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Ипотечное кредитование имеет широкое распространение в мире. Это очень эффективный механизм, использование которого позволяет семьям жить в нормальных условиях и постепенно рассчитываться за приобретенное в кредит жилье. Особенно, если можно воспользоваться льготами. Мало кто из россиян способен без заемных средств приобрести квартиру. Это подтверждается данными, приведенными Минфином России при обсуждении налоговой реформы, согласно которым вводимая с 2025 г. прогрессивная шкала налогообложения затронет доходы только 3 % россиян. А вторая ступень в этой шкале начинается с уровня доходов в 2,4 млн рублей в год[footnoteRef:1].  [1:  Основные направления бюджетной, налоговой и таможенно-тарифной политики на 2025 год и на плановый период 2026 и 2027 годов (утв. Минфином России). – www.consultant.ru] 

Рейтинги, формируемые рейтинговым агентством РИА, также свидетельствуют о том, что большинству россиян потребуется более 3 лет, чтобы накопить только на первоначальный взнос при приобретении жилья по ипотеке, а в некоторых регионах на это потребуется более 5 лет[footnoteRef:2].  [2:  Рейтинг регионов по сроку накопления первого взноса по ипотеке – 2024 // РИА. – https://ria.ru/20241209/vznos_ipoteka-1987323315.html] 

Поэтому для очень многих россиян ипотечный заем – это единственный способ решить свою жилищную проблему. Срок ипотечного кредитования может достигать 25 лет – на таких условиях можно получить ипотечный заем в большинстве российских кредитных учреждений. Крупнейшие банки, такие как Сбербанк, ВТБ, Газпромбанк, Россельхозбанк, банк «Дом.РФ» могут выдать кредит и на 30 лет[footnoteRef:3].  [3:  Каждая вторая ипотека выдается на 25 лет // ЦИАН. – https://ufa.cian.ru/novosti-kazhdaja-vtoraja-ipoteka-vydaetsja-na-25-let-332950/] 

Программы льготного ипотечного кредитования, пользующиеся огромной популярностью у населения, подвергаются серьезной критике со стороны Банка России и главного контрольного органа Российской Федерации – Счетной палаты.
Банк России говорит о том, что всеобщая льготная ипотека стала одним из факторов инфляции и фактором, снижающим эффективность денежно-кредитной политики. На нечувствительность субсидируемого сегмента кредитного рынка к действиям, предпринимаемым финансовым регулятором для замедления инфляции и приведения ее к целевому уровню, указывает Банк России, говоря о том, что в ипотечном сегменте влияние решений по ключевой ставке снижается из-за большого объема государственных льготных программ. Это связано с тем, что в годы действия масштабных программ льготной ипотеки доля кредитов, выданных заемщикам на льготных условиях (тот самый субсидируемый сегмент), резко возросла: в январе 2020 г. по льготным программам было выдано 10 % от общей суммы выданных ипотечных кредитов, в январе 2021 г. эта доля составляла уже 40 %, а апреле – мае 2022 г. приблизилась к 70 %, и в течение 2023 г. показатель находился на уровне 45-55 %[footnoteRef:4].  [4:  Основные направления единой денежно-кредитной политики на 2023 год и плановый период 2024 и 2025 гг. (утв. Банком России 01.11.2023). – www.consultant.ru] 

Это огромный рынок. Согласно данным Росстата на вид экономической деятельности, связанный с операциями с недвижимым имуществом, приходится 46 % основных фондов российской экономики. Для наглядности сравнения приведем данные по добывающей промышленности – основные фонды этой отрасли не достигают и 9 % в структуре основных фондов российской экономики по видам экономической деятельности[footnoteRef:5].  [5:  Российский статистический ежегодник: Стат. сб. / Росстат. – М., 2023. – С. 318.] 

С действием большого числа программ субсидируемой ипотеки Банк России связывает и рост цен на жилую недвижимость. По данным мегарегулятора, за 2020-2022 гг. в период действия масштабных программ льготной ипотеки цена 1 кв. м в типовой квартире на первичном рынке увеличилась в 2 раза, на вторичном рынке – на 60 %. В этот же период средняя заработная плата стала больше на 35 %[footnoteRef:6], то есть накопить на покупку квартиры стало сложнее.  [6:  Основные направления единой денежно-кредитной политики на 2023 год и плановый период 2024 и 2025 гг. (утв. Банком России 01.11.2023). – www.consultant.ru] 

С ростом цен на квартиры увеличивается и размер первоначального взноса, необходимого для заключения договора ипотечного жилищного кредитования, который, как правило, устанавливается кредитором в процентах от стоимости приобретаемой недвижимости. Многие россияне не смогли воспользоваться даже льготными программами, поскольку не могли внести первоначальный взнос, который стремительно возрастал. 
Банк России признал масштабные программы льготной ипотеки несправедливыми, поскольку чтобы ослабить проинфляционный эффект программ льготного кредитования, Центральный банк вынужден проводить более жесткую денежно-кредитную политику, и снижение ставки для одних групп заемщиков сопровождается ее повышением для всех остальных. То есть льготы для тех, кто смог воспользоваться такой программой оплатили налогоплательщики (поскольку субсидирование осуществлялось за счет средств государственного бюджета, основным источником которого являются налоги) и нельготные заемщики (поскольку в условиях повышенных инфляционных рисков регулятор был вынужден повысить ключевую ставку, которая является основным инструментом ценообразования на денежном рынке)[footnoteRef:7]. [7:  Основные направления единой денежно-кредитной политики на 2023 год и плановый период 2024 и 2025 гг. (утв. Банком России 01.11.2023). – www.consultant.ru] 

Специалисты Счетной палаты России в ходе проведенной аудиторской проверки доказали, что население страны и строительная отрасль в целом в версии льготной ипотеки образца 2020 года, мало что получили, хотя из государственного бюджета на цели поддержки рынка ипотечного кредитования и строительной отрасли были затрачены колоссальные средства. По оценкам экспертов Счетной палаты России, более 84 % средств, выделенных по программам льготного ипотечного кредитования, было предоставлено застройщикам, зарегистрированным в трех регионах: Москва (около 70 %), Санкт-Петербург (около 8 %) и Московская область (около 6 %)[footnoteRef:8].  [8:  СП проанализировала программы поддержки рынков ипотечного кредитования и жилищного строительства // Счетная палата РФ. Официальный сайт. 17.06.2021. – https://clck.ru/3DGBuY] 

При этом цены на жилье выросли повсеместно. Значит, те граждане, которые по тем или иным причинам не смогли прибрести жилье до введения масштабных государственных программ по субсидированию жилищного ипотечного кредитования, еще более отдалились от этой цели. О связи роста цен на жилье и программ льготной ипотеки также заявили специалисты Счетной палаты РФ. Контрольное ведомство провело аудиторскую проверку эффективности использования средств федерального бюджета, направленных на поддержку ипотечного рынка в 2021-2023 годах. В результате проведенного комплекса экспертно-аналитических мероприятий специалистами Счетной палаты России было установлено, что рост цен на первичном рынке жилья, который в 2021 году составил 126 %, в 2022 году – 121 %, был во многом связан с реализацией масштабных государственных программ по субсидирования жилищного ипотечного кредитования. Экспертами Счетной палаты установлено, что снижение средневзвешенной ставки по ипотечным кредитам на один процентный пункт вызывает прирост реальной цены жилья на первичном рынке на величину от 0,9 до 2 % в зависимости от вида кредита[footnoteRef:9].  [9:  Отчет о результатах экспертно-аналитического мероприятия «Аудит выделения и использования в 2021 – 2023 годах средств федерального бюджета на цели поддержки рынка ипотечного кредитования» (Утвержден Коллегией Счетной палаты Российской Федерации 1 марта 2024 года). – https://ach.gov.ru] 

О серьезных недостатках льготных ипотечных программ говорят и выявленные Счетной палатой факты многократного обращения одних и тех же граждан к льготным кредитам. Так, по оценкам аудиторов высшего контрольного органа страны, в России насчитывается почти 115 тысяч заемщиков, у которых есть две и больше льготных ипотек за период с 2021 по 2023 год. Полторы тысячи россиян в этот период оформили по пять и больше льготных ипотечных кредитов. Максимальная задолженность у одного человека превысила 196 млн рублей[footnoteRef:10].  [10:  Счетная палата нашла 115 тысяч заемщиков, взявших по несколько льготных ипотек // BFM. 24.09.2024. – https://www.bfm.ru/news/558869] 

Конечно, такое поведение на рынке не связано с необходимостью решения этими людьми жилищной проблемы своей семьи. Так поступают инвесторы, решившие заработать. Конечно, перепродажа квартир не запрещена законом. Но в данном случае это происходит за счет ущемления прав других граждан. 
Во-первых, из-за того, что собранные в бюджет средства, которые использовал частный инвестор для личного обогащения в виде субсидии на приобретение жилой недвижимости, могли быть направлены на решении важных для всего общества проблем (строительство детских садов, школ, больниц и т.п.). 
Во-вторых, такие действия инвесторов, формируя повышенный спрос на товар (в данном случае – жилые помещения) могут привести к росту цен (такое на товарных рынках происходит, когда рост спроса опережает рост предложения). А рост цен на любом рынке, а на рынке жилья особенно, поскольку товары на этом рынке очень дорогие, делает товары недоступными для категории граждан с низкими доходами. А таких людей в нашей стране очень много. Так, согласно данным Росстата, 36,4 % россиян в 2022 г. имели денежные доходы ниже 27 тыс. рублей в месяц[footnoteRef:11]. Очевидно, что при таком уровне доходов ни внести первоначальный взнос, ни обслуживать самые дешевые ипотечные кредиты невозможно. И если среди этих людей есть нуждающиеся в улучшении жилищных условий, то решение этой проблемы для них стало еще более проблематичным из-за резкого роста цен на жилье. Вместе с тем, являясь налогоплательщиками, эти граждане оплатили льготы тем участникам рынка, которые к таким программам обращались и зачастую в инвестиционных целях. Конечно же, справедливыми такие программы распределения бюджетных средств признать нельзя. [11:  Российский статистический ежегодник: Стат. сб. / Росстат. – М., 2023. – С. 168.] 

Таким образом, рассмотрев влияние масштабных программ льготной ипотеки на ситуацию на рынке недвижимости, уровень инфляции в стране, опираясь при этом на данные Федеральной службы государственной статистики и документы, а также Банка России и Счетной палаты России, мы пришли к выводу о том, что всеобщая льготная ипотека стала фактором, негативно воздействовавшим на уровень инфляции в стране, а также усилила имущественное неравенство. 
Льготы следует предоставлять только тем категориям граждан, которые в этом действительно нуждаются (молодые семьи, многодетные семьи, семьям ветеранов боевых действий и т. п.), отдельным категориям особенно остро нужных экономике специалистов (например, в ИТ-сфере), людям, пострадавшим от стихийных бедствий и в результате военных конфликтов, а также проживающим на геостратегических территориях, где важно закрепить население. Также нельзя допускать того, чтобы программами льготной ипотеки можно было воспользоваться в инвестиционных целях, что позволяют обеспечить современные информационные коммуникационные технологии. Например, можно определить такое условие при обращении граждан к льготным программам, кок оформление заявки на сайте государственных услуг, ограничив число таких обращений.
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