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Аннотация. Введение. Влияние государства на эволюцию российского рынка жилой 
недвижимости – тема, требующая пристального внимания. Анализ роли государства необ-
ходим для выявления существующих проблем и разработки эффективных стратегий их 
преодоления. Рассматривая развитие рынка жилья в РФ, нельзя игнорировать воздействие 
государственных механизмов, которое проявляется в формировании законодательной 
базы, регулировании ипотечного кредитования, реализации жилищных программ и стиму-
лировании строительства. Однако государственное вмешательство не всегда приводит к 
желаемым результатам, зачастую несогласованность нормативных актов, бюрократиче-
ские барьеры и недостаточная эффективность использования бюджетных средств сдержи-
вают развитие рынка. Важнейшей задачей является определение оптимальных путей реше-
ния проблем, среди которых: дальнейшее совершенствование норм законодательства, 
упрощение административных процедур, повышение прозрачности финансирования жи-
лищного строительства и развитие механизмов государственно-частного партнерства.  
Материалы и методы. В основу исследования легли работы отечественных и зарубежных 
ученых, занимающихся научными изысканиями в сфере регулирования рынка жилой не-
движимости. Использованы системный подход, контент-анализ, методы анализа и синтеза. 
Результаты исследования. В данной статье авторы размышляют о настоящем и будущем 
рынка жилой недвижимости, а также о перспективах строительных организаций, работаю-
щих в сегменте строительства жилья. Экономические потрясения и сокращение доходов 
домашних хозяйств, рост ставок по ипотечному кредитованию, ограничение срока ипотеки 
30 годами, а максимальной суммы – 80 % от стоимости жилья, а также завершение про-
граммы ипотеки с господдержкой привели к снижению спроса на покупку квартир. Все 
это, как показал анализ и систематизация основных показателей рынка недвижимости 
(объем ввода жилья в эксплуатацию, количество подписанных договоров долевого уча-
стия, ценовая ситуация, «доля дохода на обслуживание ипотеки», расчет коэффициента до-
ступности жилья), привело к неустойчивости на рынке недвижимости, возможным банк-
ротствам строительных и смежных с ними организаций, снижению возможности людей 
приобретать недвижимость. Обсуждение и заключение. Рынок недвижимости находится на 
стадии кризиса. Сложившаяся ситуация требует расширения инструментов частно-госу-
дарственного партнерства, корректировки механизмов государственного влияния на рынок 
жилой недвижимости для предотвращения его структурного коллапса. 

 

Ключевые слова: доступность жилья, объем ввода в эксплуатацию квартир, рынок 
жилой недвижимости, цена квадратного метра жилья на первичном рынке недвижимости. 
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Abstract. Introduction. The influence of the state on the evolution of Russian residential 

real estate market is a topic that requires close attention. An analysis of the role of the state is also 

necessary to identify existing problems and develop effective strategies to overcome them. Con-

sidering the development of the housing market in Russian Federation, it is impossible to ignore 

the impact of state mechanisms, which is manifested in the formation of the legislative framework, 

regulation of mortgage lending, implementation of housing programs and stimulating construc-

tion. However, government intervention does not always lead to the desired results, often incon-

sistencies in regulations, bureaucratic barriers and insufficient efficiency in the use of budget 

funds hinder the development of the market. The most important task is to determine the optimal 

ways to solve problems, including further improvement of legislation, simplification of adminis-

trative procedures, increasing transparency of housing construction financing and the develop-

ment of public-private partnership mechanisms. Materials and methods. The research is based on 

the work of domestic and foreign scientists engaged in scientific research in the field of residential 

real estate market regulation. Used a systematic approach, content analysis, methods of analysis 

and synthesis during the work on the article. Research results. In this article, the authors reflect 

on the present and future of the residential real estate market, as well as the prospects of construc-

tion companies operating in the housing construction segment. Economic shocks and a reduction 

in household incomes, rising mortgage rates, a 30-year mortgage term limit, and a maximum 

amount of 80 % of the cost of housing, as well as the completion of a government-backed mort-

gage program, led to a decrease in demand for apartment purchases. All this, as shown by the 

analysis and systematization of the main indicators of the real estate market: the volume of hous-

ing commissioning, the number of signed equity participation agreements, the price situation. The 

«share of income for mortgage servicing», the calculation of the housing affordability coefficient, 

led to instability in the real estate market, possible bankruptcies of construction and related or-

ganizations, and a decrease in people's ability to purchase real estate. Discussion and conclusion. 

The real estate market is in crisis, and the current situation requires expanding the tools of public-

private partnership, adjusting the mechanisms of government influence on the residential real es-

tate market to prevent its structural collapse. 
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Введение  

Рынок жилой недвижимости явля-

ется одним из наиболее значимых и дина-

мично развивающихся секторов эконо-

мики, поскольку оказывает непосред-

ственное воздействие на благосостояние 

домашних хозяйств, территориальное 

развитие страны, а также стабильность 

экономики страны [18]. Состояние рынка 

недвижимости в условиях меняющейся 

экономической обстановки, удорожания 

стоимости строительных материалов и, 

соответственно, строительства оказывает 

значительное влияние доступность жилья 

для различных групп населения, спрос и 

предложение на него, которые являются 

основными рыночными регуляторами 

рынка недвижимости.  

Кроме того, рынок жилой недвижи-

мости характеризуется высокой стоимо-

стью объектов и незначительной реак-

цией объема предложения на изменение 

цен. Низкая чувствительность предложе-

ния к цене обусловлена продолжитель-

ным циклом строительства. Следова-

тельно, ценовой фактор играет доминиру-

ющую роль в регулировании рынка жи-

лья. В связи с этим существует постоян-

ная угроза формирования «спекулятив-

ных пузырей», когда текущая рыночная 

стоимость жилья превышает его объек-

тивную цену. 

Важной характеристикой рынка не-

движимости является значительное уча-

стие государства в его контроле и управ-

лении. Государственное регулирование 

обусловлено тем, что помимо традицион-

ных функций, характерных для всех эко-

номических субъектов (информирование, 

посредничество, стимулирование, регу-

лирование, формирование цен и кон-

троль), этот рынок выполняет важную со-

циальную функцию. Обеспечение граж-

дан жильем напрямую влияет на уровень 

их благосостояния и качество жизни, 

именно поэтому состояние отечествен-

ного рынка недвижимости имеет перво-

степенное значение для государственных 

структур и находится под их присталь-

ным вниманием.  

Государственное регулирование 

жилищного сектора экономики крайне 

важно как во время экономического 

спада, когда государственная политика 

должна быть направлена на стимулирова-

ние спроса на жилье, так и в период эко-

номического роста. Но стимулирование 

спроса на жилье в период экономического 

роста может спровоцировать «перегрев» 

экономики. Это происходит, когда избы-

точные инвестиции в строительную от-

расль после завершения проектов оказы-

ваются нерентабельными из-за ухудше-

ния экономической ситуации и снижения 

спроса ниже ожидаемого уровня. 

Несмотря на наличие обширного ко-

личества научных работ, посвященных 

оценке состояния рынка недвижимости, 

современная экономическая ситуация и 

меняющиеся потребности населения тре-

буют комплекса мер, обеспечивающих 

сбалансированное развитие экономики и 

социальной сферы, поддерживая рынок в 

условиях меняющихся внешних и внут-

ренних факторов. 

Таким образом, государственная по-

литика должна быть тщательно взвешен-

ной, чтобы при необходимости сдержи-

вать дестабилизирующие процессы в 

строительстве. Особенно этот вопрос ак-

туален при широком распространении 

ипотечного кредитования, поскольку эко-

номический спад влечет за собой рост без-

работицы и снижение стабильности дохо-

дов населения. Одновременно в условиях 

экономического спада возрастает давле-

ние на рынок жилой недвижимости, что 

приводит к снижению цен. Все эти фак-

торы повышают риск дефолта заемщиков 

и увеличивают число проблемных креди-

тов [22, с. 81]. 

Материалы и методы 

Методологическую основу работы 

составили исследования зарубежных и 

отечественных авторов, рассматриваю-

щих и анализирующих экономические ас-

пекты жилищного строительства, эконо-

мический потенциал жилищного сектора, 

его место в стратегии экономического 

развития территории.  
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На протяжении большей части 1940-х 

и 1950-х гг. в мировой практике инвести-

ции в жилищное строительство не рас-

сматривались как значимая стратегия раз-

вития государства. В последующий пе-

риод общепринятым было предположе-

ние, что вложения в жилищное строитель-

ство являются непродуктивными, обозна-

чали их как «поглотитель ресурсов», «то-

вар потребления» и «социальные из-

держки», указывая, что инвестиции в жи-

лищный сектор способствуют инфляции, 

расходуют ценные валютные ресурсы, 

оказывают давление на платежный баланс 

и связывают ресурсы на очень длительный 

период времени [34, 36, 39, 40, 43], представ-

ляют собой классическое средство замедле-

ния экономического роста [32], проигры-

вают инвестициям в промышленность или 

промышленную инфраструктуру [25, 31]. 

Небольшая часть ученых, которых 

научное сообщество относило к критикам 

общепринятой теории, полагала, что если 

поощрять экономический рост и эффек-

тивное управление, то проблема жилья в 

конечном итоге исчезнет [34, 36, 38]. 

Хотя некоторые эксперты поддер-

живали вложения в жилищное строитель-

ство на том основании, что это позволит 

снизить безработицу, большинство иссле-

дователей настаивало на том, что незадей-

ствованные в экономике человеческие ре-

сурсы можно более продуктивно исполь-

зовать в ее других секторах [29]. 

Восприятие жилищного сектора как 

социального блага стало наблюдаться в 

большинстве стран мира (за исключением 

развитых стран) с 70-х гг. прошлого века 

и доминировало вплоть до 1990-х гг. Жи-

лищный вопрос в этот период рассматри-

вается исключительно как социальная 

проблема, требующая передачи со сто-

роны государства физических или финан-

совых ресурсов домохозяйствам, неспо-

собным обеспечить себя адекватным жи-

льем. Государственные расходы на жи-

лищный сектор в большинстве развиваю-

щихся стран в этот период незначительны 

и составляют лишь около 2 % от общих 

государственных расходов [27, 35, 44]. 

Дискуссионным вопросом на протя-

жении рассматриваемого периода было и 

признание потенциальной важности жи-

лищного строительства для экономиче-

ского роста. Исследования ряда ученых 

[25, 28, 30, 41, 42] были сосредоточены на 

вопросах влияния вложений в жилищное 

строительство на занятость и доход, сбе-

режения домохозяйств, производитель-

ность труда, здоровье, а также их влияния 

на экономический рост. Опыт Японии и 

других азиатских стран позволяет утвер-

ждать, что жилищное строительство явля-

ется причиной и ценным фактором роста, 

частью, а не побочным продуктом про-

цесса экономического развития [26]. 

Опыт, полученный азиатскими странами, 

позволяет сделать вывод, что к жилищ-

ному вопросу во многих странах по-преж-

нему относятся как к пассивному эле-

менту экономического развития, что при-

водит к деградации жилищного сектора. 

Соответственно, для решения вопросов в 

жилищном секторе требуется государ-

ственное вмешательство в виде комплекс-

ных мер и крупномасштабных инвести-

ций, которые должны осуществляться в 

рамках стратегий экономического разви-

тия, выходящих за рамки соображений 

благосостояния.  

Эти выводы подтверждены в рабо-

тах отечественных ученых, рассматрива-

ющих аспекты становления отечествен-

ного рынка недвижимости, государствен-

ного регулирования жилищного строи-

тельства, социальной функции государ-

ства в обеспечении жильем малоимущих 

граждан. Эти факторы рассмотрены в ра-

ботах Ю. Ф. Аношиной [1], А. Н. Асаула, 

С. Н. Иванова, М. К. Старовойтова [24], 

Р. К. Горшкова, В. А. Дикаревой [4], 

В. И. Бусова [2], М. С. Козырева, В. П. Ба-

бич [8], Г. В. Коняхина [9], Ю. В. Ларио-

нова, А. Н. Ларионова и др. [11], 

К. Ю. Прокофьева [17], Г. М. Стерник, 

С. Г. Стерник [20], Т. В. Третьяченко, 

Г. Б. Пивоваровой [21]. 

Поскольку жилищный сектор тесно 

связан с другими секторами экономики, 

он создает мультипликативный эффект 
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(около 2 %), то есть цепочку взаимосвя-

занных экономических, социальных и ин-

фраструктурных процессов, возникаю-

щих при развитии рынка жилой недвижи-

мости [5, 7, 10, 14, 19, 33, 37].  

Таким образом, на основе отече-

ственных и зарубежных исследований 

можно сделать вывод, что ни одна эконо-

мика даже с «абсолютно свободным рын-

ком» не может существовать без государ-

ственного регулирования, поскольку 

только государство может решать соци-

альные задачи и главные дестабилизиру-

ющие экономику вопросы, возникающие 

в процессе реализации экономических ин-

тересов различных субъектов. В то же 

время, как показала практика, массовое 

внедрение жилищного ипотечного креди-

тования может привести к необоснован-

ному росту цен на жилье и росту инфля-

ции, что требует от государства взвешен-

ной политики в этой сфере. 

При проведении настоящего иссле-

дования использовались положения тео-

рии систем, методы экономического, ста-

тистического анализа и синтеза, контент-

анализ. 

Результаты исследования 

В современных условиях одним из 

внешних факторов, оказывающих влия-

ние на рынок жилой недвижимости, явля-

ется позиция государства. В своей статье 

«Методы государственной поддержки 

рынка недвижимости и их классифика-

ция» О. П. Кузнецова указывает, что 

«Государство оказывает поддержку 

рынку недвижимости не только в усло-

виях экономического кризиса, но во всех 

фазах экономического цикла, так как 

наряду с антикризисным стимулирова-

нием строительной отрасли государство 

одновременно решает социальную задачу 

обеспечения населения жильем» [10]. 

 Примером активной позиции госу-

дарства была ситуация в 2020 г., когда из-

за пандемии рынок находился на стадии 

«провала». Стабилизационные меры, 

направленные в виде льготных ипотеч-

ных программ как на поддержку граждан, 

так и на поддержку застройщиков за счет 

субсидирования процентной ставки по 

проектному финансированию и транс-

формации системы технического регули-

рования проектов, послужили не только 

поддержкой и стабилизационными ме-

рами, но и резким толчком развития стро-

ительного рынка первичной жилой недви-

жимости. 

По мнению Г. Стерника, «с точки 

зрения модели экономического развития, 

которую пытаются реализовывать вла-

сти, – реакция грамотная. Она основыва-

ется на том, что стимулировать надо не 

спрос, а предложение – производство и 

строительство. Ведь только реальный сек-

тор может потянуть за собой появление 

новых рабочих мест, рост доходов и в ко-

нечном итоге спрос» [15]. 

Меры, предложенные государством 

в тот период, имели неоднозначные по-

следствия. До июля 2024 г. рынок нахо-

дился на стадии активного роста. Темпы 

ввода в эксплуатацию росли ежегодно, 

достигнув пиковых значений в 2023 г. – 

110,44 тыс. кв. м. Ипотека с господдерж-

кой стимулировала активные продажи в 

2023 г., было подписано рекордное коли-

чество договоров долевого участия – 

1 009 103 единицы, что на 43,47 % 

больше, чем в 2022 г. Активный, в боль-

шей степени инвестиционный, спрос, 

подкрепленный дешевыми кредитными 

средствами, привел к резкому скачку сто-

имости квадратного метра, которая, по 

данным Росстата, в 2023 г. составила 

140 370,82 руб. за кв. м., что на 5,4 % 

больше по сравнению с аналогичным пе-

риодом 2022 г. [3]. 

Переломным моментом для рынка 

жилой недвижимости стал июль 2024 г., 

когда была отменена ипотека с господ-

держкой. Именно с этого периода наме-

тился отрицательный тренд по объемам 

ввода в эксплуатацию жилья и объемам 

его реализации. Парадокс ситуации за-

ключается в том, что при падении плате-

жеспособного спроса населения на но-

востройки стал наблюдаться рост стоимо-

сти 1 квадратного метра жилья. По итогам 

2024 г. цена достигла 170 400 руб. за  



159 

 

2026 № 1 Vestnik of Rostov State University of Economics (RINH) 

квадратный метр, что на 21,39 % выше, 

чем за аналогичный период 2023 г. Эта 

тенденция продолжилась и в 2025 г.: так, 

в III квартале 2025 г. средняя цена квад-

ратного метра в новостройках достигла 

178 тыс. руб., увеличившись на 4,4 %. В 

этот период рост цен на новостройки в 

России ускорился и впервые после завер-

шения льготной ипотеки оказался выше 

уровня инфляции.  

Ускорение роста цен на но-

востройки произошло вследствие активи-

зации спроса в III квартале 2025 г. по мере 

восстановления выдачи ипотеки. При 

этом себестоимость строительства домов 

снизилась. С начала 2025 г. строящееся 

жилье подорожало на 5,2 %, а в реальном 

выражении (при инфляции 4,3 %) – на 

0,9 %. Драйвером роста цен стал Цен-

тральный федеральный округ (табл. 1). 

 

Таблица 1 – Динамика средней цены на новостройки,  

сложившаяся в федеральных округах за 2023-2025 гг. [12] 

Table 1 – The dynamics of the average price of new buildings  

in the federal districts in 2023-2025 [12] 
 

Федеральный округ III кв. 2023 г. III кв. 2024 г. Темп роста, % III кв. 2025 г. Темп роста, % 

Центральный 193 421,96 239 843,84 124,00 299 731,25 124,97 

Северо-Западный 180 008,36 242 933,23 134,96 236 819,67 97,48 

Южный 118 858,88 137 063,41 115,32 147 055,74 107,29 

Северо-Кавказский 74 804,66 95 152,25 127,20 98 967,45 104,01 

Приволжский 130 813,84 153 203,24 117,12 163 895,13 106,98 

Уральский 117 705,41 134 554,06 114,31 141 166,28 104,91 

Сибирский 112 095,44 131 554,06 117,36 138 071,18 104,95 

Дальневосточный 140 011,61 156 241,49 111,59 163 512,93 104,65 

 

 По информации «Яндекс Недвижи-

мости», в декабре 2025 г. медианная стои-

мость квадратного метра в новостройках 

городов-миллионников составила 204 тыс. 

руб. [23]. 

Необходимо отметить, что в этот пе-

риод происходит адаптация участников 

рынка жилой недвижимости к новой эко-

номической реальности, и уже в III квар-

тале 2025 г. начинается медленное восста-

новление спроса на новостройки, про-

дажи жилья в этот период росли в 67 ре-

гионах страны, в том числе и в Ростовской 

области (рис. 1).  

 
Рисунок 1 – Топ 9 из 10 крупнейших регионов страны,  

где в III квартале 2025 г. росли продажи жилья в новостройках [12, с. 3] 

Figure 1 – Top 9 of the 10 largest regions of the country  

where Housing sales in new buildings increased in the third quarter of 2025 [12, р. 3] 
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Для данного периода характерен рост 

предложения жилья в новостройках, кото-

рому способствует улучшение динамики 

запуска жилья на фоне снижения его ввода: 

объем вывода новых проектов за III квартал 

2025 г. составил 11,0 млн кв. м (+13 % ко 

II кварталу 2025 г.), отставание от уровня 

2024 г. сократилось до 4 % после 21 % во 

II квартале и 26 % в I квартале 2025 г. 

Всего за 9 месяцев 2025 г. было запущено 

28,4 млн кв. м жилья, что составило 117 % 

к аналогичному периоду 2024 г. (рис. 2). 

 

 
Рисунок 2 – Данные о вводе жилья в РФ за 2020 г. – ноябрь 2025 г., млн кв. м [13] 

Figure 2 – Data on housing starts in Russian Federation for 2020 – November 2025,  

million square meters [13] 

 

Несмотря на рост спроса на жилье, 

дисбалансы на рынке новостроек сохра-

няются. Отмена ипотеки с господдерж-

кой, ужесточение кредитно-денежной по-

литики Центробанка, высокий уровень 

ключевой ставки оказывают негативное 

влияние на основные показатели рынка 

недвижимости. К факторам, влияющим 

на состояние рынка недвижимости, 

нужно отнести более низкий темп роста 

по сравнению с ростом цен на недвижи-

мость доходов населения, заградительные 

ставки по ипотеке (средневзвешенная 

ставка в 2024 г. составила 24,91 %).  

Состояние ипотечного рынка. Сни-

жение объемов выдачи ипотеки составило 

в 2024 г.: в натуральных показателях – 

35 % (снижение с 2 млн кредитов в 2023 г. 

до 1,3 млн кредитов в 2024 г.), в денежном 

выражении – 37,2 % (с 7,8 трлн руб. в 

2023 г. до 4,9 трлн руб. в 2024 г.).  

 В I полугодии 2025 г. было выдано 

340 тыс. кредитов на сумму 1,5 трлн руб. 

Это – минимальные показатели за послед-

ние 5 лет. Единственным доступным ин-

струментом ипотечного рынка является 

программа «Семейная ипотека» со став-

кой 6 %. Доля семейной ипотеки состав-

ляет 60 % всей выдачи ипотеки с господ-

держкой. 

Коэффициент доступности жилья. 

Для углубленного анализа доступности 

жилья авторы применяют показатель 

«Доля дохода на обслуживание ипотеч-

ного кредита» (Ипотечная нагрузка), ко-

торый рассчитывается как процентное от-

ношение ежемесячного платежа по ипо-

теке за стандартную квартиру к совокуп-

ному месячному доходу домохозяйства. 

Для определения ипотечной 

нагрузки необходимо определить следую-

щее: стоимость квартиры (средняя цена 

квартиры площадью 54 кв. м), ставку по 

ипотеке (среднерыночная или по попу-

лярной программе), первоначальный 

взнос (стандартный, например, 20,1 %), 

срок кредита, доход семьи. Суть данного 

метода позволяет определить, какой про-

цент от общего дохода семьи уходит на 

выплату ипотечного кредита. Банки и ре-

гуляторы (ЦБ РФ) обычно считают 

нагрузку до 40-50 % приемлемой (хотя, с 
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точки зрения авторов, это для большин-

ства семей критическая нагрузка), свыше 

60 % – критической. 

На рисунке 3 представлены: доля 

ипотечной нагрузки по стандартной про-

грамме и доля ипотечной нагрузки по 

программе «Семейная ипотека». Данный 

анализ показывает, что нагрузка более 

50 % характеризует недоступность жилья. 

Государственная программа «Семейная 

ипотека» подтверждает, что для решения 

социального вопроса обеспечения населе-

ния жильем необходимо участие государ-

ства. 

 

 
Рисунок 3 – Доля ипотечной нагрузки  

при стандартной и льготной процентных ставках [6] 

Figure 3 – Share of mortgage burden at standard and preferential interest rates [6] 

 

Анализ основных показателей 

рынка недвижимости говорит о том, что с 

июля 2024 г. начался кризис доступности 

жилья. 

Для стимулирования сбыта девело-

перы предлагают собственные, весьма 

рискованные программы, такие как рас-

срочка платежа, субсидирование  

процентной ставки, покупка объекта не-

движимости без первоначального взноса. 

Задолженность покупателей перед 

застройщиками, по данным Росстата, пре-

высила 1 трлн руб. Усилия застройщиков 

не обеспечивают должной реализации. На 

рисунке 4 представлены объемы реализа-

ции объектов первичного рынка. 

 

 
 

Рисунок 4 – Динамика подписанных ДДУ  

за III квартал 2023 г. – III квартал 2025 г. [16] 

Figure 4 – Dynamics of signed DDU for III quarter of 2023 – III quarter of 2025 [16]
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Из данных рисунка 4 следует, что в 

III квартале 2025 г. в РФ было подписано 

на 25 % меньше ДДУ, чем в III квартале 

2023 г. Подобная ситуация сложилась во 

всех федеральных округах, что представ-

лено данными таблицы 2.  

 

Таблица 2 – Динамика ДДУ, подписанных по итогам III кварталов 2023-2025 гг. 

в разрезе федеральных округов [12] 

Table 2 – Dynamics of DDU signed following the results of III quarters of 2023-2025  

in the context of federal districts [12] 
 

Федеральный округ III кв. 2023 г.  III кв. 2024 г. III кв. 2025 г.  Темп роста (к 11.2023), % 

Россия, всего 675 375 611 113 506 299 74,97 

Центральный 219 271 200 899 171 566 78,24 

Северо-Западный 78 891 80 386 62 720 79,50 

Южный 88 456 88 364 68 096 76,98 

Северо-Кавказский 16 212 15 778 14 537 89,67 

Приволжский 102 529 83 202 71 874 70,10 

Уральский 74 727 60 569 48 870 65,40 

Сибирский 67 494 53 134 39 262 58,17 

Дальневосточный 27 695 28 781 29 374 106,06 

 

Как следует из представленных в 

таблице 2 данных, единственный феде-

ральный округ, сохранивший стабиль-

ность, – Дальневосточный округ. Такая 

ситуация в данном федеральном округе 

связана с развитием на его территории 

льготной ипотечной программы «Дальне-

восточная Ипотека». 

Динамика ключевого индикатора 

сбалансированности строительного рынка – 

соотношение объемов незавершенного 

производства к годовому вводу жилья – 

свидетельствует о накоплении дисбалан-

сов. За период с 2019 по 2024 г. значение 

данного показателя увеличилось с 106,8 % 

до 149,6 %, что в условиях 2025 г. может 

быть интерпретировано как проявление 

системного риска перегрева сектора. 

Обсуждение и заключение 

Анализ влияния государства на раз-

витие рынка жилой недвижимости РФ по-

казал, что меры, предложенные государ-

ством, были эффективны для обеспечения 

социальной и отраслевой стабильности в 

краткосрочном периоде.  

Проблемы, сложившиеся на рынке в 

период 2024-2025 гг., в будущем могут 

привести к структурному коллапсу мо-

дели управления, что потребует еще боль-

шего вмешательства государства. 

Для выхода рынка на новый виток 

развития необходимо решение системных 

противоречий, присущих данному пери-

оду, для чего государству необходимо 

найти баланс между поддержкой спроса и 

стимулированием предложения. Для 

этого необходимо рассмотреть новые ин-

струменты регулирования, такие как то-

чечная поддержка доступного жилья бла-

годаря развитию арендного сектора через 

Фонд развития территорий.  

Арендное жилье должно реализовы-

ваться в рамках комплексного освоения 

территории, где арендная недвижимость 

интегрирована с коммерческими объек-

тами. Это предотвратит социальную стиг-

матизацию. 

Цель формирования арендного сег-

мента для девелопера – это не максимиза-

ция прибыли, а долгосрочная стабиль-

ность, поэтому арендные ставки должны 

быть ниже рыночных, но с учетом окупа-

емости затрат.  

Стабильность арендатору дает дого-

вор на аренду 5-10 лет с возможностью 

пролонгации. Целевым сегментом могут 

быть граждане с устойчивым доходом, но 

не имеющие возможности получить одоб-

рение ипотеки или не желающие связы-

вать себя обязательствами на 25-30 лет. 
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Для гарантирования качества обслу-
живания должна быть компания, полу-
чившая право на застройку по конкурсу. 

Создание ГЧП для развития инже-
нерной и социальной инфраструктуры. 
Строительство «квартиры в поле» не ре-
шает социальную проблему. Для повыше-
ния качества жизни необходимо создание 
«среды обитания», т. е. синхронизация 
жилищного строительства с коммуналь-
ными сетями, дорогами, школами, детса-
дами, поликлиниками. Для этого исполь-
зуют инструменты государственно-част-
ного партнерства. 

Необходимо развитие точечно 
направленной ипотеки, основанной на  
социально-демографической политике ре-
гиона. Предлагается блокировать введение 
совместных комбинированных ипотечных 
продуктов застройщиков и банков с субси-
дированной процентной ставкой. Необхо-
димо расширять государственные жилищ-
ные сертификаты, которые могут быть ис-
пользованы как первоначальный взнос на 
первичный или вторичный рынок для 
определенных целевых клиентов.  
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