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Мнения застройщиков

«Дорогое проектное финансирование сегодня 
нереально переложить в себестоимость. Иначе не 
только строители отдадут свою прибыль банкам, но и –
при определённых сценариях – проекты могут 
оказаться убыточными. В новые стройки, не имея 
дешёвых ресурсов, сейчас входят только отчаянные 
ребята», – говорит Михаил Сигал.

«Политика Центробанка вводит отрасль в 

медикаментозный сон»

«Я считаю, что действия Центробанка, 

направленные на торможение строительной 

отрасли и устранение всех возможностей для её 

роста, напоминают игру в хомячка, которого 

периодически бьют молотком по голове. Каждый 

раз, когда отрасль пытается найти выход из 

сложившейся ситуации, ей тут же наносят новый 

удар», – поясняет Михаил Сигал.

https://sia.ru/?section=398&action=sh
ow_news&id=16813631&utm_source=
sia&utm_medium=see_also&utm_cam
paign=relap_test&utm_content=storyli
ne

https://sia.ru/?section=398&action=show_news&id=16813631&utm_source=sia&utm_medium=see_also&utm_campaign=relap_test&utm_content=storyline
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https://sia.ru/?section=484&action=sh
ow_news&id=16813535

– Инженерная инфраструктура для застройщика 

сегодня – это катастрофа. Запрет на подключение 

тепла – даже социальные объекты остаются без 

подключения, проблемы с электроэнергией. Старт 

новых проектов – очень дорогой. Ставка сейчас 

составляет 27-30% годовых, и с учетом двухлетней 

стройки удорожание достигнет 60%. Это значит, что 

проект будет заведомо убыточным. Варианта два –

либо не входить а него, либо повышать цену продаж.

– Многие семьи годами стоят в очередях на жилье, которое 

им положено по закону, но не получают его. Например, 

многодетные семьи, дети-сироты и множество других 

категорий людей. Маловероятно, что они получат квартиры в 

ближайшем будущем, учитывая текущие условия стройки.

– ИЖС требует тех же энергоресурсов и земли, и социальные объекты для таких 

проектов – тоже обязанность. Но, так как застройка чаще ведется хаотично, этим 

вопросом обычно пренебрегают. В садоводствах социальных объектов тоже нет – как 

и нет таких обязательств,

https://sia.ru/?section=484&action=show_news&id=16813535
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https://sia.ru/?section=398&action=sh
ow_news&id=16813691&utm_source=
sia&utm_medium=see_also&utm_cam
paign=relap_test&utm_content=storyli
ne

«Объемы ввода будут сжиматься, а цены – нет»

Объемы строительства многоквартирных домов в 
ближайшем будущем будут падать, прогнозирует 
Екатерина Прядко. Как долго – зависит от динамики 
ключевой ставки.

– Это, в свою очередь, приведет к дефициту на рынке 
новостроек. Ведь потребность людей в жилье, в 
улучшении условий остается. Более того, мы видим, 
что основная доля застройки у нас в регионе – это 
«панельки» семидесятых-восьмидесятых годов 
прошлого века, которым уже под 50 лет. Эти дома уже 
начинают терять свои потребительские свойства, а 
значит, люди будут массово нуждаться в обновлении 
жилья.

Поэтому ожидать снижения стоимости квадратного 
метра не стоит. Это нужно понимать и покупателям, и 
девелоперам.

https://sia.ru/?section=398&action=show_news&id=16813691&utm_source=sia&utm_medium=see_also&utm_campaign=relap_test&utm_content=storyline
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Планы Иркутской области по реализации Стратегии 
социально-экономического развития не могут быть решены  

без развития строительной отрасли 

Проблемы развития Иркутской области, накопленные за 30 лет:
- изношенная коммунальная инфраструктура;
- высокая доля аварийного жилья;
- избыточный объем сейсмоопасных жилья и социальных 

объектов;
- уклонение от управления агломерационными процессами;
- отказ от нормативного признания крупнейшей агломерации;
- большой объём социальных обязательств по предоставлению 

жилья (сироты, БАМ, нуждающиеся и т.д.)

Проблемы развития Иркутской области



ПРОЕКТ СТРАТЕГИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ 
РЕСПУБЛИКИ ТЫВА ДО 2030 ГОДА (Проблемы)

1. Отсутствие генерирующих мощностей. Показатель энергобезопасности энергосистемы Республики Тыва в 2017 г. 
составил 10% (отношение суммарной располагаемой электрогенерирующей 17 МВт мощности к годовому 
максимуму нагрузки 168 МВт).

2. Высокозатратное энергообеспечение в труднодоступных населенных пунктах. В 2017 г. выработка 
электрической энергии дизельными электростанциями составила 11 млн. кВт.ч (1,4% от электропотребления 
энергосистемы 808 млн. кВт.ч в 2016 г.)

3. В республике практически отсутствуют генерирующие мощности, производимая электроэнергия (Кызылской 
ТЭЦ и дизельные станции) покрывает менее 10 процентов потребности республики. Баланс располагаемой 
теплофикационной мощности Кызылской ТЭЦ и присоединенной нагрузки с учетом технологических потерь –
практически нулевой, а реализация крупных инвестиционных проектов, перспективный план развития г. 
Кызыла и реализация приоритетных национальных проектов требуют дополнительной тепловой энергии 
более 100 Гкал/час. Электроснабжение потребителей республики осуществляется по двум ВЛ-220 кВ.
Суммарная пропуская способность этих ВЛ составляет 160 МВт. В зимний максимум нагрузок потребление 
республики – 155 МВт. Крайне сложное положение складывается с электроснабжением потребителей г. 
Кызыла, так как возросло потребление электроэнергии за счет миграционного потока населения из районов 
республики. Кроме того, рост нагрузок обусловлен увеличением потребности в электроснабжении по объектам 
нового строительства и развитием частного предпринимательства.

Проблемы развития Тывы



4. Высокая изношенность инженерной инфраструктуры. Доля общей площади жилищного фонда, 
оборудованной одновременно водопроводом, водоотведением (канализацией), отоплением, горячим 
водоснабжением, газом или напольными электроплитами составляет 27,2 процента. Изношенностью 
менее 30 процентов характеризовалось 38 процентов общей площади жилых помещений, при этом 
наиболее изношенными (свыше 70 процентов) являлись 9,2 процента жилищного фонда.
5. Удельный вес ветхого и аварийного жилищного фонда составляет 12,5 %.
6. Низкая обеспеченность жильем. Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на 
одного жителя республики, составляет 13,5 кв. м. при среднероссийском значении 24,6 кв. м.

Проблемы развития Тывы



Указ Президента РФ от 7.05.2024 года №309

Национальная цель развития России

«Комфортная и безопасная среда для жизни»:

Планы Правительства Иркутской области 
по вводу жилья

 обеспечение граждан жильем общей

площадью не менее 33 кв. метров на

человека к 2030 году и не менее 38 м.кв.

к 2036 году;

 обновление к 2030 году жилищного

фонда не менее чем на 20 процентов по

сравнению с показателем 2019 года

 повышение доступности жилья на

первичном рынке

 ежегодный ввод жилья 2,46 тыс.м.кв.

1 520,0
1 596,0

1 836,0

2 150,0

2 348,0
2 460,0

2025 2026 2027 2028 2029 2030

Плановый объем ввода жилья, 

тыс. кв. м 
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24%

80,4%

77,1%

20242010 2015

В связи с деградацией инженерной и транспортной инфраструктуры жилищное 
строительство области «развивается» экстенсивно, за счет средств граждан

Доля многоквартирного жилья,
в % к общей площади жилья, введенного в регионе за год 

923 913
974 988 1024

1106
1204 1251

1491
1605

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Общая площадь жилья, введенного в 
регионе, тыс. м.кв./год, 2015 – 2024 гг

Анализ строительной отрасли
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Региональное Министерство строительства сообщило, что Иркутская область 

перевыполнила в 2025 г. федеральный целевой показатель, установленный соглашением 

на уровне 1 520 тыс. кв. метров, превысив его на 27,3%.

Среди городов и районов Иркутской области наибольшее число введенных квартир 

зафиксировано в Иркутске (245,6 тыс. кв. м), Иркутском муниципальном округе (46,4 тыс. 

кв. м) и Ангарском городском округе (29,3 тыс. кв. м).

Что касается объектов индивидуального жилого строительства, то здесь лидирует 

Иркутский муниципальный округ (945,6 тыс. кв. м), далее идет город Иркутск (109,2 тыс. 

кв. м) и Шелеховский район (86,0 тыс. кв. м).

Если сравнить результаты 2025 года с показателями прошлого года, то видно, 

что основное увеличение произошло за счёт частного сектора.

В 2024 году индивидуальные застройщики обеспечили ввод 1 200 тыс. кв. метров жилья, 

следовательно, прирост в 2025 году составил около 400 тыс. кв. метров. Объем 

строительства многоквартирных домов, напротив, упал на 15%: с 405,2 тыс. до 346,2 тыс. 

кв. метров.

Анализ строительной отрасли

Иркутской области



За «прорывными» 

результатами работы 

строительного комплекса в 

Иркутской области 

скрывается история с 

дифтарифами, которая 

стимулирует людей 

регистрировать в Росреестре 

ИЖС, построенные 10–20 лет 

назад. Этот процесс начался в 

2024 году и продолжается до 
сих пор

Анализ строительной отрасли

Иркутской области



Анализ цен на электроэнергию: 

Тыва

https://www.elec.ru/library/rd/tarify-
elektroenergiya-2025/tyva-resp.html

https://www.elec.ru/library/rd/tarify-elektroenergiya-2025/tyva-resp.html


Анализ цен на электроэнергию: 

Иркутская область

https://sbyt.irkutskenergo.ru/qa/7
031.html

https://sbyt.irkutskenergo.ru/qa/7031.html


https://www.datawrapper.de/_/ryzop/?v=4
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https://www.datawrapper.de/_/ryzop/?v=4


https://www.datawrapper.de/_/Z6jau/?v=3

Анализ строительной отрасли
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https://www.datawrapper.de/_/Z6jau/?v=3


https://www.datawrapper.de/_/lzoWR/?v=6
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https://www.datawrapper.de/_/lzoWR/?v=6
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Анализ строительной отрасли Тывы
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ОМСКАЯ ОБЛАСТЬ ТОМСКАЯ 
ОБЛАСТЬ

Доля строительства населением в 2025 г., %
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После 2022 года 
на юге области резко 

уменьшились
«доступные» 

мощности 
теплогенерации

при отсутствии 
пропорционального 
роста потребителей

URL: https://

www.datawrapper.de/

_/ZGMik/?v=3

http://www.datawrapper.de/_/ZGMik/?v=3


СТРОИТЕЛЬСТВО В 

ИРКУТСКОЙ АГЛОМЕРАЦИИ 

Тепла нет, света нет, земли нет

Сдерживающим фактором для строительства МКД стал 
дефицит тепловых и электрических мощностей. По 
словам Евгения Ветрова, Иркутск и прилегающие 
населенные пункты с 2022 года ограничены в 
возможности подключения к теплу новых объектов.
– Объем капитальных вложений, которые необходимы 
для развития инфраструктуры в Иркутске, очень 
значителен. Проблемы с подключением могут 
препятствовать достижению тех целей, которые 
обозначены в наших планах, – констатировал 
замминистра.
При этом временное плечо строительства новой 

теплогенерации – 5-10 лет. Гендиректор АО СЗ 

«Донстрой», депутат Думы Иркутска Евгений 

Савченко выразил опасения, что, если средства не 

будут найдены, срок отодвинется. – Нам говорят: 
тепла нет, электричества нет, земли нет, вода еще как-
то есть. Если в 2027 году не упадет откуда-то куча 
миллиардов рублей, то тепла и не будет, стройка 
встанет – и не только жилье, но и детские сады, школы, 
– озвучил он беспокойство представителей отрасли.

https://sia.ru/?section=484&action=show_news&id=16813586

https://sia.ru/?section=484&action=show_news&id=16813586


Мнения

https://sia.ru/?section=398&action=sho
w_news&id=16813586&utm_source=si
a&utm_medium=see_also&utm_campa
ign=relap_test&utm_content=storyline

https://sia.ru/?section=398&action=show_news&id=16813586&utm_source=sia&utm_medium=see_also&utm_campaign=relap_test&utm_content=storyline


СТРОИТЕЛЬСТВО В 

ИРКУТСКОЙ АГЛОМЕРАЦИИ: СЕТИ 

Составлен по данным: Реформа жилищно-

коммунального хозяйства 

Иркутской области. 2005 год. 

Статистический ежегодник. Иркутск, 2006 ; 

Жилищно-коммунальное хозяйство 

Иркутской области в 2023 г. 

Статистический ежегодник. Иркутск, 2024. 

Постоянный адрес графика. URL: 

https://www.datawrapper.de/_/XSjbB/?v=2

https://www.datawrapper.de/_/XSjbB/?v=2
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Бодайбо!

Кто следующий?
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Шелехов !

Кто следующий?
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Кто следующий?

Иркутск !
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Кто следующий?

Тыва
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Кто следующий?

Хабаровск
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ЧАСТЬ 3. РЕМОНТ, 
РЕКОНСТРУКЦИЯ, 
РЕНОВАЦИЯ, КРТ

Анализ состояния объектов МКД

и инженерных сетей



Анализ строительной отрасли:

сейсмика

https://www.datawrapper.de/_/DhEt7/?v=3

https://www.datawrapper.de/_/DhEt7/?v=3


https://www.datawrapper.de/_/eqJuW/

Анализ строительной отрасли:

сейсмика

https://www.datawrapper.de/_/eqJuW/
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Анализ строительной отрасли: 

сейсмика

Наиболее 
массовая группа жилья «потенциального 

риска» 



Анализ строительной отрасли: 

аварийное жилье

https://www.datawrapper.de/_/anCz3/?v=3

https://www.datawrapper.de/_/anCz3/?v=3


Анализ строительной отрасли: 

капремонт

2



Анализ строительной отрасли: 

капремонт

Результаты оценки величины затрат 
на проведение капитального 

ремонта, выполненные в рамках 
Контракта от 13.08.2020 г. между 

Министерством жилищной политики 
и энергетики и Байкальским 

государственным университетом
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капремонт

«Калькулятор» расчета комплексного тарифа.

Блок «Итоговый расчет тарифа комплексного тарифа на капитальный ремонт»
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Итого цены 
выросли

на 48% с 2021 
по 2025 г.



РОСТ ВЗНОСОВ НА КАПИТАЛЬНЫЙ РЕМОНТ ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА В МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМАХ, РАСПОЛОЖЕННЫХ НА 
ТЕРРИТОРИИ ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ, С 2021 ПО 2025 ГГ

N п/п
Тип и этажность многоквартирного дома, расположенного на 

территории Иркутской области (далее - многоквартирный дом)
Рост взноса на капитальный ремонт с 2021 г по2025 г., %

в южных районах Иркутской 
области

в районах Крайнего Севера и приравненных к ним 
местностях

1

Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми 
инженерными системами электроснабжения, газоснабжения, 
отопления, холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, 
оснащенный лифтовым оборудованием, с количеством этажей 4 и 
более

43,07 -

2

Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми 
инженерными системами электроснабжения, отопления, холодного и 
горячего водоснабжения, водоотведения, оснащенный лифтовым 
оборудованием, с количеством этажей 4 и более

41,53 27,89

3

Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми 
инженерными системами электроснабжения, газоснабжения, 
отопления, холодного и горячего водоснабжения, водоотведения, с 
количеством этажей от 1 до 8

39,83 41,73

4

Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми 
инженерными системами электроснабжения, отопления, холодного и 
горячего водоснабжения, водоотведения, с количеством этажей от 1 
до 8

38,49 40,53

5

Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовыми 
инженерными системами электроснабжения и одной или 
несколькими внутридомовыми инженерными системами (отопления, 
холодного и горячего водоснабжения, водоотведения), с количеством 
этажей от 1 до 6

76,16 64,61

6
Многоквартирный дом, оборудованный внутридомовой инженерной 
системой электроснабжения, с печным отоплением, с количеством 
этажей от 1 до 3

61,00 75,38

Анализ строительной отрасли: 

капремонт



Анализ строительной отрасли: 

капремонт
Взносы на капитальный ремонт в крупных городах на 2025 год

Город Тариф в 2025 г.
Москва 29,66

Новосибирск 19,29

Екатеринбург 17,48

Пермь 14,44

Ростов-на-Дону 14,08

Челябинск 13,92

Воронеж 13,79

Санкт-Петербург. 13,21-14,26

Омск 12,76

Уфа 12,5-13,2

Краснодар 11,47

Красноярск 11,11-15,4

Волгоград 10,93

Самара 8,63-9,93

Казань 8,47

Нижний Новгород 8,36-13,38

Иркутск 5,49-11,26
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Анализ строительной отрасли: 

капремонт

Следует отметить, что, несмотря на высокий рост взносов,

Иркутская область по-прежнему придерживается 

социально ориентированной стратегии и не идет на 

максимальные повышения, как это делают, например, 

соседние регионы. Так, в Красноярском крае для 

многоквартирных домов в три этажа и выше, 

оборудованных лифтами, взнос на 2026 г. установлен в 

размере 17,9 р. за 1 м2; на 2027 г. – 23,3 р. за 1 м2; на 2028 г. 

– 25,6 р. за 1 м2, что значительно выше, чем в Иркутской 
области2.
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капремонт

С 1-го января 2026 года минимальный размер взноса на капитальный ремонт общего 
имущества в многоквартирных домах, расположенных на территории Республики Тыва 
составляет:
Для многоквартирных домов, не оборудованных лифтовым оборудованием, а также 
для помещений, расположенных на первых этажах в многоквартирных домах, 
оборудованных лифтовым оборудованием, - 8, 32 руб. на один квадратный метр 
общей площади жилого и нежилого помещения в многоквартирном доме, 
принадлежащего собственнику такого помещения в месяц.
Для многоквартирных домов, оборудованных лифтовым оборудованием, за 
исключением помещений, расположенных на перовых этажах в многоквартирных 
домах, - 9,38 руб. на один квадратный метр общей площади жилого и нежилого 
помещения в многоквартирном доме, принадлежащего собственнику помещения, в 
месяц.
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Анализ строительной отрасли: 

проекты комплексного развития территорий

https://irkobl.ru/sites/irkstroy/krt/i
ndex.php?type=special

https://irkobl.ru/sites/irkstroy/krt/index.php?type=special
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проекты комплексного развития территорий

https://regionsibiri.ru/yakobi

https://irk.sibdom.ru/news/24974/

https://regionsibiri.ru/yakobi
https://irk.sibdom.ru/news/24974/
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проекты комплексного развития территорий

https://xn--80az8a.xn--d1aqf.xn--
p1ai/%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D
0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D
0%BE%D0%B9%D0%BA%D0%B8/%
D0%BA%D1%8B%D0%B7%D1%8B%
D0%BB/

https://наш.дом.рф/%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D0%BA%D0%B8/%D0%BA%D1%8B%D0%B7%D1%8B%D0%BB/


ПРИЧИНЫ И СЛЕДСТВИЯ

https://www.datawrapper.de/_/Cy2hd/

https://www.datawrapper.de/_/Cy2hd/


ПРИЧИНЫ И СЛЕДСТВИЯ

https://www.garant.ru/product
s/ipo/prime/doc/413298802/

Приказ Министерства строительства и жилищно-

коммунального хозяйства Российской Федерации от 8 

декабря 2025 г. № 777/пр “О нормативе стоимости одного 

квадратного метра общей площади жилого помещения по 

Российской Федерации на первое полугодие 2026 года и 

средней рыночной стоимости одного квадратного метра 

общей площади жилого помещения по субъектам 

Российской Федерации на I квартал 2026 года”)

https://gogov.ru/average-property-
prices/kyzylСредняя стоимость квартир в Тыве

Средняя стоимость квартир в Иркутске

https://gogov.ru/average-property-
prices/irkutsk

https://irkutsk.restate.ru/graph/cen
y-prodazhi-kvartir/

Иркутская 
область

122 999 руб/м2

Тыва 135 970 руб/м2

https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/413298802/
https://gogov.ru/average-property-prices/kyzyl
https://gogov.ru/average-property-prices/irkutsk
https://irkutsk.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kvartir/


ВЫВОДЫ

1. Основной ввод жилья в ИО - это ИЖС. В Тыве - МКД

2. В 2026 и далее объём ИЖС в ИО уменьшится по сравнению с 2025 (за счет завершения оформления ранее построенных домов

с целью утверждения диф.тарифа для ИЖС). В Тыве при сохранении ипотечной ставки 2% темпы роста строительства МКД

продолжатся, в том числе рост цена на первичном рынке. В Иркутске цена будет падать из-за большого роста

нераспроданности квартир из-за высокой процентной ставки по кредиту.

3. Строительство, в основном, осуществляется и будет осуществляться в агломерации и в Иркутской области и в Тыве

4. Средств на развитие и поддержание коммунальной инфраструктуры в бюджете нет. Эти расходы будут компенсироваться

через увеличение тарифов для потребителей, в том числе через концессионные соглашения.

5. Проекты КРТ и подведение к ним инженерных сетей за счет "инвесторов" (КРТ, инфраструктурные сборы) приведет к росту

цен на недвижимость

6. Проекты по строительству социальной инфраструктуры из-за отсутствия энергетических мощностей в агломерации и

средств в бюджете будут отодвигаться на 3-5 и более лет в Иркутской агломерации. Если энергомощности Кызыла не будут

расширены, то и там будет наблюдаться приостановление строительства как социальной, так и жилой недвижимости

7. Для ИО требуется: на региональном и федеральном уровне согласовать перераспределение средств ИО в фед.бюджет.

Например, можно установить оставление части НДС в доходе бюджета ИО. Необходима серьезная работа региональной власти

с федеральной.

8. Для Иркутской области на федеральном уровне необходимо обеспечить переход и перерегистрацию крупных

бюджетообразующих компаний из различных офшоров, столицы или свободных экономических зон в других регионах в

Иркутскую область. Без налогообложения крупных компаний и попадания их налогов в областной бюджет он так и будет

дефицитным и в заведомо угнетенном состоянии по сравнению даже с нашими соседними регионами: Красноярским краем,

респ.Бурятие, респ.Саха Якутия, респ.Тыва, Забайкальским краем и др. Общая масса налогов в Иркутской области остается в

размере 36%, а у соседей от 62 до 86%.
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