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Аннотация. Целью данной работы является исследование текущей ситуации на рынке жилищ-
ного строительства России в условиях снижения спроса и доступности ипотечного кредитования, 
вследствие санкций и повышения ключевой ставки Центрального банка, а также в условиях высо-
кой инфляции. Исследование проведено с применением сравнительного и статистического ана-
лизов, метода систематизации теоретического и практического материала. Проанализированы 
данные строительной отрасли, представленные Единой информационной системой жилищного 
строительства и Федеральной службой государственной статистики с 2019 по 2024 г. Представ-
лены лидеры по показателям объема ввода в эксплуатацию жилых домов среди федеральных 
округов. Рассмотрено современное состояние жилищного строительства и перспективы его раз-
вития. Проанализированы причины активного роста отрасли, несмотря на влияние пандемии, 
санкций и высокой инфляции. Основное внимание уделено влиянию отмены льготной ипотеки, 
повышения Центральным банком ключевой ставки, а также на спрос населения и доступность ипо-
течного кредитования. Рассмотрены причины уменьшения показателей выдачи жилищных ипо-
течных кредитов по сравнению с предыдущими периодами. Перечислены поправки в законода-
тельство строительной отрасли и их значение. По результатам исследования выявлены факторы, 
которые негативно влияют на развитие строительной отрасли, перечислены возможные меры под-
держки жилищного строительства.  
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Abstract. The study reviews the current situation in the Russian housing construction market under 
declining demand and less affordable mortgage lending, sanctions and increased Central Bank key rate, 
as well as high inflation conditions. The study uses the methods of comparative and statistical analysis, 
as well as systematization of theoretical and practical material. The analysis is based on the data of 
2019–2024 from the Unified Information System for Housing Construction and the Federal State Statistics 
Service. The federal district leaders for commissioning residential buildings are presented. In addition to 
the current state of housing construction and prospects for its development, we analyze the reasons for 
the active industrial growth independent of the pandemic, sanctions, and high inflation. The focus is on 
the effect of cancelled preferential mortgages, increased key rate by the Central Bank, as well as the 
population demand and affordable mortgage lending. The reasons for the decrease in issuance of 
housing mortgage loans are considered compared to previous periods. Amendments to the legislation in 
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ВВЕДЕНИЕ 
Сфера строительства является одной из 

значимых и активно развивающихся отраслей 
в экономике России. Она получает государ-
ственную поддержку, действуют различные 
льготные программы, развивается законода-
тельная база.  

Строительная отрасль реагирует на любые 
изменения экономической ситуации не только 
в стране, но и в мире. При благоприятной ситу-
ации население вкладывает средства в по-
купку недвижимости, а девелоперы развивают 
новые проекты.  

В период экономической нестабильности 
спрос на объекты снижается, из-за чего доходы 
строительных компаний уменьшаются, и за-
стройщики вынуждены разрабатывать более 
дешевые проекты, а в некоторых ситуациях 
даже приостанавливать действующее строи-
тельство и разработку будущих проектов. Сни-
жение темпов строительства объектов нега-
тивно влияет на отрасль и требует принятия 
поддерживающих мер.  

Строительство осуществляет большой 
вклад в валовой внутренний продукт (ВВП). С 
2021 по 2023 г. отраслью строительства было 
произведено 4,8, 5,0 и 5,0 % ВВП соответ-
ственно. Среднегодовая численность рабочих, 
занятых в строительстве, на 2023 г. составляет 

6,8 млн чел. – 9,3 % от общей численности ра-
ботающего населения России1. 

МЕТОДЫ 
Для развития жилищного строительства 

необходимо отслеживать влияние экономиче-
ской ситуации и нестабильности на рынок жи-
лья при помощи сбора и анализа статистиче-
ской информации с официальных сайтов, изу-
чения экспертного мнения крупных строитель-
ных организаций и государственных служащих. 
В статье приведена информация о состоянии 
сферы жилищного строительства в России, 
проанализированы показатели выполненных 
объемов работ и ввода жилья за последние не-
сколько лет, рассмотрена динамика жилищ-
ного ипотечного кредитования после отмены 
льготной поддержки, перечислены возможные 
меры поддержки отрасли. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
За последние несколько лет строительная 

отрасль активно развивается, о чем свиде-
тельствует положительная динамика объема 
работ (табл. 1). В период с 2019 по 2023 г. на 
национальную экономику и рынок жилья оказы-
вали влияние пандемия, санкции и высокая ин-
фляция. Несмотря на это, в 2022 г. объем вы-
полненных работ увеличился на 19 %, чем го-
дом ранее, а прирост объема в 2023 г. по отно-
шению к 2022 г. составил 15,9 %. 

 
Таблица 1. Динамика объема работ, выполненных по виду экономической деятельности  
«Строительство» в России, 2019–2023 гг2.  
Table 1. Dynamics of the volume of work performed by type of economic activity  
“Construction” in the Russia, 2019–20232. 

Период Объем работ, млрд руб. 
Объем работ в сопоставимых ценах  

к предыдущему году, % 

2019 9 132,2 102,1 

2020 9 686,3 102,1 

2021 11 047,9 107,0 

2022 13 149,4 107,5 

2023 15 244,3 109,0 
 

___________________________ 

1Строительство в России. 2024: Стат. Сб. Росстат. М.: 2021. 118 с. Режим доступа: 
https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/Stroit_2024.pdf (дата обращения: 04.02.2025). 
2Строительство. Режим доступа: https://rosstat.gov.ru/folder/14458 (дата обращения: 04.02.2025). 
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Жилищное строительство является важ-
ным фактором развития регионов. 

Возводятся жилые дома и целые микрорай-
оны, что способствует улучшению жилищных 
условий, качества жизни населения, развитию 
социальной и транспортной инфраструктуры 
[1, 2]. Именно поэтому, к числу приоритетных 
направлений социально-экономического раз-
вития в настоящее время относится решение 
жилищной проблемы и формирование рынка 
доступного и комфортного жилья [3].  

Основным показателем, характеризующим 
уровень и темпы развития рынка недвижимо-
сти, является ввод общей площади объекта не-
движимости [4].  

За последние несколько лет жилищное 
строительство в России демонстрирует рост. В 
2023 г. было введено 110 438 тыс. м2 жилья, 
что превзошло показатели за 2021 и 2022 г. 
(92 560 тыс. м2 и 102 713 тыс. м2 соответ-
ственно), а также стало рекордным показате-
лем за всю историю страны. Это стало возмож-
ным благодаря мерам поддержки от государ-
ства, действующим с 2020 г.  

По данным Единой информационной си-
стемы жилищного строительства в 2024 г. фак-
тический объем ввода жилья в России соста-
вил 107 766 тыс. м2. По сравнению с 2023 г. 
объем сократился на 2 %. Динамика ввода жи-
лых домов представлена на рис. 13. 

 

 
Рис.1. Динамика объема ввода в действие жилых домов в России за 2019–2024 г., тыс. м2 

Fig.1. Dynamics of the volume of commissioning of residential buildings in the Russia for 2019–2024, 
thousand m2 

 
За период с 2019 по 2024 г. по объему 

ввода наблюдается постоянное лидерство 
трех федеральных округов – Центрального, 
Приволжского и Южного. В 2024 г. их доля в об-
щем объеме составила 28,1, 18,8 и 12,6 % со-
ответственно.  

На протяжении последних нескольких лет 
по округам сохраняются показатели ввода, 
представленные в табл. 2. 

Регионами с наибольшим объемом ввода 
жилья в 2024 г. стали Московская область, 
Краснодарский край, г. Москва, Ленинградская 
область, Тюменская область, Республика Та-
тарстан, Свердловская область, Республика 

Башкортостан, Ростовская область и Респуб-
лика Дагестан. На эти субъекты приходится 
23,2 % введенного в эксплуатацию жилья. Ир-
кутская область в данном рейтинге заняла  
20 место.  

Текущее состояние рынка жилой недвижи-
мости в Иркутской области эксперты оцени-
вают как динамичное и перспективное, но с 
определенными проблемами. В основном 
сложности связаны с высокими ценами на 
квартиры и дома, низким качеством но-
востроек, вводимых в эксплуатацию, и медлен-
ными темпами реновации жилищного  
фонда [5]. 

 

___________________________ 

3Ввод жилья в эксплуатацию // Дом РФ. Режим доступа: https://наш.дом.рф/аналитика/ввод_жилья/детали/таб-
лица#error=login_required&state=efd4971e-1fb2-4b36-8a8a-4068f7030ef4 (дата обращения: 04.02.2025). 
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Таблица 2. Объем ввода жилья по федеральным округам за 2019–2024 гг., тыс. м2 
Table 2. Volume of housing commissioning in the federal districts for 2019–2024, thousand m2 

Субъект Российской Федерации 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

Российская Федерация 82 042 82 185 92 560 102 713 110 438 107 766 

Центральный 25 752 25 533 29 198 32 787 32 964 30 271 

Северо-Западный  9448 9163 10 377 11 248 11 440 10 446 

Южный  9920 10 701 11 999 13 761 14 593 13 553 

Северо-Кавказский  4028 3996 4719 5970 7364 9063 

Приволжский  16 190 15 775 17 404 18 541 20 158 20 256 

Уральский  6730 6954 7673 8460 9436 9617 

Сибирский  7438 7488 8075 8288 10 001 9879 

Дальневосточный  2514 2555 3115 3567 4482 4681 

 
В Иркутской области в 2024 г. было вве-

дено 1 605 тыс. м2 жилья, что на 7,7 % больше, 
чем в прошлом году. Регион по округу занял 
второе место, уступив Новосибирской области. 
Общая площадь введенных многоквартирных 
домов составила 405 тыс. м2., что на 15 % ниже 
предыдущего показателя (475 тыс. м2).  

Большую часть объема составляет строи-
тельство индивидуальных жилых домов – 
1 200 тыс. м2 (прирост 18 % к 2023 г.). Не-
смотря на рост индивидуального строитель-
ства, значимость многоквартирного жилого 
фонда и жилищного строительства не ослабе-
вает [6]. 

По данным на 31 января 2025 г. в Иркутской 
области возводится 16 388 квартир общей пло-
щадью 819 тыс. м2, из них 9 561 – однокомнат-
ные квартиры. 

В Иркутской области работает 40 застрой-
щиков, абсолютным лидером является «Новый 
город» (жилой комплекс «Авиатор»). Доля 
рынка по площади данной компании состав-
ляет 12,4 %. Крупными застройщиками также 
являются такие компании, как «Парапет-
Строй», «ДомСтрой», «Альфа», «Гордо Деве-
лопмент» и др4. 

Несмотря на рост жилищного строитель-
ства и высокие показатели, существуют и нега-
тивные факторы, сдерживающие развитие от-
расли. 

Экономическая ситуация сильно влияет на 
состояние сферы строительства и дальнейшие 
действия как государства, так и участников 
рынка, к которым относятся застройщики, под-
рядные организации, покупатели и др. Уровень 
инфляции в России остается на высоком 

уровне. В 2024 г. значения инфляции остава-
лись повышенными и колебались в пределах 
от 7,45 до 9,52 %. Для борьбы с инфляцией 
Центральный банк в 2024 г. повысил ключевую 
ставку с 16 годовых до 21 %, которая уже с но-
ября 2024 г. остается на прежнем уровне. Из-
менение ключевой ставки Центрального банка 
оказывает значительное влияние на отрасль 
жилищного строительства, она служит ориен-
тиром для процентных ставок по ипотечным 
кредитам и финансированию проектов [7]. 

Повышение ключевой ставки повлекло за 
собой увеличение банками ставок по кредитам, 
в том числе и жилищным. Средняя кредитная 
ставка по России составляет около 29 % годо-
вых. Спрос на жилье зависит от уровня потреб-
ности в нем населения, реальных доходов и 
покупательской способности населения. Но 
особую роль играет доступность ипотечного 
кредитования [8].  

Жесткая денежно-кредитная политика по-
влияла на доступность ипотеки для населения, 
снизив ее, о чем свидетельствуют показатели 
выдачи кредитов. В результате за 2024 г. было 
выдано 1,3 млн ипотечных жилищных кредитов 
на сумму 4,9 трлн руб. Данные показатели по-
чти в 1,6 раз меньше, чем годом ранее. На 
рис. 2 и 3 представлены данные о количестве 
и объеме предоставленных кредитов за пе-
риод с 2023 по 2024 г5.  

Чем выше ключевая ставка Центрального 
банка, тем выше становятся цены на недвижи-
мость, при этом даже резкое понижение ключе-
вой ставки не приведет к существенному и рез-
кому понижению среднерыночной стоимости 
недвижимости. Это обусловлено спецификой 

___________________________ 

3Ввод жилья в эксплуатацию // Дом РФ. Режим доступа: https://наш.дом.рф/аналитика/ввод_жилья/детали/таб-
лица#error=login_required&state=efd4971e-1fb2-4b36-8a8a-4068f7030ef4 (дата обращения: 04.02.2025). 

___________________________ 

4Ввод жилья в эксплуатацию. Дом РФ. Режим доступа: https://наш.дом.рф/аналитика/ввод_жилья/детали/таб-
лица#error=login_required&state=efd4971e-1fb2-4b36-8a8a-4068f7030ef4 (дата обращения: 04.02.2025). 
5Информационный бюллетень «Сведения о рынке ипотечного жилищного кредитования в России». Режим доступа: 
https://cbr.ru/statistics/bank_sector/mortgage/mortgage_lending_market/ (дата обращения: 04.02.2025). 
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данного рынка, его инертностью [9]. 
За 2024 г. наибольшее количество креди-

тов банки предоставили в июне – 202 тыс. на 
сумму 788,5 млрд руб. Это было вызвано отме-

ной льготной поддержки и ужесточением усло-
вий семейной ипотеки. Наименьшее количе-
ство кредитов выдано в ноябре (72 315 тыс.), 
объем составил 274 млрд руб.  

 

 
Рис. 2. Количество предоставленных ипотечных жилищных кредитов за 2023–2024 гг., ед. 

Fig. 2. The number of housing mortgage loans granted in 2023–2024, units 
 

 
 

Рис. 3. Объем предоставленных ипотечных жилищных кредитов за 2023–2024 гг., млн руб. 
Fig. 3. The volume of mortgage housing loans granted in 2023–2024, million rubles 

 
В целом, ипотека является важным звеном 

в рамках взаимоотношений между застройщи-
ками и покупателями, так как основная часть 
жилья приобретается именно при помощи ипо-
течного кредитования [10].  

Эффективность льготных программ напря-
мую влияет на застройщиков и жилищный ры-
нок [11].  

1 июля 2024 г. массовая льготная ипотека с 
государственной поддержкой была завершена, 
а количество заемщиков, подходящих под 
условия оставшихся программ (семейная и  
IT-ипотека), уменьшилось. Спрос на рынке жи-
лищного строительства сократился, так как об-
щая доля квартир, приобретаемых по програм-
мам господдержки, в составе от всего объема 
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занимала около 70 %.  
Кроме того, на жилищное строительство 

также оказывают влияние изменения в законо-
дательстве. С 1 июля 2019 г. все застройщики 
осуществили переход на проектное финанси-
рование с использованием эскроу-счетов 
[12, 13]. В результате внесения поправок в Фе-
деральный закон от 30 декабря 2004 № 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве много-
квартирных домов и иных объектов недвижи-
мости и о внесении изменений в некоторые за-
конодательные акты Российской Федерации» 
застройщики не могут напрямую распоря-
жаться средствами дольщиков до момента 
ввода объекта строительства в эксплуатацию. 
Главной идеей механизма проектного финан-
сирования в жилищном строительстве явля-
ется идея контроля денежных средств, в том 
числе и целевого использования [14]. Исполь-
зование проектного финансирования повлияло 
на повышение стоимости квартир, так как за-
стройщики теперь вынуждены использовать 
кредитные средства. С повышением ключевой 
ставки растет долговая нагрузка застройщи-
ков. Для оценки рисков, экспертизы жилых  
проектов, а также контроля над их реализа-
цией застройщикам смогут помочь новые  
BIM-технологии [15]. С 1 июля 2024 г. застрой-
щики и подрядные организации должны ис-
пользовать технологии информационного мо-
делирования на этапе проектирования. Внед-
рение данного процесса в строительной орга-
низации – задача, требующая вложения 
средств, выбора грамотной стратегии и квали-
фицированных специалистов. Применение ин-
формационных технологий моделирования 
позволит сократить затраты, увеличить ре-
зультативность эксплуатацию сооружения или 
здания [16]. Экономическая ситуация на строи-
тельном рынке в мире и изменения в законода-
тельстве влияют на стоимость квадратного 

метра жилья. По данным финансового инсти-
тута развития в жилищной сфере «ДОМ.РФ» 
номинальные цены на первичное жилье в 
2021 г. выросли на 26 %, в 2022 г. – на 21 %, в 
2023 г. – на 10 %. На рынке вторичного жилья 
цены выросли на 10, 17 и 12 % соответственно. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
На рынке жилищного строительства сложи-

лась ситуация, в которой некоторое время бу-
дет сохраняться пониженный спрос на покупку 
недвижимости вследствие высоких кредитных 
ставок. Застройщики, кроме задачи поддержа-
ния продаж на оптимальном уровне, будут пе-
ресматривать свои новые проекты в пользу 
снижения площадей жилья, увеличивая коли-
чество квартир-студий и однокомнатных квар-
тир. Вместе с этим растут и риски снижения за-
пуска новых проектов и объемов ввода жилья 
в последующие годы. Для поддержки жилищ-
ной отрасли используются следующие меры. 
Продолжают свое действие льготные про-
граммы: семейная ипотека, IT-ипотека, Даль-
невосточная, Арктическая, сельская и военная 
ипотеки. Заемщики, подходящие под условия, 
могут воспользоваться одной из них. Для уве-
личения категорий населения, которые могут 
воспользоваться льготами, можно запустить 
новые адресные программы поддержки, напри-
мер, для молодых специалистов и работников 
отдельных отраслей экономики. На замену 
льготной ипотеки может прийти рассрочка. На 
данный момент она не регулируется законода-
тельно и может быть использована только до 
сдачи объекта в эксплуатацию. В 2024 г. коли-
чество заключенных сделок без использования 
ипотечного кредитования составило 33 тыс. 
Доля рассрочек на рынке растет, возникает 
необходимость в снижении рисков как у поку-
пателей, так и у застройщиков. В этом может 
помочь разработка государством стандарта 
регулирования рассрочки. 
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