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В статье рассматривается совершенствование и развитие ипотеки под залог земельного участка. 
В ходе исследования анализируются национальный проект «Жилье и городская среда», плановые 
значения по месяцам объема ввода жилья согласно паспорту федерального проекта «Жилье». Изучен 
вариант кредитования под залог земельного участка. В результате сделан вывод: развитие ипотеки – 
это основной способ стимулирования индивидуального жилищного строительства.
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В Российской Федерации в настоящее время 
действует национальный проект по увеличению 
уровня доступности жилья и улучшению город-
ской среды. В структуру национального проекта 
заложены такие федеральные проекты, как «Жи-
лье», «Ипотека» и др. Отметим, что одними из ос-
новных инициатив проекта являются: 1) феде-
ральный проект «Жилье», в котором обозначено 
существенное увеличение ввода в эксплуатацию 
жилья в России (до 120 млн м2 к 2030 г.), в том 
числе обозначена необходимость предусмотреть 
для граждан возможности безрисковых инстру-
ментов инвестирования в строительство жилых 
объектов, эффективного вовлечения земель; 
2) федеральный проект «Ипотека», в рамках ко-
торого средний уровень ставки ипотечного кре-
дитования к 2030 г. должен снизиться до 6 % го-
довых. Одной из целей и задач национального 
проекта является совершенствование механиз-
мов и инструментов финансирования жилищного 
строительства, в том числе малоэтажного.

В рамках федерального проекта «Жилье» су-
ществует инициатива «Мой частный дом». Она 
включена в паспорт федерального проекта «Жи-
лье». Данная стратегическая инициатива, приня-
тая правительством РФ, направленна на разви-
тие индивидуального жилищного строительства 
(ИЖС). В нее входит задача по увеличению объ-
ема ввода частных домов до 50 млн м2 к концу 
2030 г., созданию условий для формирования 
реестра типовых проектов индивидуальных жи-
лых домов и для распространения проектного 
финансирования со счетами эскроу на ИЖС [9].

Отметим, что по территории Российская Феде-
рация является самой большой в мире страной (в 
общей сложности она занимает 1/8 площади суши 
земного шара), поэтому увеличение доли малоэ-
тажного строительства в общем объеме ввода жи-
лья очень уместно и целесообразно. Приведем пла-
новые значения по месяцам объема ввода жилья, 
построенного населением в 2023 г., согласно па-
спорту федерального проекта «Жилье» (рис. 1) [1].

Рис. 1. Плановые значения 
по месяцам объема ввода жилья, 
построенного населением в 2023 г., 
согласно паспорту 
федерального проекта «Жилье»
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участков, предназначенных для индивидуально-
го жилищного строительства. Данные прогноз-
ные планы представлены на рис. 3.

Изменение доли ввода малоэтажного жилья в 
общем объеме ввода жилья целесообразно рас-
сматривать в целом в Российской Федерации и 
отдельно в Челябинской области. Доля ввода ма-
лоэтажного жилья в целом по стране представ-
лена рис. 4.

Из представленного графика видно, что доля 
ввода малоэтажного жилья с 2014 по 2016 г. стреми-
тельно падала, уменьшилась с 50,42 до 45,92 % со-
ответственно. В 2017–2018 гг. она сохранялась при-
мерно на уровне 2016 г. С 2018 по 2020 г. доля ввода 
начала стремительно увеличиваться и поднялась с 
45,7 до 50,3 %. Данные показатели могут говорить 
о поддержке со стороны государства и стимулиро-
вании развития данного вида строительства.

Из представленной диаграммы можно сделать 
вывод, что объем ввода жилья, построенного на-
селением, должен стремительно увеличиваться и 
к концу года составлять 41 млн м2, т. е. за 2023 г. 
вырасти с 2,4 млн м2 до 41 млн м2.

Приведем прогнозные показатели ввода по-
строенного населением жилья (до 2030 г.) согласно 
паспорту федерального проекта «Жилье» (рис. 2). 

Также отметим, что необходимым условием 
развития индивидуального жилищного строи-
тельства является обеспечение условий доступ-
ности получения, приобретения земельного 
участка для строительства дома. При увеличении 
количества предложений земельных участков на 
рынке цена на них будет падать и соответствен-
но доступность их будет увеличиваться [2]. В 
паспорте федерального проекта предусмотрены 
планы по осуществлению подготовки земельных 

Рис. 2. Плановые значения 
по годам объема ввода жилья, 
построенного населением 
до 2030 г., согласно паспорту 
федерального проекта «Жилье»

Рис. 3. Градостроительная 
подготовка земельных 
участков, предназначенных 
для индивидуального жилищного 
строительства до 2030 г. 

Рис. 4. Доля ввода 
малоэтажного жилья 
в общем объеме ввода жилья 
в Российской Федерации
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Рис. 5. Доля ввода 
малоэтажного жилья 
в общем объеме ввода жилья 
в Челябинской области

Распределение сделок по категориям, шт.

  Территории Всего

Первичный рынок 
недвижимости

Вторичный рынок 
недвижимости

Приобретение жилого 
помещения по договору Приобретение 

и строитель-
ство индивиду-
ального жилого 
помещения, шт. 

Готовый ин-
дивидуаль-
ный жилой 
дом, шт.

Покупка квар-
тир по договору 
купли-продажи 
жилого помеще-
ния с земельным 
участком, шт.

 долевого 
участия, шт.

купли-продажи 
у юридического 

лица, шт.

Российская 
Федерация 368525 302663 44538 5558 10859 4907

Челябинская 
область 6987 4609 1983 137 258 0

Свердловская 
область 16091 13407 2121 152 411 0

Оренбургская 
область 3388 2368 647 31 342 0

Курганская 
область 1227 1138 81 6 2 0

Тюменская 
область 16443 12887 3152 194 200 0

Доля ввода малоэтажного жилья в Челябин-
ской области представлена на рис. 5.

Ориентируясь на данные в рисунке, можно сде-
лать вывод, что в 2016–2017 гг. происходило сни-
жение доли малоэтажного жилья в общем объеме 
ввода жилья в области. Затем вплоть до 2020 г. на-
блюдалось значительное увеличение доли малоэ-
тажного жилья в общем объеме вводимого жилья.

Структура ипотечных продуктов при выдаче 
ипотеки по стране, областям Уральского феде-
рального округа и Оренбургской области пред-
ставлена в таблице.

Из таблицы видно, что на первом месте 
по общему количеству ипотечных сделок в 
Уральском  федеральном  округе  находится 
Тюменская область, на втором – практически 
без отставания – Свердловская область, на 
третьем – более чем с двукратным отставани-
ем – Челябинская область, на четвертом месте 
Оренбургская область (входит в Приволжский 
федеральный округ), в два раза отстающая от 
Челябинской, и на последнем, пятом месте с 
наименьшими показателями расположилась 
Курганская область [3]. 
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Если  рассмотреть приобретение  готово-
го индивидуального жилого дома у застрой-
щика на первичном рынке или строительство 
частного жилого дома подрядчиком с исполь-
зованием  ипотечных  продуктов  банков, то 
на первом месте находится также Тюменская 
область со 194 выданными ипотечными кре-
дитами, на втором – Свердловская область 
(152 шт.), на третьем – Челябинская область 
(137 шт.), на четвертом – Оренбургская область 
(31 шт.), отстающая от Челябинской более чем 
в 4 раза, на пятом месте – Курганская область 
(6 шт.), т. е. в Курганской и Оренбургской обла-
стях ипотечное кредитование на приобретение 
готового частного дома у застройщика или стро-
ительство при помощи подрядчика практически 
не развито, а в Курганской области носит еди-
ничный характер [5].

Выдача ипотеки на приобретение жилого 
частного дома на вторичном рынке, у частного 
лица наибольшим спросом пользуется в Сверд-
ловской области (411 шт.), она находится на 
первом месте по ипотечным кредитам такого 
вида, на втором месте – Оренбургская область 
(342 шт.), существенно обогнавшая Тюменскую и 
Челябинскую, на третьем – Челябинская область 
(258 шт.), на четвертом – Тюменская область 
(200 шт.), на пятом – Курганская область (всего 
2 шт.), т. е. можно сделать вывод, что ипотека 
такого вида практически не выдавалась в Кур-
ганской области [6].

Использование земельных участков под инди-
видуальное жилищное строительство и с други-
ми видами использования в качестве залога для 
получения ипотечного кредита для строитель-
ства индивидуального жилого дома значительно 
увеличивает возможности финансирования для 
данного вида строительства. Ввиду этого целе-
сообразно упрощать схему кредитования под за-
лог земельных участков с целью стимулирования 
развития темпов индивидуального жилищного 
строительства [4].  

В настоящее время ипотечное кредитование 
индивидуального жилищного строительства 
в России практически не развито. Гражданин 
может использовать ипотечный кредит только 
для приобретения готового дома, поставленно-
го на кадастровый учет, но не для строитель-
ства собственного на своем земельном участке. 
Список банков, которые выдают ипотеку под 
строительство индивидуального жилого дома, 
в Челябинской области ограничивается только 
двумя: Россельхозбанк и ДОМ.РФ. Программа 
ипотечного кредитования под залог имеюще-
гося земельного участка при самостоятельном 
строительстве есть только у банка ДОМ.РФ и за-
пущена в качестве пилотного проекта. При при-

обретении готового жилого индивидуального 
дома его стоимость, согласно опросам частных 
подрядчиков, в сравнении со стоимостью са-
мостоятельного строительства больше на 40 %. 
В 99 % случаев финансирование строительства 
индивидуального жилого дома для собственно-
го потребления или для дальнейшей продажи 
осуществляется за счет собственных денежных 
средств граждан или частных застройщиков. 
Одной из основных проблем при строитель-
стве индивидуального жилого дома является 
покупка земельного участка с необходимыми 
параметрами: местоположение, транспортная 
доступность, электроснабжение, газоснабжение, 
поэтому зачастую владение земельным участ-
ком с необходимыми параметрами можно счи-
тать уже половиной решения задачи по строи-
тельству индивидуального жилого дома. Ввиду 
этого создание программ ипотечного кредито-
вания под залог земельного участка позволит в 
значительной степени увеличить темпы инди-
видуального жилищного строительства в реги-
оне и в целом по стране [7]. 

Совершенствование процесса кредитования 
под залог земельного участка в России необхо-
димо проводить не только на основе отечествен-
ного опыта, но и с учетом практики государств, 
имеющих положительный опыт внедрения ипо-
теки под залог земельного участка.

Общий объем кредитования под залог земель-
ного участка, в соответствии с данными евро-
пейской ипотечной федерации, в европейских 
странах составляет несколько триллионов евро. 
Вместе с тем отметим, что в мировой финансо-
вой практике денежные средства, выдаваемые 
под залог земельных участков, относятся к эф-
фективным инструментам использования тако-
го вида объектов недвижимости, как земля. Этот 
факт важно принимать во внимание при разви-
тии российского рынка земли. 

В настоящее время в большинстве нацио-
нальных правовых систем ведущих мировых 
государств имеется возможность использова-
ния земельных участков в качестве залога при 
выдаче ипотечного кредита. Большой привлека-
тельностью использования земельного участка 
в качестве залога при ипотечном кредите явля-
ется неизменность местоположения, постоянная 
ценность и регулярное увеличение стоимости 
земли. При этом залогодержатель может рас-
поряжаться закладной на земельный участок 
аналогично закладной на любой другой объект 
недвижимости [8].

Изучение мировой практики использования 
земельного участка в качестве залога имеет 
большое значение для развития ипотеки под 
залог земельного участка.
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Отметим, что объектом изучения в ста-
тье выступило развитие и совершенствование 
ипотечных продуктов под залог земельного 
участка как способ развития индивидуального 
жилищного строительства. При кредитовании 
под залог земельного участка при строитель-
стве частного дома рассматриваются земельные 
участки только категории ИЖС, но частные лица 
довольно часто строят дома в садовых товари-
ществах в черте города. В садовых кооперативах 
в дальнейшем можно прописываться и исполь-
зовать жилой частный дом на равных условиях 

с жилым домом на участке ИЖС, но на текущий 
момент ипотека для строительства на таких 
участках не выдается. Возможно предложить 
развитие ипотеки под залог земельного участ-
ка с категорией, к примеру, земли огородниче-
ства, садовое некоммерческое товарищество и 
т. д. Ипотеку можно выдавать под залог данных 
земельных участков на меньший период вре-
мени, нежели под залог земельных участков с 
категорией ИЖС. Все это позволит дать населе-
нию больше инструментов для финансирования 
строительства жилых частных домов.
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IMPROVEMENT AND DEVELOPMENT OF MORTGAGES
UNDER THE POLICE OF A LAND PLOT AS A WAY TO STIMULATE 
INDIVIDUAL HOUSING CONSTRUCTION

E. V. Chigvintsev

Chelyabinsk State University, Chelyabinsk, Russia

The article deals with the issue of improving and developing mortgages secured by land. The study analyzes 
the national project «Housing and the urban environment», analyzes the planned values for the months 
of the volume of housing commissioning according to the passport of the federal housing project. The 
article provides an analysis of lending secured by land experience of foreign countries. As a result of the 
study, it was concluded that the development of mortgages is the main way to stimulate individual housing 
construction.

Keywords: mortgage secured by a land plot, development of individual housing construction, land plots.
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