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Аннотация. Развитие жилищного строительства неразрывно связано с вли-
янием демографических трендов и показателей, среди которых численность 
и возрастная структура населения, миграционные потоки, трансформация 
размера домохозяйств. В  рамках статьи проанализированы основные де-
мографические тренды в России и сделаны выводы о том, что современная 
демографическая динамика в России характеризуется снижением числен-
ности населения, что формирует существенные риски долгосрочного сни-
жения жилищного спроса, несмотря на активность в строительстве на кра-
ткосрочном периоде прогнозирования. Также наблюдаются структурные 
изменения на  рынке жилищного строительства, выражающиеся в  сниже-
нии средних размеров жилья, что обусловлено экономической ситуацией 
в стране и сокращением размера домохозяйств.
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Summary. The development of housing construction is inextricably linked 
with the influence of demographic trends and indicators, including 
the size and age structure of the population, migration flows, and 
the transformation of household sizes. The article analyzes the main 
demographic trends in Russia and concludes that modern demographic 
dynamics in Russia is characterized by a decrease in the population, 
which creates significant risks of a long-term decline in housing demand, 
despite the activity in construction over the short-term forecasting 
period. Structural changes in the housing construction market are also 
observed, expressed in a decrease in the average size of housing, which is 
due to the economic situation in the country and a reduction in the size 
of households. 

Keywords: housing construction, demography, population, household, 
migration.

Совершенствование сферы жилищного строитель-
ства является одним из  ключевых направлений 
развития национальной экономики, а  также фак-

тором увеличения комфортности среды жизнедеятель-
ности населения России. В соответствии с действующим 
с 2025 г. национальным проектом «Инфраструктура для 
жизни» к  2030 г. запланировано улучшение качества 
среды жизни в  опорных населенных пунктах на  30 %, 
обновление жилищного фонда не  менее чем на  20 % 
по  сравнению с  показателем 2019 г., а  также обеспече-
ние граждан жильем общей площадью не  менее 33 кв. 
метров на  человека [1]. Также на  федеральном уровне 
утверждено, что к 2030 г. ежегодный объем жилищного 
строительства в России должен достичь 120 млн кв. ме-
тров в  год, и  ежегодно улучшать свои жилищные усло-
вия смогут не менее 5 млн семей [2].

Доступность жилья находится во взаимосвязи с  де-
мографической динамикой, включая такие процессы как 
изменение численности и возрастной структуры населе-
ния, миграционные потоки, трансформация размера до-
мохозяйств. В  научной литературе взаимозависимость 
между демографическими трендами и  состоянием жи-

лищного фонда анализируется через призму корреля-
ционного взаимодействия между ростом численности 
населения, увеличением спроса на  жильё и  развитием 
городской инфраструктуры [3]. Как отмечают Е.В. Кузь-
мина и А.А. Фурко [4], особую значимость имеют иссле-
дования, направленные на  выявление взаимосвязей 
между жилищной потребностью и  социально-демогра-
фическими характеристиками населения. Признается, 
что брачная структура населения играет значимую роль 
в  формировании жилищного спроса [5]. Миграцион-
ные процессы также оказывают существенное влияние 
на спрос на рынке жилья [5]: так, студенческая и моло-
дёжная миграция преимущественно ориентирована 
на  крупные города, региональные столицы и  научные 
центры (Москва, Санкт-Петербург, Новосибирск). Тру-
доспособное население и семьи с детьми чаще переме-
щаются в регионы с развитой промышленностью и вы-
соким уровнем доходов (Республика Башкортостан). 
В  то же время пенсионеры демонстрируют тенденцию 
к переселению в регионы с благоприятными климатиче-
скими условиями и более доступной стоимостью жилья 
(Краснодарский край, Ростовская область). 
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Кроме того, теория эмерджентности, рассматриваю-
щая возникновение качественно новых свойств системы 
в результате взаимодействия ее элементов, находит про-
дуктивное применение в анализе современных процес-
сов жилищного строительства. В данном контексте эмер-
джентные свойства проявляются как непредсказуемый 
результат сложного взаимодействия экономических, со-
циальных и  технологических факторов, формирующих 
жилищную среду [6].

По мнению С.Г. Стерник, российскому жилищному 
строительству с позиции факторов рыночного развития 
присущи следующие особенности [7]:

1.	 Устойчивый долгосрочный спрос в  связи с  нали-
чием потребности в жилье, что является драйве-
ром развития рынка, сохраняя свою актуальность 
независимо от конъюнктурных колебаний. 

2.	 Отставание объемов и  качества предложения 
на  рынке жилья от  существующих потребностей 
населения, что проявляется как в количественных 
параметрах (дефицит доступных жилых помеще-
ний), так и  в  качественных характеристиках (не-
соответствие предлагаемого жилья современным 
стандартам комфортности).

3.	 Проблема экономической доступности жилья, 
так как сложившийся уровень цен на жилье суще-
ственно превышает платежеспособность значи-
тельной части населения. Данный разрыв создает 
существенные барьеры для удовлетворения жи-
лищных потребностей даже при наличии спроса.

Развитие жилищного строительства напрямую свя-
зано с  динамикой численности населения. По  дан-
ным Росстата, на начало 2025 года в стране проживало 
146  028  325 человек, снижение от  уровня 2024 г. — 
на  0,08 % [8]. Современная демографическая ситуация 
в  России характеризуется устойчивым превышением 

естественной убыли населения над миграционным при-
ростом: согласно базовому сценарию долгосрочного 
демографического прогноза Росстата, ожидается со-
кращение численности населения до 143,3 млн человек 
к 2030 г. и до 138,8 млн человек к 2045 г. [9].

Одновременно с  изменением общей численности 
населения наблюдается значительная трансформация 
структуры домохозяйств. Данные Всероссийских пере-
писей населения свидетельствуют о существенной дис-
пропорции в  динамике демографических и  жилищных 
показателей: при росте общей численности населения 
всего на 1 % в период 2002–2021 годов, количество домо-
хозяйств увеличилось на 24 % [10]. Основными фактора-
ми, обусловившими рост числа домохозяйств, являются 
расширение объемов жилищного фонда за  счет актив-
ного строительства и  процесс разделения семейных 
структур домохозяйств (сокращение среднего размера 
домохозяйств с начала 21 века составило с 2,7 до 2,2 че-
ловека), что привело к формированию устойчивой тен-
денции: при стагнирующей общей численности населе-
ния происходит интенсивное расселение жителей [10]. 
В  2024 г. российский рынок жилищного строительства 
практически сохранил уровень рекордных результатов 
2023 г. Согласно статистическим данным, общий объем 
введенного в эксплуатацию жилья составил 107 млн кв. 
метров (рис. 1).

Рост благосостояния населения стимулирует и  ка-
чественные изменения на  рынке жилищного строи-
тельства, формируя устойчивый спрос на  улучшение 
условий проживания, когда представители старшего 
поколения все чаще выбирают отдельное проживание 
от  своих детей, а  молодые люди после достижения со-
вершеннолетия стремятся к покупке отдельного жилья. 
Таким образом, изменение структуры домохозяйств 
непосредственно отражается на  характеристиках жи-

Рис. 1. Динамика объемов ввода нового жилья в России [11]
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лищного фонда, и  наблюдается устойчивая тенденция 
к  уменьшению средних площадей жилья: если ранее 
типичная квартира имела площадь 60–65 кв. метров, то 
в настоящее время данный показатель составляет 48 кв. 
метров [10]. Особенно заметен рост предложения ком-
пактных студий площадью 20–24 кв. метра, рассчитан-
ных фактически на проживание одного человека.

При оценке перспектив развития жилищного стро-
ительства ключевое значение приобретает анализ 
возрастного разделения населения (рис. 2). Каждая 
возрастная группа демонстрирует специфические мо-
дели поведения, формируя сложную систему рыночно-
го спроса. Наиболее молодую демографическую груп-
пу составляет население до  20 лет, преимущественно 
проживающее с  родителями или находящиеся на  эта-
пе студенчества. Данный сегмент рассматривается как 
стратегический резерв будущего рыночного спроса, 
реализация которого произойдет через 5–10 лет. Основ-
ными участниками рынка первичного жилья выступают 
представители возрастной группы 20–35 лет. Для этой 
категории характерна высокая зависимость от  внеш-
них факторов — доступности ипотечного кредитования 
и материальной поддержки родителей. Их решения ча-
сто обусловлены необходимостью формирования само-
стоятельного бытового пространства.

Наиболее активными потребителями качественного 
жилья становятся граждане 35–49 лет. Многие из  них 
завершили выплаты по  первоначальной ипотеке и  де-
монстрируют готовность к  улучшению жилищных ус-
ловий. Внутри данной группы выделяются различные 
подкатегории — полные семьи с  детьми, неполные се-
мьи и  одинокие люди, каждая из  которых предъявля-
ет собственные требования к  характеристикам жилья. 

Особый интерес представляет возрастная группа 50–
65  лет, потенциал которой остается недостаточно вос-
требованным на массовом рынке жилья. Традиционные 
маркетинговые стратегии, ориентированные на  более 
молодых покупателей, оказываются малоэффективны-
ми. Хотя многие представители данной группы сталки-
ваются с проблемой избыточной жилой площади после 
отъезда детей, механизмы оптимизации жилья для дан-
ной категории населения пока не  получили широкого 
распространения. Завершающую возрастную группу со-
ставляют лица старше 65 лет, чье влияние на рынок но-
вого жилищного строительства минимально. Однако их 
жилищный фонд постепенно переходит к наследникам, 
создавая вторичный рыночный потенциал. 

Потребности в  жилье на  разных этапах жизненного 
цикла семьи отличны (табл. 1). В  настоящее время за-
стройщики активно используют стратегию массового 
предложения компактных жилых помещений, что об-
условлено рядом экономических преимуществ. Во-
первых, малогабаритные квартиры демонстрируют 
высокую ликвидность, обеспечивая стабильный спрос. 
Во-вторых, их строительство требует меньших затрат 
по  сравнению с  традиционными форматами жилья. 
Финансовая доступность таких объектов привлекает 
не только конечных потребителей, но и инвесторов, рас-
сматривающих их как инструмент увеличения капитала 
с относительно низким порогом входа. Однако подобная 
практика имеет двойственные последствия: расширяет 
возможности приобретения жилья для различных соци-
альных групп, одновременно создавая риски ухудшения 
качества жилищных условий населения [13].

Нельзя не  отметить и  влияние миграционных трен-
дов на  развитие жилищного строительства. Современ-

Рис. 2. Численность населения России по возрастным группам по данным переписи 2021 г. [12]
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ные исследования [15, 16] демонстрируют выраженную 
зависимость между стадиями жизненного цикла семьи 
и миграционными потоками внутри страны: наибольшая 
активность переезда в пригородные зоны наблюдается 
на этапе формирования семьи и рождения детей, что от-
ражает изменение жилищных потребностей и ценност-
ных ориентаций данной социальной группы. В городах 
с численностью 100–250 тыс. жителей отмечается устой-
чивый миграционный отток населения, сопровожда-
ющийся параллельным ростом ближних пригородных 
территорий. Крупные городские агломерации сохраня-
ют положительную демографическую динамику, однако 
их рост приобретает экстенсивный характер [17]. Дан-
ный процесс обусловлен пространственным смещением 
активности участников строительной сферы и расшире-
нием зон расселения за административные границы ме-
гаполисов в  целях создания комфортной среды жизни. 
Кроме того, качество инфраструктурного обеспечения 

выступает критически важным фактором, определяю-
щим рыночную привлекательность нового жилищного 
строительства за  счет обеспечения транспортной и  со-
циальной инфраструктурой, объектами торговли, а так-
же создания рабочих мест в пригородах крупных агло-
мераций [18].

Таким образом, современные демографические 
тренды оказывают существенное влияние на  разви-
тие жилищного строительства в  России. Естественная 
убыль населения не  компенсируется миграционным 
приростом, что ведет к  постепенному уменьшению 
общего числа жителей и  создает долгосрочные риски 
для устойчивого спроса на жилье, несмотря на текущую 
активность в  строительной сфере. В  краткосрочной 
перспективе строительная сфера сохраняет потенциал 
развития, несмотря на сокращение численности населе-
ния и  уменьшение размера домохозяйств. Однако при 
достижении порогового значения в  1,8–2,0 человека 
на  домохозяйство, что прогнозируется в  среднесроч-
ной перспективе [10], процесс дальнейшего расселения 
жителей существенно замедлится, что неизбежно при-
ведет к  снижению спроса на  новое жилье и  потребует 
переориентации жилищной политики на  качественное 
обновление существующего жилого фонда и  развитие 
вторичного рынка недвижимости. Также сложившая-
ся экономическая ситуация в  России предопределяет 
устойчивую тенденцию к  уменьшению средних разме-
ров жилья. Внутренняя миграция в крупные города (Мо-
сква, Санкт-Петербург, региональные центры) поддер-
живает локальный спрос, тогда как депопуляция малых 
городов снижает инвестиционную привлекательность 
жилищного строительства в них. В целом, комплексное 
исследование демографических трендов и  их влияния 
на развитие жилищного строительства представляет со-
бой междисциплинарную проблему, имеющую важное 
значение для устойчивого развития территорий и фор-
мирования комфортной среды жизни населения.

Таблица 1. 
Потребность в жилье на разных этапах жизненного 

цикла семьи [14]

Жизненный 
цикл семьи

Характеристики 
жилья

Обоснование
Цена 1 кв. 

метра

Одиноко про-
живающий, 
молодая 
семья

Студия, одно-
комнатная 
квартира

Близость к транс-
портным развязкам, 
центрам развлечения

Высокая

Молодая се-
мья с одним 
ребенком

Двухкомнат-
ная квартира

Наличие социальной 
и транспортной инфра-
структуры

Рыночная

Семья с не-
сколькими 
детьми

Многокомнат-
ная квартира

Удобный и безопасный 
район, закрытый двор, 
развитая инфраструк-
тура, экология

Рыноч-
ная, ниже 
рыночной
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