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В соответствии с той долей, которую 

занимают здания жилого назначе-

ния в общем строительном объеме и 

общей площади вводимых зданий, а 

также с учетом социальной значимо-

сти жилищного строительства, пока-

затель ввода жилья следует рассма-

тривать в качестве основного пока-

зателя, характеризующего развитие 

строительства в стране [1-3].

Жилые здания в структуре 
ввода в эксплуатацию 
зданий жилого и нежилого 
назначения

Строительной продукцией (про-

дукцией, созданной в результате ра-

бот по виду экономической деятель-

ности «Строительство», раздел F 

ОКВЭД) являются законченные стро-

ительством здания и другие строи-

тельные сооружения, а также их ком-

плексы [4].

Подразделение на основные груп-

пы строительной продукции находит 

свое отражение в официальной ста-

тистике.

Количество, строительные объе-

мы и общие площади по категориям 

введенных в Российской Федерации 

за 2011 год зданий жилого и нежило-

го назначения (по данным Росстата, 

в соответствии с «Общероссийским 

классификатором основных фон-

дов»), приведены в табл. 1.

Доля жилых зданий составила 

94,2% в общем количестве, 75,0% в 

общем строительном объеме и 81,4% 

в общей площади введенных в РФ за 

2011 год зданий.

Структура ввода зданий по их на-

значению (доля площади введенных 

зданий соответствующего назначе-

ния в совокупной площади введен-

ных зданий), несмотря на послед-

ствия кризиса, по данным официаль-

ЖИЛИЩНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО В РОССИИ: 
ДИНАМИКА, ПОТЕНЦИАЛ, ПЕРСПЕКТИВЫ 

Н.Л. ГАВРИЛОВ-КРЕМИЧЕВ, И.Л. НИКОЛАЕВА,
ИЦ «Современные Строительные Конструкции»

ной статотчетности в 2008-2011 гг. 

изменилась незначительно. 

Динамика показателей общего 

ввода зданий в 2007-2011 гг. показа-

на на рис. 1.

На основании графиков, пред-

ставленных на рис. 1, можно сде-

лать вывод, что в динамике основных 

показателей ввода зданий в 2011 

году произошел разворот тренда 

 Таблица 1.
Ввод в эксплуатацию зданий жилого и нежилого назначения в 2011 г. 

Наименование Количество 
зданий, единиц

Общий 
строительный 
объем зданий, 
тыс. куб. м

Общая площадь
зданий, 
тыс. кв. м

Здания – всего 223763 407655,9 94750,3

В том числе:

Жилые здания 210757 305552,3 77105,4

Здания нежилого назна-
чения 1) 13006 102103,6 17644,9

из них зданий:

 промышленных 1869 23408,5 2292,0

 сельскохозяйственных 1503 12302,5 2658,9

 коммерческих 4588 30856,9 5325,7

 административных 776 5713,8 1341,9

 учебных 551 7753,9 1820,8

 здравоохранения 647 5180,3 1190,2

 других 3072 16887,7 3015,4
1) Здания нежилого назначения распределены в статотчетности исходя из целей их использования 
в соответствии с «Общероссийским классификатором основных фондов».

Рис. 1. Динамика показателей общего ввода зданий в РФ в 2007-2011 гг. 
Источник: данные Росстата (ФСГС)
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«в плюс». Об этом, вроде бы, свиде-

тельствует и зафиксированный ста-

тистикой рост объемов ввода жилья 

на 6% к уровню 2010 г.

Однако на деле все обстоит не так 

просто.

Объемы и динамика ввода 
жилья в РФ в 1990-2011 гг.

Рост объемов жилищного строи-

тельства в 2001-2008 гг. многие рас-

ценивали как «строительный бум», 

который будет продолжаться неогра-

ниченно долго. При этом не учитыва-

ли, что этот рост был обусловлен об-

щим ростом российской экономики, 

происходившим, прежде всего, бла-

годаря сверхблагоприятной внешнеэ-

кономической конъюнктуре [1-3, 5-7]. 

Национальным проектом «До-

ступное и комфортное…» предусма-

тривался ввод в 2010 году не менее 

80 млн. кв. м жилья.

Но ситуация развивалась не в со-

ответствии с «проектом». С падени-

ем мировых цен на энергоносители 

рост российской экономики прекра-

тился, сменившись спадом в конце 

2008 г. Аналогичной была ситуация 

и в строительстве. На смену «буму» 

пришел спад.

В результате, вместо запланиро-

ванного роста ввод жилья в РФ сни-

жался два года подряд (даже несмо-

тря на начавшееся в большинстве 

секторов экономики РФ посткри-

зисное восстановление), составив 

по итогам 2010 года 58,1 млн. кв. м 

(90,6% к показателю докризисного 

2008 г.). 

В 2011 году, по данным Росстата, 

ситуация стала выправляться. Ввод 

жилья по итогам года составил 62,3 

млн. кв. м (рост более чем на 6%), 

вплотную приблизившись к докри-

зисному уровню. 

Динамика ввода жилья в РФ в 

1990-2011 гг. (на основании данных 

Росстата) представлена на рис. 2. 

Следует учитывать неоднократ-

ную последующую корректировку ра-

нее опубликованных цифр официаль-

ной статотчетности в отношении как 

показателей 2009-2010 гг., так и дру-

гих годов (2000, 2004, 2006-2008). 

В ноябре 2010 г. правительство 

РФ утвердило федеральную целевую 

программу «Жилище» на 2011-2015 

гг., в которой предусматривается, что 

каждый регион (субъект РФ) будет 

теперь сам разрабатывать собствен-

ную программу жилищного строи-

тельства. На реализацию ФЦП пла-

нируется затратить 424 млрд. руб. из 

федерального бюджета. Планирует-

ся, что доля семей, способных купить 

жилье на собственные средства и 

кредиты, к 2015 году должна вырасти 

более чем в 2,5 раза по сравнению с 

2009 годом – с 12 до 30% (!). 

Согласно программе, ввод жилья 

в России должен составить:

2011 год – 63 млн. кв. м, 

2012 год – 67 млн. кв. м, 

2013 год – 71 млн. кв. м, 

2014 год – 79 млн. кв. м, 

2015 год – 90 млн. кв. м, 

2016 год – 101 млн. кв. м, 

2017 год – 110 млн. кв. м, 

2018 год – 120 млн. кв. м, 

2019 год – 131 млн. кв. м, 

2020 год – 145 млн. кв. м.

Целевая установка программы 

очевидна – выйти, наконец, на завет-

ный уровень ввода 1 кв. м жилья на 1 

чел. в год. 

Цель, безусловно, достойная: по 

обеспеченности жильем на ту самую 

пресловутую «душу населения» Рос-

Рис. 2. Динамика ввода жилья в РФ (годовые объемы ввода жилья, млн. кв. м)
Источник: данные Росстата (ФСГС)
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сия примерно вдвое уступает стра-

нам Евросоюза, в 3,5 раза – США, а с 

2005 г. – и Китаю. 

Напомним только, что ФЦП «Жи-

лище», включавшая в себя несколь-

ко подпрограмм, уже существовала 

в 2002-2010 гг. и, начиная с 2006 г., 

считалась основным механизмом 

реализации нацпроекта «Доступ-

ное и комфортное жилье – гражда-

нам России». Результаты хорошо 

известны.

Отметим, что отчетный ввод жи-

лья по итогам 2011 г. (первого года 

выполнения новой ФЦП), несмотря 

на значительный рост, все же не 

дотянул до контрольного показате-

ля.

«Ввод» и «строительство»: 
имеется разница

Необходимо обратить внимание 

на существенную разницу между по-

нятиями «ввод» и «строительство» 

объектов. Эта разница наглядно про-

является в статданных о годовом 

«вводе жилья» в сопоставлении с 

объемами выполняемых строитель-

ных работ, но касается и других ви-

дов строительной продукции (зданий 

нежилого назначения, сооружений). 

Годовой «ввод жилья» является 

«отчетной» цифрой, которая опреде-

ляется подписанными в течение года 

соответствующими актами и, как пра-

вило, не совпадает с цифрой фактиче-

ски построенного (законченного строи-

тельством) за этот год жилья. Цифры 

«строительства» и «ввода» сходятся 

на более продолжительных временных 

интервалах (годы, десятилетия), и чем 

длиннее рассматриваемый интервал, 

тем выше сходимость [1,5].

Поэтому суммарные площади жи-

лья, построенного и введенного за 

1990-2011 гг., примерно равны. Тогда 

как площади построенного и введен-

ного жилья за конкретный год могут 

существенно отличаться. Еще боль-

ше разница площадей построенного 

и введенного жилья на коротких вре-

менных интервалах (квартал, месяц).

При анализе цифр ввода жилья 

следует принимать во внимание:

1. Изменение от 28.04.2003 г. в 

методике учета «общей площади жи-

лых домов».

2. Корректировку данных за пред-

шествующие годы в официальной 

статотчетности . 

3. Легализацию ранее построен-

ных объектов недвижимости (вклю-

чая так называемую «дачную амни-

стию»).

4. Возможность «двойного счета» 

(Москва – Московская обл., Санкт-

Петербург – Ленинградская обл.).

Динамика поквартального 
и помесячного ввода жилья 
в РФ

Ввод жилья характеризуется высо-

кой неритмичностью: максимальный 

объем ввода жилья в отчетных дан-

ных ежегодно приходится на декабрь 

и, соответственно, на IV квартал (рис. 

3). Это определяется не столько фак-

тором сезонности строительных ра-

бот, сколько «фактором отчетности». 

То есть организацией финансирова-

ния строительных работ, предопре-

деляющей необходимость «освоить» 

выделенные средства и подписать 

«закрывающие» документы до завер-

шения года (квартала). 

Поэтому «всплески» объемов вво-

да жилья ежегодно приходятся на по-

следние месяцы первого-третьего 

кварталов с «пиком» в последнем ме-

сяце четвертого квартала (декабрь).

Отметим, что, несмотря на изме-

нение структуры собственности стро-

Таблица 2.
Доля ввода жилья за квартал в годовом объеме ввода в 1993-2011 гг., %.

Год
Квартал

Всего за год
I II III IV

1993 10,0 17,5 17,5 55,0 100

1994 10,2 16,8 17,6 55,4 100

1995 10,5 18,8 18,0 52,7 100

1996 12,8 22,5 16,3 48,4 100

1997 12,2 19,0 18,6 50,2 100

1998 13,7 17,6 18,5 50,2 100

1999 12,8 17,2 18,4 51,6 100

2000 13,5 18,8 19,5 48,2 100

2001 12,6 18,0 20,8 48,6 100

2002 14,2 18,9 21,6 45,3 100

2003 15,4 19,6 20,9 44,1 100

2004 14,6 17,6 21,0 46,8 100

2005 15,4 17,7 20,4 46,5 100

2006 12,6 18,7 20,5 48,2 100

2007 15,3 19,0 20,9 44,8 100

2008 15,9 17,9 21,1 45,1 100

2009 17,4 18,7 22,2 41,7 100

2010 16,5 20,7 19,6 43,2 100

2011 14,9 18,2 21,1 45,8 100

Таблица 3.
Помесячный ввод жилья в 1999-2011 гг., млн. кв. м 
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1999 0,7 0,9 2,5 1,0 1,1 3,4 1,2 1,3 3,4 1,6 2,2 12,7 32,0
2000 0,9 1,1 2,1 1,2 1,4 3,1 1,3 1,4 3,2 1,6 2,0 11,0 30,3
2001 1,0 0,9 2,1 1,2 1,3 3,2 1,4 1,6 3,6 2,1 2,6 10,7 31,7
2002 1,3 1,2 2,3 1,5 1,5 3,4 1,7 1,9 3,7 2,3 2,9 10,1 33,8
2003 1,7 1,5 2,4 1,7 1,7 3,7 2,0 1,9 3,7 2,5 2,6 11,0 36,4
2004 1,8 1,7 2,5 1,8 1,8 3,6 2,2 2,4 3,9 2,8 3,4 13,1 41,0
2005 2,1 1,8 2,7 1,9 1,9 3,9 1,9 2,6 4,4 2,8 3,6 14,0 43,6
2006 1,8 1,5 3,0 2,2 2,2 5,0 2,1 3,0 5,1 3,5 4,6 16,6 50,6
2007 2,9 2,5 4,0 2,9 2,8 6,0 3,1 3,7 6,0 4,1 5,9 17,3 61,2
2008 3,2 2,6 4,4 3,0 2,9 5,6 3,9 3,8 5,8 4,7 5,8 18,4 64,1
2009 3,1 2,0 4,5 3,3 3,0 4,9 4,1 4,0 5,2 4,7 5,8 14,5 59,9
2010 3,1 2,9 3,6 3,8 3,1 5,1 3,1 3,8 4,5 4,7 5,9 14,5 58,1
2011 2,6 2,7 4,0 3,1 2,9 5,4 3,7 3,9 5,5 5,0 6,5 17,0 62,3
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ительных организаций (90% из них 

находятся в частной собственности), 

формальные сроки ввода основных 

объемов жилья в годовом цикле прак-

тически не изменились по сравнению 

с временами «плановой экономики». 

Можно отметить лишь слабую тен-

денцию к уменьшению доли, прихо-

дящейся на четвертый квартал, в го-

довых объемах ввода жилья, а также 

тенденцию к увеличению доли, прихо-

дящейся на первый квартал (рис. 4).

Доля ввода жилья за квартал в го-

довом объеме ввода в 1993-2011 гг. 

(в % к годовому объему ввода) пред-

ставлена в табл. 2.

Помесячный ввод жилья в 1999-

2011 гг., млн. кв. м (по данным Рос-

стата), представлен в табл. 3. Поме-

сячная динамика ввода жилья пред-

ставлена на рис. 5.

Объемы и динамика ввода 
жилья по федеральным 
округам РФ

По объемам ввода жилья в 2011 г. 

на первом месте, как и в предшеству-

ющие годы, был Центральный феде-

ральный округ (ЦФО). За ним следо-

вали Приволжский (ПФО) и Южный 

(ЮФО) федеральные округа. 

Доли федеральных округов в объ-

еме ввода жилья в 2011 г. представ-

лены на рис. 6.

Динамика ввода жилья по феде-

ральным округам РФ (совокупный 

ввод жилья регионами-субъектами РФ 

в границах федеральных округов) в 

1990-2011 гг. представлена на рис. 7.

Как по объемам, так и по темпам 

ввода жилья в 2000-2011 гг. феде-

ральные округа значительно отлича-

лись. Различия обусловлены геогра-

фическим расположением округов, 

численностью населения, уровнем 

экономического развития входящих 

в их состав регионов-субъектов РФ и 

рядом других факторов [1, 3, 5].

Объемы и динамика 
ввода жилья в регионах-
субъектах РФ

Начиная с 2004 года, абсолютным 

лидером по объем ввода жилья сре-

ди субъектов РФ является Москов-

Рис. 3. Поквартальная динамика ввода жилья (1993, 1997, 2001, 2005, 2010, 2011 гг.), 
в % к годовому объему ввода
Источник: расчеты ИЦ «ССК» по данным Росстата (ФСГС)
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Рис. 4. Динамика поквартального ввода жилья (доля поквартального ввода жилья в годовом 
объеме ввода в 1993-2011 гг.), %
Источник: расчеты ИЦ «ССК» по данным Росстата (ФСГС)
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Рис. 5. Помесячная динамика ввода жилья в 2002-2011 гг., млн. кв. м 
Источник: расчеты ИЦ «ССК» по данным Росстата (ФСГС)
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ская область (МО). По данным Рос-

стата, ввод жилья в МО за 2011 год 

составил 8,2 млн. кв. м. 

На втором месте по объемам вво-

да жилья, начиная с 2008 г., находит-

ся Краснодарский край. На третьем 

месте Санкт-Петербург – 2656,5 тыс. 

кв. м (4,6%). Далее – Татарстан, Баш-

кортостан, Ростовская обл., Сверд-

ловская обл. и др. 

Подробнее о вводе жилья в реги-

онах см. данные Росстата. Здесь от-

метим, что в состав лидеров по объ-

емам ввода жилья, как правило, вхо-

дят регионы с наиболее высоким 

уровнем экономического развития. 

Аутсайдерами же в большинстве сво-

ем являются так называемые «де-

прессивные» регионы. Тем самым, в 

очередной раз подтверждается, что 

строительство – не «локомотив», а 

индикатор развития экономики. В 

том числе, экономики (уровня эконо-

мического развития) отдельного ре-

гиона.

Значительно больший интерес 

для анализа ситуации в строитель-

стве представляют не итоги 2011 го-

да (они закономерны), а динамика 

ввода жилья за 20 лет. Причем как 

в ведущих по объемам ввода жилья, 

так и в «отстающих» регионах. 

Динамика ввода жилья за 1990-

2011 гг. в регионах-лидерах по объ-

емам ввода жилья в 2007-2011 гг. 

представлена на рис. 8. 

Как наглядно демонстрирует рис. 

8, за период с 1990 г. по 2006 г. зна-

чительный рост объемов годово-

го ввода жилья произошел только в 

трех регионах – Москве (ввод жилья 

увеличился в два раза относительно 

уровня 1990 г.), Московской области 

(в 2,2 раза), Санкт-Петербурге (в 2,1 

раз). В 2007 году к ним присоединил-

ся Краснодарский край, ввод жилья в 

котором за указанный год резко воз-

рос, составив 191% к уровню пред-

шествующего 2006 г. (тем самым, 

ввод жилья в крае за 2007 г. оказал-

ся почти в 2,5 раза больше, чем за 

1990 г.).

Остальные же 8 регионов за этот 

период показывали достаточно уме-

ренную динамику. Так, Республи-

ка Татарстан, Новосибирская обл. и 

Ростовская обл. по объемам годово-

го ввода жилья превысили уровень 

1990 г. только в 2007 году, а Респу-

блика Башкортостан, Нижегород-

ская обл. и Тюменская обл. – в 2008 

году. Саратовская обл. вышла на 

уровень, а Свердловская обл. при-

близились к уровню 1990 г. только в 

2011 году. 

По объемам ввода жилья Мо-

сква, занимавшая до 2004 г. первое, 

до 2008 г. второе, а по итогам 2009 г. 

третье место, по итогам 2010 года от-

катилась на 8-е, а по итогам 2011 г. – 

на 10 место среди субъектов РФ (см. 

ниже).

Спад объемов ввода жилья в 

Москве произошел еще в 2008 го-

ду – раньше, чем в других регионах-

субъектах РФ. И оказался он наибо-

лее сильным. В итоге, ввод жилья в 

Москве за 2010 год составил лишь 

78,5% к уровню 1990 г. (!).

В других регионах-лидерах спад 

был менее сильным. Тем не менее, 

ввод жилья за 2010 год оказался ни-

же уровня 1990 г. так же в Саратов-

ской, Свердловской и Тюменской об-

ластях.

Отметим, что в Московской обла-

сти спад объемов ввода жилья отме-

чен только в 2010 г., но цифра ввода 

при этом составила 324,9% к уровню 

1990 г. (!).

Не менее интересную картину 

представляет динамика годового 

ввода жилья за 1990-2011 гг. в две-

надцати других регионах РФ (количе-

ство – по аналогии с числом ведущих 

регионов, см. рис. 8; регионы отобра-Рис. 7. Динамика ввода жилья по федеральным округам РФ (ввод жилья регионами-субъек-
тами РФ в границах федеральных округов) в 1990-2011 гг., тыс. кв. м
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Рис. 6. Доли федеральных округов в объеме ввода жилья в 2011 г.
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ны методом случайной выборки), ко-

торая представлена на рис. 9. 

Особых комментариев рис. 9 не 

требует.

Показанная на рис. 9 динамика 

годового ввода жилья в целом ха-

рактерна и для других регионов РФ. 

Подавляющее большинство из них, 

несмотря на так называемый «стро-

ительный бум» 2000-2008 гг., так и 

не преодолело спад 90-х гг. и по объ-

емам годового ввода жилья так и не 

вышло на уровень 1990 года. 

Естественно, имеют место регио-

нальные различия. В частности, весь-

ма удручающе выглядит ситуация в 

Мурманской области, где ввод жилья 

за 2010 год составил лишь 27,8 тыс. 

кв. м, или 4,8% к уровню 1990 г. 

В целом, по показателю ввода жи-

лья в 2011 г. превзошли уровень 1990 

г. 22 региона-субъекта РФ из 83-х. 

Анализ динамики годового вво-

да жилья по регионам РФ приводит к 

следующим выводам: 

Рост объемов ввода жилья в РФ 

в 2001-2008 гг. был достигнут за счет 

сравнительно небольшого числа ре-

гионов-лидеров с высоким уровнем 

экономического развития, обладаю-

щих соответствующими финансовы-

ми ресурсами, характеризующихся 

наиболее высоким уровнем покупа-

тельной способности населения.

В 21 регионе-субъекте РФ ввод 

жилья в 2011 г. превысил 1 млн. кв. м.

22 региона-субъекта РФ по вво-

ду жилья в 2011 году превзошли уро-

вень 1990 года. Но их перечень не 

полностью включает регионы, ввод 

жилья в которых превысил в 2011 гг. 

1 млн. кв. м. 

Доля регионов с объемом ввода 

жилья в 2011 году, превышающим 

уровень 1990 г., составляет 29% в об-

щем числе регионов-субъектов РФ. 

Доля регионов с объемом ввода жи-

лья за 2010 год более 1 млн. кв. м со-

ставляет 25%.

В большинстве остальных регио-

нов РФ объемы годового ввода жи-

лья, несмотря на обозначившийся в 

докризисные годы подъем, остались 

значительно ниже уровня 1990 г.

За прошедшие 20 лет региональ-

ные различия по показателю объ-

емов годового ввода жилья только 

усилились, что свидетельствует об 

увеличении разрыва в экономиче-

ском развитии регионов и несбалан-

сированности экономики страны в 

региональном аспекте.

Объемы и динамика ввода 
жилья в Москве

По итогам 2007 г. ввод жилья в 

Москве увеличился на 3,8% к уровню 

2006 г., но затем произошел обвал 

(рис. 10).

И этот обвал начался не после, 

а до начала финансово-экономи-

ческого кризиса и общего кризиса 

в российском строительстве: ввод 

жилья за первое полугодие 2008 г. 

в Москве составил лишь 1161,8 тыс. 

кв. м, или 49,3% к соответствующе-

му периоду 2007 г. (спад более чем 

на 50%!). Спад же за год оказался 

существенно меньше – около 33% 

(см. рис. 20), а ввод жилья за вто-

рое полугодие составил 2101,7 тыс. 

кв. м. 

То есть, показатели московской 

стройки за второе полугодие 2008 го-

да оказались лучше, чем за первое. 

Вопреки кризису! 

Но затем объемы ввода жилья 

в столице продолжили падение: за 

кризисный 2009 год – на 17,2%; а за, 

казалось бы, уже «посткризисный» 

2010 год – на 34,5% (!). 

В итоге, ввод жилья в Москве за 

три года сократился на 63,3%, или 

более чем в 2,7 раза! 

Так «виноваты» ли в этом миро-

вой кризис, отсутствие свободных 

площадей под застройку или же есть 

резон поискать другие причины?

Рис. 8. Динамика ввода жилья за 1990-2011 гг. в регионах-лидерах по объемам ввода жилья 
в 2011 году
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Более вероятно, что они кроются 

в сложившейся (и не только в столи-

це) системе управления строитель-

ством. А точнее – в сформирован-

ной в масштабах страны строитель-

ной пирамиде, с встроенной в нее 

системой допусков, разрешений и 

соответствующих «откатов», разме-

ры которых давно превысили нор-

мальный уровень доходности биз-

неса. 

Отдельная тема – финансовые 

потоки и структура собственников 

крупнейших строительных компаний.

Строительный рынок

На протяжении 2000-2008 гг. рос-

сийский строительный рынок, пре-

одолев спад 90-х гг., являлся одним 

из наиболее активно развивающихся 

секторов национального рынка. 

Быстрыми темпами шел рост 

объемов жилищного строительства. 

Ввод жилья в 2008 г. увеличился в 2,1 

раза к уровню 2000 г., составив 64,1 

млн. кв. м. Интенсивно развивалось 

строительство коммерческой недви-

жимости, промышленное строитель-

ство, строительство инфраструктур-

ных сооружений. Рост объемов ново-

го строительства и строительно-мон-

тажных работ, сопровождающийся 

впечатляющим ростом цен на жилую 

и коммерческую недвижимость, рас-

ценивался как «строительный бум», 

который будет продолжаться неогра-

ниченно долго.

Однако уже к середине 2000-х гг. 

стали проявляться проблемы, тор-

мозящие рост реальных объемов 

строительства и развитие отрасли. 

Первым сигналом стали дела много-

численных «обманутых дольщиков», 

начавшиеся в 2005 г. По существу, 

они означали, что строительным ор-

ганизациям стало не хватать средств 

на достройку начатых объектов. А 

учитывая, что практически все эти 

объекты строились с использовани-

ем привлеченных средств не только 

«дольщиков», но и банков – о нако-

плении финансовых проблем в от-

расли. 

Растущий дефицит денежных 

средств на достройку объектов не-

движимости был обусловлен не ро-

стом цен на стройматериалы (как об 

этом неоднократно заявляли чинов-

ники от строительства), а ростом не-

производственных издержек в строи-

тельстве, в составе которых ускорен-

ными темпами происходил рост за-

трат на «согласования» и «откаты».

В условиях растущего рынка де-

велоперы и строители перекрыва-

ли дефицит денежных средств на 

достройку объектов недвижимости 

с помощью заемных средств, при-

влекаемых для строительства новых 

объектов. 

Такая схема финансирования 

строительства неизбежно вела к ро-

сту цен на недвижимость. Более то-

го – рост цен на недвижимость яв-

лялся условием ее существования, 

поскольку темпы роста объемов за-

емных средств и выплат по кредитам 

превосходили темпы роста объемов 

реального строительства. 

В результате на рынке недвижи-

мости опережающими темпами, по 

сравнению с ростом платежеспособ-

ного спроса, надувался «ценовой пу-

зырь». 

К 2008 г. (т.е., еще до начала фи-

нансово-экономического кризиса) 

предложение превысило платеже-

способный спрос. Но, по понятным 

причинам, руководители строитель-

ных, девелоперских и риэлтерских 

фирм, чиновники от строительства, 

отраслевые «аналитики» и другие за-

интересованные лица предпочитали 

об этом умалчивать. 

Отчетные цифры Росстата пока-

зывают, что ввод жилья за 10 лет 

вырос только в 2 раза, тогда как 

объемы работ по виду деятельно-

сти «Строительство» – в 10 (!) раз.

Даже с учетом инфляции, опе-

режающего роста объемов строи-

тельства коммерческой нежилой не-

движимости и инфраструктурных 

объектов в 2000-2008 гг. (далее эти 

факторы перестали действовать), по-

добный разрыв между «реальными» 

(ввод жилья) и «финансовыми» (объ-

емы работ) показателями свидетель-

ствовал о том, что ситуация в отрас-

ли неблагополучна. Что развитие от-

расли, особенно в 2005-2008 гг., про-

исходило, преимущественно, за счет 

ее «накачки» деньгами. А образовав-

шийся «ценовой пузырь» неизбежно 

должен был привести к сокращению 

спроса со всеми вытекающими по-

следствиями.

Что, собственно, и произошло.

Под воздействием финансово-

экономического кризиса упал не 

только спрос, но и доступность заем-

ных средств. Следствием стал обвал 

строительного рынка в 2009-2010 гг. 

Отмеченный статистикой подъ-

ем ввода жилья в 2011 году не дает 

повода для излишнего оптимизма. 

Лишь 2012-2013 годы покажут, про-

изошел ли в действительности пере-

лом тренда или же имел место триви-

альный «отскок» от локального дна, 

обусловленный реализацией отло-

женного спроса. 

Рис. 10. Динамика ввода жилья в Москве за 1990-2011 гг., тыс. кв. м
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Динамика объемов работ по виду 

экономической деятельности «Стро-

ительство» в 2000-2011 гг. (в факти-

ческих ценах, млрд. руб.) представ-

лена на рис. 11.

Необходимо отметить, что за-

фиксированный статистикой спад 

объемов работ по виду деятельно-

сти «Строительство» в 2009 году к 

уровню 2008 г., как в фактически 

действовавших, так и в сопостави-

мых ценах, был существенно ниже, 

чем спад производства большин-

ства видов строительных материа-

лов. В фактически действовавших 

ценах он составил 11,7%, тогда как 

в сопоставимых ценах – 13,2% (ра-

нее в статотчетности фигурировала 

цифра 16%). 

Максимальная доля в учитывае-

мых статистикой годовых объемах 

работ по виду деятельности «Строи-

тельство», как и максимальная доля 

ввода жилья, традиционно приходит-

ся на декабрь, хотя разница между 

декабрьскими показателями и пока-

зателями июля-ноября здесь менее 

значительна.

По объемам работ по виду дея-

тельности «Строительство» в 2011 

году докризисный уровень был за-

метно превзойден. Отметим, что объ-

емы «освоенных» средств (в факти-

чески действовавших ценах) еще в 

декабре 2010 г., несмотря на сниже-

ние фактических объемов строитель-

ства и снижение ввода жилья, оказа-

лись выше, чем в декабре 2008 г. (!)

Факторы, воздействующие 
на развитие строительного 
рынка

Можно ли было прогнозировать 

спад 2009-2010 гг. заранее?

Безусловно, но для этого необхо-

димо иметь соответствующие опе-

режающие индикаторы. Самым про-

стым из них является индекс приро-

ста/спада годового ввода жилья к 

уровню предшествующего года. Этот 

показатель позволял еще в 2007 г. 

предупреждать о надвигающемся 

кризисе в строительной отрасли [8].

Отметим, что, несмотря на оче-

видный спад строительства, ввод жи-

лья в кризисном 2009 году оказался 

значительно выше, чем предрекали 

«катастрофичные» прогнозы Мин-

региона, АСР и других организаций 

и ведомств. Напомним, что в пер-

вой половине 2009 г. все они дружно 

«прогнозировали», что из-за падения 

объемов строительства ввод жилья 

по итогам года составит не более 52-

53 млн. кв. м. 

Напомним также, что еще в нача-

ле 2009 года авторами настоящей ра-

боты были выполнены расчеты и опу-

бликована цифра ожидаемого ввода 

жилья за 2009 год, равная 60,8 млн. 

кв. м [9]. Погрешность нашей рас-

четной оценки по сравнению с ито-

говыми данными, опубликованными 

ФСГС (59,9 млн. кв. м.), составила 

0,9 млн. кв. м, или 1,5%.

В [3, 5, 6] показано, что развитие 

строительного рынка определяется 

его местом в структуре мировой и на-

циональной экономик (иерархия си-

стем).

Как еще раз подтвердили собы-

тия 2008-2010 гг., включая провал 

нацпроекта «Доступное и комфорт-

ное…», реальную ситуацию на стро-

ительном рынке определяют не пла-

ны его участников, не «контрольные» 

цифры или заявления ответственных 

лиц, включая руководство страны, и 

даже не финансовые «вливания» со 

стороны государства. В полном соот-

ветствии с иерархией систем, ее про-

диктовали макроэкономические фак-

торы.

Эта зависимость от воздействия 

макроэкономических факторов, как 

правило, не учитывается. Планы на 

будущее строились и продолжают 

строиться «от достигнутого», исходя 

из «контрольных цифр» нацпроектов 

и программ. Кризис продемонстриро-

вал, к чему приводит подобная прак-

тика. 

Воздействие макроэкономиче-

ских факторов и системных связей 

хорошо проявляется в корреляцион-

ной зависимости между вводом жи-

лья и добычей нефти в России (рис. 

12). Эта зависимость была опублико-

вана нами в 2007 году [8]. Наложение 

графиков двух, казалось бы, не свя-

занных между собой процессов на-

глядно свидетельствует: десять тонн 

добытой нефти позволяет с лагом в 

1,5-2 года построить (ввести) 1,1-1,2 

кв. м нового жилья. Это демонстри-

рует статистика за 20 лет, вне зави-

симости от интерпретации данных. 

В 2006 году темпы роста ввода 

жилья оказались значительно более 

высокими, чем темп роста нефтедо-

бычи, а в 2007-2008 гг. ввод жилья 

оказался более высоким, чем могло 

ожидаться, исходя из отмеченной за-

висимости. На 10 тонн добытой неф-

ти пришлось уже 1,3 кв. м жилья. Но 

объективных предпосылок для по-

добного роста не было. Строитель-

ный сектор продолжал развиваться 

экстенсивно, системные проблемы в 

нем продолжали накапливаться. При 

этом, интенсивный рост добычи неф-

ти в стране, происходивший с 1999 по 

2004 гг., с 2005 года резко замедлил-

ся (по времени это совпадает с лик-

Рис. 11. Динамика объемов работ по виду экономической деятельности «Строительство» 
в 2000-2011 гг. (в фактических ценах), млрд. руб.

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

503,8
703,8 831

1042,7
1313,6

1754,4

2350,8

3293,3

4528,1
3998,3

4386,1

5061,8

krovlya_2-3_2012.indb   9krovlya_2-3_2012.indb   9 31.07.2012   17:12:1231.07.2012   17:12:12

User
Текст



ССК  «КРОВЛЯ И ИЗОЛЯЦИЯ»  №2
3 (58
59) 2012 

СТРОИТЕЛЬСТВО

10

видацией ЮКОСа и огосударствле-

нием нефтяной отрасли). 

Это еще пять лет назад (более 

чем за год до начала кризиса в стро-

ительной отрасли) позволило про-

гнозировать, что контрольные цифры 

нацпроекта «Доступное и комфорт-

ное…» в 2009 и в 2010 гг. не будут до-

стигнуты [8]. Даже без воздействия 

мирового кризиса годовые объемы 

ввода жилья не должны были превы-

сить 65 млн. кв. м.

Так и произошло. Уже в 2008 г. 

темпы роста ввода жилья резко за-

медлились, а в 2009 г. произошел 

спад. В результате, по итогам 2009 

года на 10 тонн добытой нефти при-

шлось 1,2 кв. м введенного жилья, 

а по итогам 2009 года – 1,16 кв. м 

введенного жилья. Графики на рис. 

12 в 2009 г. вновь стали сходиться, 

а по итогам 2010 г. сошлись полно-

стью. 

В перспективе до 2015 года годо-

вая добыча нефти в стране ожидает-

ся на уровне порядка 510-530 млн. 

тонн. Исходя из этого, наиболее ве-

роятно, что цифры годового ввода 

жилья в 2012-2015 гг. будут находить-

ся в пределах 61-64 млн. кв. м. 

Отметим, что зависимость цен 

на недвижимость (и, прежде всего, 

цен на жилье) от цены на нефть от-

мечалась за прошедшие годы неод-

нократно, в т.ч. даже руководством 

страны. Но статистические данные 

свидетельствуют, что от цен на нефть 

зависят именно цены на жилье, а не 

объем вводимого жилья.

Состояние российской экономи-

ки определяется ситуацией на ми-

ровом нефтегазовом рынке. То есть 

спросом и ценой на экспортируемые 

нефть и газ, от которых непосред-

ственно зависит приток валютных ре-

сурсов. Состояние экономики стра-

ны, в свою очередь, определяет ситу-

ацию на строительном рынке. Таков 

факт.

Реальный потенциал 
строительного рынка

Фиксируемый в статотчетности 

годовой ввод жилья в действитель-

ности складывается из следующих 

четырех компонентов: 

– завершение строительства (до-

стройка) и ввод многоквартирных 

жилых домов (в т.ч. дома, строитель-

ство которых было начато в предше-

ствующем году или ранее); 

– завершение строительства и 

ввод жилья индивидуальными за-

стройщиками (в т.ч. дома, строи-

тельство которых было начато в 

предшествующем году или ранее);

– ввод (легализация) объектов, 

построенных в предшествующие го-

ды (включая и так называемую «дач-

ную амнистию»);

– «ввод», обеспечиваемый ины-

ми средствами, включая приписки.

В 2009-2011 гг. ввод многоквар-

тирных жилых домов во многом осу-

ществлялся за счет достройки объ-

ектов незавершенного строитель-

ства. Этот резерв был достаточно 

велик. На 01.01.09 г. в стадии неза-

вершенного строительства находи-

лось около 40 млн. кв. м квартир в 

многоквартирных жилых домах.

В объеме ввода индивидуальных 

жилых домов и цифре совокупного 

ввода жилья немалую долю состави-

ла легализация ранее построенных 

объектов, включая перевод части 

«дачного фонда» в жилищный фонд 

(теме индивидуального жилищного 

строительства будет посвящена сле-

дующая публикация).

Определенную роль, как показы-

вает анализ региональных рынков, 

сыграл и последний компонент.

Для оценки потенциала строи-

тельного рынка и перспектив его 

развития на 2012-2015 гг. придется 

констатировать:

1. Пути выхода из кризиса се-

годня продолжают обсуждаться без 

комплексного анализа действующих 

факторов и причинно-следствен-

ных связей, которые к этому кризису 

привели, и без понимания того фак-

та, что этот кризис носит системный 

характер. 

2. Анализ хода выполнения го-

сударственных программ, деятель-

ности министерств, ведомств и вне-

бюджетных фондов показывает, что 

за счет государства (выкуп жилья, 

прямые инвестиции и иные вложе-

ния) можно ежегодно строить 10-12 

млн. кв. м нового жилья. С учетом 

средств внебюджетных фондов и 

средств местных бюджетов – до 25 

млн. кв. м, что составляет менее по-

ловины от годовых объемов ввода 

жилья в 2007-2008 гг. Это означает, 

что государство, без участия населе-

ния и бизнеса, не сможет восстано-

вить строительство жилья до докри-

зисного уровня. 

3. Резерв увеличения отчетных 

показателей годового ввода жилья 

в России за счет легализации ранее 

построенных объектов недвижимо-

сти к настоящему времени в значи-

тельной мере исчерпан. В итоге, для 

значительного увеличения данного 

показателя в ближайшие годы оста-

ется, по существу, лишь одно сред-

ство – приписки.

4. Реальный потенциал строи-

тельного рынка определяется не Рис. 12. Динамика годового ввода жилья и добычи нефти в России в 1990-2011 гг. 
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правительственными программа-

ми и не потребностями населения в 

новом жилье, а реальным платеже-

способным спросом. Число граждан, 

которые способны выступить в ка-

честве потенциальных покупателей 

жилья, оценивается на уровне 22-

25 млн. человек. И очевидно, что в 

2012-2015 гг. эта цифра вряд ли за-

метно возрастет. Стоимость жилья 

на первичном и вторичном рынках в 

2011 г. (по данным Минрегиона РФ) 

приведена в табл. 4.

5. О региональных диспропор-

циях речь уже шла выше. Их сохра-

нение в существующих масштабах 

будет «успешно» сводить на нет ре-

ализацию любых общероссийских 

программ. 

Перспективы развития 

1. Ввод жилья в 2012 год при со-

хранении благоприятной ситуации 

в экономике страны составит 63-64 

млн. кв. м, то есть будет на 2-3 млн. 

кв. м ниже, чем предусматривает 

пролонгированная ФЦП «Жилище». 

При наличии соответствующих 

указаний «сверху» итоговая цифра 

ввода может быть подтянута до 65 

млн. кв. м. 

При негативном развитии ситу-

ации на мировом рынке (в первую 

очередь, снижении спроса на энер-

горесурсы и падение цен на них) 

ввод жилья по итогам года будет ни-

же – на уровне 61-62 млн. кв. м.

2. Ввод жилья в объеме 90 млн. 

кв. м в 2015 году достигнут не будет. 

При крайне благоприятной внеш-

неэкономической конъюнктуре 

(устойчивый подъем цен на нефть 

на протяжении 5 лет, который может 

поддержать экстенсивное развитие 

сырьевой российской экономики) 

возможно достижение уровня ввода 

жилья в 77-80 млн. кв. м. 

Однако этот сценарий маловеро-

ятен. В иных же случаях лимит роста 

составит 68-72 млн. кв. м. 

3. Ввод в 2020 году 140 млн. кв. м 

жилья теоретически возможен. 

Но на практике для этого необ-

ходима кардинальная перестройка 

экономики страны, включая систем-

ное реформирование земельных от-

Таблица 4.
Регионы-лидеры по вводу жилья в 2011 году и стоимость 1 кв. м

Субъект

Объем ввода 
жилья в 2011 

г.,
млн. кв. м

Средняя цена
1 кв. м

жилья, на пер-
вичном рынке, 

руб.

Средняя цена
1 кв. м

жилья, на вто-
ричном рынке, 

руб.
Московская обл. 8,2 69119 65895

Краснодарский край 3,7 39215 51784

Санкт-Петербург 2,7 78851 87384

Республика Татарстан 2,4 35750 38387

Республика Башкортостан 2,1 38238 43011

Ростовская обл. 1,9 45664 46490

Свердловская обл. 1,8 42011 47745

Москва 1,8 129524 163203

Нижегородская обл. 1,5 45972 46497

Новосибирская обл. 1,5 34129 46661

Тюменская область (без авто-
номных округов) 1,2 45111 47168

Самарская обл. 1,3 36405 41940

Челябинская обл. 1,3 32332 29880

Белгородская область 1,1 40383 32899

ношений, развитие частной инициа-

тивы, реальное ограничение дикта-

та госмонополий, реальное разви-

тие конкуренции, реальную борьбу с 

коррупцией, ограничение возможно-

стей для властей любого уровня вли-

ять на бизнес и т.д. Включая также 

безусловный демонтаж существую-

щей в отечественном строительстве 

системы разрешений, допусков и 

«откатов». 

И это только краткий перечень 

необходимых условий.

Без этого любые разговоры о 

возможности ввода в 2020 г. 140 

млн. кв. м жилья могут рассматри-

ваться либо как непонимание суще-

ства вопроса, либо как заведомый 

блеф. 
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