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В I квартале банки выдали жителям 
Ростовской области 763 кредита  
на покупку и строительство 
индивидуальных домов. Это в 3,5 раза 
меньше, чем в I квартале прошлого 
года. Негативно на рынок повлияли 
сразу несколько факторов: сокращение 
программ господдержки ипотеки, 
резкий рост ключевой ставки  
и невыполнение обязательств 
подрядчиками индивидуального 
жилищного строительства (ИЖС).  
С запуском с 1 марта счетов эскроу  
и ограничением спроса рынку 
предстоит сделать еще очень  
много шагов в сторону ипотечных 
заемщиков.

В прошлом году банки, согласно данным ЦБ, 
выдали жителям Ростовской области 13 701 
кредит на покупку и строительство индивиду-
альных домов (так называемые объекты инди-
видуального жилищного строительства — 
ИЖС). Это почти 35% от общего числа креди-
тов на приобретение жилья, которые были 
выданы в регионе. На дольщиков, которые 
брали кредиты на покупку квартир в строя-
щихся многоэтажках, пришлось 39%.

Львиная доля кредитов на региональном 
рынке объектов ИЖС приходится на строи-
тельство: 9350 штук по итогам 2024 года. На 
покупку готовых домов банки выдали донским 
жителям 4351 кредит.

Объемы ввода частных домов в Ростовской 
области традиционно превышают площадь 
вводимого многоквартирного жилья. Так, в 
2024 году в регионе, как писал N, было вве-
дено 2950,9 тыс. кв. м жилья, из которых 
львиная доля — 1820 тыс. кв. м (61,7%) — 
приходится на объекты ИЖС. Их доля на рын-
ке неуклонно растет вместе с суммарной пло-
щадью построенных частных домов. В 2024 
году донские жители построили на 4,4% жилой 
площади больше, чем в 2023 году, и на 27,3% 
— чем в 2022-м. Запущенная в 2021 году для 
сектора ИЖС льготная ипотека дала ему хо-
роший импульс.

Руководитель Ростовского офиса Банка 
Дом.РФ Александра Хан потенциал рынка 
ИЖС считает значительным:

— Наблюдаем рост интереса к загородно-
му формату у всех возрастных категорий. Если 
4 года назад, когда мы только запускали ипо-
теку на ИЖС, это в основном были семейные 
пары около 40 лет и чаще всего с детьми, то 
сейчас средний возраст заемщика помолодел 
на 5 лет. Кроме того, выросла доля несостоящих 
в браке. В 2025 году ипотеку чаще всего за-
ключают молодые люди от 21 до 30 — каждый 
второй заемщик. Средний возраст клиента, 
оформляющего кредит на стройку, в этом году 
составил 35 лет против 36 в прошлом году. 
Более половины заемщиков имеют одного 
ребенка, практически каждый третий — с дву-
мя детьми.

Несмотря на огромный потенциал, о котором 

Средний чек жилищного кредита в Ростовской 
области, млн руб.

I квартал 
2024

I квартал 
2025

Всего 3,27 3,89

из них для участия в долевом строитель-
стве МКД

4,34 4,71

из них для участия в ИЖС 2,46 2,72

из них на покупку готового жилья в МКД 2,87 2,88

Источники: Банк России, расчеты N.

Задолженность по кредитам жителей  
Ростовской области, млн руб.

2024 I квартал 2025 Динамика, 
+/– %

Всего 894 016 860 045 –3,8

в т. ч. жилкредитов 472 263 454 751 –3,7

в т. ч. потребитель-
ских 

421 753 405 294 –3,9

Источники: Банк России, расчеты N.

Просроченная задолженность по кредитам  
жителей Ростовской области, млн руб.

2024 Доля, %* I квартал 
2025

Доля, 
%*

Всего, млн руб. 36 134 4,0 39 778 4,6

в т. ч. жилкредитов 2683 0,6 2973 0,7

в т. ч. потребительских 33 451 7,9 36 805 9,1

*От суммы задолженности. Источники: Банк России, расчеты N.

Донской рынок кредитов на покупку и строительство 
частных домов сократился в 3,5 раза

ковские комиссии, которые могут составлять 
от 3% до 15% от суммы кредита. Субсидии на 
этот вид расходов не распространяются, и 
поэтому они так или иначе закладываются в 
цену жилья: страхование, оформление за-
кладной, подключение банковских пакетов и 
т. п.

С приходом тепла стартовал новый строи-
тельный сезон, от которого банки ждут роста 
спроса на кредитование индивидуального 
жилищного строительства. Однако вряд ли этот 
спрос выйдет за пределы льготных программ 
при текущих рыночных ставках 25–26 про-
центов.	 Алексей Тимошенко

говорят и в других банках, в этом году стало 
очевидно, что ухудшение конъюнктуры на фи-
нансовом рынке: резкий рост стоимости кре-
дитов, сокращение объемов субсидирования 
ставок по ипотечным кредитам из бюджета, 
— больнее всего ударило по кредитованию 
ИЖС. Не забываем и о росте стоимости строй-
материалов.

В I квартале банки выдали жителям Ростов-
ской области 763 кредита на покупку и строи-
тельство индивидуальных домов. Это в 3,5 
раза меньше, чем в I квартале прошлого года. 
Для сравнения: количество кредитов дольщи-
кам сократилось на 28% — до 2147 штук.

Ухудшение экономической ситуации — рост 
цен на стройматериалы и кредиты — при-
вели к появлению обманутых заемщиков в 
секторе ИЖС. На проблему обратили внима-
ние в декабре в ходе прямой линии с Влади-
миром Путиным. Банк России рекомендовал 
недавно банкам реструктурировать кредиты 
таких заемщиков. В списках недобросовест-
ных подрядчиков, которые были сформиро-
ваны обманутыми заемщиками, корреспондент 
N обнаружил и несколько ростовских компа-
ний.

На минувшей неделе издание 161.ru на-
писало о скандале с новочеркасской компа-
нией, которая привлекала деньги на построй-
ку частных домов, и в результате сотни семей 
теперь остались с ипотечными кредитами и без 
жилья.

В период активной поддержки рынка госу-
дарственными субсидиями люди спешили вос-
пользоваться моментом и быстро построиться. 
При этом опыта работы с подрядчиками у 
большинства не было, и для многих, как теперь 
выясняется, это обернулось серьезными проб
лемами.

С 1 марта государство обязало банки при 
выдаче льготной ипотеки на ИЖС использовать 
механизм эскроу-счетов. Однако, как выяснил 
корреспондент N, есть легальные способы 
обхода этого условия. Подрядчики на работу 
с эскроу идут неохотно. При этом недостатка 
заказов у них до сих пор не было. А вот как 
будет дальше, пока непонятно.

По словам одного из строителей, исполь-
зование банковского финансирования может 
быть интересно компаниям, которые строят 
коттеджные поселки. Небольшим подрядчикам 
пока что дешевле и выгоднее работать напря-
мую с заказчиком, который готов работать без 
эскроу.

— Проблема в том, что рынок подрядчиков 
в сфере ИЖС только формируется. До сих пор 
люди строили, да и сейчас строят, в основном 
на свой страх и риск, самостоятельно выбирая 
строителей и договариваясь с ними, — рас-
сказывает менеджер одного из банков. — На-
дежнее, конечно, покупать дом в коттеджном 
поселке. В этом случае зачастую есть хотя бы 
владелец земли и, как правило, близкий ему 
застройщик.

Банки относительно недавно начали фор-
мировать пулы застройщиков для ИЖС. Тем 
не менее заместитель управляющего Ростов-
ским отделением Сбербанка Антон Усачев 
сообщил, что в Ростовской области работают 
уже более 200 аккредитованных «Сбером» 
подрядчиков ИЖС. Основные требования к 
компаниям: опыт работы от двух лет и устой-
чивое финансовое положение, наличие порт-
фолио реализованных проектов и информаци-
онного ресурса для клиентов. Все подробные 
требования указаны на сайте «ДомКлик». 
Подрядчики, по его словам, могут получить 
льготное финансирование — от 1% — в рам-
ках совместной программы с Дом.РФ. Для 
этого необходимо пройти аккредитацию в 
«Сбере», разместить проекты на портале стро-
им.дом.рф и подать заявку на расчет кредит-
ного потенциала.

Интерес подрядчиков к рынку ИЖС, оче-
видно, будет расти по мере снижения спроса, 
который сильнее всего ограничен теперь за-
предельной рыночной ставкой. Этот фактор, 
хочется верить, поможет банкам и строителям 
сформировать качественное предложение по 
строительству индивидуального жилья с ис-
пользованием льготной ипотеки. Пока что, как 
пишут профильные СМИ, и с этим тоже есть 
проблемы. Главная — это существенные бан-


