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ЖИЛИЩНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО 
В РЕСПУБЛИКЕ БАШКОРТОСТАН1 

Целью исследования является анализ тенденций рынка жилищного строительства в Респу-
блике Башкортостан. В ходе исследования, в том числе с помощью системного подхода, а также 
логического и статистического анализа, выявлены особенности развития рынка жилищного стро-
ительства региона в динамике и в сравнении с другими субъектами Приволжского федерального 
округа. Несмотря на положительные тенденции, выявлены проблемы функционирования рынка жи-
лищного строительства в Республике Башкортостан, которые сохранялись на протяжении всего 
периода исследования – 2010–2020 гг.: наличие долгостроев и «обманутых дольщиков». Также не 
полностью решены вопросы строительства инженерных коммуникаций, инфраструктурных объек-
тов, транспортных развязок, регулирования плотности застройки густонаселенных территорий 
и др. Негативное влияние на рынок жилья оказывает падение потребительского спроса, обуслов-
ленное снижением реальных доходов населения; дефицит профессиональных кадров и др. Одним из 
действенных инструментов стимулирования жилищного строительства в регионе является разви-
тие рынка ипотечного жилищного кредитования. Авторами представлен обзор рынка ипотечного 
кредитования в регионе. В заключении обозначены проблемы функционирования рынка жилищного 
строительства в Республике Башкортостан.

Ключевые слова: строительство, жилищное строительство, ипотечный жилищный кре-
дит, регион, Республика Башкортостан.
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HOUSING CONSTRUCTION IN THE REPUBLIC OF BASHKORTOSTAN
The purpose of the study is to analyze trends in the housing construction market in the Republic of 

Bashkortostan. In the course of the study, including using a systematic approach, as well as logical and 
statistical analysis, the features of the development of the housing construction market in the region in 
dynamics and in comparison with other subjects of the Volga Federal District were revealed. Despite the 
positive trends, problems were identified in the functioning of the housing construction market in the Republic 
of Bashkortostan, which persisted throughout the entire period of the study – 2010–2020: the presence 
of long-term construction and «deceived equity holders». Also, the issues of construction of engineering 
communications, infrastructure facilities, transport interchanges, regulation of building density in densely 
populated areas, etc. Have not been fully resolved; lack of professional staff, etc. One of the effective tools 
to stimulate housing construction in the region is the development of the housing mortgage lending market. 
The authors present an overview of the mortgage lending market in the region. In conclusion, the problems 
of the functioning of the housing construction market in the Republic of Bashkortostan are outlined.

Key words: construction, housing construction, mortgage housing loan, region, Republic of 
Bashkortostan.

Введение / Introduction. Строительство является одним из видов экономической деятельно-
сти, которая обладает значительным мультипликативным эффектом. По данным директора Инсти-
тута экономики РАН Руслана Гринберга, «…каждый рубль, затраченный в строительной отрасли, 
требует производства продукции сопряжённых отраслей на 3–5 руб.». Таким образом, 1 трлн руб., 
вложенный в строительство жилья, даст прирост ВВП в размере 3–5 трлн руб. [1]. На долю строи-
тельной отрасли приходится около 6 % ВВП и свыше 6,2 млн занятых (по итогам 2020 года).

1	 Исследование выполнено в рамках государственного задания ГАНУ ИСИ РБ «Организация и проведение фундаментальных и прикладных 
научных исследований, включая экспериментальные разработки, для реализации Стратегии социально-экономического развития РБ».
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Жилищное строительство является ключевым сегментом строительной отрасли, которая 
играет значительную роль не только в экономике, но и в обеспечении социальной стабильности. 
Так, одной из приоритетных задач социального обеспечения населения в любом регионе РФ яв-
ляется создание условий для увеличения объемов строительства жилых домов и удовлетворение 
потребностей граждан в жилье. 

Таким образом, актуальность исследования обусловлена значимостью сферы жилищного 
строительства для социально-экономического развития региона. 

Роль рынка жилищного строительства в социально-экономическом развитии страны и ре-
гионов, инструменты и механизмы регулирования рынка жилищного строительства были рас-
смотрены в работах отечественных ученых: А. Н. Асаула [2], В. В. Бузырева [3], Х. М. Гумбы [4],  
Г. М. Загидуллиной [5], Л. О. Залкинд [6], Н. Б. Косаревой [7], И. Г. Лукмановой [8], С. Н. Макси-
мова [9], Ю. П. Панибратова, В. В. Пешкова, Т. Д. Полиди, А. С. Пузанова [10], Е. И. Тарасевича 
[11], Б. Б. Хрусталева [12], Н. Ю. Яськовой [13] и др.

В настоящее время продолжаются исследования рынка жилищного строительства и поиск 
механизмов повышения эффективности его функционирования в стране и регионах. 

Цель исследования – проанализировать рынок жилищного строительства в Республике 
Башкортостан (РБ). 

Материалы и методы / Materials and methods. В ходе исследования применялись обще-
научные методы: индукция, дедукция, анализ, синтез, сравнение и обобщение. Также были при-
менены системный метод, логический и статистический анализ. 

Результаты и обсуждение / Results and discussion. Рассмотрим динамику основных пока-
зателей жилищного строительства в Республике Башкортостан в 2010–2020 годах.

Одним из индикаторов рынка жилищного строительства является динамика ввода в дей-
ствие жилых домов (рис. 1). 

 
Рис. 1. Ввод в действие жилых домов в РБ (тыс. кв. м общей площади жилых помещений)

*Источник: составлено авторами по [14]

В период 2010–2017 гг. наблюдалось увеличение объемов жилья, вводимого в эксплуата-
цию. Однако в 2017–2018 годах сократился ввод в действие жилых домов. К основным причи-
нам негативной динамики можно отнести: падение доходов населения и переход его на сбере-
гательную модель поведения, сокращение объемов бюджетного финансирования строительства 
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инженерных сетей, которые стимулируют развитие индивидуального жилищного строительства, 
падение инвестиционной активности в 2016 году, что не позволило подготовить площадки для 
строительства и сдачи объектов в последующие годы. 

Отметим, что в 2020 году, несмотря на все обстоятельства, связанные с пандемией корона-
вируса, которые отрицательно отразились на строительном секторе РБ, регион нарастил объемы 
введенного жилья на 3,5 % по сравнению с 2019 годом. По данному показателю в 2020 году ре-
спублика занимала 8-е место среди субъектов Российской Федерации (РФ) и 2-е место в Приволж-
ском федеральном округе (ПФО).

Таблица 1 
Динамика ввода в действие жилых домов, построенных населением в РБ

2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Введено в действие 

жилых домов населе-
нием, тыс. м2

1453,9 1615,5 1648,3 1650,9 1571,5 1814,8 1666,1 1402,0 1389,2 1498,8

В % к предыдущему 
году 75,2 104,4 102,0 102,6 93,0 115,5 91,8 84,1 99,1 107,9

Удельный вес в 
общей площади вве-

денного жилья, %
72,4 69,5 66,3 63,7 58,4 67,3 67,7 61,2 58,6 61,0

*Cоставлено авторами по [14]

В РБ достаточно высокая доля индивидуального жилищного строительства – в среднем бо-
лее 60 %, в РФ значение показателя весь период исследования не превышало 50 % (табл. 1). Мак-
симальный объем индивидуального жилищного строительства наблюдался в 2016 году (67,3 %),  
однако за период 2016–2019 гг. значения показателя снижались, достигнув в 2019 году 58,6 %.  
В 2019 году в регионе были зафиксированы самые низкие значения показателя «Введено в дей-
ствие жилых домов населением» за последние 20 лет.

С 2020 года наметилась положительная тенденция увеличения ввода жилых домов инди-
видуальными застройщиками, что было обусловлено сложной эпидемиологической ситуацией, 
которая увеличила спрос населения на индивидуальные дома за городом. 

Отметим, что по объему ввода жилых домов, построенных населением, на протяжении 
всего периода исследования Республика Башкортостан была лидером среди регионов ПФО. 

По объему ввода в эксплуатацию квартир республика также является одним из лидеров в 
ПФО (рис. 2).

 
Рис. 2. Динамика ввода в эксплуатацию квартир в РБ

*Cоставлено авторами по [14]
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В целом за исследуемый период темп роста построенных квартир составил 138,6 %. Мак-
симальное число ввода в эксплуатацию квартир наблюдалось в 2014 году, после чего до 2018 года 
наблюдалась негативная тенденция снижения показателя. С 2018 года по 2020 год в республике 
планомерно увеличивался объем ввода в эксплуатацию квартир. При этом уменьшается средняя 
площадь квартиры (в 2010 году – 87,1 м2, в 2020 году – 76,9 м2). По мнению экспертов рынка 
недвижимости [14], тенденция сокращения средних площадей долговременная, так как себестои-
мость строительства стабильно растет, доходы населения сокращаются. 

По вводу в действие жилых домов на 1000 человек населения темп роста в РБ в 2020 году 
по сравнению с 2010 годом составил 123,7 %. При этом максимальные значения показателя за-
фиксированы с 2014 по 2016 год (рис.3). 

 

Рис. 3. Ввод в действие жилых домов на 1000 человек населения в РБ
*Cоставлено авторами по [15]

Наименьшие значения показателя «Ввод в действие жилых домов на 1000 человек населе-
ния» наблюдались в 2010–2011 годах. 

Темпы роста строительства жилых домов в сельской местности опережали темпы роста в 
городской местности (табл. 2). В частности, в 2020 году по сравнению с 2010 годом темп роста 
показателя в сельской местности составил 132,6%, в городской – 114,8%. 

Таблица 2
Строительство жилых домов в городской и сельской местности в РБ

2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Введено тыс. м2 об-
щей площади жилых 
помещений:
•	 в городской  

местности
•	 в сельской  

местности

1158,6

848,4

1327,4

996,2

1435,0

1050,3

1499,0

1153,1

1542,5

1148,2

1450,1

1248,1

1333,8

1126,7

1232,3

1057,7

1264,3

1107,5

1330,3

1124,8
В % к предыдущему 
году
•	 в городской  

местности
•	 в сельской  

местности

102,5

69,4

108,5

112,4

108,1

105,4

104,5

109,8

102,9

99,6

94,0

108,7

92,0

90,3

92,4

93,9

102,6

104,7

105,2

101,6
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2010 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Доля в общем вводе 
жилых домов, %
•	 в городской  

местности
•	 в сельской  

местности

57,7

42,3

57,1

42,9

57,7

42,3

56,5

43,5

57,3

42,7

53,7

46,3

54,2

45,6

53,8

46,2

53,3

46,7

54,2

45,8
*Источник: составлено авторами по [15]

При этом в республике незначительно сокращается доля строительства жилых домов в го-
родской местности с 57,7 % в 2010 году до 54,2 % в 2020 году. Соответственно, увеличивается 
удельный вес строительства жилых домов в сельской местности. 

Средняя фактическая стоимость строительства жилых домов весь исследуемый период 
стабильно увеличивалась (за исключением 2017 года) (рис. 4). При этом средняя стоимость строи-
тельства в городской местности была выше, чем в сельской местности. Так, в 2020 году стоимость 
строительства в городской местности составляла 51 213 руб., в сельской – 40 037 руб.

 
Рис. 4. Стоимость строительства жилых домов

(в фактически действовавших ценах, руб. за 1 м2)
*Cоставлено авторами по [15]

Средняя цена 1 м2 жилой площади проданных квартир на первичном рынке росла весь 
период исследования (рис. 5). Стоимость жилья в 2020 году по сравнению с 2010 годом увеличи-
лась в 1,86 раза. Снижение рыночной стоимости квартир наблюдалось в 2015 и 2016 годах. Это 
обусловлено тем, что в декабре 2014 года Центральный банк РФ повысил ключевую ставку до  
17 %, что привело к сокращению выдачи ипотечных кредитов и, как следствие, снижению спроса 
на рынке жилья, и, соответственно, снижению стоимости квартир. 

За исследуемый период наблюдается сокращение доли индивидуальных застройщиков и, 
соответственно, увеличение удельного веса юридических лиц (рис. 6). Заметим, что рост объемов 
жилищного строительства в республике в 2020 году по сравнению с предыдущим годом произо-
шел только за счет индивидуальных застройщиков. Это обусловлено тем, что пандемия спровоци-
ровала спрос на индивидуальные дома за городом, в 2021 году этот тренд сохранился. 
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Рис. 5. Средние цены на первичном рынке жилья в РБ

*Cоставлено авторами по [15]

 
Рис. 6. Удельный вес жилых домов, построенных в РБ за счет собственных  

и заемных средств в общем вводе жилья (%)
*Cоставлено авторами по [15]

Таким образом, можно констатировать, что региональный рынок жилищного строитель-
ства демонстрирует рост по большинству показателей. К особенностям рынка можно отнести вы-
сокую долю ИЖС, что обусловлено в том числе и упрощением процедуры получения разрешения 
на строительство в ИЖС. Также в регионе темпы роста строительства жилых домов в сельской 
местности опережают темпы роста строительства жилья в городе. 

Одним из реально работающих механизмов, стимулирующих жилищное строительство, 
является ипотечное кредитование. На рис. 7 представлена динамика количества и объема выдан-
ных ипотечных жилищных кредитов (ИЖК) в РБ с 2010 по 2020 гг. 
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В 2020 году по сравнению с 2010 годом количество выданных ИЖК увеличилось в 8,5 раза. 
Объем выданных ИЖК вырос в 11,9 раза. Максимальные темпы роста по сравнению с предыду-
щим периодом как по количеству, так и про по объему выданных ипотечных кредитов наблюда-
лись в 2011 году (240,3 % и 233,4 % соответственно). В 2015 году по сравнению с 2014 годом в ре-
спублике было зафиксировано сокращение объёма выданных ИЖК практически на четверть. Для 
поддержки рынка жилищного строительства в 2015 году была запущена федеральная программа, 
которая снизила ставки по ИЖК до 12 % годовых.

 

Рис. 7. Динамика выданных ипотечных жилищных кредитов в РБ 2010–2020 гг.
*Cоставлено авторами по [16]

 В сентябре 2016 года Правительством РБ была принята программа дополнительного суб-
сидирования процентной ставки по ипотечным кредитам, полученных в рамках действующей с 
2015 года федеральной программы субсидирования. Участники программы получили право сни-
зить еще на 2 % действующую процентную ставку. Данная мера позволила увеличить как количе-
ство, так и объем выданных ИЖК в 2016 году.

Соответственно, объем выданных ИЖК зависит от величины процентной ставки по ИЖК. Мож-
но констатировать рост объема заключенных сделок на фоне снижения процентной ставки (рис. 8). 

 

Рис. 8. Средневзвешенная процентная ставка по ИЖК в РБ 2010–2020 гг., %
*Cоставлено авторами по [16]
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Практически весь период исследования РБ занимала лидирующие позиции среди регионов 
ПФО как по количеству, так и по объему выданных ИЖК. 

Несмотря на достаточно непростую ситуацию, по итогам 2021 года жилищное кредитова-
ние в Республике Башкортостан росло высокими темпами. Было выдано 68,2 тыс. ипотечных жи-
лищных кредитов (110,1% к уровню 2020 года) на общую сумму 159,2 млрд рублей, что на 25,5 % 
больше, чем за 2020 год. Средневзвешенная процентная ставка по ипотечным кредитам составила 
7,64 %, что на 0,13 процентного пункта ниже показателя аналогичного периода 2020 года.

Отметим, что на успешное функционирование республиканского рынка ипотечного креди-
тования большое влияние оказали действующие государственные программы поддержки ипоте-
ки: льготная ипотека на новостройки, «семейная ипотека», «сельская ипотека», программа выпла-
ты субсидий многодетным семьям на погашение задолженности по ипотеке.

За 2021 год в Республике Башкортостан по льготной ипотеке на новостройки было выдано 
7 462 кредита на сумму 17,2 млрд рублей (11-е место в России и 2-е место в ПФО по объему вы-
дачи). По «семейной ипотеке» за 2021 год был выдан 3 171 кредит на сумму 7,8 млрд рублей (10-е 
место в России и 2-е место в ПФО по объему выдачи). Одновременно Республика Башкортостан 
входит в группу лидеров среди регионов России по программе «Сельская ипотека» и по програм-
ме поддержке многодетных семей, имеющих задолженность по ипотеке [17]. 

Заключение / Conclusion. Проведенный анализ показал, что, несмотря на положительные 
тенденции развития рынка жилищного строительства, данная сфера экономики испытывает ряд 
трудностей. Так, для республики до сих пор остается актуальной проблема долгостроев и «обма-
нутых дольщиков». Также не полностью решены вопросы строительства инженерных коммуни-
каций, инфраструктурных объектов, транспортных развязок, регулирования плотности застройки 
густонаселенных территорий и др. Негативное влияние на рынок жилья оказывает падение потре-
бительского спроса, обусловленное снижением реальных доходов населения; дефицит професси-
ональных кадров и др. 

В этих условиях, актуальной может стать разработка комплексной стратегии развития жи-
лищного рынка Республики Башкортостан, в которой были бы проработаны ключевые вопросы 
строительной отрасли, такие как ценообразование на рынке жилищного строительства, строи-
тельство инженерной, социальной, транспортной инфраструктуры, новые механизмы стимулиро-
вания жилищного строительства и др. 
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