 65,3

янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май

+15%

Объём 
выдачи 
ипотеки, 
млрд руб. 

Количество 
выданных  
кредитов, 
тыс. шт. 

2024 2025 

+12%

50%

2024 2025 

+11%+16%

+1%

-4%
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30,7%30,6% 29,5%29,0%

Начало оттепели на рынке ипотеки обусловлено, во-первых, 
снижением ставок по рыночным программам…

Динамика ключевой ставки, индекса минимальных и максимальных ставок предложения по рыночным 
программам на первичном и вторичном рынках, 01.2023-06.2025 гг., %

31.01.2023 30.06.2024 15.06.202530.07.2023

20,0%

31.01.2024 31.01.2025

-1,6 … -1,7 п.п.+15,7 … +16,4 п.п.

Индекс 
минимальных 
ставок

Индекс 
максимальных 
ставок

Ключевая 
ставка

Повышение ставки по рыночной ипотеке Снижение ставки

+13,5 п.п.
Повышение ключевой ставки с 7,5% до 21%

-1 п.п.
Источник: Банк России, Frank RG, 2025 г.
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…во-вторых, распространением «Семейной ипотеки» на 
вторичный рынок

Источник: Банк России, Frank RG, 2025 г.
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Значительную поддержку рынку по-прежнему оказывают 
госпрограммы, где ставки не превышают 6%

Объём выдачи и доля госпрограмм, 
2024 г. и янв-май 2025 г., %

Источник: Frank RG, 2025 г.

Структура в количестве выданных ипотечных 
кредитов, 2024 г. и янв-май 2025 г., %

71%
81%

2024 янв-май 2025

Госпрограммы

Рыночные 
программы

10 п.п.

42%
53%

39%

39%

9%
5%

9% 3%

2024 янв-май 2025

Новостройки

Готовые квартиры

ИЖС

Готовые дома

11 п.п.

4 п.п.

6 п.п.
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Какой максимальный уровень процентной ставки был бы приемлем для Вас для приобретения жилья 
в ипотеку? 

Ставка, превышающая 16%, для клиентов является 
заградительной

Доля 
опрошенных 
клиентов, %

Уровень % 
ставки, 
«не более» 

6% 7% 8% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 18% 19% 20%

100%

67%

55%

42%
38%

16% 14%
9% 8% 7%

1% 0% 0% 0% 0%

Источник: Результаты онлайн-опроса 500+ респондентов, планирующих приобретение недвижимости, Frank RG, 2025 г.
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За 4 года стоимость жилья выросла как на первичном, так и 
на вторичном рынке на 143% и 87% соответственно

Прирост стоимости 1 кв. м на первичном и вторичном рынке недвижимости, 01.04.2021-
01.04.2025, изменение к 01.04.2021, %

Источник: Росстат, Frank RG, 2025 г.

01.04 01.07 01.10 01.01 01.04 01.07 01.10 01.01 01.04 01.07 01.10 01.01 01.04 01.07 01.10 01.01 01.04

143%

87%

Первичный 
рынок

Вторичный 
рынок

2021 2022 2023 2024 2025 
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На фоне продолжительного периода высоких ставок на рынке 
стали распространяться программы рассрочки

Источник: ИНКОМ Недвижимость, Frank RG, 2025 г.

Доля продаж в рассрочку 
и за наличные на рынке 
Москвы, %

55%
5%

40%

2023 2024 1 квартал 2025 

Доля рассрочки в структуре продаж застройщиков на рынке Москвы, %
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Выдачи ипотечных кредитов, 2015-2025 гг., трлн руб.

В 2025 году объём выдачи продолжит снижаться 
и по прогнозу Frank RG составит 4 трлн рублей

+23% +38% +50% -6% +45% +29% -17% +65% -39%
Прирост 
Y-o-Y

-17%

Факторы, влияющие на рынок 
в 2025 году:

• Высокий уровень ключевой 
ставки: удержание ставок 
по рыночным ипотечным 
программам на заградительном 
уровне

• Продление госпрограмм: 
Семейная ипотека, IT-ипотека, 
Дальневосточная и Арктическая 
ипотека, Сельская ипотека, 
Военная ипотека

• Ипотечный стандарт: 
фиксирование принципов 
условий договора по ипотеке 
(минимизация высокорисковых 
схем ипотечного кредитования) 

Источник: Frank RG, 2025 г.
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0,74% 0,62%
0,49% 0,43% 0,39% 0,36% 0,31% 0,34%

0,46%
0,60%

В ипотечном портфеле увеличивается доля проблемной 
задолженности

Доля просроченной задолженности в портфеле ипотечных кредитов, 01.01.2021-01.05.2025 гг., % и 
трлн руб.

Источник: Frank RG, 2025 г.

Доля 
просроченной 
задолженности в 
портфеле, %

Ипотечный 
портфель, 
трлн руб.

Прирост 
портфеля

10,07 11,31 12,72 13,42 14,84 16,39
19,16 20,66 21,12 21,16

01.01.2021 01.07.2021 01.01.2022 01.07.2022 01.01.2023 01.07.2023 01.01.2024 01.07.2024 01.01.2025 01.05.2025

+12,3% +12,5% +5,4% +10,6% +10,4% +16,9% +7,8% +2,2% +0,2%

Рост ключевой ставки 
7,5% - 21%
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Банк России, предвосхищая снижение качества портфеля, 
вводил ряд регуляторных ограничений   

Источник: Frank RG, 2025 г.

1 мая 2023 г.

Банк России вводит 
надбавки в 
отношении кредитов 
на финансирование.

Введены надбавки для 
ипотечных кредитов, 
обеспеченных жилой 
недвижимостью.

30 мая 2023 г.

Введены ограничения 
на ипотеку от 
застройщиков по 
низким нерыночным 
ставкам, 
предусматривающие 
повышение 
резервирования по 
таким ипотечным 
программам. 

20 сентября 2023 г.

Правительство 
изменило условия 
выдачи ипотечных 
кредитов в рамках 
льготных 
госпрограмм – 
первоначальный 
взнос повышен с 
15% до 20%.

1 июля 2024 г.

Льготная 
ипотека на 
новостройки 
отменена.

1 августа 2024 г.

Ужесточение 
условий по ИТ-
ипотеке.

1 января 2025 г.

Начало действия 
Стандарта защиты 
прав и законных 
интересов 
ипотечных 
заемщиков.

1 апреля 2025 г. 

Банк России ограничил 
полную стоимость 
ипотечного кредита.

Банк России получил полномочия 
устанавливать 
макропруденциальные 
лимиты по ипотеке для 
ограничения доли 
высокорискованных кредитов в 
выдачах.

1 июля 2025 г. 

Банк России установил 
макропруденциальные 
лимиты по ипотечным 
кредитам на III квартал 2025 
года и снизил с 1 июля 2025 года 
макропруденциальные надбавки 
по новым ипотечным кредитам

1 октября 2023 г.

Центробанк 
устанавливает 
макропруденциаль
ные надбавки на 
запретительном 
уровне в сегменте 
ДДУ.

10 июля 2024 г.

Ужесточение условий 
по Семейной ипотеке.

1 марта 2025 г.

Применение 
механизма счетов 
эскроу в 
индивидуальном 
жилищном 
строительстве.

NEW!

18 декабря 2023 г. 

Ключевая ставка 16%

28 октября 2024 г. 

Ключевая ставка 21%
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Срок выплаты ипотеки растёт на фоне высокой ключевой 
ставки и ранее выданных «дешёвых» ипотечных кредитов

Динамика срока погашения ипотеки и средневзвешенной ставки по 
вкладам, 01.01.2022-01.04.2025 гг., % и трлн руб.

Источник: Банк России, Frank RG, 2025 г.

51,1
58,6

66,7 65,5 65,1
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84,8 84,8
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01.01.2022 01.07.2022 01.01.2023 01.07.2023 01.01.2024 01.07.2024 01.01.2025 01.04.2025

Срок погашения 
ипотеки, мес.

+2 года 10 мес.

Причины роста срока погашения 
ипотеки:

• Рост ставок по вкладам на 
фоне роста ключевой ставки по 
ипотеке 

• Высокая доля в портфеле 
«дешевых» ипотечных 
кредитов, выданных по 
субсидированным и 
государственным программам

5,1% 6,9% 5,4% 5,4%

12,8%
16,3%

21,4% 20,0%

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

Средневзвешенная 
ставка по вкладам 
до 1 года, %
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26%

19%

15%

15%

8%

16%

Высокая ключевая ставка стала вызовом не только для 
банков, но и для застройщиков

Распределение задолженности застройщиков по 
ПФ по уровню процентной ставки, на 01.05.2025, %

Источник: ДОМ.РФ, Frank RG, 2025 г.

Динамика средневзвешенной ставки по проектному 
финансированию, 01.04.2023-01.04.2025 гг., %

4,7% 4,9%
5,6%

6,4%
6,9% 6,9%

7,9%

9,4%

10,4%

01.04 01.07 01.10 01.01 01.04 01.07 01.10 01.01 01.04

2023 2024 2025 

5,7 п.п.

8,9 
трлн руб.

≤4%

4-8% 

8-12% 

12-16% 

>20%

16-20% 

12 п.п.

6 п.п.

1 п.п.

к 01.05.2024 г.
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Коэффициент покрытия кредитов застройщиками с начала 
2024 года снизился на 19 п.п. до 74%

Динамика суммы задолженности застройщиков и коэффициента её покрытия с использованием счетов 
эскроу, 01.02.2024-01.05.2025 гг., трлн руб. и %

Источник: Банк России, Frank RG, 2025 г.

6,1 6,3 6,5 6,8 7,0 7,4 7,6 7,9 8,0 8,2 8,4 8,2 8,3 8,5 8,7 8,9

01.02.2024 01.03.2024 01.04.2024 01.05.2024 01.06.2024 01.07.2024 01.08.2024 01.09.2024 01.10.2024 01.11.2024 01.12.2024 01.01.2025 01.02.2025 01.03.2025 01.04.2025 01.05.2025

93%
91%

89%
87%

90%
92%

90%
87% 87%

84% 83%

77%
75% 76% 75% 74%

Сумма 
задолженности 
застройщиков, 
трлн руб. 

Коэффициент 
покрытия кредитов 
застройщиками, %

2024 2025 

-19 п.п.
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При сохранении высокой ключевой ставки банки и 
застройщики рискуют доходами и качеством портфеля

Источник: Frank RG, 2025 г.

01.01.2024 15.06.2025 31.12.2025П

20,0%

16,0%

21,8%

18,8%

28.10.2024

21,0%

Динамика и прогноз 
ЦБ РФ ключевой ставки, %

Риски для застройщиков:

• Удорожание кредитов: повышение долговой нагрузки на 
застройщиков

• Снижение рентабельности: увеличение стоимости 
строительства и снижение спроса на недвижимость

• Риски заморозки проектов: заморозка и откладывания 
начала новых проектов

Риски для банков:

• Процентный риск: высокая доля кредитов в портфеле по 
ставкам ниже текущей ключевой ставки

• Снижение доступности ипотеки: снижение объёмов 
выдачи в связи с низким спросом клиентов на дорогие 
кредиты

• Рост просроченной задолженности: снижение 
платежеспособности заемщиков
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В поиске новых способов финансирования застройщики 
применяют несколько схем привлечения средств

Продажа квартир ЗПИФВыпуск ЦФА
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Кризисы проходят, а недвижимость – навсегда!



Обзор рынка ипотеки 18

Остались вопросы – напишите мне

Ольга Филиппова

Старший проектный лидер Frank RG,

Руководитель проекта «Ипотека»

+7-962-945-9045

filippova@frankrg.com


	Слайд 0, Обзор рынка ипотеки
	Слайд 1, Frank RG – ключевой игрок на рынке банковской аналитики  и консалтинга
	Слайд 2, В 2025 году объём выдачи ипотеки начал постепенно нарастать, однако все ещё отстаёт от объёмов прошлого года 
	Слайд 3, Начало оттепели на рынке ипотеки обусловлено, во-первых, снижением ставок по рыночным программам…
	Слайд 4, …во-вторых, распространением «Семейной ипотеки» на вторичный рынок
	Слайд 5, Значительную поддержку рынку по-прежнему оказывают госпрограммы, где ставки не превышают 6%
	Слайд 6, Ставка, превышающая 16%, для клиентов является заградительной
	Слайд 7, За 4 года стоимость жилья выросла как на первичном, так и на вторичном рынке на 143% и 87% соответственно
	Слайд 8, На фоне продолжительного периода высоких ставок на рынке стали распространяться программы рассрочки
	Слайд 9, В 2025 году объём выдачи продолжит снижаться  и по прогнозу Frank RG составит 4 трлн рублей
	Слайд 10, В ипотечном портфеле увеличивается доля проблемной задолженности
	Слайд 11, Банк России, предвосхищая снижение качества портфеля, вводил ряд регуляторных ограничений   
	Слайд 12, Срок выплаты ипотеки растёт на фоне высокой ключевой ставки и ранее выданных «дешёвых» ипотечных кредитов
	Слайд 13, Высокая ключевая ставка стала вызовом не только для банков, но и для застройщиков
	Слайд 14, Коэффициент покрытия кредитов застройщиками с начала 2024 года снизился на 19 п.п. до 74%
	Слайд 15, При сохранении высокой ключевой ставки банки и застройщики рискуют доходами и качеством портфеля
	Слайд 16, В поиске новых способов финансирования застройщики применяют несколько схем привлечения средств
	Слайд 17, Кризисы проходят, а недвижимость – навсегда!
	Слайд 18, Остались вопросы – напишите мне

