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Аннотация
Ввод жилья в Дальневосточном федеральном округе Российской Феде-
рации до 2019 г. происходил низкими темпами, что приводило к обес-
печенности жильем ниже, чем в среднем по стране. Реализация Прави-
тельством Российской Федерации программы по льготному ипотечному 
кредитованию «Дальневосточная ипотека» привело к росту доступности 
жилья в многоквартирных домах макрорегиона, приобретаемого в кредит, 
одновременно стимулируя рост цен темпами, опережающими увеличение 
доходов населения. Целью настоящего исследования является разработка 
предложений по совершенствованию мер поддержки рынка жилищно-
го строительства многоквартирных домов в Дальневосточном федераль-
ном округе. Проведен анализ данных об объеме и структуре строящегося 
многоквартирного жилья, основных факторов формирования стоимости 
строительства в макрорегионе. Описан механизм влияния ипотеки с госу-
дарственной поддержкой на рост предложения, показано, что динамика 
предложения недостаточна для достижения среднероссийских значений 
по обеспеченности населения жильем, в связи с чем меры стимулирова-
ния требуют совершенствования. Выявлена высокая зависимость рынка 
жилья от программ ипотечного кредитования с господдержкой. На осно-
ве сравнительного анализа программы «Дальневосточная ипотека» с дру-
гими льготными ипотечными программами представлены предложения 
по совершенствованию мер государственной поддержки многоквартир-
ного жилищного строительства на Дальнем Востоке.
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Abstract
Housing commissioning in the Far Eastern Federal District of  the Russian Fe-
deration was low until 2019, which resulted in housing availability lower than 
the national average. The Government of  the Russian Federation implemen-
ted the program on preferential mortgage lending “Far Eastern Mortgage” 
that led to an increase in the housing availability in apartment buildings in the 
macro-region, purchased on credit, while stimulating price growth at a rate out-
pacing the increase in household incomes. The purpose of  the study is to de-
velop proposals for improving measures to support the housing construc-
tion market of  apartment buildings in the Far Eastern Federal District. The 
data on the volume and structure of  multifamily housing under construction,  
the main factors of  construction cost formation in the macro-region have 
been analyzed. The mechanism of  mortgage influence with state support  
on the supply growth has been described. It is shown that the dynamics of  sup-
ply is insufficient to achieve the average Russian values on housing provision 
of  the population, in this connection stimulation measures require improve-
ment. The high dependence of  the housing market on mortgage lending pro-
grams with state support has been revealed. Based on the comparative ana-
lysis of  the Far Eastern Mortgage program with other preferential mortgage 
programs, the article presents proposals for improving the measures of  state 
support for multifamily housing construction in the Far East.
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ВВЕДЕНИЕ
На Дальнем Востоке Российской Федерации (далее – РФ, Россия) еще с советских времен остро стоял 

вопрос обеспеченности населения благоустроенным жильем [1]. Продолжающаяся убыль населения Даль-
невосточного федерального округа РФ (далее – ДФО) обусловлена отставанием социально-экономических 
показателей макрорегиона от среднероссийского уровня, и одно из ключевых мест в составе этих индика-
торов занимает обеспеченность современным жильем [2]. При этом, несмотря на отток населения, обес-
печенность жильем на человека в 2014–2019 гг. оставалась ниже, чем в среднем по стране на 0,9–2,6 м2 1. 

Для преодоления указанного разрыва и увеличения объемов современного благоустроенного, доступ-
ного по цене жилья Правительство РФ разработало инструменты, которые содержат различные виды 
мер поддержки: повышение доступности кредитов для населения и строительных организаций, разви-
тие инфраструктуры, социальные выплаты отдельным категориям граждан, административные меро-
приятия. Финансовая поддержка спроса на многоквартирные дома осуществляется посредством реали-
зации программ ипотечного кредитования с государственной поддержкой, в том числе через программу 
«Дальневосточная ипотека». Данная программа была начата в 2019 г. С 2019 г. по 2022 г. на территории 
ДФО введено 11,8 млн м2 при запланированном показателе в 10,7 млн м2. В 2022 г. фактический ввод 
жилых помещений в ДФО на 20,2 % превысил плановое значение федерального проекта «Жилье»2,3.

Программа «Дальневосточная ипотека» является противоречивой. С одной стороны, произошло улуч-
шение ситуации, а с другой – возросли риски, связанные с опережающим доходы населения ростом цен 
на жилье. В то же время заявленные цели не были достигнуты. Так, показатель обеспеченности населе-
ния жильем за 2022 г. в ДФО составил 25,5 м2 на чел., что меньше среднероссийского на 2,7 м2 4. Данная 
ситуация ведет к разбалансированности спроса и предложения на рынке недвижимости. Быстрый рост 
цен вынуждает заемщиков оптимизировать свои расходы на ежемесячный платеж за счет увеличения сро-
ка выплаты ипотечного кредита, одновременно снижаются объемы реализации жилья, что негативно ска-
зывается на финансовом состоянии застройщиков, прежде всего небольших региональных, подталкивая 
их к сокращению портфеля проектов. Указанное подчеркивает актуальность разработки предложений 
по изменению подхода к регулированию жилищного рынка в целях поддержки устойчивого роста спроса.

ОБЗОР ЛИТЕРАТУРЫ 
Проблемы развития сферы жилищного строительства в России становились предметом изучения 

в различных аспектах [3–5]. Некоторые авторы делают акцент на необходимости внедрения новых ме-
ханизмов в сфере государственного управления [6]. Повышение доступности жилья должно осуществ-
ляться за счет реализации комплекса мероприятий, в том числе за счет стимулирования спроса. 

В настоящее время основным инструментом повышения заинтересованности граждан в приобретении 
жилья в новостройках является льготная ипотека [7]. Однако ее использование подвергается критике. Так, 
М.Ю. Викторов и М.С. Берлович указывали, что «при увеличившейся финансовой нагрузке на государ-
ство (датирование пониженной ставки) потребитель в конечном счете не ощутил эффекта» [8, c. 1186].

Исследование сферы жилищного строительства в ДФО также освещается в научной литературе. 
В историческом аспекте вопросы развития жилищной сферы данного макрорегиона рассматривал В.А. 
Власов [9]. Исследуются и современные тенденции развития жилищного строительства, особенно в ча-
сти проблемы снижения доступности жилья для дальневосточников [10–13]. В работах О.В. Обуховой 
и Т.И. Гориной рассмотрена реализация программы «Дальневосточная ипотека» [14; 15]. Данные иссле-
дователи указывают как на положительный эффект от применения этой меры поддержки, так и на не-
гативные последствия, которые она вызвала, в частности, рост цен на жилье в регионах ДФО. 

Несмотря на обстоятельный анализ сферы жилищного строительства в ДФО, сравнительный анализ 
действующих в РФ льготных ипотечных программ с программой «Дальневосточная ипотека» не проведен.  
1  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя. 
Режим доступа: https://www.fedstat.ru/indicator/40466 (дата обращения: 29.11.2023).
2  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Паспорт федерального проекта «Жилье». Режим доступа: https://www.minstroyrf.
gov.ru/docs/139874/ (дата обращения: 29.11.2023).
3  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Введено в действие общей площади жилых домов. Режим доступа:  
https://www.fedstat.ru/indicator/30954 (дата обращения: 29.11.2023).
4  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя. 
Режим доступа: https://www.fedstat.ru/indicator/40466 (дата обращения: 29.11.2023).
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Это представляется важным, поскольку не все категории граждан могут претендовать на получение «Дальнево-
сточной ипотеки». Кроме того, несмотря на то что во многих исследованиях говорится о снижении доступности 
жилья, в данной работе утверждается обратное – напротив, благодаря программам льготного ипотечного кре-
дитования доступность повысилась, хотя востребованность таких мер поддержки в ДФО ниже, чем по России.

Цель настоящего исследования – разработка предложений по совершенствованию мер поддержки 
рынка строительства многоквартирных домов (далее – МКД) в ДФО на основе комплексного изучения 
действующих льготных программ кредитования граждан, направленных на повышение спроса. 

МЕТОДЫ И МЕТОДОЛОГИЯ ИССЛЕДОВАНИЯ
Для выявления проблем осуществления поддержки жилищного строительства МКД на территории ДФО 

проведены сбор, обработка и интерпретирование статистических данных Федеральной службы государствен-
ной статистики, Проектных деклараций на сайте Единой информационной системы жилищного строитель-
ства, сообщений средств массовой информации, а также публикаций Банка России и финансового института 
развития «ДОМ.РФ». В частности, рассмотрены объем строительства МКД в стадии строительства, основные 
показатели жилищного строительства, стоимость строительства и объем ипотечного кредитования в ДФО.

Посредством использования метода догматического толкования нормативных правовых актов изучены поста-
новления Правительства РФ и региональные нормативные акты, касающиеся введения мер поддержки жилищного 
строительства. Проведен анализ государственных программ РФ «Обеспечение доступным и комфортным жиль-
ем и коммунальными услугами граждан Российской Федерации» и «Комплексное развитие сельских территорий».

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
В 2020–2022 гг. прирост ввода МКД в макрорегионе, составил 23,9 % к уровню 2019 г. и более чем 

в пять раз превысил показатель в целом по стране (4,2 %). Положительная динамика отмечена в 7 реги-
онах ДФО5. По состоянию на 31 декабря 2022 г. объем многоквартирного жилья в ДФО, находящегося 
в стадии строительства, вырос относительно начала 2020 г. в 1,8 раза до 3,8 млн м2. В I квартале 2023 г. 
показатель увеличился еще на 252 тыс. м2. 

Почти половина строящегося многоквартирного жилья приходится на Приморский край (47,8 %). 
Всего по состоянию на 31 декабря 2022 г. на территории макрорегиона в стадии строительства находи-
лось 542 МКД, что на 240 домов больше, чем на начало 2020 г. В структуре строящегося жилья в ДФО 
преобладают малогабаритные квартиры. По состоянию на 31 марта 2023 г. однокомнатные квартиры 
в новостройках составляют 57,1 % (РФ – 53,0 %), двухкомнатные – 30,0 % (РФ – 32,4 %), трехкомнат-
ные – 12,0 % (РФ – 13,0 %), четырехкомнатные и более – 0,7 % (РФ – 1,6 %)6. 

Большой объем предложения малогабаритного жилья связывается с его сравнительной ценовой до-
ступностью для жителей макрорегиона в условиях объективно более высокой стоимости строительства 
на Дальнем Востоке вследствие природно-климатических условий, высоких транспортно-логистических 
издержек и применения особых условий оплаты труда. Так, в декабре 2021 г. строительным организа-
циям, реализующим проекты на территории макрорегиона, бетон и сталь арматурная обходились до-
роже на 12 %, цементы общестроительные – на 85 %, растворы строительные – на 39 %, пластмассо-
вые оконные блоки – на 29 %, стеновые железобетонные блоки – на 13 %7.

Доля расходов на оплату труда с учетом обязательных страховых взносов в структуре затрат строи-
телей на Дальнем Востоке выше, чем в целом по стране. Их доля составила 31,9 % при среднероссий-
ском уровне в 25,1 %. По итогам 2022 г. размер среднемесячной заработной платы работников, занятых 
в строительстве жилых и нежилых зданий на Дальнем Востоке, превысил размер оплаты труда данной 
категории работников в стране на 23,4 %. Кроме того, на рост стоимости строительства МКД оказывает 
влияние переход к механизму проектного финансирования, что повышает защищенность  покупателей 
жилья, но приводит к увеличению расходов организаций на уплату банковских процентов. 

5  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Введено в действие общей площади жилых домов (оперативные данные). 
Режим доступа: https://www.fedstat.ru/indicator/34118 (дата обращения: 29.11.2023).
6  Единая информационная система жилищного строительства. Основные показатели жилищного строительства. Режим доступа: https://xn--80az8a.
xn--d1aqf.xn--p1ai/ (дата обращения: 29.11.2023).
7  Федеральная служба государственной статистики. Средние цены на приобретенные строительными организациями основные материалы, детали 
и конструкции. Режим доступа: http://bi.gks.ru/biportal/contourbi.jsp?allsol=1&solution=Dashboard&project=%2FDashboard%2Fmanufacturers_prices 
(дата обращения: 29.11.2023).
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Влияние на ценообразование может оказывать монополизация отрасли, но в ДФО рынок строитель-
ства МКД является конкурентным. По итогам 2022 г. индекс Херфиндаля-Хиршмана (HHI) составил 
0,01, а на рынке осуществляли деятельность 188 девелоперов, из которых 176 работали исключитель-
но в макрорегионе8. Тем не менее большинство компаний-девелоперов (67 %, или 125 компаний), –  
небольшие, размер их активов в 2019–2022 гг. не превышал 1 млрд руб. Следовательно, они имеют ог-
раниченные возможности для привлечения финансовых ресурсов и диверсификации рисков, что вли-
яет на динамику стоимости строительства.

Средняя стоимость строительства 1 м2 жилья в ДФО в декабре 2022 г. по отношению к декабрю 2021 г. 
увеличилась на 28,1 % и составила 62,7 тыс. руб. (рис. 1). При этом в разрезе регионов ДФО отмечается 
значительная дифференциация стоимости строительства. Так, в Приморском крае и Сахалинской об-
ласти затраты на строительство жилья почти в два раза выше, чем в Республике Бурятия.

Составлено авторами по материалам исследования9

Значимое стимулирующее воздействие на рынок МКД оказывает реализация программ ипотечного 
кредитования с государственной поддержкой: «Льготная ипотека», «Семейная ипотека», « Дальневосточная 
ипотека», «Сельская ипотека», «ИТ-ипотека»10,11,12,13,14.
8  Единая информационная система жилищного строительства. Основные показатели жилищного строительства. Режим доступа: https://xn--80az8a.
xn--d1aqf.xn--p1ai/ (дата обращения: 29.11.2023). 
9  Единая информационная система жилищного строительства. Проектные декларации ЕИСЖС. Режим доступа: https://xn--80aiybh2d.xn--p1ai/ 
(дата обращения: 29.11.2023).
10  Российская Федерация. Постановление Правительства РФ от 7 декабря 2019 г. № 1609 «Об утверждении условий программы “Дальневосточная 
ипотека”». Режим доступа: https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_339796/ (дата обращения: 29.11.2023).
11  Российская Федерация. Постановление Правительства РФ от 30 апреля 2022 г. № 805 «Об утверждении Правил предоставления субсидий из фе-
дерального бюджета акционерному обществу “ДОМ.РФ” в виде вклада в имущество акционерного общества “ДОМ.РФ”, не увеличивающего его 
уставный капитал, на цели возмещения кредитным и иным организациям недополученных доходов по жилищным (ипотечным) кредитам (займам), 
выданным работникам аккредитованных организаций, осуществляющих деятельность в области». Режим доступа: https://www.consultant.ru/document/
cons_doc_LAW_416370/ (дата обращения: 29.11.2023).
12  Российская Федерация. Постановление Правительства РФ от 30 ноября 2019 г. № 1567. Режим доступа: https://base.garant.ru/73186746/ (дата 
обращения: 29.11.2023).
13  Российская Федерация. Постановление Правительства РФ от 23 апреля 2020 г. № 566 «Об утверждении Правил возмещения кредитным и иным 
организациям недополученных доходов по жилищным (ипотечным) кредитам (займам), выданным гражданам Российской Федерации в 2020–2024 го-
дах». Режим доступа: https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_351097/ (дата обращения: 29.11.2023).
14  Российская Федерация. Постановление Правительства РФ от 30 декабря 2017 г. № 1711 «Об утверждении Правил предоставления субсидий из фе-
дерального бюджета акционерному обществу “ДОМ.РФ” в виде вкладов в имущество акционерного общества “ДОМ.РФ”, не увеличивающих его 
уставный капитал, для возмещения российским кредитным организациям и акционерному обществу “ДОМ.РФ” недополученных доходов по выдан-
ным (приобретенным) жилищным (ипотечным) кредитам (займам), предоставленным гражданам Российской Федерации, имеющим детей, и Правил 
возмещения российским кредитным организациям и акционерному обществу “ДОМ.РФ” недополученных доходов по выданным (приобретенным) 
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Рис. 1. Стоимость строительства 1 м2 общей площади в ДФО



57

Развитие отраслевого и регионального управления 

Ключевые параметры программы «Дальневосточная ипотека», наиболее востребованной в ДФО, со-
храняют стабильность, что выгодно отличает ее от «Льготной ипотеки». Срок программы, истекающий 
в 2024 г., заблаговременно продлен до 2030 г. Основные изменения в порядок предоставления поддер-
жки касались расширения перечня лиц, которые могут на нее претендовать, и направлений кредитова-
ния. Популярность программы обусловлена в том числе самой низкой ставкой (до 2 %) по сравнению 
с другими мерами поддержки.

Программы «Семейная ипотека» и «Сельская ипотека» также предусматривают особые условия для жи-
телей ДФО. Для «Семейной ипотеки» это более низкая максимальная ставка по кредиту (до 5 %, осталь-
ные субъекты РФ – до 6 %), для «Сельской ипотеки» − увеличенный размер кредита (до 5 млн руб., 
в большинстве других субъектов РФ – до 3 млн руб.). Несмотря на отмеченные преференции, выше-
указанные программы уступают по привлекательности программе «Дальневосточная ипотека» и могут 
представлять интерес для тех домохозяйств, которые не могут ей воспользоваться.

Программа «ИТ-ипотека» характеризуется узким кругом потенциальных получателей (сотрудники компа-
ний, аккредитованных в Министерстве цифрового развития, связи и массовых коммуникаций РФ) и не со-
держит преференций для жителей ДФО. Внесение изменений в правила предоставления поддержки для 
повышения ее востребованности не представляется целесообразным, так как ключевые параметры «Дальнево-
сточной ипотеки» более привлекательны, в том числе для работников отрасли информационных технологий.

С 2019 г. по 2021 г. количество предоставленных населению ДФО ипотечных кредитов увеличи-
лось в 1,6 раза до 110 тыс. ед., а их объем – в 2,2 раза до 375,2 млрд руб.15. Всего за 2022 г. в ДФО вы-
дано 87,0 тыс. ипотечных кредитов на общую сумму 344,9 млрд руб., что на 21 % в количественном 
и на 8 % в стоимостном выражении ниже значений предыдущего года. 

Самым популярным кредитным продуктом с государственной поддержкой в целом по стране стала 
программа «Льготная ипотека», запущенная в 2020 г. как мера поддержки строительства МКД в период 
действия противопандемийных ограничений. Срок действия программы первоначально планировался 
до 1 ноября 2020 г. В дальнейшем не только продлевался срок программы, но и менялись ее ключевые 
параметры, в частности, в отношении процентной ставки поправки вносились пять раз. 

Нестабильность условий государственной поддержки приводила к росту волатильности спроса и нео-
пределенности на жилищном рынке. В ДФО наиболее высоким спросом пользовались кредиты по про-
грамме «Дальневосточная ипотека» – 32,3 % от общей суммы ипотечных кредитов за год (111,3 млрд 
руб.). На программу «Льготная ипотека» в макрорегионе пришлось лишь 4,4 % от общего объема ипо-
течного кредитования, на программы «Семейная ипотека», «Сельская ипотека» и «ИТ-ипотека» – 2,5 %, 
0,5 % и 0,1 % соответственно. Несмотря на наличие специализированной программы для дальневосточ-
ников, доля кредитов в макрорегионе, полученных по программам ипотечного кредитования с государ-
ственной поддержкой, ниже, чем в целом по стране (ДФО – 39,7 %, РФ – 48,0 %), что показывает ма-
лую доступность данных программ для населения16,17. 

Наиболее востребованы ипотечные кредиты с государственной поддержкой у жителей Приморского 
края – доля льготных программ в ипотечном кредитовании составила 52,5 % при объеме 42,5 млрд руб. 
На втором месте Республика Саха (Якутия) – 47,0 % при объеме 30,1 млрд руб., на третьем – Амурская 
область с долей 44,4 % при объеме 15,8 млрд руб. Низкая востребованность отмечена в регионах с ма-
лым объемом строительства нового жилья (табл. 1).

Положительная динамика выдачи ипотечных кредитов с государственной поддержкой наблюдает-
ся с 2019 г. в связи с запуском новых льготных продуктов и расширением условий участия в действую-
щих программах. В 2022 г. сумма выданных кредитов с государственной поддержкой в ДФО составила 
136,9 млрд руб. с ростом к предыдущему году в 1,4 раза (табл. 2).

Важным трендом развития ипотечного рынка стало снижение доли ипотечных кредитов с государ-
ственной поддержкой, направленных на покупку жилья в строящихся МКД. За 2019–2022 гг. их доля 
жилищным (ипотечным) кредитам (займам), предоставленным гражданам Российской Федерации, имеющим детей». Режим доступа: https://www.
consultant.ru/document/cons_doc_LAW_287440/ (дата обращения: 29.11.2023).
15  Центральный банк Российской Федерации. Показатели рынка жилищного (ипотечного жилищного) кредитования. Режим доступа: https://www.
cbr.ru/statistics/bank_sector/mortgage/ (дата обращения: 29.11.2023). 
16  Центральный банк Российской Федерации. Показатели рынка жилищного (ипотечного жилищного) кредитования. Режим доступа: https://www.
cbr.ru/statistics/bank_sector/mortgage/ (дата обращения: 29.11.2023).
17 НАШ.ДОМ.РФ. Единая отчетность по льготному ипотечному кредитованию ДОМ.РФ. Режим доступа: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--p1ai/ (дата 
обращения: 29.11.2023).
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снизилась на 35,8 п.п. до 61,7 %. Одновременно доля льготных кредитов на индивидуальное жилищ-
ное строительство (далее – ИЖС) выросла с 0 до 15,7 %, прирост удельного веса кредитов на покупку 
жилья на вторичном рынке составил 20,1 п.п. – до 22,6 %. 

Таблица 1
Объем выданных ипотечных кредитов с государственной поддержкой в 2022 г.

Территория
Объем выданных 

ипотечных кредитов,
млрд руб.

Объем выданных ипо-
течных кредитов с го-
сударственной поддер-

жкой, млрд руб.

Доля ипотечных кре-
дитов с государствен-
ной поддержкой, %

ДФО 344,9 136,9 39,7
Республика Бурятия 28,1 9,5 33,7
Республика Саха (Якутия) 64,1 30,1 47,0
Забайкальский край 29,9 7,9 26,5
Камчатский край 14,6 1,3 9,3
Приморский край 81,0 42,5 52,5
Хабаровский край 55,5 19,2 34,6
Амурская область 35,5 15,8 44,4
Магаданская область 7,7 1,7 21,9
Сахалинская область 22,0 8,0 36,5
Еврейская автономная область 3,8 0,3 7,2
Чукотский автономный округ 2,9 0,6 21,6

Составлено авторами по материалам источника18

Таблица 2
Динамика ипотечных кредитов с государственной поддержкой в ДФО

Год «Льготная ипоте-
ка», млрд руб.

«Семейная ипоте-
ка», млрд. руб.

«Сельская ипо-
тека», млрд руб.

«Дальневосточная 
ипотека», млрд руб.

Всего

2019 – 4,25 – 0,38 4,63
2020 7,31 3,61 4,19 52,88 67,99
2021 12,00 4,52 5,17 73,87 95,56
2022 15,25 8,58 1,62 111,28 136,73

Составлено авторами по материалам источника19

В 2022 г. наиболее динамично росло льготное кредитование ИЖС в Республике Саха (Якутия) – в 7,3 раз 
к 2021 г. Одной из причин перетока средств в сферу кредитования ИЖС и вторичного рынка является 
значительное удорожание жилья в новостройках. Кроме того, наиболее популярная программа «Дальне-
восточная ипотека» позволяет использовать льготный кредит для покупки любых жилых объектов, в том 
числе на вторичном рынке на сельских территориях или на территории моногородов в ДФО. Особен-
но востребована данная опция в сельских поселениях, расположенных рядом с региональными центрами. 

Рост доли льготного ипотечного кредитования привел к снижению средневзвешенных процентных 
ставок, прежде всего по кредитам на покупку жилья на первичном рынке. Процентная ставка по ипотеч-
ному кредиту на покупку жилья по договору долевого участия снизилась в 2022 г. на 6,1 п.п. по отно-
шению к 2019 г., составив 3,4 % (РФ – 4,3 %). Ценовые условия программы «Дальневосточная ипотека» 
(ставка по кредиту – до 2 %) в сравнении с наиболее востребованными в целом по стране программами 
«Льготная ипотека» (7 %) и «Семейная ипотека» (6 %) способствовали формированию ставки по ипо-
течным кредитам в значениях ниже среднероссийских (рис. 2).
18  НАШ.ДОМ.РФ. Единая отчетность по льготному ипотечному кредитованию ДОМ.РФ. Режим доступа: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/programmy-
gosudarstvennoj-podderzhki/report/?program= (дата обращения: 29.11.2023).
19  НАШ.ДОМ.РФ. Единая отчетность по льготному ипотечному кредитованию ДОМ.РФ. Режим доступа: https://xn--d1aqf.xn--p1ai/programmy-
gosudarstvennoj-podderzhki/report/?program= (дата обращения: 29.11.2023).
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Составлено авторами по материалам источника20 

Запуск программ ипотечного кредитования с государственной поддержкой и расширение условий 
участия в них обеспечили увеличение доступности жилья для населения. За период с 2019 г. показа-
тель в ДФО вырос на 16 п.п. (рис. 3), и в 2022 г. доход 58 % домохозяйств макрорегиона позволял при-
обрести квартиру в новостройке с использованием ипотечных средств, что на 1 п.п. выше, чем в сред-
нем по стране. 

Составлено авторами по материалам источника21 

20  Единая информационная система жилищного строительства. Ипотечное кредитование. Режим доступа: https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--p1ai/ 
(дата обращения: 29.11.2023).
21  Российская Федерация. Приказ Министерства строительства Российской Федерации от 18 апреля 2019 г. № 228/пр. «Об утверждении официальной 
статистической методологии мониторинга достижения целей национального проекта “Жилье и городская среда”». Режим доступа: https://www.
consultant.ru/document/cons_doc_LAW_374711/ (дата обращения: 29.11.2023).
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Рис. 3. Динамика доступности жилья на первичном рынке жилья
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В то же время приобретение жилья по низким процентным ставкам стало осуществляться в качест-
ве инвестиций для дальнейшей перепродажи, что нельзя в полной мере считать повышением доступ-
ности обеспеченности жильем населения [16].

Относительно 2019 г. рост доступности жилья на первичном рынке отмечался во всех регионах ДФО 
(табл. 3). 

Таблица 3
Доступность жилья на первичном рынке

Территория 2019 г., % 2020 г., % 2021 г., % 2022 г., %
Прирост в 2022 г.

к 2019 г., п.п.

РФ 46 49 50 57 + 11

ДФО 42 52 53 58 + 16

Республика Бурятия 45 57 55 66 + 21

Республика Саха (Якутия) 45 63 62 67 + 22

Забайкальский край 32 41 43 46 + 14

Камчатский край 62 73 71 77 + 15

Приморский край 29 46 49 47 + 18

Хабаровский край 51 61 57 71 + 20

Амурская область 43 50 49 56 + 13

Магаданская область н/д 71 77 74 н/д

Сахалинская область 43 54 69 70 + 27

Еврейская автономная область н/д н/д н/д н/д н/д

Чукотский автономный округ н/д н/д н/д н/д н/д

Составлено авторами по материалам источника22

В 2022 г. тройку лидеров сформировали Камчатский край, где доля домохозяйств с доходом, позво-
ляющим приобрести квартиру в ипотеку, составила 77 %, Магаданская область – 74 %, Хабаровский 
край – 71 %. Наименьшая доступность жилья отмечена в Забайкальском крае – 46 %, Приморском крае – 
47 % и Амурской области, где квартира в ипотеку доступна 56 % домохозяйств.

Обратной стороной повышения доступности приобретения жилья в ипотеку стал рост его стоимо-
сти, темпы которого опережали динамику доходов населения. Со старта программы «Дальневосточная 
ипотека» цены на жилье (первичный рынок) увеличились в соответствующем периоде 2022 г. в 1,7 раза 
относительно IV квартала 2019 г., номинальная заработная плата – в 1,3 раза (рис. 4). До IV квартала 
2019 г. динамика номинальных заработных плат опережала темпы роста стоимости жилья. 

Темпами, опережающими средние по макрорегиону, в период с IV квартала 2019 г. по соответ-
ствующий период 2022 г. росли цены на первичном рынке в трех регионах ДФО: Республике Саха 
(Якутия) (в 2 раза), Амурской области (в 1,9 раза) и Камчатском крае (в 1,8 раза). Cдержанный рост 
цен наблюдался в Сахалинской области (в 1,3 раза), Забайкальском и Хабаровском краях (в 1,5 раза). 
Максимальная цена жилья зафиксирована в Приморском крае (151,4 тыс. руб. за 1 м2), Магаданской 
(147,7 тыс. руб. за 1 м2) и Сахалинской (137,9 тыс. руб. за 1 м2) областях, минимальная – в Республике 
Бурятия (78,0 тыс. руб. за 1 м2) (табл. 4).

22  Российская Федерация. Приказ Министерства строительства Российской Федерации от 18 апреля 2019 г. № 228/пр. «Об утверждении официальной 
статистической методологии мониторинга достижения целей национального проекта “Жилье и городская среда”». Режим доступа: https://www.
consultant.ru/document/cons_doc_LAW_374711/ (дата обращения: 29.11.2023).
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Составлено авторами по материалам источника23,24

Таблица 4
Показатели стоимости 1 м2 жилья на первичном рынке

Территория
Стоимость 1 м2, тыс. рублей Темпы роста стоимости 1 м2 

в IV квартале 2022 г. к IV 
кварталу 2019 г., разв IV квартале 2019 г. в IV квартале 2022 г.

РФ 64,1 122,3 1,9
ДФО 73,4 126,8 1,7
Республика Бурятия 46,3 78,0 1,7
Забайкальский край 80,5 124,1 1,5
Республика Саха (Якутия) 61,1 122,9 2,0
Камчатский край 66,7 121,6 1,8
Приморский край 93,8 151,4 1,6
Хабаровский край 72,0 110,0 1,5
Амурская область 64,0 124,2 1,9
Магаданская область н/д 147,7 н/д
Сахалинская область 105,8 137,9 1,3
Еврейская автономная область 40,0 н/д н/д
Чукотский автономный округ н/д н/д н/д

Составлено авторами по материалам источника25,26 

23  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Индексы цен на рынке жилья. Режим доступа: https://www.fedstat.ru/
indicator/30925 (дата обращения: 29.11.2023). 
24  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата. Режим доступа: 
https://fedstat.ru/indicator/55103 (дата обращения: 29.11.2023).
25  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Средняя цена 1 кв. м общей площади квартир на рынке жилья. Режим доступа: 
https://www.fedstat.ru/indicator/31452 (дата обращения: 29.11.2023).
26  Единая межведомственная информационно-статистическая система. Индексы цен на рынке жилья. Режим доступа: https://www.fedstat.ru/
indicator/30925 (дата обращения: 29.11.2023).

Рис. 4. Динамика темпов роста номинальной заработной платы  
и средней цены 1 м2 жилья на первичном рынке ДФО
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С 2019 г. по 2022 г. средний срок по ипотеке, выданной на покупку жилья по договору долевого участия 
в ДФО, вырос на пять лет, достигнув 22 лет (РФ – 24 года). Для наименее обеспеченных жителей макро-
региона срок, который требуется, чтобы накопить на квартиру площадью 54 м2 при условии направления 
в сбережения всех доходов, за этот же период вырос на три года до 11 лет. Разрыв в темпах роста номи-
нальной заработной платы и средней цены 1 м2 жилья на первичном рынке указывает, что достигнутые 
показатели доступности жилья не являются устойчивыми. Ужесточение условий кредитования или сокра-
щение объемов государственной поддержки приведет к снижению доступности жилья и спроса на рынке, 
если в среднесрочном периоде доходы дальневосточников будут расти темпами ниже среднероссийских.

Быстрый рост цен, вызванный стартом программ ипотечного кредитования с государственной поддержкой, 
в совокупности с использованием застройщиками проектного финансирования через эскроу счета подтолк-
нул застройщиков увеличить предложение. Расширение портфеля строительства происходит темпами, опе-
режающими рост объема продаж жилья, в результате чего запасы непроданных площадей увеличиваются. 

На основе анализа данных проектных деклараций объектов, введенных в эксплуатацию в 2022 г., рас-
проданность многоквартирного жилья на территории макрорегиона составляет 76,2 % (РФ – 78,0 %), 
а рентабельность строительства в целом по ДФО – 18,0 % (РФ – 20 %). Наиболее высокий в макроре-
гионе показатель рентабельности отмечается в Хабаровском крае – 67,0 % – при максимальной среди 
регионов ДФО доле распроданного жилья в 88,8 %. Самый низкий показатель – в Сахалинской области 
(66,6 %), что определяет последнее место региона в ДФО по уровню рентабельности (– 22,5 %) (табл. 5). 

Таблица 5
Показатели распроданности и рентабельности строительства МКД в ДФО  

на этапе ввода в эксплуатацию в 2022 г.

Территория Доля распроданной жилой площади, % Рентабельность строительства, %

РФ 78,0 20,0
ДФО 76,2 18,0
Республика Бурятия 83,0 25,7
Республика Саха (Якутия) 81,8 – 3,4
Забайкальский край 86,0 52,2
Камчатский край н/д н/д
Приморский край 67,5 11,2
Хабаровский край 88,8 67,0
Амурская область 74,6 5,1
Магаданская область н/д н/д
Сахалинская область 66,6 – 22,5
Еврейская автономная область н/д н/д
Чукотский автономный округ н/д н/д

Составлено авторами по материалам источника27 

Наблюдаемые уровни распроданности сигнализируют о слабом спросе на новостройки при сдер-
живании запуска новых проектов ограниченностью ресурсов для ведения строительных работ с риском 
ухудшения финансового положения застройщика.

Предоставление скидок для стимулирования продаж доступно преимущественно крупным застрой-
щикам с разнообразным портфелем проектов и высоким уровнем финансовой устойчивости. Для не-
больших региональных застройщиков снижение цен на жилищном рынке приведет к сокращению сто-
имости залоговых активов и, следовательно, снижению доступности банковского финансирования. 

Более вероятным может стать сокращение объемов строительства в качестве реакции на ослабле-
ние спроса. Замедление темпов продаж строящегося жилья указывает, что стимулирующий эффект 
от ипотечных программ с государственной поддержкой сокращается. Дальнейшее увеличение объема 

27  Единая информационная система жилищного строительства. Проектные декларации ЕИСЖС. Режим доступа: https://xn--80aiybh2d.xn--p1ai/ 
(дата обращения: 29.11.2023).
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и  количества льготных программ приведет к ускорению роста цен на жилье, которое будет невозможно 
компенсировать низкими ставками или увеличением срока кредита. Таким образом, источником устой-
чивого роста рынка жилья должно стать увеличение реальных денежных доходов населения.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Проведенный анализ текущей ситуации и действующих мер поддержки жилищного строительст-

ва позволяет сформировать перечень наиболее актуальных кратко- и долгосрочных вызовов и опреде-
лить возможные ответы на них. 

Необходимо повысить рост востребованности программы «Дальневосточная ипотека» посредством 
закрепления возможности сочетать ее с кредитом, взятым в рамках программы с займом на рыночных 
условиях. Данный механизм реализован в программах «Льготная ипотека» и «Семейная ипотека» и по-
зволил увеличить максимальный размер кредита до 30 млн руб. в Москве, Санкт-Петербурге, Москов-
ской и Ленинградской областях и до 15 млн руб. в остальных регионах, при этом размер субсидируе-
мого кредита остался на уровне 12 и 6 млн руб. соответственно. 

Кроме того, необходимо увеличение предельного срока кредитования по программе «Дальневосточ-
ная ипотека» до 30 лет, сейчас он самый низкий (20 лет) среди ипотечных программ с государственной 
поддержкой в РФ. Увеличение срока позволит снизить размер ежемесячного платежа. Можно прорабо-
тать вопрос расширения перечня получателей резидентов ДФО, для которых доступна субсидируемая 
государством ипотека, например, за счет тех, кто проработал в организациях-резидентах территорий опе-
режающего развития и Свободного порта Владивосток не менее пяти лет [13]. Благодаря таким мерам 
может быть увеличена доля ипотечного кредитования с государственной поддержкой до 40 % от обще-
го объема ипотеки в 2024 г., при этом дополнительного финансирования из бюджета не потребуется.

Неустойчивость строительства МКД к внешним шокам (рост процентных ставок, сокращение объемов 
финансирования) из-за высокой зависимости рынка жилья от программ ипотечного кредитования с государ-
ственной поддержкой, а также сокращение спроса на рынке жилья подчеркивают важность разработки про-
граммы поэтапного с 2025 г. снижения объемов ипотечного кредитования с государственной поддержкой 
в совокупности с повышением реальных денежных доходов населения за счет выполнения мероприятий Еди-
ного плана по достижению национальных целей развития РФ на период до 2024 г. и на плановый период 
до 2030 г.28 и Национальной программы социально-экономического развития Дальнего Востока на период 
до 2024 г. и на перспективу до 2035 г.29. При росте реального среднедушевого денежного дохода населения 
на 132 % в 2030 г. по сравнению с 2020 г. риски, связанные со спросом на жилье в МКД, будут снижены. 
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