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Аннотация. В настоящей статье анализируется роль субсидирования процентных ставок по 
льготным ипотечным кредитам как бюджетного инструмента, направленного на достижение целей 
социально-экономического развития Российской Федерации, включающего в себя поддержку инсти-
тута семьи, улучшение жилищных условий населения и стимулирование демографического роста. 
Проведен комплексный анализ влияния механизма субсидирования на динамику жилищного строи-
тельства, доступность жилья и макроэкономических показателей. Особое внимание уделено выяв-
лению двойственного эффекта реализации данного инструмента. С одной стороны, субсидирование 
расширяет доступ семей к жилищному кредитованию, с другой – усиливает нагрузку на федераль-
ный и региональные бюджеты. На основе проведенного анализа обоснована необходимость перехода 
к дифференцированной модели процентных ставок. Данная модель представляется более эффектив-
ным, адресным и устойчивым бюджетным инструментом долгосрочного социально-экономического 
развития страны, что особенно важно для повышения эффективности государственной поддержки.
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Abstract. The article analyzes the role of subsidizing interest rates on preferential mortgage loans as 
a budgetary tool aimed at achieving the goals of socio-economic development of the Russian Federation, 
including support for the institution of the family, improving the living conditions of the population and 
stimulating demographic growth. A comprehensive analysis of the impact of the subsidy mechanism on the 
dynamics of housing construction, housing affordability and macroeconomic indicators has been carried 
out. Special attention is paid to identifying the dual effect of the implementation of this tool. On the one 
hand, subsidies expand families’ access to housing loans, on the other hand, they increase the burden on 
federal and regional budgets. Based on the analysis, the need for a transition to a differentiated interest 
rate model is substantiated. This model seems to be a more effective, targeted and sustainable budgetary 
tool for the long-term socio-economic development of the country, which is especially important for improving 
the effectiveness of government support.
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Введение

Современная социально-экономическая политика Российской Федерации характеризуется 
усилением роли государства в обеспечении устойчивого развития и достижении национальных 
целей. Одним из ключевых направлений является поддержка семьи и повышение доступности 
жилья как базового условия демографической стабильности и роста качества жизни населения. 
В этих условиях особую значимость приобретают бюджетные инструменты, направленные на 
стимулирование жилищного строительства и повышение доступности ипотечного кредитования. 
Субсидирование процентных ставок в рамках программы семейной ипотеки выступает одним 
из наиболее масштабных механизмов государственной поддержки, объединяющим социальные 
и экономические цели. Его реализация оказывает влияние не только на уровень обеспеченно-
сти жильем, но и на развитие строительного комплекса, инвестиционную активность и макро-
экономическую динамику. В связи с этим исследование эффективности данного инструмента 
и оценка его долгосрочных эффектов приобретает особую значимость. 
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Материал и методы исследования

Система бюджетных инструментов государственной поддержки жилищной политики Рос-
сийской Федерации, в частности механизм субсидирования процентных ставок как механизм 
реализации целей социально-экономического развития.

Методы исследования. Системный анализ бюджетных инструментов государственной поли-
тики, статистический анализ динамики ипотечного кредитования и жилищного строительства, 
сравнительный анализ различных моделей государственной поддержки ипотеки, метод обобще-
ния и синтеза для формирования выводов и рекомендаций.

Результаты исследования

Указом Президента Российской Федерации № 309 от 7 мая 2024 года определены нацио-
нальные цели социально-экономического развития Российской Федерации на среднесрочную 
и долгосрочную перспективу, а также система целевых показателей и задач, характеризующих 
степень их достижения.

На основе данных ориентиров Правительством Российской Федерации сформирован новый 
комплекс национальных проектов, включающий 20 направлений. Реализация национальных 
проектов обеспечивается посредством комплекса бюджетных инструментов, включающих как 
прямые бюджетные расходы, так и косвенные меры государственного стимулирования. При 
этом каждой национальной цели соответствует совокупность бюджетных инструментов, оказы-
вающих воздействие на соответствующие макроэкономические социальные показатели.

Одной из национальных целей является «Сохранение населения, укрепление здоровья и 
повышение благополучия людей, поддержка семьи». Ее достижение требует реализации ком-
плекса мер государственной поддержки, направленных на улучшение демографической ситуа-
ции, повышение доступности социальной инфраструктуры и создание условий для устойчивого 
роста качества жизни населения.

Ключевую роль в достижении данной цели играют бюджетные инструменты, включающие 
как прямые бюджетные расходы, так и налоговые преференции. К числу наиболее значимых 
механизмов относятся программы поддержки семей с детьми, в том числе материнский (семей-
ный) капитал, субсидирование процентных ставок по программе семейной ипотеки, налоговые 
вычеты при приобретении жилья, а также финансирование мероприятий в сфере здравоохра-
нения и демографической политики (см. рис. 1).

В 2025 году было выдано свыше 580 тыс. сертификатов на материнский (семейный) капи-
тал, при этом более 1,5 млн семей реализовали свое право на его использование. Наиболее вос-
требованным остается улучшение жилищных условий: свыше 400 тыс. семей направили сред-
ства на приобретение или строительство жилья [3]. Это позволяет рассматривать материнский 
(семейный) капитал не только как социальную меру, но и как фактор стимулирования спроса 
на рынке недвижимости.

Одним из наиболее масштабных инструментов государственной поддержки является про-
грамма семейной ипотеки. Предусматривая субсидирование процентной ставки по ипотечным 
кредитам для семей с детьми, она направлена на улучшение жилищных условий семей, укрепле-
ние института семьи, формирование стимулов к повышению рождаемости и снижению мигра-
ционного оттока населения из регионов.

С экономической точки зрения данный инструмент оказывает значительное стимулирую-
щее воздействие на строительный сектор и смежные отрасли. Развитие ипотечного кредито-
вания способствует росту инвестиций в основной капитал и увеличению объемов жилищного 
строительства.

В сентябре 2025 года общий объем выданной ипотеки составил 404 млрд руб., из кото-
рых 313 млрд руб. пришлись на льготные программы, а 271 млрд руб. – на семейную ипотеку 
(67,1% от общего объема) [4]. 

Таким образом, семейная ипотека выступает основным каналом ипотечного кредитования 
на рынке жилья, формируя устойчивый спрос на первичное жилье и стимулируя развитие как 
многоквартирного, так и индивидуального жилищного строительства [5].

В период 2018–2025 гг. программы льготной и семейной ипотеки обеспечивали устойчи-
вый рост ипотечного кредитования и ввода жилья, что подтверждается данными рис. 1. Доля 
льготных программ, включая семейную, в структуре ипотечных кредитов в отдельные периоды 
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превышала 70–80%, что позволяло сглаживать колебания рыночной ипотеки и поддерживать 
инвестиционную активность в условиях ужесточения денежно-кредитной политики. Указан-
ная динамика подтверждает, что механизмы субсидируемого ипотечного кредитования способ-
ствуют не только повышению доступности жилья, но и стимулируют рост инвестиций и рас-
ширение строительной активности.

Рис. 1. Динамика объемов ипотечного кредитования и жилищного строительства  
в Российской Федерации в 2018–2025 гг.

Вместе с тем применение данного инструмента сопровождается рядом противоречивых 
эффектов. Повышенный спрос на жилье, поддерживаемый льготными ставками, привел к зна-
чительному росту цен на первичном рынке недвижимости.

Количественная оценка влияния государственных программ льготного ипотечного креди-
тования (см. рис. 2) показывает, что увеличение доли льготных и семейных ипотечных кре-
дитов с примерно 10–15% в начале действия программ до порядка 70–80% к 2024-2025 годам 
сопровождалось заметным ростом индекса цен на жилье, опережающим динамику накопленной 
инфляции. Согласно оценкам Счетной палаты, снижение средневзвешенной ипотечной ставки 
по кредитам на первичном рынке на 1 п.п. в условиях действия льготных программ сопрово-
ждается увеличением реальных цен на жилье в диапазоне 0,9–2% [8].

Это означает, что удешевление заемных средств трансформируется не только в рост доступ-
ности кредитования, но и в повышение стоимости жилья. Следствием такого эффекта явля-
ются снижение фактической доступности жилья для домохозяйств, не имеющих возможности 
воспользоваться льготными программами, усиление дисбаланса между первичным и вторич-
ным рынками.

Анализ реализации механизма субсидирования процентной ставки в рамках программы 
семейной ипотеки позволяет сделать вывод о двойственном характере его воздействия. С одной 
стороны, обеспечивает рост инвестиций и строительной активности, увеличение обеспеченно-
сти населения жильем, улучшение жилищных условий семей, стимулирование демографического 
роста. С другой стороны, формирует значимое ценовое давление на рынке жилья, снижает дол-
госрочную доступность жилья для отдельных групп населения, усиливает риск социально-эко-
номических диспропорций.

В этих условиях дальнейшее развитие программы должно быть направлено на переход от 
унифицированной модели субсидирования к более гибкой системе, учитывающей различия 
социально-экономическом положении заемщиков. Одним из ключевых направлений реформи-
рования является внедрение дифференцированного подхода к установлению процентных ставок 
(см. «табл. 1»).
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Рис. 2. Взаимосвязь доли льготных ипотечных программ и динамики цен на жилье  
в Российской Федерации в 2018–2025 гг.

Дифференциация по доходам позволяет повысить адресность государственной поддержки, 
направляя бюджетные ресурсы в пользу домохозяйств с низким и средним уровнем доходов, 
тогда как учет количества детей обеспечивает достижение демографических целей. В этой связи 
наиболее эффективным представляется комбинированный подход, предполагающий дифферен-
циацию условий ипотечного кредитования одновременно по уровню доходов и количеству детей.

Таблица 1

Сравнительный анализ подходов к дифференциации семейной ипотеки

Критерий Дифференциация  
по доходам

Дифференциация  
по количеству детей Комбинированный подход

Цель Экономическая  
эффективность Демографическая политика Экономическая эффективность 

+ Демографическая политика

Адресность поддержки Высокая Низкая Высокая

Стимулирование  
рождаемости Ограниченное Высокое Высокое

Риск неэффективных  
расходов Низкий Высокий Средний

Влияние на рынок жилья Снижение перегрева Рост спроса Сбалансированное

Социальная  
направленность Средняя Высокая Высокая

Итоговая эффективность Средняя Средняя Высокая

Источник: составлено автором

В рамках предлагаемой модели совершенствования программы семейной ипотеки целесо-
образно сохранение базовой процентной ставки на уровне 6% годовых в качестве ориентиру-
ющего параметра государственной поддержки. Данный уровень ставки сформирован с учетом 
необходимости обеспечения доступности ипотечного кредитования для широкого круга домо-
хозяйств при одновременном ограничении чрезмерной нагрузки на федеральный бюджет.

В частности, для домохозяйств с уровнем дохода ниже медианного и наличием двух и более 
детей ставка может быть установлена на уровне 3,5% годовых как для наиболее социально уяз-
вимой категории заемщиков. Для аналогичных домохозяйств с одним ребенком ставка может 
составлять 4,5%.
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Для домохозяйств со средним уровнем доходов предлагается установить ставку на уровне 
5% при наличии двух и более детей и 6% — при наличии одного ребенка, что соответствует 
базовому уровню программы.

Для домохозяйств с уровнем доходов выше среднего целесообразно ограничить примене-
ние льготной ставки, установив ее на уровне 7–9% годовых.

В настоящее время рассматриваются предложения по ужесточению параметров программы, 
включая повышение процентной ставки до уровня 10–12% для семей с одним ребенком. Данный 
подход направлен на ограничение избыточного спроса и снижение бюджетной нагрузки, однако 
его применение в универсальном виде может привести к снижению доступности жилья для 
значительной части населения. В этой связи целесообразно использовать повышенные ставки 
не как базовый элемент программы, а как инструмент дифференциации, применяемый преи-
мущественно для домохозяйств с высоким уровнем доходов, а также в случаях приобретения 
жилья вне целей улучшения жилищных условий.

Оценка экономического эффекта внедрения дифференцированной модели свидетельствует 
о ее высокой потенциальной эффективности. В действующей модели, по оценкам, до 25–30% 
бюджетных расходов на субсидирование процентных ставок приходится на домохозяйства со 
средним и высоким уровнем доходов. С учетом общего объема бюджетных расходов на про-
грамму семейной ипотеки, оцениваемую в несколько сотен миллиардов рублей ежегодно, пере-
распределение данной доли позволяет обеспечить потенциальную экономию бюджетных средств 
на уровне порядка 150–200 млрд руб. в год.

Социальный эффект дифференцированной модели выражается в повышении адресности 
государственной поддержки. Доля домохозяйств с низким уровнем дохода среди получателей 
льготной ипотеки может увеличиться до 60–70%, что способствует снижению социального нера-
венства и повышению доступности жилья. Дополнительно усиление поддержки семей с двумя 
и более детьми может привести к увеличению суммарного коэффициента рождаемости сред-
несрочной перспективе.

Заключение

Таким образом, внедрение дифференцированной модели процентных ставок, основанной 
на сочетании социальной направленности и экономической эффективности, позволяет обеспе-
чить более рациональной использование бюджетных ресурсов, снизить макроэкономические 
риски и повысить вклад программы семейной ипотеки в достижение целей устойчивого соци-
ально-экономического развития.

Важным направлением также является совершенствование механизма определения лими-
тов ипотечного кредитования. Фиксированные лимиты (6–12 млн руб.) не учитывают регио-
нальную дифференциацию цен на жилье. В этой связи целесообразно их привязать к медиан-
ной стоимости жилья в регионе с учетом нормативной обеспеченности (например, 50–60 кв. 
м на домохозяйство). Это позволит повысить доступность жилья в малых и средних городах и 
увеличить объем ввода жилья в таких регионах.

Существенное значение имеет ограничение спекулятивного спроса. По оценкам, до 20–30% 
льготных ипотечных кредитов используется в инвестиционных целях. В этой связи целесоо-
бразно введение ограничения на перепродажу жилья, приобретенного использованием госу-
дарственной поддержки, в течение 3 лет, а также применение штрафных механизмов в случае 
нарушения условий. Это позволит снизить инвестиционный спрос и стабилизировать рост цен 
на рынке жилья.

Дополнительным направлением является применение механизмов антикризисного регули-
рования рынка недвижимости. В случае превышения темпов роста цен на жилье над инфля-
цией более чем на 10% целесообразно временное снижение уровня субсидирования, увеличение 
первоначального взноса и ограничение объемов льготного кредитования. Это позволит снизить 
волатильность рынка и предотвратить формирование ценовых пузырей.

Таким образом, реализация предложенных мер позволит обеспечить переход от модели 
массового стимулирования спроса к сбалансированной системе, ориентированной на повыше-
ние адресности государственной поддержки, развитие предложения жилья и снижение макро-
экономических рисков. В долгосрочной перспективе это обеспечит повышение эффективности 
бюджетных расходов и усиление их вклада в достижение целей устойчивого развития.
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