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АННОТАЦИЯ:
Статья посвящена анализу изменений, происходящих на рынке малоэтажного строительства, свя-
занных с введением карантинных мер против новой коронавирусной инфекции COVID-19. Транс-
формация экономики в процессе адаптации к новым условиям функционирования, помимо всего
прочего, затронула предпочтения граждан при выборе места жительства и их финансовое пове-
дение в части рационального использования ресурсов. Взрывной рост ипотечного кредитования
первичного рынка городской недвижимости за счет государственной программы субсидирования
ставок отразил накопленный спрос граждан на собственное жилье. Однако возрастающий спрос
на сегмент малоэтажного строительства все еще не имеет адекватного способа удовлетворения за
счет кредитных ресурсов.

Цель работы– анализпроисходящихизмененийнарынкемалоэтажного строительстваЮжного
федерального округа в условиях введения карантинных мер и перспектив его развития. Основные
задачи исследования ставятся в области причин роста популярности загородной недвижимости и
выявления особенностей развития рынка ипотечного кредитования индивидуального жилищного
строительства в Южном федеральном округе.

Исследование базируется на методе кластерного анализа, при помощи которого оценивается
потенциал регионов к развитию данного сегмента рынка. На основе полученных результатов опре-
деляются направления дальнейшей разработки актуальных программ финансирования отрасли
строительствамалоэтажных домов, совмещающих в себе субсидирование процентных ставок госу-
дарством и стимулирующих население к повышению финансовой грамотности. Главным выводом
исследования является обозначение активно развивающегося тренда на развитие рынка загород-
ной недвижимости, которое сопровождается значительным отставанием предложения специаль-
ных кредитных программ.

КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА: ипотечное кредитование, малоэтажное строительство, инвестиции, недвижи-
мость, народная ипотека, жилье, национальный проект.
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События 2020 года, главным образом пан-
демия COVID-19, оставили отпечаток во всех
сферах человеческой жизни [1]. В частности,
предпочтения людей претерпели серьезные
изменения, а затем изменилось и их финансо-
вое поведение.

Вынужденный переход на удаленный фор-
мат занятости спровоцировал сразу несколь-

ко изменений. Во-первых, потребовалось обу-
строитьрабочееместо в своемжилье. Длямно-
гих российских семей это стало практически
невозможной задачей из-за весьма ограничен-
ной жилой площади. Так, в среднем на одно-
го жителя России приходится 26,6 кв. м. жилой
площади, в Европе данный показатель состав-
ляет 40 кв. м, в США – 70 кв. м на человека.
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Все членысемьинаходились одновременно до-
ма, мешали друг другу учиться и работать в ди-
станционном формате. В результате все боль-
шее число домохозяйств активнее принимали
решения о необходимости расширения жилой
площади и переезде.

Во-вторых, с приходом весны городские
жители оказались в явно худших условиях,
чем семьи с загороднойнедвижимостью, кото-
рые могли свободно перемещаться по своему
участку даже в период самых жестких каран-
тинныхмер. Еслираньше существовало устой-
чивое мнение о дороговизне содержания част-
ного дома, то в период карантина на первый
план вышел комфорт, а подсчеты расходов на
содержание современного и энергоэффектив-
ного дома показали, что в отдельных регионах
затраты на содержание квартиры превысили
расходы на частный дом [2]. К таким регионам
в первую очередь стоит отнести Юг России,
где затраты на обогрев или охлаждение поме-
щений в среднем ниже по стране по причине
мягких климатических условий.

В-третьих, из-за роста инфляционных
ожиданий граждан возрос инвестиционный
спрос на ипотечные кредиты [3]. По дан-
ным ВЦИОМ, 46% россиян считают недви-
жимость самым надёжным способом вложе-
ния денег. При этом рост стоимости недви-
жимости за последние пять лет стал общеми-
ровым трендом по причине мягкой денежно-
кредитной политики центральных банков раз-
витых стран [4].

Основной научной гипотезой исследова-
ния, обозначенной при формировании це-
ли данной работы, является перспективность
развития рынка малоэтажного строительства
в России, в том числе Южном федеральном
округе, с помощьюкредитныхресурсов в усло-
виях пандемии COVID-19 и ее последствий.

Актуальность темы исследования отража-
ется также в возрастающем интересе научно-
го сообщества к вопросам дальнейшего разви-
тия данной области. Вопросам изучения тео-
ретических и прикладных аспектов потенци-
ала малоэтажного строительства, его разви-
тия и преимуществ посвятили свои научные
труды российские и зарубежные ученые. Та-
кие авторы, как О. А. Гуляева, Д. О. Жапова,
Р. М. Нуреев [5], В. М. Саврадым, Е. Н. Шуле-

кина [6] рассматривают феномен роста част-
ного домостроения с позиции перспективно-
сти дальнейшего развития рынка. С точки зре-
ния особенностей финансирования такого ви-
да строительства подходят такие авторы, как
Ю. О. Баикина, А. Л. Колтунов, Н. П. Назар-
чук, О. А. Коростелева и др. Именно вопро-
сы финансирования приобретения и строи-
тельства малоэтажных жилых домов вызыва-
ют наибольший интерес из-за по сути отсут-
ствия успешного опыта в истории современ-
ной России.

Существенную роль в подогреве современ-
ного рынка недвижимости в России сыграли
государственные программы поддержки ипо-
течного кредитования. К существовавшим ра-
нее программам (семейная ипотека, сельская
ипотека, дальневосточная ипотека, специаль-
ные условия для военнослужащих), направ-
ленным в основном на поддержку многодет-
ных семей, добавилась более широкодоступ-
ная программа льготного кредитования на по-
купку недвижимости в новостройках напря-
муюот компании-застройщикапод 6,5% годо-
вых. Это привело к ситуации, когда рост цен
на первичном рынке городской недвижимо-
сти значительно превысил рост цен вторично-
го рынка [7].

В итоге сложилась ситуация, когда стои-
мость однокомнатной квартиры в новострой-
ке площадью40 кв. м стала сопоставима со сто-
имостью загородного дома площадью 100 кв.
м, причем уже включая стоимость земельно-
го участка. Поэтому особенностью современ-
ного этапа развития рынка жилой недвижи-
мости стала переориентация покупателей на
загородную недвижимость [8]. Период само-
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Рисунок 1 – Индекс стоимости жилья,
в % к предыдущему году

Figure 1 – House Price Index, % of the previous year
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изоляции обострил проблемы домохозяйств,
арендующих жилье в центре города или имею-
щих небольшую жилплощадь. Во-первых, так
как пропала необходимость оплачивать доро-
гостоящую недвижимость, близкую к центру
города, томногие квартиросъемщикипредпо-
чли переехать либо дальше от центра, либо во-
все вернулись в родной город из-за возможно-
сти теперь работать удаленно. Во-вторых, ес-
ли раньше многие семьи предпочитали прово-
дить много времени вне дома (школа, парки,
детские сады, торговые центры, офисы), то те-
перь они были вынуждены обустроить в своей
квартире рабочиеместа для взрослыхишколь-
ников, организовать домашний досуг для де-
тей дошкольного возраста, что оказалось до-
статочно проблематично в условиях неболь-
шойжилплощади. В-третьих, закрытые грани-
цы ограничили большое число людей в их воз-
можностях провести летний отдых вдали от
дома. Вместе эти новые условия жизни офор-
мились вжеланиямногих гражданприобрести
загородную недвижимость. При этом спрос,
как на готовые дома, так и на земельные участ-
ки настолько превысил предложение, что бук-
вально за первый месяц карантинных мер на
Юге России была продана практически поло-
вина объектов, имеющихся на тот момент на
рынке загороднойнедвижимости. Впоследую-
щие месяцы рост цен на загородную недвижи-
мость составил от 12%до 50%в годовомвыра-
жении в зависимости от региона и категории
объектов.

Несмотря на возросший спрос, оказалось,
что банки не готовы к кредитованию заго-
родной недвижимости, за исключением рын-
каМосковской области. К примеру, такие про-
граммы как «Сельская ипотека от 1,9%» под-
разумевают либо строительство загородной
недвижимости исключительно через специа-
лизированных застройщиков, либо покупку
уже готовой недвижимости со всеми подклю-
ченными коммуникациями (в том числе нали-
чие газа является обязательным). Такие усло-
вия практически невыполнимы в большин-
стве регионов: специализированных застрой-
щиков просто нет, как и зачастую возможно-
сти для подключения газа. Логичным ответом
на потребности граждан стало предложение
Правительства внедрить программу льготной

ипотеки на индивидуальное жилищное строи-
тельство по ставке от 6,1%, которая была запу-
щена 1 декабря 2020 г., но пока получить кре-
дит смогут только семьи с детьми. На данную
программу выделено 2,2 млрд. рублей, и срок
ее действия был ограничен 1 декабря 2021 г., но
продлен до 1 июля 2022 г. с повышением став-
ки до 7% и предельной суммой займа до 3 млн
руб. По нашему мнению, данный рынок име-
ет важное значение для развития экономики
России. Помимо поддержки для отрасли про-
изводства материалов и строительства, разви-
тие пригородных территорий позволит повы-
сить качество жизни, развить инфраструкту-
ру небольших городов, решить вопросы пере-
населенности городских районов и проблемы
привлечения молодых специалистов в неболь-
шие города и поселки [9].

Вызывает интерес ситуация, складывающа-
яся на рынке недвижимости Юга России. Так,
к нему принято относить регионы Южно-
го и Северо-Кавказского федеральных окру-
гов Российской Федерации. Диверсифициро-
ванная экономика, высокая плотность населе-
ния и значительный миграционный поток в
южные регионы формирует инвестиционную
привлекательность рынка жилья этих регио-
нов. Особенностью этого рынка недвижимо-
сти является большая доля загородной недви-
жимости по причине мягкого климата, разви-
того сельского хозяйства и традиций частного
домовладения.Итак, кЮжномуфедеральному
округу (ЮФО) относят следующие субъекты:

– Республика Адыгея;
– Астраханская область;
– Волгоградская область;
– Республика Калмыкия;
– Краснодарский край;
– Ростовская область
– Республика Крым и город Севастополь.
К Северо-Кавказскому федеральному окру-

гу (СКФО) относятся:
– Республика Дагестан;
– Республика Ингушетия;
– Кабардино-Балкарская Республика;
– Карачаево-Черкесская Республика;
– Республика Северная Осетия — Алания;
– Ставропольский край;
– Чеченская Республика.
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Краткий сравнительный анализ двух феде-
ральных округов между собой показал схожие
климатические и географические условия, вы-
сокий потенциал развития территорий, но яв-
ный разброс уровня экономического развития
регионов.

Так, Южный федеральный округ занима-
ет выгодное экономико-географическое поло-
жение, располагаясь между развитыми стра-
нами Европы и Центральной Азии, а также
имеет выход к незамерзающему Черному мо-
рю и богат природными ресурсами. Однако
промышленное производство в округе раз-
вито намного хуже среднероссийского уров-
ня, и округ также слабо участвует во внеш-
ней торговле. Осуществляемых инвестиций
явно недостаточно для ускорения социально-
экономического развития. Только сельскохо-
зяйственное производство является массовым
видом деятельности.

Северо-Кавказскийфедеральныйокруг вы-
деляется своим самым сложным политиче-
ским и географическим положением в России.
Среди всех регионов страныон расположен на
минимальном расстоянии от Ближнего Восто-
ка, который является главным очагом военно-
политическойнапряженности вмире. Вцелом,
в этом районе хорошо развито только сель-
ское хозяйство. По всем остальным ключевым
показателям экономического развития он за-
нимает последнее место среди федеральных
округов страны.

Приболее детальноманализе региональной
статистики оказалось, что лидерами по вво-
ду жилых домов в эксплуатацию стали Крас-
нодарский край и Ростовская область. Оба ре-
гиона являются в настоявшее время привлека-

тельными для миграции. Темпы роста строи-
тельства и ипотечного кредитования в данных
регионах неизменно растут. Население близ-
лежащих «депрессивных» субъектов все чаще
выбирают два этих региона как место для пе-
реезда (в том числе пригород дляжизни в част-
ных домах). Причиной этому является нали-
чие рабочих мест, благоприятные климатиче-
ские условия и развитость инфраструктуры
[10]. Но негативные последствия такой при-
влекательности уже ощутил на себе Красно-
дарский край, который с конца 2017 года при-
числен к городам с перенаселением. Это выра-
жается в отсутствии достаточного количества
школ, детских садов, недостаточной развито-
сти транспортнойинфраструктуры для такого
количества населения [11].

Еще одним из важнейших макроэкономи-
ческих показателей является уровень цен на
жилую недвижимость, так как в случае воз-
никновения трудностей с обслуживаниемипо-
теки заемщик сможет продать жилье для по-
крытия ипотечного долга [12]. Цены на недви-
жимость в Краснодарском крае уступают цене
как первичного, так и вторичного рынка жи-
лья Ростовской области. Самая низкая цена
среди регионов Южного федерального окру-
га на первичном рынке оказалась в Республи-
ке Калмыкии, а на вторичном рынке – в Рес-
публикеАдыгея.Оба регионаформируютнаи-
большую долю спроса на ипотечные займы
по программе «Сельская ипотека». По состоя-
нию на апрель 2021 года средства, выделенные
на данную программу в ряде банков, были уже
исчерпаны.

Также по причине растущего спроса на до-
ступные инструменты ипотечного кредитова-
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Рисунок 2 – Некоторые экономические показателиЮжного и Северо-Кавказского федеральных округов
Figure 2 – Some economic indicators of the South and North Caucasus Federal Districts
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ния недвижимости Краснодарский край и Ро-
стовская область, входящие в Южный феде-
ральный округ, стали пилотными регионами
по апробации программы «ипотечных касс».

Суть данного вида поддержки развития ма-
лоэтажного строительства заключается в сле-
дующем. Заемщик открывает вклад в банке-
партнере сроком от 4 до 6 лет с минималь-
ной суммой ежемесячного пополнения от 3
до 10 тыс. рублей (за этот период предпола-
гается возможность накопления необходимой
суммы для внесения первоначального взно-
са). Одновременно на этот же вклад из регио-
нального бюджета начисляется безвозмездная
субсидия в размере 30% от суммы поступаю-
щих денег, но не больше 3 тыс. рублей в ме-
сяц (минимальный размер субсидии составля-
ет 1 тыс., а максимальный – 3 тыс. рублей). По-
сле окончания срока накопления средств кли-
ент оформляет льготную ипотеку со сроком
погашения долга от 6 до 9 лет с льготной про-
центной ставкой 6–7% в год.

Полученную ипотеку можно потратить на
покупку жилья на первичном и вторичном
рынке недвижимости или на строительство
собственного дома. Оформить «народную»
ипотеку можно только вПАО «Сбербанк», ко-
торый выиграл конкурс на право стать парт-
нером Правительства Краснодарского края и
Ростовской области.

Участникам льготной ипотечной програм-
мы могут стать российские граждане с про-
пиской в Краснодарском крае или Ростовской
области, стоящие в очереди в органах местной
власти на улучшение жилищных условий или
имеющие менее 10 кв. м на каждого члена се-
мьи. Ключевые условия получения льготного
ипотечного кредита включают в себя следую-
щие параметры:

– величина процентной ставки – 6% годо-
вых для клиентов, открывших пополняемый
вклад сроком на 5 или 6 лет, и 7% в год для кли-
ентов с вкладом на 4 года;

– максимальный срок возврата задолжен-
ности – не более 9 лет;

– величина заемных средств – до 1,5 млн
рублей для заемщиков с депозитами на 5 и
6 лет и до 1 млн рублей по вкладам на 4 года.

Основным преимуществом данной про-
граммы является возможность научить лю-

дей грамотно распределять свои ресурсы и
дать возможность подготовиться к ежемесяч-
ным платежам по ипотеке, по сути пока ее не
взяв. В настоящее время, несмотря на повсе-
местное распространение программ повыше-
ния финансовой грамотности населения, во-
просы стимулирования рационального потре-
бительского поведения по-прежнему недоста-
точно развиты в нашей стране [13]. В этом
нам видится главная причина, по которой сле-
дует преимущественно применять такой спо-
соб поддержки жилищного строительства, а
не концентрироваться только на субсидирова-
нии ставок.

На сегодняшний день малоэтажное строи-
тельство более активно ведется во всех реги-
онах страны, в том числе и по причине ре-
ализации государственных проектов. К кон-
цу 2021 года в России начинает действовать
программа поддержки индивидуального жи-
лищного строительства, разработанная Мин-
строем России, одним из ее аспектов явля-
ется поддержка жилищно-коммунального хо-
зяйства для повышения качества и доступно-
сти жилья для граждан Российской Федера-
ции посредством развития этого сегментиро-
ванногомеханизмапредоставленияжилищно-
ипотечных кредитов [14]. Реализация других
мер государственной поддержки, направлен-
ных на достижение цели паспорта Федераль-
ного жилищного проекта: увеличение объема
ввода жилья в эксплуатацию до 40 млн кв. м
к 2024 году. Это одна из целей, поставленных
Указом Президента Российской Федерации от
07.05.2018 № 204 «О национальных целях и
стратегических задачах развития Российской
Федерации на период до 2024 года», которая
предусматривает введение 120 млн кв. м еже-
годно. В целом, расходы российского бюджета
нареализациюгосударственногопроекта к ап-
релю 2021 года достигли 16,8% от плана, или
384,5 млрд рублей. Наибольшее исполнение
бюджета было отмечено в национальном про-
екте «Жилье и городская среда» – 27,5%. В то
же время Министерство строительства пред-
ложило продлить действие государственной
программы жилищного строительства, кото-
рая включена в проекты жилищного строи-
тельства и городской среды, до 2030 года.
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Негативной стороной расширения предло-
жений на рынке кредитных ресурсов стал рост
стоимости недвижимости, который вызыва-
ет опасения даже у мегарегулятора финансо-
вого рынка, предлагающий остановить дей-
ствие программы льготного кредитования в
ряде регионов с самым высоким ростом стои-
мости новостроек (Москва и область, Санкт-
Петербург, Ленинградская область и Крас-
нодарский край). Однако в большей степе-
ни эта статистика относится к рынку город-
ской недвижимости – первичному и вторич-
ному рынку многоэтажного строительства. В
то же время рынок загородной недвижимости
ощутил на себе потребность во ведении мер
государственного субсидирования ипотечно-
го кредитования. В 2020 году именно на эту
недвижимость больше всего в процентном вы-
ражении вырос спрос: больше половины се-
мей, проживающих в квартирах, хотят поме-
нять их на частные дома (23,2 млн семей или
59%). Стоимость частногожилья за год вырос-
ла на 10%, поэтому не все, мечтающие о соб-
ственном доме, могут на сегодняшний день се-
бе его позволить. Из 5 млн семей, планирую-
щих в ближайшие три года улучшить свои жи-
лищные условия, 3,6 млн не имеют финансо-
вой возможности сразу купить или простро-
ить частный дом за счет собственных средств.

Развитие отраслииндивидуальногожилищ-
ного строительства имеет важное значение
для экономики России. Этот тренд обуслов-
лен сочетанием рациональных и эмоциональ-
ных причин. Во-первых, заселение пригород-
ных поселков стимулирует строительство и
расширение инфраструктуры (строительство
дорог, магазинов, детских садов и школ). Это
способствует увеличению рабочих мест и от-
крывает ниши для малого бизнеса (частные
детские сады, няни, магазины у дома, пекарня,
мастерская обувиипр.). Во-вторых, плотность
населения многих городов России увеличи-
вается с каждым годом, что создает пробле-
мы самим жителям в виде пробок, перегрузок
общественного транспорта, переполненности
школ, больниц и т. д. Более равномерное рас-
селение граждан по территории страны спо-
собствует снижению экологической нагрузки
на города, улучшению физического здоровья
населения [15]. В-третьих, расширяет количе-

ство рабочих мест за счет вовлечения людей
и производителей в экономическую деятель-
ность [16].

По нашему мнению, оба из анализируемых
федеральных округов обладают полным пе-
речнем всевозможных ресурсов, чтобы стать
локомотивом инноваций в системе ипотечно-
го кредитования малоэтажного строительства
в России. Однако для более углубленного ана-
лиза остановимся на исследовании ЮФО, так
как экспресс-анализ рынка недвижимости от-
разил большую потребность входящих в него
регионов в расширении данного рынка. В це-
лом потенциал регионов ЮФО определяется
следующими факторами:

– количество застройщиков сферы мало-
этажного строительства;

– площадь земель с категориями, пригод-
ными дляжилой застройки, в неотдаленных от
крупных городов местностях;

– уровень финансовой грамотности насе-
ления;

– количество выданных ипотечных креди-
тов на душу населения и их условия;

– уровень общей долговой нагрузки насе-
ления;

– объём просроченной задолженности по
ипотечным кредитам на душу населения;

– уровень занятости населения;
– среднедушевые денежные доходы насе-

ления.
Для того чтобы определить потенциал раз-

вития ипотечного кредитования частного жи-
лья, необходимо рассмотреть указанные выше
данные в разрезе региона с использованием
экономико-математических методов. Наибо-
лее подходящим способом сформировать та-
кую оценку и представить весь результат гра-
фически является кластерный анализ [17].

Кластерный анализ предпочтителен в рам-
ках исследования по следующим причинам:

1. На основе этого анализа возможно по-
строить дендрограмму, которая представляет
собой дерево или граф без циклов, построен-
ный по матрице, отражающей меру близости
исследуемых элементов. Это позволяет нагляд-
но изобразить взаимные связи между объекта-
ми из заданного множества;

2. Позволяет проверить гипотезу исследо-
вания о перспективности развития рынка ма-
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лоэтажного строительства в России, в том чис-
ле Южном федеральном округе;

3. Позволяет рассматривать достаточно
большой объём информации и сильно сжи-
мать большие массивы социально-экономиче-
ской информации, делать их компактными и
наглядными.

Для создания такой дендрограммы необ-
ходимо определить метод построения и меру
кластеризации. Методы кластер-анализа име-
ют эвристический характер. В связи с этим
важнейшимшагом исследования является вы-
бор наиболее подходящей метрики. В рамках
нашегоисследования дляпеременных, относя-
щихся кинтервальнойшкале (метрическиепе-
ременные) было выбрано евклидово расстоя-
ние.Обычное евклидоворасстояние определя-
ется по формуле:

dE(Xi Xj) =
√∑p

k= 1

(
x(k)i − x(k)j

)2
. (1)

Эта метрика применяется, если компонен-
ты вектора наблюдений X независимы, одно-
родны и подчиняются нормальному закону
распределения, а также имеют одинаковый вес
для решения вопроса об отнесении объекта к
тому или иному классу.

Базой для проведения кластерного анали-
за стали следующие относительные показате-
ли, отражающие особенности развития рынка
малоэтажного строительства наЮге России:

– P1 – количество застройщиков сферы ма-
лоэтажного строительства. Введение показа-
теля непосредственно формирует новизну ис-
следования в части включения данного фак-
тора, влияющего на современное состояние
и перспективы развития рынка малоэтажного
строительства наЮге России (шт.);

– P2 – площадь земель с категориями, при-
годными для жилой застройки, в неотдален-
ных от крупных городов местностях. К неот-
далённым приняты участки с удаленностью до
30 км от крупного населенного пункта (более
100 тыс. жителей) с категорией земель индиви-
дуального жилищного строительство (ИЖС)
или для личного-подсобного хозяйства (ЛПХ)
(кв. м);

– P3 – уровеньфинансовой грамотностина-
селения. Показатель введен по причине зна-
чительной взаимосвязи между умением эко-
номически активного населения пользоваться

финансовыми услугами и перспективностью
развития программ ипотечного кредитования
малоэтажного строительства (%);

– P4 – количество выданных ипотечных
кредитов на душу населения и их условия. Дан-
ный показатель разбит на две категории: пер-
вая - по количеству кредитов и вторая – на
три подкатегории в зависимости от процент-
ной ставки, установленной в кредитном дого-
воре (шт.);

– P5 – уровень общей долговойнагрузкина-
селения. С точки зрения перспективности раз-
вития ипотечного кредитования загородной
недвижимости долговая нагрузка населения
является показателем, отражающим, с одной
стороны «незанятый» объем рынка, а с дру-
гой – предпочтительность использования та-
кого инструмента как ипотечное кредитова-
ние (%);

– P6 – объём просроченной задолженности
по ипотечным кредитам на душу населения.
Важный показатель с точки зрения возможно-
сти и умений обслуживать свой долг по ипо-
течному кредиту (%);

– P7 – уровень занятости населения. Дан-
ный показатель важен именно с точки зрения
развития рынка кредитования, который име-
ет прямуюкорреляциюсвозможностями зара-
ботка населения и его объемам, о чем говорит
следующий показатель (%);

– P8 – среднедушевые денежные доходы на-
селения (тыс. руб.).

С целью отражения особенностей форми-
рования кластеров в таблице 1 отражены сред-
ние значения показателей по кластерам.

Потенциала развития ипотечного креди-
тования индивидуального жилищного строи-
тельстваЮжного федерального округа выгля-
дит следующим образом:

– 1 уровень: Республика Адыгея и Респуб-
лика Калмыкия;

– 2 уровень: Астраханская область, Волго-
градская область и Республика Крым;

– 3 уровень: Краснодарский край и Ростов-
ская область.

По результатам анализа становится ясно,
что субъекты с наибольшими значениями по
всемпоказателям, за исключением суммыпро-
сроченной задолженности, относятся к уров-
ню 1. Эти особенности объясняются тем, что
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данный уровень активно развивается и состо-
ит из густонаселенных районов, то есть потен-
циал этих районов явно выше, чем у других
кластеров, идущих в порядке убывания воз-
можностей для развития ипотечного креди-
тования индивидуального жилищного строи-
тельства. Как и ожидалось, самые низкие по-
казатели у Республики Адыгея и Республики
Калмыкия. В тоже время региональная класте-
ризация позволяет определить уровень потен-
циала региона для развития ипотечного кре-
дитования частного жилья и сравнить его с
основными экономическими показателями и
оценитьпотребность во внедрениикредитных
инструментов поддержки отрасли.

На современном этапе рыночной экономи-
ки при планировании развития территорий
субъекта Российской Федерации становится
весьма важным решение проблемы развития
малоэтажного жилищного строительства [18].

Следует отметить, что в настоящее время
в нормативных правовых актах отсутствует
четкое определение малоэтажного жилищно-
го строительства. Так, например, в соответ-
ствии с п. 5.1.1 СП 30-102-99 «Планировка и
застройка территорий малоэтажного жилищ-
ного строительства» малоэтажное жилье по-
нимается как здание с количеством этажей
не более трех, а в приложении к этому до-
кументу говорится о четырех этажах вклю-
чительно. Также в экономической литерату-
ре отсутствует единый подход к определению
понятия «малоэтажное жилищное строитель-
ство». Предлагается интерпретировать мало-
этажное строительство как загородную недви-
жимость (дуплексы, квадрохаусы (мезонеты),
коттеджи, лэйнхаусы), предназначенные для
создания одного или несколькихжилых объек-
тов максимум с четырьмя этажами, на отдель-
ном земельном участке с инженерной, транс-
портной и социальной инфраструктурой.

В целом, неразвитость и недостаточное
проникновение ипотечного кредитования на
рынок индивидуального жилищного строи-
тельства (около 15 тыс. кредитов в год или 1%
общего объема выдачи ипотеки по ставкам на
1–6 п.п. выше ставок по кредитам под залог
жилья в многоквартирных домах) ввиду:

– нестандартизированности рынка, что за-
трудняет оценку предмета залога;

– недостаточной ликвидности домов и зе-
мельных участков как предметов залога по
сравнению с квартирами, в том числе из-за
отсутствия типовых индивидуальных жилых
домов;

– высокие риски несоблюдения технологий
строительства, нарушения сроков строитель-
ства, в том числе из-за малого количества ком-
плексных проектов индивидуального жилищ-
ного строительства, реализуемых индустри-
альным способом по типовым проектам;

– отсутствие экономических стимулов у
коммерческих банков расширять свой порт-
фель за счет индивидуального жилищного
строительства [19].

Согласно майскому указу Президента Рос-
сийской Федерации «О национальных целях и
стратегических задачах развития Российской
Федерации на период до 2024 года», для не ме-
нее 5 млн семей ежегодно должны улучшать-
ся жилищные условия [20]. В результате, 24 де-
кабря 2018 г. был представлен национальный
проект «Жильёи городская среда», состоящий
из четырёх федеральных проектов. Целью од-
ного из них, а именно проекта «Жилье», явля-
ется увеличение к 2024 г. объемов жилищно-
го строительства до 120 млн кв. м жилья в год.
Федеральныйпроект «Жилье»предусматрива-
ет финансовое обеспечение реализации в раз-
мере 271,2 млрд руб. с 2019 по 2024 гг. Одна-
ко в данной программе, по нашему мнению,
недостаточное внимание уделяется развитию
рынка малоэтажного строительства. При этом
у строительства частных домов существуют
следующие основные преимущества, которые
позволяют конкурировать с многоэтажными:

1. Доступность цен. Низкая стоимость ма-
лоэтажного строительства объясняется отсут-
ствием необходимости использования тяже-
лой строительной техники и подъемных меха-
низмов. Низкая стоимость эксплуатации свя-
зана с отсутствием лифтов и дорогостоящего
оборудования, а также использованием энер-
гоэффективных материалов.

2. Короткое время строительства. Время
строительства малоэтажного здания в не-
сколько раз превышает время строительства
многоэтажного здания.

3. Сохранениеиподдержание экологически
чистых зон [21].
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4. Низкая плотность населения.
5. Возможность строительства домов по ин-

дивидуальным проектам с использованием со-
временных технологий, материалов и архитек-
туры [22]. В то же время малоэтажные дома
не уступают городским квартирам по уровню
комфорта и даже превосходят за счет возмож-
ности использования прилегающего земель-
ного участка.

6. Данный тип зданий устойчив к сложным
типам грунта и прочим внешним воздействи-
ям, поэтому возможно строительство в райо-
нах со слабыми грунтами, сложным рельефом,
сейсмически опасных районах [23].

Вышеперечисленные преимущества мало-
этажного строительства определяют перспек-
тивность его развития на строительном рын-
ке, о чем свидетельствует официальная стати-
стика. Одним из видов малоэтажного строи-
тельства является индивидуальное жилищное
строительство, и доля от общего объема вво-
да жилья в среднем чуть превышает 40%. Так,
по состоянию на 1 октября 2021 г. ввод жилья
на территории Российской Федерации соста-
вил 62,7 млн кв. м, из нихмногоквартирных до-
мов – 27,7 млн кв. м, что на 22,1%вышепоказа-
теля аналогичного периода 2020 г., а строений
индивидуального жилищного строительства –
35,0 млн кв. м, что на 39,4% выше показателя
аналогичного периода 2020 года.

Несмотря на развитие строительной отрас-
ли в целом и особенно малоэтажного стро-
ительства, существуют факторы, препятству-
ющие этому. Основными ограничивающими
факторами являются высокий уровень нало-
гов, недостаточный спрос, банкротство кли-
ентов, нехватка финансирования, высокие за-
траты и высокие ставки по кредитам. С од-
ной стороны, на сегодняшний день ставки по
ипотечным программам малоэтажного строи-
тельства в анализируемых федеральных окру-
гах находятся на уровне 12–15%, что более чем
в два раза превышает средние ставки по ипо-
течному кредитованию квартир. При этом, го-
воря о преимуществах расширения ипотечно-
го портфеля банков в сторону строительства
частных домов, следует обратить внимание на
главный показатель успеха такого инструмен-
та поддержки экономики – возвратность этих
кредитов. В условиях снижения темпов эконо-

мического роста и реальных доходов населе-
ния, повышения безработицы и расходов до-
мохозяйств на импортные товары актуализи-
руется вопрос кредитного качества заемщи-
ков. С одной стороны, пристальное внимание
регулятора к качеству ипотечного портфеля
всегда позволяло утверждать, что любые кри-
зисы банкам не страшны. Однако на практи-
ке оказалось, что в погоне за рекордными объ-
емами выдачи ипотечных кредитов требова-
ния к заемщикам в 2020 году резко снизились.
Это выражается в отсутствии необходимости
подтверждения какого-либо дохода, наличия
имущества, места работы; снижении уровня
первоначального взноса при покупке недви-
жимости в многоквартирном доме. К заемщи-
кам же малоэтажного строительства требова-
ния остались на прежнем уровне, и рост объе-
мов таких кредитов сдерживается в основном
по причине высоких ставок, а не отсутствия
спроса на такой кредитный продукт [24].

С другой стороны, основными недостат-
ками и проблемными точками малоэтажно-
го строительства является отсутствие государ-
ственных ассигнований и отчислений, а так-
же финансирования со стороны банков, от-
сутствие развитой социальной инфраструкту-
ры вследствие отсутствия централизованно-
го зонирования территорий, доступа к сетям
ресурсоснабжения; отсутствие транспортного
сообщения и большие расстояния до городов,
увеличивающие затраты денежные и времен-
ные, низкая рентабельность; отсутствие еди-
ных норм контроля над строительством, в том
числе и из-за несовершенства нормативной
базы [25].

Вместе с тем, даже с учетом рассмотренных
проблем малоэтажного строительства возве-
дение малоэтажных домов по современным
технологиям способствует эффективному ре-
шениюжилищнойпроблемы. В случае привле-
чения к строительству малоэтажных объектов
частныхинвесторовиосуществления государ-
ственной поддержки возможно существенное
повышение эффективности их строительства.
Со стороны государственных и муниципаль-
ных органов необходимо, прежде всего, созда-
ние инженерной и социальной инфраструкту-
ры. В заключение, следует отметить, что мало-
этажное строительство в России является пер-
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спективным направлением в сфере жилищно-
го строительства.

В связи с постоянными изменениями тре-
бований к качеству и функциональности жи-
лья, необходимо учитывать постоянно изме-
няющие потребности и внедрение новых тех-
нологий при осуществлении комплексной ма-
лоэтажной застройки. В то же время, даже с
учетом рассмотренных проблем данного рын-
ка, строительство малоэтажных зданий с ис-
пользованием современных технологий спо-
собствует эффективному решению жилищ-
ных проблем. При привлечении частных ин-
весторов к строительствумалоэтажных объек-
тов и реализации государственной поддерж-
ки можно значительно повысить эффектив-
ность строительства. Со стороны государства
и местных властей, в первую очередь, необхо-
димо создать необходимую инженерную и со-
циальную инфраструктуру.

Обозначенные особенности современно-
го этапа развития рынка индивидуального
жилищного строительства сформировались в
условиях введения карантинных мер, а также
экономической и геополитической нестабиль-
ности, что привело к трансформации рынка в
следующих значимых направлениях:

– переориентация около 30% покупателей
недвижимости на рынок малоэтажного строи-
тельства;

– осознанность привыбореплощади дома –
больше половины (55%) покупателей предпо-
чли общую площадь дома в пределах от 100 до
180 кв. м;

– предпочтение энергоэффективным тех-
нологиям строительства и инженерных систе-
мы загородных домов;

– рост популярности Краснодарского края
и Ростовской области при миграции внутри
страны;

– рост неудовлетворенного спроса на кре-
дитные ресурсы для покупки частного дома;

– потребность в единых стандартах строи-
тельства малоэтажного строительства.

Выявленные направления трансформации,
возможно, имеют распространение и в дру-
гих федеральных округах, однако, не в пол-
ном объеме, так как в силу своего специфиче-
ского географического месторасположения и
экономического потенциала именно Юг Рос-

сии характеризуется данной совокупностью,
характеризуемой как трансформация рынка.
Её масштабность определяется совокупным и
взаимосвязанным влиянием всех перечислен-
ных направлений. Однако, в первую очередь,
трансформация произошла по причине появ-
ления интереса граждан к покупке загородной
недвижимости и далее будет только набирать
популярность в условиях реализации мер под-
держки данной отрасли. Анализ данного рын-
ка должен быть продолжен в новых услови-
ях функционирования российской экономи-
ки, так как начатая трансформация рынка но-
сит важное значение для повышения качества
жизнинаселенияи с точки зренияперспектив-
ных направлений экономики России.

Таким образом, регионы Юга России име-
ют высокий потенциал развития ипотечного
кредитования индивидуального жилищного
строительства. Такие особенности, какмягкий
климат, диверсификация населенных пунктов,
экономический потенциал городов и значи-
тельный миграционный поток делают данные
территориинаиболее предпочтительнымидля
разработки и апробации программ развития
индивидуального жилищного строительства.

В результате исследования можно сделать
вывод о том, что масштабность трансформа-
ции рынка во многом зависит от уровня го-
сударственной поддержки отрасли. В настоя-
щее время она нуждается в мерах по стабили-
зации цен, установлении стандартов застрой-
ки и финансовой поддержке граждан в части
снижения ставок ипотечного кредитования.
Наиболее перспективным направлением госу-
дарственной поддержки устойчивого разви-
тия региональной экономики является расши-
рениепрограммы«народнойипотеки», преду-
сматривающей этап накопления первоначаль-
ного капитала в кредитном учреждении с по-
следующим субсидированием ставки по ипо-
течному кредитованию.

Также следует отметить, что малоэтажное
строительство в России является перспектив-
ным направлением в сфере жилищного стро-
ительства, а формирование цивилизованно-
го рынка индивидуального жилищного стро-
ительства является одним из ключевых кри-
териев устойчивого развития Южного феде-
рального округа и в целомЮга России.
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UNDER THE IMPOSED QUARANTINE MEASURES,

EXEMPLIFIED BY THE SOUTHERN FEDERAL DISTRICT
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ABSTRACT:
The article analyzes changes in the low-rise construction market in connection with the imposed quar-
antine measures to prevent COVID-19 new coronavirus infection. The economy transformation in the
process of adapting to the new operating conditions, among other things, affected citizens’ preferences in
choosing a place of residence as well as their financial behavior in terms of rational resources use. The ex-
plosive growth of mortgage lending in the primary urban real estate market through the national program
to subsidize rates reflected the citizens’ accumulated demand for homeownership. However, the growing
demand for the low-rise construction segment is not yet adequately met at the expense of credit resources.

The research goal is to analyze current changes in the low-rise construction market of the Southern
Federal District under the imposed quarantine measures and its development prospects. The main objec-
tives of the work are set in the field of identifying the reasons of the growing demand for the countryside
real estate and revealing the development specifics of the mortgage lending market for individual housing
construction in the Southern Federal District.

The research is based on the cluster analysis method, through which the potential of the regions for this
market segment development is assessed. Based on the results obtained, directions are identified for the
further development of relevant programs of low-rise construction funding, combining state subsidizing
of interest rates and stimulating the population to improve financial literacy. Themain research conclusion
is the identified actively developing trend in the countryside real estate market development, going with
considerable lag in the special loan programs.

KEYWORDS: mortgage lending, low-rise construction, investment, real estate, people’s mortgage, housing,
national project.
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