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ПЕРВИЧНАЯ ИНФОРМАЦИЯ

РАСЧЕТЫ И ВЫВОДЫ

За основу взяты данные по состоянию на январь 2026 года.

При использовании данных обязательна ссылка на консалтинговую компанию MACON.

Информация, характеризующая методики расчётов, выводы и все основные предположения, а 
так же иная информация, использованная в процессе подготовки настоящего 
информационного материала может быть предоставлена по запросу. Отдельные части 
настоящего информационного материала не могут трактоваться раздельно, а только в 
соответствии с полным текстом прилагаемого документа с учетом всех содержащихся в нем 
допущений и ограничений.

Информационный материал подготовлен консультантами самостоятельно без какого-либо 
влияния и содействия со стороны третьих лиц, и является профессиональными, 
непредвзятыми анализом, мнениями и выводами консультантов.
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Негативные ожидания на 2025 год не оправдались: рынок 
закончил год «в плюсе», показав прирост на 11% по ценам, а 
также на 3% по числу сделок. При этом если в первом 
полугодии спрос отставал от значений предыдущего года, то 
во втором стал показывать положительную динамику. 

Если ситуацию последних 1,5 лет называть кризисом, то он 
явно нетипичен для российского рынка недвижимости. 
Очевидно, что это не кризис спроса, который обычно 
существенно снижается в турбулентные периоды (падение 
наблюдается только по отношению к 2023 г). Это не кризис 
цен, они выросли, что также не характерно для подобных 
ситуаций. И не кризис предложения – запасы большие, а 
выход новых проектов в 2025 году упал всего на 6%. Текущий 
кризис – это кризис издержек. Результат прошлого активного 
роста себестоимости, текущей высокой инфляции и высокой 
ключевой ставки, что напрямую влияет на себестоимость и 
рентабельность строительства. 

Перспективы российского рынка недвижимости сегодня 
напрямую зависят от динамики этих макроэкономических 
индикаторов. По нашим прогнозам восстановление рынка до 
максимальных значений уровня 2023 года возможно только 
через 7 лет, к концу 2032 года. 

• Рост цен затронул все крупные города с населением от 500 тыс. 
чел. Сильное влияние на рынок оказали инфляция, увеличение 
стоимости проектного финансирования и иные факторы роста 
себестоимости. Работа в условиях низкой маржинальности 
подталкивает девелоперов повышать цены реализации.

• Выход новых проектов в 2025 году замедлился на 6%. Их объем 
все еще превышает объем годовой реализации квартир, что в 
том числе отражает оптимистичный настрой девелоперов. Но 
при этом треть новых проектов не поступила в продажу до конца 
года и пока формирует запас девелоперов.

• Замедление объема ввода жилья прослеживается второй год 
подряд. С одной стороны, это прямое следствие снижения 
девелоперской активности в 2022 году. С другой стороны, 
переход на комплексное освоение территорий, по нашим 
оценкам, увеличил сроки реализации очередей жилых 
комплексов. 

• Замедление ввода является одной из причин сохранения роста 
площади строительства. По состоянию на начало 2026 года 
возводится 116 млн кв. м, что на 2% выше значения годом ранее. 
Но при сохранении положительной динамики скорость прироста 
заметно замедлилась в сравнении с 2023 годом (+20%) и 2024 
годом (+10%).

• Коэффициент поглощения в течение года поднимался на фоне 
сниженного спроса до 3,4 лет. Но к концу 2025 года вернулся к 
отметке конца 2024 года. Текущее состояние рынка 
характеризуется как умеренный профицит.

• Число сделок в 2025 году выросло на 3% относительно 2024 года. 
При этом по состоянию на июль просадка спроса относительно 
аналогичного периода предыдущего года составляла 26%. Но с 
августа покупательская активность начала восстанавливаться, в 
октябре рост усилился. В декабре число сделок достигло 
предыдущего максимума – июня 2024 г., последнего месяца 
действия льготной ипотечной программы.

• Ключевым драйвером спроса к концу года послужили слухи об 
ужесточении «семейной» ипотеки. С февраля 2026 года ее 
условия действительно изменились – теперь у семьи может быть 
только один кредит по данной программе. Все остальные 
требования и условия пока остались прежними, но в 
последующем ожидается повышение адресности «семейной» 
ипотеки, что станет причиной сужения круга ее потенциальной 
аудитории. На рынке это отразится в падении числа сделок.

• Прочих факторов оживления спроса во втором полугодии 2025 
было несколько, но вклад каждого из них был низким. Так, 
снижение ставки рефинансирования пока еще очень 
умеренное. Соответственно, доступность рыночной ипотеки 
остается очень низкой, а привлекательность вкладов по-
прежнему высокая.

• Средняя цена проданного 1 кв. м жилья в 2025 году составила 
205 тыс. руб. в среднем по стране и 150 тыс. руб. в населенных 
пунктах кроме Москвы и Санкт-Петербурга. Динамика в 
сравнении с 2024 годом замедлилась до 11% и 10% 
соответственно. 



Главный индикатор 2026 года – ставка рефинансирования, которая оказывает многостороннее влияние на рынок жилой недвижимости
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прогноз на 2026 год

Число сделок вырастет на 3% по сравнению с 2025 годом и составит 600 тыс. ед. При условии, что ставка рефинансирования 
опустится до 14% по итогам года, возврат рыночной ипотеки будет постепенным. Прирост спроса в связи с этим фактором 
нивелирует ужесточение условий по «семейной» программе

Динамика роста цен замедлится до 3% по итогам года. Низкая маржинальность жилищного строительства не позволит 
девелоперам снижать стоимость квадрата. В отдельных городах динамика может оказаться выше в ущерб наращиванию 
числа сделок за счет роста доступности ипотеки

Соотношение спроса и предложения останется на уровне 2,5-2,8 лет. Умеренный профицит является отражением 
оптимистичного настроя девелоперов, ожидающих восстановления рынка если не в 2026 году, то в 2027 году

Выход новых проектов продолжит сокращаться. Снижение ставки рефинансирования повысит доступность проектного 
финансирования для девелоперов. Но вместе с этим низкая маржинальность может стать причиной сокращения объема 
запуска проектов с одновременным повышением цен реализации. К тому же пока на рынке имеется достаточный объем 
предложения, соответственно, приоритетом будет реализация накопленных остатков

• Динамика рынка в течение следующего года будет по-прежнему в 
первую очередь зависеть от доступности ипотечного 
кредитования. При этом иные факторы предыдущих лет, такие как 
рост доходов населения, насыщение дефицитных рынков 
предложением, «обеление» рынка, ослабят степень своего 
влияния.

• Согласно прогнозу ЦБ, ставка рефинансирования по итогам 2026 
года составит 14% (среднее значение за год), в 2027 году – 8%. 
Следовательно, возврат рыночной ипотеки на рынок будет 
постепенным и в ближайший год влияние этого фактора будут 
умеренным. Одновременно последует ужесточение условий по 
«семейной» программе. Круг потенциальных заемщиков будет 
сокращаться, что приведет к падению числа льготных сделок.

• В 2025 году средняя ставка по выданным ипотечным кредитам на 
первичном рынке оставила 6,2%, в 2026 году за счет увеличения 
доли рыночных программ ее значение, по нашим оценкам, 
вырастет до 6,9%. При этом совокупный спрос останется на 
уровне 2025 года с возможным диапазоном колебаний ±5%. Более 
интенсивный прирост возможен в 2027 году, когда рыночная 
ставка опустится до более привлекательных значений.

• Рост цен вероятно остановится, возможна динамика до 3% по 
итогам года. Низкая маржинальность проектов будет 
подталкивать застройщиков к росту стоимости реализации, 
которая в течение года все еще будет ограничена нестабильным 
спросом. Однако, по отдельным городам, где сегодня нет 
профицита предложения, повышение доступности ипотечных 
программ станет не столько поводом для увеличения числа 
сделок, но и для более активного повышения цен.



В 2025 году объем возводимого жилья продолжил медленно расти. однако рост происходит главным образом из-зазамедления ввода, 
который как и выход новых проектов второй год подряд падает
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В 2025 году упал объем ВВОДА ЖИЛЬЯ 
и ВЫХОД НОВЫХ ПРОЕКТОВ* , млн кв. м

-6%
-6%

объем возводимого жилья по данным ЕИСЖС и  в стадии активного строительства и продаж, млн кв. м

Источники: данные дом.рф, расчеты компании MACON

2023

* - выход новых проектов посчитан по дате первой проектной декларации

2026
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В большинстве городов-миллионников произошло увеличение объема строительства, средний прирост составил 7%. 
Среднее значение девелоперской активности – 1,8 кв. м/чел. доля миллионников в общем объеме строительства составляет 27%, как и годом ранее
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города-миллионники

Среднее значение – 1,8

Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON

девелоперская активность на 01.2026, кв. м/чел.
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Оренбург Кемерово Ульяновск Балашиха Томск Махачкала Тольятти Севастополь Саратов Новокузнецк

В крупных городах с населением от 500 тыс. чел. динамика объема строительства составила -2%. Девелоперская активность существенно варьируется 
от города к городу и в среднем составляет 1,2 кв. м/чел.
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города с населением от 500 до 1 000 тыс. чел.
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Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON

Среднее значение на:
01.2025 – 0,8 млн кв. м
01.2026 – 0,8 млн кв. м

Среднее значение – 1,2

девелоперская активность на 01.2026, кв. м/чел.

объем строительства на 01.2025, млн кв. м объем строительства на 01.2026, млн кв. м



Рост Средней цены сделки в 2025 году замедлился до 11% в целом по стране и до 10% в городах кроме столиц. 
Главный фактор роста цен в 2025 году – высокая стоимость кредитных средств и инфляция, ведущая к росту себестоимости строительства жилья
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Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON
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2023
154 тыс. руб. ср. цена в России
119 тыс. руб. ср. цена в России без столиц

2024
184 тыс. руб. ср. цена в России
136 тыс. руб. ср. цена в России без столиц

2025
205 тыс. руб. ср. цена в России
150 тыс. руб. ср. цена в России без столиц

средняя цена продажи 1 кв. м в России, 
тыс. руб.

средняя цена продажи 1 кв. м в России 
без учета Москвы и Санкт-Петербурга, тыс. руб.

+11% за год

+10% за год

+19% за год

+14% за год

+4% за год

+10% за год



На региональных рынках динамика схожа по группам городов – 8-10% к средней цене 2024 года. 
Дельта между городами-миллионниками и остальными городами составляет 14%
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Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON
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2023 год
126 тыс. руб. 
+16% к 2022 году

2024 год
143 тыс. руб. 
+14% к 2023 году

2025 год
158 тыс. руб. 
+10% к 2024 году

2023 год
110 тыс. руб. 
+15% к 2022 году

2024 год
128 тыс. руб. 
+16% к 2023 году
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+9% к 2024 году
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цена сделки показала рост в 2025 году во всех городах с населением от 500 тыс. человек

223

167 150 141 141 141 139 141 135 125 129 125 111 110

248

181 162 158 157 156 156 153 147 142 142 138 122 121

Казань Нижний Новгород Краснодар Омск Уфа Екатеринбург Пермь Новосибирск Ростов-на-Дону Челябинск Красноярск Самара Воронеж Волгоград
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2025 г. – 158 тыс. руб.
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+19% +5% +5% +16% +5% +11% +12% +5% +16% +4% +16% +6% +18% +20% +5% +9% +13% +78% +7% +19%

среднее значение за:
2024 г. – 128 тыс. руб.
2025 г. – 139 тыс. руб.

города-миллионники

города с населением от 500 до 1 000 тыс. чел.
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Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON

средняя цена сделки за 2024 г., тыс. руб./кв. м средняя цена сделки за 2025 г., тыс. руб./кв. м



число сделок по итогам 2025 года превысило уровень прошлого года на 3%. Спрос начал расти во втором полугодии, а наиболее заметный прирост 
пришелся на последний квартал. Главный драйвер – слухи об ужесточении «семейной» ипотечной программы
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2024
568 тыс. сделок 
83% доля ипотечных сделок

2025
583 тыс. сделок 
80% доля ипотечных сделок
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Источники: данные официального сайта Банка России, дом.рф, расчеты компании MACON

зарегистрировано договоров долевого участия, тыс. ед. выдано ипотечных кредитов под залог ДДУ, тыс. ед.



28,3
24,9

14,4 13,2
11,1

9,1 7,6 7,9
5,1

7,0
5,4 4,9 4,1

1,8

25,9

21,8

16,8

12,5 11,1 10,0 9,3 8,2 7,7
6,1 5,4 4,7 4,0

2,2

Екатеринбург Краснодар Ростов-на-Дону Новосибирск Уфа Казань Пермь Воронеж Нижний Новгород Красноярск Волгоград Самара Челябинск Омск

Объем сделок в городах-миллионниках по итогам года сократился на 2%. 
При этом средняя активность спроса составила 8,5 сделок на тысячу жителей (в 2023 году – 12,2 ед./тыс. чел.)

-8% -12% +17% -5% 0% +10% +22% +4% +51% -13% 0% -4% -2% +22%

18,4
22,2

12,6
8,1 9,6

6,9 7,4 7,5
4,2 5,8 5,2 4,2 3,4 1,6

16,7
18,9

14,7

7,6
9,6

7,5 9,1 7,9 6,4 5,0 5,3 4,0 3,4 2,0

Екатеринбург Краснодар Ростов-на-Дону Новосибирск Уфа Казань Пермь Воронеж Нижний 
Новгород

Красноярск Волгоград Самара Челябинск Омск

Средний объем спроса 
на один город в год:
2024 г. – 10,3 тыс. ед.
2025 г. – 10,4 тыс. ед.

в Москве число сделок увеличилось на 3%, в Санкт-Петербурге упало на -19%

города-миллионники
Среднее значение 2024 г.– 8,4
Среднее значение 2025 г.– 8,5

Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON
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объем спроса в 2024 г., тыс. ед. объем спроса в 2025 г., тыс. ед.

активность спроса в 2024 г., сделок/1 000 чел. активность спроса в 2025 г., сделок/1 000 чел.



15,9

7,0
8,0 8,1

6,1

3,8 4,3 4,0 3,8
2,9

3,8 3,8
2,7 2,3

1,1 1,1 1,0 1,2
0,2

16,2

7,4 7,2
6,4

4,7 4,8 4,2 4,1 4,0 3,8 3,4 3,0 2,8
1,8 1,3 1,1 0,8 0,9 0,2

Тюмень Хабаровск Владивосток Ставрополь Ижевск Барнаул Рязань Оренбург Иркутск Ярославль Балашиха Ульяновск Наб. Челны Кемерово Саратов Тольятти Томск Севастополь Новокузнецк

в городах с населением от 500 тыс. чел. динамика спроса околонулевая, число сделок снизилось менее, чем на 1%. 
Средняя активность спроса снизилась до 6,4 сделок на тысячу жителей
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+2% +6% -10% -21% -23% +26% -2% +2% +5% +31% -11% -21% +4% -22% +18% 0% -20% -25% 0%

18,6

11,4
13,4 14,7

9,9

6,0
8,2 7,4 6,2 5,2

7,2 6,2 4,9 4,3
1,3 1,6 1,9 2,1

0,4

19,0

12,8 11,9 12,0

8,2 7,3 8,4 7,8 6,9 6,7 6,3 5,1 5,5
3,5

1,3 1,6 1,6 1,5 0,5

Тюмень Хабаровск Владивосток Ставрополь Ижевск Барнаул Рязань Оренбург Иркутск Ярославль Балашиха Ульяновск Наб. Челны Кемерово Саратов Тольятти Томск Севастополь Новокузнецк

Средний объем спроса 
на один город в год:
2024 г. – 4,3 тыс. ед.
2025 г. – 4,1 тыс. ед.

* - в Махачкале выросло число объектов, реализуемых в рамках ФЗ-214, но сделки по ним пока проходят в малом объеме (14 ед. в 2024 г., 66 ед. за 2025 г.)

города с населением от 500 до 1 000 тыс. чел.
Среднее значение 2024 г. – 6,9
Среднее значение 2025 г. – 6,4

Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON
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объем спроса в 2024 г., тыс. ед. объем спроса в 2025 г., тыс. ед.

активность спроса в 2024 г., сделок/1 000 чел. активность спроса в 2025 г., сделок/1 000 чел.



За год средний срок ипотечного кредитования увеличился на 11 месяцев, средний платеж и размер кредита – на 8% и 9% соответственно. 
на фоне предельно высоких рыночных ставок доля льготных программ продолжает активно расти 

Средняя ставка, %

Средний срок, мес.

Средний Размер кредита, млн  руб.

Средний платеж, тыс. руб. / мес.

5,93%

4,35%

5,83% 6,21% 6,31% 6,20%

2021 2022 2023 2024 ноя.25 дек.25

250,0

292,0
309,7 318,6 328,4 329,2

2021 2022 2023 2024 ноя.25 дек.25

3,9

5,2 4,9 5,2
5,8 5,7

2021 2022 2023 2024 ноя.25 дек.25

27,4 28,3
30,9

33,2
36,9 35,9

2021 2022 2023 2024 ноя.25 дек.25
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Источники: данные официального сайта Банка России, расчеты компании MACON

Структура ипотечных кредитов по сегментам (по количеству)

Структура ипотечных кредитов по сегментам (по объему)

75% 74%
62% 55% 51%

38%

25% 26%
38% 45% 49%

62%

2020 2021 2022 2023 2024 2025

70% 72%

52%
40%

30%
18%

30% 28%

48%
60%

70%
82%

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Льготные 
кредиты

Рыночные 
кредиты

Льготные 
кредиты

Рыночные 
кредиты



292
342

440

231

144
188

229
280 299

238 252

336

234 220

383

310
337 343

395

578

686

608 591 615

314
283

409
439

503

655

382

319

398 402 411
460

313

444
399

480

333
366

427 440
479

552
596

771

янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек

Объем продаж в натуральном выражении остался на уровне 2024 года (+1% в объеме проданных кв. м), но из-за сохранения положительной 
динамики цен выручка девелоперов выросла на 12%

2022
3 272 млрд. руб.
22,152 млн. кв. м

2023
5 302 млрд. руб.
34,344 млн. кв. м

0% +12%

2024
4 975 млрд. руб.
26,980 млн. кв. м

-2%+57%2024 / 2023 (M/M) +9% -34% -44% +38% +20% +37% +45%

Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON
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продано квартир, млрд. руб.

2025
5 602 млрд. руб.
27,335 млн. кв. м

+68%



восстановление спроса и сокращение объема новых проектов позволило рынку к концу года вернуться к коэффициенту поглощения начала года. 
Текущее состояние – умеренный профицит

2,7 2,9 3,0 2,8
3,1 3,0 2,8

2,6
2,3 2,2 2,0 1,9 1,9 1,9 2,0 2,0 2,0 1,9 1,9 2,1

2,3 2,5
2,7 2,8 2,8 2,8 2,8 2,9

3,1
3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 3,1

2,8

2,5

1,5

пр
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ци
т

1 820 1 832 1 841 1 792

2 045 2 064 2 065 2 091 2 112 2 146 2 147 2 126 2 121 2 171 2 209 2 257
2 326 2 330 2 353 2 377 2 397 2 401 2 416

2 294 2 309 2 317 2 336 2 377 2 401 2 383 2 416 2 433 2 437 2 449 2 465
2 348

1 215 1 240 1 250 1 198

1 410 1 420 1 425 1 433 1 411 1 402 1 381 1 390 1 400 1 433 1 461 1 484 1 515 1 462 1 500 1 539 1 571 1 581 1 620 1 579 1 587 1 577 1 597 1 621 1 636 1 630 1 655 1 656 1 669 1 663 1 671 1 604

453 431 412 421 450 476 502 546 603 648 693 728 735 737 733 739 753 787 772 727
674 635 601 568 561 570 563 553 529 483 488 500 507 526 548 583

янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек

состояние баланса рынка

число сделок за последние 
12 месяцев, тыс. ед.

объем остатков в строящихся 
объектах, тыс. ед.

число квартир в строящихся 
объектах, тыс. ед.

коэффициент 
поглощения, лет

2023 2024 2025

Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON
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доля нераспроданных квартир 
в объеме строительства

Доля непроданных квартир увеличилась относительно 2023-2024 годов за счет высокой доли «бумажных» проектов. 
только по активным проектам коэффициент распроданности держался на отметке 61-63% весь прошлый год

2,7 2,9 3,0 2,8
3,1 3,0 2,8

2,6
2,3 2,2 2,0 1,9 1,9 1,9 2,0 2,0 2,0 1,9 1,9 2,1

2,3 2,5
2,7 2,8 2,8 2,8 2,8 2,9

3,1
3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 3,1

2,8

2,5

1,5

пр
оф

иц
ит

де
фи

ци
т

состояние баланса рынка

коэффициент 
поглощения, лет

Источники: данные дом.рф, расчеты компании MACON

17

2023 2024 2025*

* - в расчете нижнего значения учитывались только проекты в стадии активного строительства и продаж 

63%
62%

63%
62% 62%

63% 63%
62%

63%
62%

61%
63%

67%
68% 68%

67%

69% 69% 69% 69%

67%
65%

64%
65% 66% 66% 66% 66% 65%

63%
64%

65%
66% 66%

67%
69%

янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек

69
% 68% 68% 68% 68% 68% 69% 68% 68% 68% 68% 68%



71% 73%
68%

74% 76%

68% 69%

61% 63%
68%

57%
63%

69%

60%

Омск Краснодар Челябинск Красноярск Воронеж Уфа Ростов-на-Дону Самара Екатеринбург Пермь Казань Новосибирск Волгоград Нижний Новгород

в проектах в стадии активного строительства и продаж доля нераспроданных квартир в среднем составляет 67%. Коэффициент поглощения 
варьируется от 1,5 до 3,4 года при среднем значении по миллионникам – 2,5, что говорит о пограничном с профицитом состоянии

Среднее значение – 67%

города-миллионники

Среднее значение – 2,5

Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON

доля нераспроданных квартир в объеме строительства
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коэффициент поглощения, лет
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Коэффициент поглощения в городах 0,5-1,0 млн чел. ниже, чем в миллионниках и находится в пределах нормальных значений, однако 
вотдельных городах наблюдается существенный профицит – более 5,0 лет в Томске и Новокузнецке

города с населением от 500 до 1 000 тыс. чел.
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Источники: данные дом.рф, Росстат, расчеты компании MACON

доля нераспроданных квартир в объеме строительства

коэффициент поглощения, лет

Среднее значение – 62%

Среднее значение – 2,0

89%

79%

67%
58%

66% 63% 64%
55%

64%
60% 62% 61%

56%

66%
59% 59% 59%

37%

68%

Новокузнецк Томск Владивосток Рязань Иркутск Тюмень Кемерово Наб. Челны Ижевск Хабаровск Ярославль Тольятти Севастополь Балашиха Ульяновск Ставрополь Оренбург Барнаул Саратов
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2,6
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* - в Махачкале доля нераспроданных квартир составляет 81%, коэффициент поглощения – 56,4 года из-за низкого официально зарегистрированного числа сделок 



На фоне роста цен и снижения платежеспособности населения спрос на организованный паркинг сокращается: в 2025 году продажи машиномест 
упали на 15% при росте среднего бюджета на 24%

6,4
7,2 7,2 6,9 6,2 5,9 6,1 5,6 5,4 6,1

7,1
8,3
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16,0
21,2

15,1 13,6
10,1

7,2

15,1 15,6
12,8 14,7 16,3 17,1 17,5

13,6 12,9 11,1
13,5 13,6

9,9 9,9 10,7 11,6
8,7 9,2

янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек янв фев мар апр май июн июл авг сен окт ноя дек

Источники: данные дом.рф, расчеты компании MACON

объем продаж машиномест на 100 проданных квартир, ед,

2024
78 тыс. сделок
1,6 млн руб. средний бюджет

2025
66 тыс. сделок
1,9 млн руб. средний бюджет

1,3 1,4 1,4 1,4 1,4 1,4
1,6

1,8
1,6 1,7 1,8 1,7 1,6

2,3
1,9 1,9 1,8 1,9 1,9 1,8 1,9

2,2 2,0
1,8

бюджет машиноместа, млн руб.

объем продаж машиномест, тыс. ед.



Среднесрочный Прогноз развития рынка жилья основан на допущении о постепенном снижении ипотечных ставок, 
что сделает возможным возврат к исторически максимальным объемам спроса

21

КЛЮЧЕВЫЕ ТЕЗИСЫ ПРОГНОЗА 

• базовая предпосылка - смягчение денежно-кредитной политики и снижение ключевой ставки до зафиксированных в ретроспективе 
значений (ниже 5%)

• количество сделок на рынке будет зависеть от доступности ипотеки 

• рыночная ипотека будет становиться доступнее за счет снижения ставок вслед за ключевой ставкой.  Спред между "ключом" и рыночной 
ставкой фиксируется на нормальном уровне (1,5-2,0 п.п.)

• объем льготной ипотечной программы будет постепенно сокращаться на фоне ужесточения условий, повышения "адресности" программ, 
а также на фоне снижения ставок по рыночным ипотечным кредитам. Ставка по льготным программам считается неизменной в 
прогнозном периоде

• замещение льготной ипотеки рыночной будет бесшовным и постепенным, поэтому общая доля сделок с ипотекой в спросе не снизится, 
но, напротив, будет расти на фоне снижения рыночных ставок. Внутренняя структура рынка ипотеки будет перераспределяться в пользу 
рыночных кредитов, доля которых будет расти по мере снижения ставок

• средневзвешенная ипотечная ставка будет сначала увеличиваться за счет сокращения доли льготной ипотеки, однако, затем перейдет к 
снижению по мере снижения рыночной ставки по ипотеке и роста доли рыночных кредитов

• за базовый год и пиковые значения покупательской активности принимается 2023 г. - год, когда льготная ипотека была условно доступна 
всем и потенциал спроса был максимален. Пиковое число сделок, зафиксированное в этот год считается достижимым при повторении 
таких же условий (при приближении к тому же уровню средней ставки по ипотеке) 

• рост числа сделок в прогнозном периоде будет определяться изменениями в рыночной ставке. В периоды ее наибольшего снижения 
будет иметь место наиболее значимое увеличение спроса

• динамика цен на рынке будет ограничена текущим низким уровнем доступности. Их снижение маловероятно, но и рост будет 
пропорционален темпам роста номинальных доходов населения
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Средневзвешенная ставка по ипотеке на первичном рынке, %

774 000

5,8% 
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группа показатель ед. изм 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

ВВП
ВВП (в текущих ценах) млрд руб. 176 414 201 152 217 290 235 067 255 498 276 346 - - - -

Темп роста ВВП % 4,1% 4,3% 1,0% 1,3% 2,8% 2,5% - - - -

СТАВКИ

Среднегодовая ключевая ставка % 10,0% 17,5% 19,2% 14,0% 8,0% 8,0% 7,0% 7,0% 6,0% 4,8%

Средневзвешенная ипотечная ставка на первичном рынке (СПР) % 5,8% 6,2% 6,2% 6,9% 7,2% 7,2% 7,7% 7,7% 7,3% 6,2%

Спред СПР / КС п.п. -4,1 п.п. -11,3 п.п. -13,0 п.п. -7,1 п.п. -0,8 п.п. -0,8 п.п. 0,7 п.п. 0,7 п.п. 1,3 п.п. 1,4 п.п.

Среднегодовая РЫНОЧНАЯ ипотечная ставка на первичном рынке (РПР) % 12,6% 20,3% 24,7% 16,0% 10,0% 10,0% 9,0% 9,0% 7,5% 6,3%

Средняя ставка по льготным программам % 5,9% 5,9% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6% 5,6%

Спред РПР / КС п.п. 2,7 п.п. 2,8 п.п. 5,5 п.п. 2,0 п.п. 2,0 п.п. 2,0 п.п. 2,0 п.п. 2,0 п.п. 1,5 п.п. 1,5 п.п.

Спред РПР / СПР п.п. 6,8 п.п. 14,1 п.п. 18,5 п.п. 9,1 п.п. 2,8 п.п. 2,8 п.п. 1,3 п.п. 1,3 п.п. 0,2 п.п. 0,1 п.п.

сделки
Сделки на первичном рынке (по данным ДОМ.РФ) ед. 774 000 569 000 583 000 600 000 700 000 700 000 720 000 720 000 750 000 780 000

динамика 42% -26% 2% 3% 17% 0% 3% 0% 4% 4%

ИПОТЕКА

Количество ипотечных жилищных кредитов (ДДУ) ед. 684 148 472 114 465 300 480 000 560 000 560 000 583 200 590 400 622 500 663 000

динамика % 66,9% -31,0% -1,4% 3,2% 16,7% 0,0% 4,1% 1,2% 5,4% 6,5%

Количество ипотечных жилищных кредитов по льготным программам (ДДУ) ед. 668 027 432 279 427 047 420 000 350 000 350 000 223 200 230 400 67 500 66 300

динамика % 69,9% -35,3% -1,2% -1,7% -16,7% 0,0% -36,2% 3,2% -70,7% -1,8%

Доля сделок с ипотекой на первичном рынке, в т.ч.: 84% 83% 80% 80% 80% 80% 81% 82% 83% 85%

с льготной ипотекой 82% 76% 73% 70% 50% 50% 31% 32% 9% 9%

с рыночной ипотекой 2% 7% 7% 10% 30% 30% 50% 50% 74% 77%

Доля льготной ипотеки в общем количестве выданных ипотечных кредитов 98% 92% 92% 88% 63% 63% 38% 39% 11% 10%

Доля рыночной ипотеки в общем количестве выданных ипотечных кредитов 2% 8% 8% 13% 38% 38% 62% 61% 89% 90%

Доля сделок без ипотеки 16% 17% 20% 20% 20% 20% 19% 18% 17% 15%

доступность

Среднемесячная ном. начисленная з/п работников организаций (январь-декабрь) руб./мес. 83 281 98 981 106 857 112 200 117 810 123 700 129 885 136 380 143 199 150 359

динамика % 14% 19% 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

Среднегодовая цена 1 кв. м на первичном рынке (Росстат + ЕИСЖС) руб./кв. м 154 368 184 384 204 931 211 079 217 412 228 282 239 696 251 681 264 265 277 478

динамика % 5% 19% 11% 3% 3% 5% 5% 5% 5% 5%

Доступность жилья (з/п к цене 1 кв. м на первичном рынке) коэф. 0,54 0,54 0,52 0,53 0,54 0,54 0,54 0,54 0,54 0,54

Среднесрочный Прогноз развития рынка жилья основан на допущении о постепенном снижении ипотечных ставок, 
что сделает возможным возврат к исторически максимальным объемам спроса
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2021 2022
рост доходов 
отдельных групп 
населения;
падение курса рубля,
рост ключевой ставки 
и стоимости 
рыночных кредитов

объявление СВО, 
временный рост 
ставок по 
льготным 
программам, 
паника среди 
населения

объявление 
мобилизации, 
панические 
настроения

второй волны мобилизации 
не случилось, 
настроения в обществе 
стабилизировались, 
застройщики стали 
возвращаться 
к отложенным ранее планам

активное появление 
субсидированных 
ставок от застройщиков

продление льготной 
программы с 1 июля, с 
ужесточением условий: ПВ 
понижен с 20% до 15%, ставка 
повышена с 6,5% до 7,0%

повышение ставки 
по льготной 

программе до 8%

2023

средняя цена продажи 1 кв. м в РФ, тыс. руб.число сделок, тыс. ед.

6,50% 6,75% 7,50% 8,50% 20,00% 14,00% 11,00% 9,50% 8,00% 7,50% 8,50% 12,00% 13,00% 15,00% 16,00%изменение ключевой ставки
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льготная ипотека закончилась, 
ужесточены условия по другим 
программам,  ставки по рыночной 
превысили 20%.  С осени лимиты по 
семейной ипотеке регулярно 
исчерпываются

повышен ПВ по льготной 
программе до 30%, по 
семейной – до 20%; 
крупные банки ввели 
комиссию
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2024 2025

отмена 
лимитов по 
семейной 
ипотеке

средняя цена продажи 1 кв. м в РФ, тыс. руб.число сделок, тыс. ед.

отмена 
обязательных 
комиссий для 

застройщиков 

объявление об 
ужесточении 
условий выдачи 
семейной ипотеки 

ЦБ начал цикл снижения 
ключевой ставки

изменение ключевой ставки18,00% 19,00% 21,00% 20,00% 18,00% 17,00% 16,50% 16,00%
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