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Аннотация. В статье проведен краткий анализ развития строительной отрасли Российской Федера-
ции. Анализ объема ввода жилья (индивидуального жилого строительства и многоквартирных до-
мов) за 2010–2023 гг. свидетельствует о перераспределении его структуры после пандемии. Отмечен
вклад комплекса мер государственной поддержки в развитие строительной отрасли (льготное ипо-
течное кредитование, изменение законодательства, система льготного подключения к электросетям).
Установлено, что завершение действия программ льготного ипотечного кредитования с определен-
ны временным лагом спровоцирует снижение темпов жилищного строительства в Российской Фе-
дерации. Определены три ключевые фактора, которые окажут наиболее сильное влияние на строи-
тельные предприятия: ипотечное кредитование, льготная ипотека, ценовая нестабильность. Сфор-
мулированы стратегии для строительных предприятий Российской Федерации в современных усло-
виях, которые позволят смягчить негативное воздействие ключевых факторов: оптимизация затрат
и повышение эффективности; управление денежными потоками и финансовая устойчивость; дивер-
сификация портфеля проектов и поиск новых рынков; ориентация на проекты с высокой добавлен-
ной стоимостью и инновации; укрепление отношений с клиентами и партнерами.
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Abstract. The article provides a brief analysis of the development of the construction industry in the Russian
Federation. An analysis of the volume of housing commissioning (individual residential construction and
apartment buildings) for 2010–2023 indicates a redistribution of its structure after the pandemic. The
contribution of a set of state support measures to the development of the construction industry (preferential
mortgage loans, changes in legislation, a system of preferential connection to the electric grid) was noted. It is
noted that the completion of preferential mortgage lending programs with a certain time lag will provoke a
decrease in the pace of housing construction in the Russian Federation. Three key factors have been identified
that will have the strongest impact on construction companies: mortgage lending, preferential mortgages, and
price instability. Strategies have been formulated for construction companies in the Russian Federation in
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Формулировка проблемы

Современный строительный рынок Российской
Федерации характеризуется высокой степенью
неопределенности и динамизма. Изменения
происходят в нормативно-правовой базе, техно-
логиях, потребительских предпочтениях, эконо-
мическом и политическом ландшафте. Строи-
тельные предприятия должны адаптироваться
к этим изменениям, чтобы оставаться конкурен-
тоспособными. В этих условиях выявление клю-
чевых факторов внешней среды и разработка
стратегических направлений развития может
обеспечить устойчивость и гибкость в быстро
меняющейся среде.

Анализ последних исследований и
публикаций

Вопросы развития строительной отрасли и де-
ятельности строительных предприятий Россий-
ской Федерации отражены в трудах российских
и зарубежных ученых.

В. Н. Ращупкина и Я. Д. Ткаченко рассмат-
ривают развитие строительной отрасли во вза-
имосвязи с жилищно-коммунальным хозяй-
ством, акцентируя внимание на их неиспользо-
ванный потенциал в контексте цифровизации
[1; 2]. О изменениях в процессах предприяти-
ях, обусловленных цифровизацией, отмечает
также и Е. В. Комарницкая [3]. О. А. Савельева
отмечает особый региональный характер тен-
денций в строительной отрасли Донецкой На-
родной Республике [4], что существенно отли-
чается от деятельности строительных предпри-
ятий Северного региона Российской Федера-
ции, анализируемого Д. В. Колечковым [5]. О
необходимости учета специфики деятельности

modern conditions that will mitigate the negative impact of key factors: cost optimization and efficiency
improvement.; cash flow management and financial stability; project portfolio diversification and search for
new markets; focus on high-value projects and innovation; strengthening relationships with clients and
partners.
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предприятий строительной отрасли также от-
мечают Н. Ю. Малова и О. Е. Веденина [6].

Зарубежные авторы исследуют направления
развития строительной отрасли неразрывно с
экологическими проблемами. X. Yang, G. Lei и
X. Wang установили, что повышение уровня
цифрового строительства на государственных
предприятиях, а также на предприятиях граж-
данского строительства может в большей сте-
пени способствовать снижению интенсивнос-
ти выбросов углекислого газа [7]. L. Xingwei,
Y. Yuhong и S. Qiong установили взаимосвязь
между социальным надзором и либерализаци-
ей рынка, определяющей направления разви-
тия строительных предприятий [8].

Современная экономика характеризуется вы-
сокой волатильностью, технологическими проры-
вами, изменениями в законодательстве и потре-
бительских предпочтениях. Строительные пред-
приятия, как правило, осуществляют долгосроч-
ные проекты, поэтому им необходимо разрабаты-
вать гибкие и адаптивные стратегии, чтобы успеш-
но функционировать в современных условиях.

Цель исследования

Целью работы является определение стратеги-
ческих направлений развития строительных
предприятий Российской Федерации. Для до-
стижения поставленной цели необходимо:

– провести анализ ключевых показателей раз-
вития строительной отрасли Российской
Федерации;

– установить основные факторы внешней сре-
ды строительных предприятий;

– сформулировать стратегические направле-
ния развития строительных предприятий в
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современных условиях Российской Федера-
ции.

Основной материал

В 2023 г. строительная отрасль Российской
Федерации продемонстрировала значительный
объем ввода жилья, зафиксировав показатель в
110,4 млн кв. м., что на 7,5 % превышает преды-
дущий максимальный показатель, достигнутый
в 2022 г. (102,7 млн кв. м). Примечательно, что
рекордные значения ввода жилой недвижимо-
сти были достигнуты как за счет деятельности
строительных организаций (51,7 млн кв. м), так
и посредством индивидуального жилищного
строительства (58,7 млн кв. м) (табл. 1).

Данные табл. 1 свидетельствуют о перерас-
пределении структуры ввода жилья в период
пандемии, характеризующемся снижением
доли многоквартирных домов и ростом доли
индивидуального жилищного строительства.
Данная тенденция объясняется изменением
потребительских предпочтений, обусловлен-
ным стремлением к приобретению загородной
недвижимости в качестве средства реализации
стратегии самоизоляции.

Анализ статистических данных демонстри-
рует устойчивость строительной отрасли к вне-
шним экономическим шокам. В частности, пан-
демия COVID-19 не привела к снижению объе-
мов ввода жилья, ограничившись периодом
стагнации. Более того, в условиях структурно-
го кризиса 2022 г. наблюдался положительный

прирост вводимых в эксплуатацию жилых пло-
щадей.

Успешное преодоление периода пандемии
(2020–2021 гг.) обусловлено своевременной реа-
лизацией комплекса мер государственной поддер-
жки. Ключевую роль сыграла программа льготно-
го ипотечного кредитования по ставке 6,5 % годо-
вых, стимулировавшая потребительский спрос на
первичном рынке жилья и обеспечившая поддер-
жку деятельности застройщиков посредством за-
пуска новых строительных проектов. Высокий
мультипликативный эффект жилищного строи-
тельства оказал положительное влияние на мак-
роэкономическую ситуацию в стране в целом.

Пандемийные тенденции, выразившиеся в
увеличении интереса к индивидуальному жи-
лищному строительству, обусловили устойчи-
вый рост его доли в совокупном объеме ввода
жилья (табл. 2). Дополнительным стимулом
для развития индивидуального жилищного
строительства послужили мероприятия по уп-
рощению оформления прав на земельные учас-
тки и объекты недвижимости («дачная амнис-
тия»), а также запуск программы социальной
газификации в середине 2021 г. Существенное
влияние на рост популярности индивидуально-
го жилищного строительства оказала также про-
грамма льготного подключения к электросетям.

Первым фактором для строительной отрас-
ли Российской Федерации представляется уве-
личение объема приобретенного строящегося
жилья в сегменте многоквартирных домов за
счет ипотечного кредитования (табл. 3).

Годы Индивидуальное жилое строительство млн кв м Многоквартирные дома млн кв м

 

Таблица 1. Динамика объемов ввода жилья в Российской Федерации за 2010–2023 гг. (составлено по [9; 10; 11])
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Завершение действия программы льготного
ипотечного кредитования в июле 2024 г. и пла-
нируемая реконфигурация «Семейной ипоте-
ки» прогнозируют уменьшение объемов приоб-
ретения жилья в многоквартирных домах, что,
с временным лагом в 6–8 месяцев, может спро-
воцировать снижение темпов жилищного стро-
ительства.

Потенциальным фактором, смягчающим
данную тенденцию, является существенная
доля «Семейной ипотеки» в структуре государ-
ственных программ жилищного стимулирова-
ния. В среднем на долю «Семейной ипотеки»
приходится 45 % от общего числа ипотек, в то
время как «Льготная ипотека» и другие про-
граммы поддержки составляют 42 % и 13 % со-
ответственно [11]. Расширение доступа к «Се-
мейной ипотеке», произошедшее в декабре 2022
г. (программа стала доступна для семей с двумя
детьми младше 18 лет без учета года рождения),

является значимым фактором, стимулирую-
щим рост объемов кредитования в рамках дан-
ной программы.

Стоит отметить, с определенной долей веро-
ятности, что строительные предприятия с до-
лей жилья, реализованного посредством ипо-
течного кредитования, не превышающей 50 %,
продемонстрируют наибольшую устойчивость
к рыночным колебаниям. В качестве примера,
группа «Эталон», один из крупнейших игроков
рынка, характеризуется относительно низкой
долей ипотечных сделок (25 %). В то время как
для крупных застройщиков, таких как «Самолет»
или «ПИК», высокая зависимость от ипотечного
кредитования может не представлять существен-
ной угрозы финансовой стабильности, для не-
больших строительных предприятий данный
фактор может оказаться критическим [11].

Второй существенный фактор для строитель-
ной отрасли связан с потенциальным снижением

Таблица 2. Динамика показателей отрасли жилищного строительства Российской Федерации за 2018–2023 гг.
(составлено по [9; 10; 11])

Таблица 3. Динамика показателей приобретения жилья в многоквартирных домах Российской Федерации за
счет ипотеки за 2018–2023 гг. (составлено по [11; 12])

Годы 

Доля 
индивидуального 

жилого 
строительства в 
общем объеме 
вводов, % 

Жилая площадь 
многоквартирных 
домов, вышедших 

на рынок в 
отчетном году, 

млн кв. м 

Коэффициент 
доступности 
жилья за счет 
собственных 
средств, лет 

Средняя фактическая 
стоимость строительства 1 кв. 
м общей площади жилых 
помещений во введенных в 

эксплуатацию 
многоквартирных домах (без 

пристроек, надстроек и 
встроенных помещений), тыс. 

руб. 

 

Годы 

Приобретено жилье в 
многоквартирных домах 
за счет ипотеки (ДДУ или 

эскроу), млн кв. м 

Приобретено жилье в 
многоквартирных домах за 

счет собственных средств (ДДУ 
или эскроу), млн кв. м 

Доля жилья в 
многоквартирных домах, 

приобретенных в 
ипотеку, % 
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доступности жилья после прекращения дей-
ствия льготной ипотеки. Анализ данных (табл. 2)
указывает на максимальный коэффициент до-
ступности жилья в последние годы, зафикси-
рованный в 2022 г. Коэффициент доступности
жилья рассчитывается как соотношение сред-
ней рыночной стоимости стандартной кварти-
ры площадью 54 кв. м (определяется как сред-
нее арифметическое цен на первичном и вто-
ричном рынках) к среднегодовому совокупно-
му доходу семьи из трех человек (два взрослых
и один ребенок). Стоит отметить, что в 2010 г.
данный показатель был существенно выше, до-
стигая значения 3,3. Вместе с тем, можно пред-
положить, что увеличение реальных располага-
емых доходов населения будет смягчать нега-
тивное влияние на доступность жилья. Следо-
вательно, в прогнозном периоде 2025–2026 гг.
ожидается снижение коэффициента доступно-
сти жилья до уровня 3,0–3,2, что соответствует
показателям 2011–2012 гг.

Третьим значимым фактором выступает це-
новая нестабильность (табл. 4).

Рост объемов ипотечного кредитования, в
сочетании с увеличением себестоимости стро-
ительства одного квадратного метра, обусловил
заметный рост цен на рынке недвижимости. В
2023 г. и 2024 г. проявился фактор ажиотажно-
го спроса, спровоцированного ожиданиями от-
носительно отмены отдельных программ льгот-
ного кредитования и общего снижения доступ-
ности жилья. При этом сложилась ситуация,
характеризующаяся аномальным соотношением
цен: в результате действия льготных программ
и повышения потребительских характеристик

нового жилья, стоимость одного квадратного
метра в новостройках превысила аналогичный
показатель на вторичном рынке (табл. 4). Мак-
симальный дисбаланс между первичным и вто-
ричным рынками зафиксирован в первые пять
месяцев 2024 г. Высокий спрос на льготную
ипотеку, в сочетании с ростом процентных ста-
вок по стандартным ипотечным программам,
привел к значительному росту цен на первич-
ном рынке, в то время как на вторичном рынке
наблюдалась нисходящая ценовая динамика.

Строительные предприятия Российской Фе-
дерации в период роста ключевой ставки Цент-
рального Банка сталкиваются с повышением
стоимости финансирования, снижением спроса
на жилье и ростом затрат. В этих условиях стро-
ительным предприятиям целесообразно придер-
живаться стратегий, сгруппированных в табл. 5.

Рост ключевой ставки:
– делает финансирование более дорогим, по-

этому снижение издержек становится кри-
тически важным для поддержания рента-
бельности. Оптимизация затрат и повыше-
ние эффективности позволяют строительно-
му предприятию снизить себестоимость
строительства, увеличить конкурентоспо-
собность и сохранить рентабельность в ус-
ловиях растущих финансовых издержек;

– увеличивает стоимость кредитов и повыша-
ет риск неплатежей. Управление денежны-
ми потоками и поддержание финансовой ус-
тойчивости позволяют строительному пред-
приятию избежать кассовых разрывов, сво-
евременно выполнять свои обязательства и
снизить риск банкротства;

Таблица 4. Динамика цен на жилье в многоквартирных домах Российской Федерации за 2018–2024 гг. (со-
ставлено по [9; 10; 11])

Годы 

Первичный рынок жилья, тыс. руб. за 1 
кв. м 

Вторичное жилье, тыс. руб. за 1 кв. м 

Жилье 
стандартного 
качества 

Жилье 
улучшенного 
качества 

Жилье 
стандартного 
качества 

Жилье 
улучшенного 
качества 
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– может привести к снижению спроса на жи-
лье, поэтому необходимо диверсифициро-
вать портфель проектов и искать новые рын-
ки;

– приводит к повышению чувствительности
потребителей к цене, поэтому необходимо
предлагать проекты с высокой добавленной
стоимостью и инновационные решения, а
также поддерживать отношения с клиента-
ми и партнерами, чтобы обеспечить стабиль-
ный поток заказов и финансирования;

Рост ключевой ставки меняет экономические
условия, и строительные компании должны
адаптироваться к этим изменениям, чтобы ос-
таться конкурентоспособными. Предложенные
стратегии позволяют снизить риски, связанные
со снижением спроса, ростом затрат и финан-
совой нестабильностью. Оптимизация затрат,
управление денежными потоками и диверсифи-
кация портфеля проектов позволяют улучшить

финансовые показатели предприятия и повы-
сить его устойчивость. Ориентация на иннова-
ции, высокое качество и укрепление отношений
с клиентами позволяют строительному пред-
приятию выделиться на рынке и повысить свою
конкурентоспособность.

Выводы

Таким образом, в 2023 г. строительная от-
расль Российской Федерации продемонстри-
ровала впечатляющий рост ввода жилья, од-
нако, анализ данных выявляет ряд потенци-
альных рисков и вызовов на ближайшую пер-
спективу. Пандемия COVID-19 оказала вли-
яние на структуру спроса, сместив акцент в
сторону индивидуального жилищного строи-
тельства, а государственная поддержка, в ча-
стности льготная ипотека, сыграла ключевую
роль в поддержании активности на рынке.

Таблица 5. Стратегии строительных предприятий Российской Федерации в современных условиях (разрабо-
тано авторами)

Стратегия Мероприятия 
‒

‒
‒
‒
‒

‒
‒

‒
‒

‒

‒

‒

‒

‒

‒
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Завершение программы льготной ипотеки и
возможная реконфигурация «Семейной ипоте-
ки» могут привести к снижению объемов при-
обретения жилья в многоквартирных домах и,
как следствие, к замедлению темпов строитель-
ства. Важным фактором устойчивости строи-
тельных предприятий станет диверсификация
портфеля и снижение зависимости от ипотеч-
ного кредитования. Адаптация к меняющим-
ся экономическим условиям и ориентация на

потребности клиентов позволят строительным
предприятиям успешно преодолеть возникаю-
щие вызовы и обеспечить долгосрочное разви-
тие.

Перспектива дальнейших исследований зак-
лючается в прогнозировании темпов развития
строительной отрасли во взаимосвязи со зна-
чением ключевой ставки Центрального Банка
России и разработке рекомендаций по нивели-
рованию отрицательного сценария прогноза.
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