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Резюме 

Актуальность. В настоящее время неблагоприятная экономическая конъюнктура, а именно 
последствия от пандемии коронавирусной инфекции, рост курса рубля к доллару и снижение цены на 
нефть затронули многие сегменты, в том числе такой значимый для населения сегмент, как рынок 
жилой недвижимости. Экономические последствия приводят к заметному сокращению спроса на жильё, 
поэтому актуальным является изучение вопросов, связанных с оценкой влияния неблагоприятной 
экономической конъюнктуры на рынок жилой недвижимости в России. 

Целью исследования является оценка рынка жилой недвижимости в Курской области в период 
неблагоприятной экономической ситуации в мире. 

Задачи: проанализировать ситуацию на рынке недвижимости в Курской области; исследовать цены 
на первичном рынке жилой недвижимости; оценить динамику ипотечного кредитования на первичном 
рынке жилья. 

Методология. Методологическую основу исследования в данной работе составили теоретические 
и статистические методы, метод обработки данных, метод сравнения и обобщения. 

Результаты исследования представлены в виде анализа исходной информации о состоянии 
жилищного строительства в период неблагоприятной экономической ситуации. Также в работе был 
представлен сравнительный анализ ситуации на рынке недвижимости в Курской области за последние 
3 года. Была представлена группировка динамики ценообразования на первичном рынке жилья. 
Исследована динамика ипотечного кредитования. 

Выводы. Неблагоприятные экономические события 2020 года оказали значительное влияние на 
рынок жилой недвижимости. Новые вызовы и риски, вызванные пандемией, осложняют реализацию 
поставленных национальных задач и проектов. В ближайшее время в стране потребуется корректировка 
стратегии развития. В целом же строительный комплекс в Курской области развивается достаточно 
динамично, растет количество строительных компаний, расширяется ассортимент производимой 
строительной продукции, внедряются новые технологии строительства. 
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Abstract 

Relevance. Currently, the unfavorable economic environment, namely the consequences of the coronavirus 
pandemic, the growth of the ruble against the dollar and the decline in the price of oil have affected many segments, 
including such a significant segment for the population as the residential real estate market. Economic consequences 
lead to a noticeable reduction in demand for housing, so it is relevant to study the issues related to the assessment of 
the impact of unfavorable economic conditions on the residential real estate market in Russia. 

The purpose of the study is to assess the residential real estate market in the Kursk region during the 
unfavorable economic situation in the world. 

Objectives: to analyze the situation in the real estate market in the Kursk region; to study prices in the primary 
residential real estate market; to assess the dynamics of mortgage lending in the primary housing market. 

Methodology. The methodological basis of the study was made up of statistical, theoretical methods, as well 
as the method of data processing, the method of comparison and generalization. 

The results of the study are presented in the form of an analysis of the initial information on the state of 
housing construction during the unfavorable economic situation. The paper also presents a comparative analysis of 
the situation on the real estate market in the Kursk region over the past 3 years. A grouping of prices in the primary 
residential real estate market was compiled. The dynamics of mortgage lending is estimated. 

Conclusion. The adverse economic events of 2020 had a significant impact on the residential real estate 
market. The new challenges and risks created by the pandemic have complicated the implementation of the national 
objectives, and the development strategy will need to be adjusted. In general, the construction complex in the Kursk 
region is developing quite dynamically, the number of construction companies is growing, the range of construction 
products is expanding, and new construction technologies are being introduced. 
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*** 
Введение 

Рынок жилой недвижимости, с по-
мощью которого государство выполняет 
социальные обязательства по предостав-
лению жилья гражданам и всей необхо-
димой инфраструктуры, выполняет важ-
нейшую роль в экономике любого госу-
дарства. Муниципальными образованиями 
и органами государственного управления 
создаются всевозможные условия для 

увеличения спроса на рынке жилья, а так-
же комфортного проживания граждан. 
Государство заинтересовано в реализации 
социально-экономических программ. Со-
циальная программа государства связана с 
возможностью обеспечения населения 
страны доступным собственным жильём и 
улучшением жилищных условий.  

Решение экономических задач заклю-
чается в возможности привлечения необ-
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ходимых финансовых ресурсов для строи-
тельства недвижимости и развития произ-
водства. Посредством снижения ставок по 
ипотеке, введения материнского капитала 
на первого и второго ребёнка, создания 
региональных и отраслевых программ 
государство направляет свои силы на не-
допущение снижения строительства, а 
также улучшение жизни граждан.  

Экономическая нестабильность, кос-
нувшаяся российского рынка жилой не-
движимости, проявляется в том, что в 
строительной отрасли велика доля ис-
пользования иностранных материалов, 
стоимость которых тесно связана с миро-
выми валютами. Стоимость строящихся 
квартир в настоящее время растёт, по-
скольку снижение курса рубля повышает 
закупочные цены на стройматериалы.  

Банк России переходит в область 
мягкой денежно-кредитной политики, 
прогноз которой – снижение инфляции 
по итогам 2020 г. до уровня 3,8–4,8% и 
её последующая стабилизация до 4%. 
Произошло снижение ключевой ставки 
на 0,5% впервые с 2014 г. до 5%. Также 
Центральный Банк Российской Федера-
ции допускает возможность дальнейше-
го снижения ключевой ставки на бли-
жайших заседаниях из-за специфики си-
туации [1]. Нельзя не отметить вклад 
ипотечных программ, которые помогают 
реализовать большую часть построенной 
недвижимости, а также найти свой дом 
или улучшить его многим семьям. 

Указанные экономические изменения 
предполагают проведение данного иссле-
дования, которое направлено на оценку 
масштабов финансовых колебаний, меро-
приятий, предпринимаемых участниками 
рынка недвижимости и государства. 

Материалы и методы 

Анализ проблематики функциониро-
вая рынка жилой недвижимости можно 
найти в работах таких авторов, как 
И. Ф. Гареева, В. Я. Орлова, В. В. Доржи-
ева, О. В. Шугаевой, В. В. Шеховцова, 
Н. В. Шевцовой, А. А. Шандаковой и 
многих других. 

Однако остаются актуальными многие 
вопросы, касающиеся ситуации на рынке 
недвижимости в г. Курске, включая дина-
мику ценообразования и ипотечного кре-
дитования на первичном рынке жилья. 

Методологическую основу исследо-
вания в данной работе составили теоре-
тические и статистические методы, метод 
обработки данных, метод сравнения и 
обобщения. 

На первом этапе исследования жи-
лищного строительства в Курской обла-
сти рассмотрим общую динамику ввода в 
действие зданий в строительной отрасли 
региона, а именно жилого назначения и 
нежилого (промышленные, сельскохо-
зяйственные, коммерческие, администра-
тивные, учебные, системы здравоохране-
ния и др.) и полученные данные предста-
вим в таблице 1. 

Таким образом, основную долю от 
общей совокупности введённых в экс-
плуатацию зданий составляют здания 
жилого назначения (82,6%), которые за 
анализируемый период увеличились на 
542 ед., или 34,8%. В целом же в Кур-
ской области наблюдается положитель-
ная динамика ввода в действие зданий 
жилого и нежилого назначения. Так, к 
2018 г. данный показатель вырос на 
27,3% и составил 2539 ед., или 5442,5 
тыс. кв. м. Такой показатель, как здания 
нежилого назначения, также демон-
стрирует положительную динамику, 
увеличившись в 2018 г. на 52,6% по 
сравнению к предыдущему году [3].  

По данным Курскстата за январь-май 
2020 г. на территории Курской области 
организациями и индивидуальными за-
стройщиками построено 680 жилых до-
мов, в том числе 4 – многоквартирных. 
Введено в эксплуатацию 1 319 квартир 
общей площадью 136,4 тыс. кв. м. Насе-
лением построено 674 жилых дома общей 
площадью 104,5 тыс. кв. м. Из общего 
количества на земельных участках, пред-
назначенных для ведения садоводства, 
населением построено 32 дома общей 
площадью 3,4 тыс. кв. м [2]. 
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Таблица 1. Ввод в действие зданий в Курской области [2] 

Здания 2016 г. 2017 г. 2018 г. Абс. отклонение (+/-) Темп прироста,% 
2017 2018 2017 2018 

Жилого назначения  1556 1706 2098 150 392 9,6 23 
Нежилого назначения 453 289 441 -164 152 -36,2 52,6 
Промышленные 67 18 20 -49 2 -73,1 11,1 
Сельскохозяйственные 175 90 207 -85 117 -48,6 130 
Коммерческие 104 87 64 -17 -23 -16,3 26,4 
Административные 13 29 32 16 3 123,1 10,3 
Учебные 9 2 3 -7 1 -77,8 50 
Системы здравоохранения 11 3 9 -8 6 -72,7 20 
Другие 74 60 106 -14 46 -18,9 76,7 
Итого 2009 1995 2539 -14 544 -0,7 27,3 

 
Среди субъектов Российской Феде-

рации доля Курской области составляет 
всего лишь 0,6% по объёму жилищного 
строительства. В Курской области по-
строено и введено в эксплуатацию за 
первое полугодие 2020 г. 169,2 тыс. кв. м 
общей площади жилых домов, что на 
33% меньше, чем в аналогичном периоде 
2019 г. Данные изменения свидетель-
ствуют о том, что в регионе существует 
экономическая нестабильность, вызван-
ная влиянием неблагоприятных факто-
ров, в том числе пандемией коронавирус-
ной инфекции, на рынок жилой недви-
жимости в Курской области. 

 

Результаты и их обсуждение  

По данным Курскстата на конец  
I квартала 2020 г. средняя цена 1 кв. м 
общей площади квартир по региону на 
первичном рынке жилья составила  
43 653 руб., на вторичном – 42 772 руб. 
За I квартал 2020 г. средняя цена 1 кв. м 
общей площади квартир на первичном 
рынке жилья увеличилась на 1,8%, на 
вторичном – на 2,1%. 

Исследуем динамику ценообразова-
ния на первичном рынке с января 2019 г. 
по октябрь 2020 г., представленную на 
рисунке 1.  

 

Рис. 1. Динамика изменения цен на рынке первичного жилья в Курске [2] 
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Исходя из полученной информации, 
можно сделать вывод, что экономическая 
нестабильность, коснувшаяся российско-
го рынка жилой недвижимости, незначи-
тельно, но сказывается также на росте 
цен на первичное жильё, поскольку за 
первое полугодие 2020 г. в Курской обла-
сти цены увеличились на 3 196,2 руб., что 
на 0,6% больше, чем в аналогичном пе-
риоде 2019 г. Цены на рынке первичной 
недвижимости Курска в 2019 г. росли 
умеренными темпами. 

Самой дорогой недвижимостью отно-
сительно районов города является недви-

жимость в центральном районе. В настоя-
щее время средняя стоимость квадратного 
метра здесь составляет 55 681 руб./кв. м. 
Далее идёт Северный район, где средняя 
стоимость квадратного метра составляет 
54 788 руб./кв. м. В Сеймском округе и 
Железнодорожном районе самые низкие 
цены, а именно 48 334 руб./кв. м и  
40 076 руб./кв. м соответственно. 

Наиболее популярными среди потре-
бителей остаются малометражные квар-
тиры. Рассмотрим в таблице 2 стоимость 
одно- и двухкомнатных квартир в но-
востройках г. Курска. 

 

Таблица 2. Стоимость одно- и двухкомнатных квартир в ряде новостроек в Курске 

Проект/район Застройщик Срок сдачи Площадь кварти-
ры, кв. м Цена, млн руб. 

1. Северный Курский завод КПД 
им. А.Ф. Дериглазова 

Сдан от 37,5 от 1,65 

2. Проспект Пле 
вицкой 

Инстеп Строится, есть 
сданные 

от 31,9 от 1,59 

3. Белорусский  
квартал 

Инженер Строится, есть 
сданные 

от 41 2,58 

4. Серебряные  
холмы 

СКБ Групп Строится, есть 
сданные 

от 39,4 от 2,2 

5. Солянка Парк ТехЗаказСтрой 4 кв. 2020 г. от 28,9 от 1 
6. На Школьной Инстеп 4 кв. 2020 г. от 39,6 от 2,9 

7. По Майскому  
бульвару 

СМУ-2 Сдан от 39,9 нет в продаже 

8. На ул. Льва  
Толстого 

Эльдекор XXI плюс 2 кв. 2021 г. от 39,9 от 2,2 

 
Таким образом, в Курске реализуется 

большое количество проектов, связанных 
с малометражным строительством [4, 
с. 18]. Данное направление является при-
оритетным для города. Стоимость одно-
комнатных квартир колеблется от  
1,59 млн до 2,9 млн руб., что является 
недешевым удовольствием для средне-
статистического человека. Также стоит 
отметить, что в настоящее время в усло-
виях пандемии коронавирусной инфек-
ции остановлена продажа квартир у мно-
гих застройщиков, в ближайшее время 
ожидается значительное повышение цен. 

На следующем этапе динамики раз-
вития жилищного строительства отметим 
на рисунке 2 показатели ввода жилья 
главных застройщиков Курской области. 

Таким образом, «АО «Курский завод 
КПД им. А. Ф. Дериглазова» занимает 
первое место по объёмам ввода жилья в 
регионе, опережая Инстеп на 11%, 
ГлавСтрой – на 18,4%. Курскими за-
стройщиками возводятся как малоэтаж-
ные здания, так и высотные дома. При-
меняются разнообразные технологии 
строительства, используется множество 
материалов. Существуют предложения 
как экономкласса, так и элитного жилья. 
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Рис. 2. Показатели ввода жилья застройщиками Курской области в 2019 г., тыс. кв. м 

Большая часть построенного жилья 
реализуется благодаря ипотеке, средняя 
ставка по которой составляет 9,48% го-
довых. В Курской области с каждым го-
дом ипотечное кредитование набирает 
обороты, показывая интенсивный темп 
развития. Ипотечное кредитование, явля-
ясь основным способом для многих се-
мей улучшить или приобрести жильё, 

выступает самым распространённым ме-
ханизмом, который существенно повы-
шает платёжеспособность граждан и 
обеспечивает семью приобретением жи-
лья [5, с. 77]. 

Исследуем динамику развития ипо-
течного кредитования в регионе за 2017–
2019 гг. и полученные данные предста-
вим на рисунке 3. 

 

 

Рис. 3. Динамика объёма выдачи и кредитного портфеля ИЖК в Курской области за 2016–2018 гг. [6] 

Система ипотечного кредитования в 
Курской области переживает небольшой 
спад. В 2019 г. в регионе произошло сни-
жение количества ИЖК на 1767 ед., или на 
16,7%. Кредитный портфель ИЖК за 2017–
2019 гг. также вырос на 39% и составил 

40 178 млн руб. на отчётную дату. Отме-
тим, что объём выдачи ИЖК в 2018 г. на 
51,5%, а в 2019 г. вырос всего на 10,8% и 
составил 18 838 млн руб. Рынок ипотечно-
го кредитования Курской области пережи-
вает незначительный спад в соответствии с 
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представленной информацией, что может 
быть связано с неблагоприятной экономи-
ческой обстановкой в стране. 

Рассмотрим на рисунке 4 динамику 
изменения количества выданных ИЖК с 
августа 2019 г. по август 2020 г. [1] 

 

 
Рис. 4. Количество единиц ИЖК в Курской области за год 

В соответствии с представленными 
данными, можно судить о том, что из-за 
неблагоприятной экономической обста-
новки в стране, пандемии коронавирус-
ной инфекции, снижения реальных за-
работных плат граждан происходит 
снижение выдачи ипотечных жилищ-
ных кредитов [7, с. 72]. Так, с августа 
2019 г. по январь 2020 г. происходит 
постепенное увеличение количества 
выданных кредитов с каждым месяцем, 
а уже в марте 2020 г., когда был введён 
режим самоизоляции, данный показа-
тель резко снижается и восстанавлива-
ется только к июню-июлю 2020 г., когда 
улучшается экономическая ситуация в 
стране, снижаются ставки по ипотеке, 
вводятся новые ипотечные программы и 
льготы. Однако стоит отметить, что си-
туация на ипотечном рынке до конца не 
стабилизировалась, т. к. в настоящее 
время проходит вторая волна пандемии. 
В целом можно сделать вывод о том, 
что спрос на первичном рынке жилой 
недвижимости искусственно повышен 
предпринимаемыми мерами государ-
ства, динамика цен в целом является 
положительной [7, с. 3]. 

Рассмотрим список основных ком-
мерческих банков, предлагающих ипо-
течные программы в Курске и Курской 
области по различным условиям, пред-
ставленный в таблице 3. 

Анализ данных таблицы свидетель-
ствует о том, что в Курской области 
существует и реализуется большое ко-
личество ипотечных программ, которы-
ми можно воспользоваться у ведущих 
банков Российской Федерации. ПАО 
«Сбербанк России», ПАО «Банк ВТБ», 
АО «Россельхозбанк», АО «Газпром-
банк», «Промсвязьбанк» предлагают 
минимальные ипотечные ставки по не-
которым ипотечным программам, но 
при этом увеличен срок минимального 
взноса. Наиболее выгодный минималь-
ный первоначальный взнос предлагает 
АО «Альфа-банк», а именно от 0 до 
15%.  

Большой выбор ипотечных кредитов 
предлагает ПАО «Сбербанк России» и 
ПАО Банк «ФК Открытие» – 12 и 11 ипо-
течных программ. Максимальный срок 
кредитования у всех банков находится 
практически в одном диапазоне.  
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Таблица 3. Сравнительная характеристика ипотечных программ, реализуемых  
коммерческими банками в Курской области [8] 

Банк Количество ипо-
течных программ 

Средняя процент-
ная ставка, % 

Минималь-
ный взнос 

Макс. срок кре-
дитования, лет 

1. ПАО «Сбербанк России» 12 4,7–9 10–25 20–30 
2. ПАО «Банк ВТБ» 7 5–9,4 10–20 20–30 
3. АО «Россельхозбанк» 10 2,7–9,5 10–25 25–30 
4. АО «Газпром банк» 6 5–9,5 10–20 15–30 
5. «Промсвязьбанк» 8 3,99–10,3 15–30 15–25 
6. АО «Альфа-банк» 5 5,99–13,99 0–15 20–30 
7. ПАО «Банк Зенит» 8 4,9–9,99 15–20 20–30 
8. ПАО Банк «ФК Открытие» 11 4,7–9,2 0–40 15–30 

 
Необходимо отметить, что процент-

ные ставки по ипотечным кредитам у 
банков снизились, практически везде су-
ществует программа с государственным 
участием, в которой самая минимальная 
ставка. Также существует военная, сель-
ская, дальневосточная и другие ипотеки. 
Из всего вышеперечисленного можно го-
ворить о том, что рынок ипотечного кре-
дитования города Курска достаточно раз-
вит [9, с. 114]. В регионе присутствует 
высокий уровень конкуренции коммерче-
ских банков (26 банков, 107 ипотечных 
программ), что раскрывается в широком 
ассортименте кредитных программ. Бла-
годаря предложенным продуктам населе-
ние приобретает жильё как на первичном, 
так и на вторичном рынках. 

Неблагоприятные экономические со-
бытия 2020 г. оказали значительное влия-
ние на рынок жилой недвижимости [10, с. 

362; 11, с. 6]. Данное влияние можно заме-
тить в росте цен на жильё, в сокращении 
строительства, а также в уменьшении чис-
ла выданных ипотечных жилищных креди-
тов. Однако государство пытается стабили-
зировать ситуацию посредством снижения 
ставок по ипотеке, введения материнского 
капитала на первого и второго ребёнка, со-
здания региональных и отраслевых про-
грамм, государство направляет свои силы 
на недопущение снижения строительства, а 
также улучшение жизни граждан. 

С помощью построения линии трен-
да проследим динамику объёма работ, 
выполненных по виду экономической де-
ятельности «Строительство» организаци-
ями различных форм собственности в 
Курской области, а также сделаем про-
гноз на 2019, 2020 и 2021 гг. Полученный 
график представлен на рисунке 5. 

 

 
Рис. 5. Динамика роста объёма работ в строительстве в Курской области за 2009–2020 гг., по годам 
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С помощью уравнения линии тренда 
y = 3562,4х + 18015 определим прогноз-
ное значение объёма выданных ипотеч-
ных кредитов за 2019, 2020 и 2021 гг. 

y = 3562,4 · 11 + 18015  = 
= 57 201,4 млн руб. (2019 г.) 
y = 3562,4 · 12 + 18015 = 
= 60 763,8 млн руб. (2020 г.) 
y = 3562,4 · 13 + 18015 = 
= 64 326,2 млн руб. (2021 г.) 

Следовательно, суммарный объём ра-
бот в строительстве в Курской области в 
2020 г. составит 60 763,8 млн руб., а в 
2020 г. данный показатель будет иметь по-
ложительную динамику, увеличится и бу-
дет равен 64 326,2 млн руб., даже если ус-
ловия в строительной отрасли не изменятся. 

Однако существуют возможности 
совершенствования законодательной ба-
зы, в результате которой возможно ожи-
вить спрос на жильё как простых граж-
дан, так и инвесторов. Необходимо также 
корректировать ключевые мероприятия, 
разрабатывать благоприятные условия 
для развития ипотечного кредитования, 
строительной отрасли.  

Выводы 

В настоящее время рынок строи-
тельной отрасли перенасыщен различны-
ми предложениями проектов, технологий, 
материалов и средств производства. Для 

дальнейшего развития отрасли, особенно 
в регионах, необходимо проведение ак-
тивной инновационной политики, пред-
ставляющей собой взаимоувязанную со-
вокупность технических, технологиче-
ских, управленческих, организационных 
и экономических решений, обеспечива-
ющих качественный прирост эффектив-
ности производственных процессов и 
выпуска востребованной рынком про-
дукции. Применительно к строительству 
это – экономия ресурсов, экологичность, 
современные архитектурные решения, 
высокая скорость возведения зданий и 
сооружений.  

Новые вызовы и риски, вызванные 
пандемией, осложняют реализацию по-
ставленных национальных задач и проек-
тов. В ближайшее время в стране потре-
буется корректировка стратегии разви-
тия. Необходимо проведение комплекса 
мероприятий в различных сферах. В це-
лом же строительный комплекс в Кур-
ской области развивается достаточно ди-
намично, растет количество строитель-
ных компаний, расширяется ассортимент 
производимой строительной продукции, 
внедряются новые технологии строитель-
ства. В регионах нашей страны, в том 
числе и в Курской области, существуют 
большие перспективы дальнейшего раз-
вития и функционирования рынка жилой 
недвижимости. 
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