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Тренды и прогнозы развития 
экономики и строительного рынка 

России

УДК 69(470)

РЕФЕРАТ. Приведены показатели российской строительной от-
расли, показана высокая степень корреляции динамики ВВП 
и объема строительных работ в стране. В 2021—2023 годах 
строительный сегмент стабильно рос. Прогнозируется увели-
чение объемов строительства и рост его доли в формировании 
ВВП.

Ключевые слова: строительство, ВВП, жилищное строительство, 
строительный рынок.
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Данные об изменении всех показателей 
приведены в статье в сравнении с данными 
аналогичного периода предыдущего года, 
если не указано иное.

Макроэкономическая ситуация
Состояние экономики в России в 2022—

2023  годах оказалось лучше, чем ожидали 
многие эксперты. Сокращение ВВП по итогам 
2022 года составило немногим более 2 % — ​
примерно столько  же, как в  пандемийном 
2020 году (рис. 1).

Для сравнения, в 1996 и 1998 годах ВВП 
снизился на 4—5 %, в 2009 году — ​на 8 %. 
С  1996  года периоды спада в  экономике 
не продолжались более 1 года.

В  целом за  10 лет с  2012  года россий‑
ская экономика выросла примерно на 8 %. 
Наиболее благоприятным в этот период был 
2021 год, когда она восстанавливалась после 
пандемии Covid‑19.

Рост ВВП за первые 9 месяцев 2023 года 
оценивается в  2,8 % (табл. 1). Последние 
3 года наиболее значимый рост наблюдает‑
ся в сегменте общественного питания. Вто‑
рой стабильно растущий сегмент — ​строи
тельство, причем его развитие обусловле‑
но не  только поведением потребителей, 
но и государственными инвестициями в ин‑

фраструктуру, а также активностью корпо‑
ративного подсектора строительства.

Со II квартала 2023 года экономика растет 
(табл. 2): если по итогам I квартала фикси‑
ровался спад на 1,8 % (все три первые ме‑
сяца года ВВП снижался), то во  II квартале 
наблюдался рост на 4,9 %, а в III квартале — ​
на 5,2 %. Начиная с мая ежемесячный при‑
рост ВВП превышает 5 %.

Реальные располагаемые денежные дохо‑
ды населения в 2022 году сократились на 1 %, 
а в 2023 году наблюдается их рост (на 4,8 % 
в январе—​сентябре) (табл. 3). Кредитование 

растет быстрыми темпами, уровень закреди‑
тованности повышается.

Темпы роста выдачи ипотечных жилищных 
кредитов с мая 2023 года превышают 20 % 
(табл. 4). Ставки по рублевым жилищным кре‑
дитам выросли относительно 2022 года.

Кратко- и среднесрочные прогнозы 
развития экономики

Снижение ВВП России в 2022 году оказа‑
лось меньше, чем прогнозировало большин‑
ство аналитиков.

Прогноз ВВП наряду с  другими индика‑
торами (инфляцией, ключевой ставкой и ва‑
лютным курсом рубля) включается в проект 
бюджета России на предстоящие 3 года. Эти 
данные готовит Минэкономразвития, прогноз 
с корректировками публикуется 2 раза в год. 
В базовом варианте прогноза описывается 
наиболее вероятный сценарий развития рос‑
сийской экономики с  учетом относительно 
более оптимистичных изменений внешних 
условий по сравнению с условиями, исходя 
из которых формируется консервативный ва‑
риант (табл. 5).

О.М. Соколова, аналитическое агентство «Амикрон-консалтинг»,  
Россия

Рис. 1. Динамика ВВП в России в 1996—2023 годах.
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Росстата и Минэкономразвития России
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Минэкономразвития ожидает, что россий‑
ская экономика в 2023 году вырастет на 2,6—
2,8 %. Прогноз был скорректирован в сторону 
улучшения, в  начале года в  него заклады‑
вался рост на уровне 1,2 %. Прогнозируется 
рост ВВП в 2024—2026 годах на 2,2—2,3 % 
ежегодно. Ожидается, что драйвером такого 
роста станет внутренний спрос, в том числе 
в  условиях реализации программ импорто‑
замещения, т. е. увеличения производства 
отечественных товаров и услуг. В отраслевом 
разрезе ожидаются рост обрабатывающей 
промышленности, а также сохранение высо‑
кого темпа роста строительства.

Согласно прогнозам Минэкономразви‑
тия, доля строительства в  формировании 
ВВП вырастет ​с 4,7 % в 2022 году до 5,2 % 
в 2026 году.

В  жилищной политике акцент делается 
на  развитии индивидуального жилищного 
строительства и  поддержке застройщиков 
на территориях с недостаточной рентабель‑
ностью.

Опережающее развитие транспортной, 
коммунальной и социальной инфраструктур 
планируется обеспечить путем сбалансиро‑
ванного пространственного развития, в том 
числе совершенствования правил комплекс
ного развития территорий с  целью увели‑
чить градостроительный потенциал, взаимо
увязать планы строительства жилья и инфра‑
структуры.

Опережающее развитие региональной 
инфраструктуры намечено поддерживать 
не только финансовыми мерами, в частно‑
сти за  счет казначейских кредитов, меха‑
низмов инфраструктурных бюджетных кре‑
дитов (ИБК) и инфраструктурных облигаций, 
но и за счет мер, направленных на ускорение 
строительного ритма — ​реализации положе‑
ний о сокращении числа процедур и обяза‑
тельных требований в строительной отрасли, 
утверждения правил управления капиталь‑
ными вложениями в  рамках комплексной 
государственной программы Российской 
Федерации «Строительство», цифровиза‑
ции через создание единой государственной 
информационной системы обеспечения гра‑
достроительной деятельности «Стройком‑
плекс РФ».

Строительство
Корреляция динамики ВВП и объема строи

тельных работ до 2020 года была на уровне 
92—94 %, в  последние годы она снизилась 
до 87 % (рис. 2). Тем не менее теснота связи 
между этими показателями остается высокой, 
т. е. динамика развития строительства напря‑
мую зависит от темпов роста экономики.

Как показывают наблюдения за послед‑
ние 20 лет, в периоды роста экономики стра‑
ны строительство развивается ускоренными 
темпами, в периоды спада для строительной 
отрасли также характерно более быстрое 
падение, чем в  среднем по  экономике. 
С  2018  года сегмент строительства нахо‑

Таблица 5
Прогнозируемое изменение некоторых показателей социально-экономического развития 
России до 2026 года, % показателя соответствующего периода предыдущего года

Показатель
2022 2023 2024 2025 2026

отчет оценка прогноз

Валовой внутренний продукт:

   базовый вариант –2,1 2,8 2,3 2,3 2,2

   консервативный вариант 2,6 1,4 1,5 1,5

Реальные располагаемые денежные доходы населения:

   базовый вариант –1,0 4,3 2,7 2,6 2,6

   консервативный вариант 4,1 1,4 1,6 1,6

Доля строительства в ВВП 4,7 5,0 5,0 5,1 5,2

Источники: «Амикрон-консалтинг», прогноз Минэкономразвития России (сентябрь 2023 года).

Таблица 1
Изменение составляющих ВВП России в 2021—2023 годах, % показателя соответствующего 
периода предыдущего года

Показатель 2021 2022
I квартал  

2023
II квартал  

2023
III квартал  

2023
Январь— 

сентябрь 2023

ВВП 5,6 –2,1 –1,8 4,9 5,2 2,8

Сельское хозяйство –0,4 10,2 2,9 2,9 4,0 1,3

Строительство 7,0 5,2 8,8 9,8 8,0 8,8

Суммарный оборот*: 10,4 –3,3 –3,9 8,7 9,6 4,7

   розничная торговля 7,8 –6,5 –6,9 9,4 11,3 4,7

   платные услуги населению 17,2 5,0 2,8 5,0 4,9 4,2

   общественное питание 26,8 7,6 12,2 18,4 9,1 13,1

Оптовая торговля 5,3 –16,7 –10,7 12,9 22,9 7,7

Грузооборот транспорта 5,8 –2,3 –1,8 –2,4 0,5 –1,3

Инвестиции в основной капитал 8,6 4,6 0,7 12,6 Н. д.** Н. д.**

Промышленное производство: 6,3 0,6 –1,2 5,8 5,3 3,3

   добыча полезных ископаемых 4,2 1,3 –3,3 0,8 –1,1 –1,2

   обрабатывающие производства 7,4 0,3 0,5 10,4 10,2 7,1
	 *	С уммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания.
	 **	Н . д. — нет данных.
Источники: «Амикрон-консалтинг», Минэкономразвития России.

Таблица 2
Изменение ВВП России по месяцам 2023 года, % показателя соответствующего периода  
предыдущего года

Январь Февраль Март Апрель Май Июнь Июль Август Сентябрь Январь—​сентябрь

–2,6 –2,6 –0,6 3,6 5,8 5,7 5,1 5,2 5,2 2,8

Источники: «Амикрон-консалтинг», Минэкономразвития России.

Таблица 3
Изменение реальных располагаемых денежных доходов населения в России  
в 2021—2023 годах, % показателя соответствующего периода предыдущего года

2021 2022 I квартал 2023 II квартал 2023 III квартал 2023 Январь— сентябрь 2023

3,3 –1,0 4,4 5,3 5,1 4,8

Источники: «Амикрон-консалтинг», Минэкономразвития России.

Таблица 4
Процентная ставка по кредитам и темпы роста их выдачи в 2022—2023 годах

Показатель 2022
I квартал 

2023
II квартал 

2023
Апрель 
2023

Май  
2023

Июнь 
2023

Июль 
2023

Август 
2023

Сентябрь 
2023

Средняя процентная 
ставка по рублевым 
жилищным кредитам,  
% годовых

 7,1 8,0 8,5 8,5 8,4  8,5  8,3 8,0 7,9

Изменение суммарного 
объема ипотечных 
жилищных кредитов,  
% показателя 
соответствующего перио‑
да предыдущего года

17,7 16,1 23,5 18,7 21,5 23,5 23,4 26,9 29,1

Источники: Банк России, Минэкономразвития России.
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бильный рост показателей — 2 года подряд 
ежегодный рост ввода площадей превышал 
10 % (рис. 3).

Отметим, что методика учета ввода жи‑
лья была изменена. С 2019 года статисти‑
ка по этому показателю ведется с  учетом 
жилых домов, построенных на  земельных 
участках для ведения садоводства, в том чи‑
сле за счет легализации ранее построенного 
жилья.

На долю частного сектора до  2018  года 
стабильно приходилось порядка 43—44 % 
ввода жилья. Более высокий показатель 
был зафиксирован только в 2009 году, ког‑
да в ходе «дачной амнистии» осуществлял‑
ся ввод построенных в  предыдущие годы 
и не зарегистрированных малоэтажных жилых 
зданий (рис. 4, 5). С 2019 года доля частно‑
го сектора стремительно растет, в 2022 году 
она достигла 56 %, в  январе  — ​сентябре 
2023 года — ​60 %. Одной из причин, по-ви‑
димому, стал новый этап «дачной амнистии».

В сегменте массового строительства макси‑
мум ввода жилья был достигнут в 2015 году — ​
свыше 50 млн м2 (см. рис. 5). К 2020 году от‑
ставание от этого значения достигло 15 %. 
Одной из  причин стало ужесточение мер 
государственного регулирования в массовом 
строительстве и требований к застройщикам. 
В 2019 году и вовсе произошла кардиналь‑
ная перестройка финансирования жилищного 
строительства.

В  2021—2022  годах ввод жилья в  мас‑
совом сегменте ежегодно увеличивался 
на 3—5 %, отставание от рекордного показа‑
теля сократилось до 9 %. В январе — ​сентя‑
бре 2023 года ввод массового жилья вырос 
по  сравнению с  показателем аналогичного 
периода 2022 года на 8,6 % на фоне сокра‑
щения объемов ввода частных домов.

Площадь возводящегося жилья у застрой‑
щиков достигала максимальных значений 
в конце 2018 года и весь 2019 год — ​в сред‑
нем около 130 млн м2 (рис. 6). В последую‑
щем несколько раз фиксировалось сокраще‑
ние этого показателя. На 1 ноября 2023 года 
в стадии строительства у застройщиков нахо‑
дилось 113,4 млн м2 жилья, это самое высо‑
кое значение с конца 2020 года.

Рис. 2. Динамика ВВП и объема строительных работ в России 
в 2005—2023 годах.
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Росстата и Мин
экономразвития

Рис. 3. Динамика ввода жилья в России в 1990—2023 годах.
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Росстата

Рис. 4. Доля жилья, введенного населением, в общем объеме его ввода в России в 1991—2023 годах.
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Росстата

Рис. 5. Ввод жилья в массовом и частном секторах в России в 1991—2023 годах.
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Росстата
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дится в лучшем состоянии, чем экономика 
в целом.

Коэффициент эластичности показыва‑
ет, на сколько процентов изменяется объ ем 
строительных работ при изменении ВВП 
на 1 %. Среднее значение этого коэффициен
та — ​1,1—1,5 %, т. е. при росте экономики 
на каждый 1 % формируется прирост на 1,1—
1,5 % в строительном секторе.

Строительный рынок уже много лет рас‑
сматривается государственными органами 
в  качестве драйвера развития экономики, 
строительная отрасль вносит очень большой 
вклад в  рост экономических показателей 
и ВВП. Весьма велик кумулятивный потенциал 
строительного рынка, он обеспечивает разви‑

тие смежных отраслей экономики и одновре‑
менно позволяет удовлетворить социальные 
потребности граждан. Строительство — ​один 
из сегментов реальной экономики, развиваю‑
щихся не только стабильно, но и динамично. 
При этом строительный рынок показал себя 
как один из самых стрессоустойчивых сегмен‑
тов экономики.

Строительство остается одной из  наи‑
более перспективных отраслей российской 
экономики. За  последние 15  лет объемы 
ввода жилья выросли почти вдвое, заметно 
превысив показатели советского периода. 
К 2022  году в России были достигнуты ре‑
кордные объемы ввода жилых площадей, 
в  2021—2022  годах рынок обеспечил ста‑
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По  данным Минэкономразвития России, 
в 2022 году реальные денежные доходы на‑
селения снизились на  1,5 %. Это падение 
негативно сказалось на покупательской ак‑
тивности на рынке жилищного строительства. 
В определенной степени стимулирует покупку 
жилья ипотечное кредитование, но этот фак‑
тор тоже имеет значимые ограничения.

Для оценки реальной покупательной спо‑
собности мы используем индекс благоприят
ности условий для крупных покупок [1]. Он 
определяется Росстатом на основе выбороч‑
ных опросов и представляет собой разность 
между суммой долей определенно положи‑
тельных и  скорее положительных ответов 
и суммой долей определенно отрицательных 
и скорее отрицательных ответов. Нейтраль‑
ные ответы не принимаются во внимание.

Традиционно негативные оценки преобла‑
дают над позитивными, в сложные для эконо‑
мики периоды число негативных оценок уве‑
личивается. Динамика индекса благоприят
ности условий для крупных покупок в целом 
соответствует динамике ввода жилья, кото‑
рая изменяется примерно пропорционально 
данному индексу, как правило, с небольшим 
отставанием (рис. 7). К середине 2023 года 
показатель индекса благоприятности условий 
для крупных покупок улучшился. Есть вероят
ность, что это ускорит рост ввода жилья 
в ближайшее время.

Кратко- и среднесрочные прогнозы 
развития строительства

По состоянию на ноябрь 2023 года в ста‑
дии строительства находилось 37  млн м2 
жилья, разрешения на  строительства ко‑
торого были получены в  предыдущем году, 
и свыше 21 млн м2 — ​в позапрошлом (рис. 8). 
На «долгострои», разрешения по которым вы‑
даны в 2020 году и ранее, приходится почти 
34 млн м2, или 30 % суммарного объема те‑
кущего строительства. В 2023 году застрой‑
щиками были получены разрешения на стро‑
ительство 21 млн м2 жилья.

До конца 2023 года застройщики плани
руют ввести в  эксплуатацию или передать 
дольщикам почти 13  млн м2 жилья (по  со‑

стоянию на ноябрь), а в 2024 году — ​более 
37 млн м2 (рис. 9).

Отметим, что методика учета данных 
Единым ресурсом застройщиков не  вполне 
корректна: периодически наблюдается уве‑
личение количества выданных разрешений 
«задним» числом. Тем не менее имеющееся 
данные весьма актуальны, поскольку позво‑
ляют оценивать текущие тренды у застрой‑
щиков. Исходя из этих данных можно сделать 
вывод о том, что инвестиционная активность 
застройщиков постепенно восстанавливает‑
ся, что может привести к увеличению объе‑
мов ввода жилья в ближайшее время.

Государство продолжает принимать ак‑
тивные меры, направленные на  развитие 
строительного сектора, — ​упрощает проце‑
дуры строительства, сокращает сроки выдачи 
разрешений, повышает прозрачность финан‑
сирования проектов, усиливает воздействие 
на  кредитный сектор с  целью упростить 
процедуры получения финансирования для 
строительства жилья и получения ипотеки.

Согласно данным «ДОМ.РФ», за 9 меся‑
цев 2023 года были запущены новые проекты 
строительства жилья суммарной площадью 
33 млн м2, что стало рекордом. Для реализа‑
ции своих проектов строители уже привлекли 
6  трлн руб. Тенденция роста вывода новых 
проектов связана с  тем, что застройщики 
стараются вывести как можно больше проек‑
тов до завершения срока действия льготной 

программы — ​сейчас ставка проектного фи‑
нансирования для застройщиков составляет 
в среднем 5,3 %.

Строительная отрасль сильно зависит 
от кредитных ресурсов, в частности, в проек‑
тном финансировании. Строители торопятся 
успеть поработать с льготными программами 
ипотеки, начать продавать по ним до 1 июля 
2024 года (планируемого срока завершения 
действия программы семейной ипотеки).

Реализация государственной политики 
в жилищной и жилищно-коммунальной сфе‑
ре направлена на  достижение следующих 
целей [2]:
•	 увеличить годовой объем ввода жилья 

до 120 млн м2 к 2030 году;
•	 улучшить жилищные условия к 2030 году 

не менее чем 5 млн семей;
•	 расселить до 2024 года 8,9 млн м2 жилищ‑

ного фонда, признанного непригодным 
для проживания по состоянию на 1 янва‑
ря 2017 года;

•	 повысить в 1,5 раза комфортность город‑
ской среды к 2030 году;

•	 обеспечить качество и доступность услуг 
жилищно-коммунального хозяйства 
к 2030 году не менее чем для 50 % насе‑
ления.
Всего на  реализацию национального 

проекта «Жилье и городская среда» власти 
намерены выделить около 1 трлн руб. Из них 
на расселение из аварийных домов направят 

Рис.  6. Площадь жилых домов, строящихся застройщиками 
в РФ в 2015—2023 годах (по проектным декларациям).
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Единого ресурса 
застройщиков

Рис. 7. Сравнение потребительских оценок и динамики жилищного строительства в России в 2000—2023 годах.
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Росстата
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Рис. 8. Распределение объемов текущего строительства жилья 
в России по году выдачи разрешения на строительство, на но‑
ябрь 2023 года (по проектным декларациям).
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Единого ресурса 
застройщиков

Рис. 9. Распределение строящегося жилья по планируемому 
году ввода в эксплуатацию или передачи квартир дольщикам, 
на ноябрь 2023 года (по проектным декларациям).
Источник: «Амикрон-консалтинг» по данным Единого ресурса 
застройщиков
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507,1 млрд руб., на  жилищное строитель
ство — ​271,2 млрд руб., на улучшение город‑
ской среды — ​298,6 млрд руб.

В октябре 2022 года была принята Страте‑
гия развития строительной отрасли и жилищ‑
но-коммунального хозяйства РФ на период 
до 2030  года с прогнозом до 2035  года  [3]. 
Ключевые показатели заданы с  лагом 5— 
6 лет (2024, 2030 и 2035 годы) (табл. 6).

В России в 2022 году обеспеченность жи‑
льем в расчете на душу населения составила 
28,2 м2 (рис. 10), годовой рост обеспеченности 
жильем в среднем на одного жителя России 
в 2022 году — ​около 0,7 м2 в год (рис. 11).

Помимо текущего спроса населения, рост 
потребности в жилье будет обеспечиваться 
необходимостью выбытия старого жилого 
фонда. Спрос в этом секторе пока в большей 
степени потенциальный  — ​по  нормативам, 
срок службы многоквартирных домов может 
достигать 100—150 лет. Однако значитель‑
ная часть жилья в России устарела, причем 
не  столько физически, сколько морально, 
особенно на  сельских территориях. Жилой 
фонд нуждается в обновлении, что означа‑
ет дополнительный потенциал для развития 
строительной отрасли в  долгосрочной пер‑
спективе.

Жилье остается одной из наиболее ценных 
инвестиций для населения, которое продол‑
жит покупать жилье при любых экономиче‑
ских условиях, особенно в при повышении его 
доступности, в  том числе за  счет развития 
рынка ипотечного кредитования. В соответ‑
ствии с общемировыми трендами объемы жи‑
лищного строительства в России будут уве‑
личиваться.

Ситуация в сфере жилищного строитель‑
ства за последние годы стала более благо‑
приятной, в том числе с точки зрения повы‑
шения прозрачности рынка. Было принято 
большое число нормативных документов, 
направленных на реальное развитие рынка. 
В целом государство ведет активную рабо‑
ту в этой сфере, что позитивно сказывается 
на развитии отрасли.

К настоящему времени российская строи‑
тельная отрасль находится в стадии зрелости. 
Были сняты многие ограничения, связанные 
с  недостаточным финансированием. Одно
временно растет потребность в строймате‑
риалах. Ожидается, что отрасль продолжит 
планомерно развиваться в средне- и долго
срочном периодах.
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Таблица 6
Прогнозные показатели развития строительной отрасли в России до 2035 года [3]

Показатель Сценарий* 2021 2024 2030 2035 Источник

Объем жилищного строительства (в год), млн м2
Р 92,6 90 110 120 Росстат

Б 92,6 94 120 120

Объем многоквартирного жилья в стадии строи‑
тельства, млн кв. м

Р 96,4 85 120 140 Минстрой

Б 96,4 111 140 140

Обеспеченность населения жильем, м2/чел.
Р 27,8 29,2 33 36,3 Росстат

Б 27,8 29,3 33,3 36,7

Объем гражданского и промышленного строи‑
тельства (административные, коммерческие, со‑
циальные и другие объекты, кроме жилья), млн м2

Р 34 21,4 26,2 33,5 Росстат

Б 34 27,1 34,3 36

Сокращение числа документов, сведений, 
материалов, согласований в строительстве, штук

Р 989 650 350 — Минстрой 
России

Б 989 600 350 —

Индекс физического объема валовой добавлен‑
ной стоимости по виду экономической деятель‑
ности «Строительство» к 2021 году, %

Р 100 96,4 112,5 124,5 Росстат

Б 100 103,6 128,2 146,4

Индекс физического объема инвестиций в основ‑
ной капитал по виду экономической деятельности 
«Строительство» к 2021 году, %

Р 100 96 108,3 118,6 Росстат

Б 100 102 132,1 154,9

Доля строительной отрасли в налогах, %
Р 7,2 4 4,6 4,6 ФНС России

Б 7,2 7,8 8,8 9,3

Численность занятых в строительной отрасли, 
тыс. человек

Р 6496 6196 6517 6890 Росстат

Б 6496 6528 6841 7294

Производительность труда в строительной отра‑
сли к 2021 году, %

Р 100 101 112 117 Росстат

Б 100 103 122 130

* Р — ​рисковый, Б — ​базовый.

Рис. 11. Ввод общей площади жилых домов в расчете на одного жителя России в 2000—2022 годах.
Источники: «Амикрон-консалтинг», Росстат
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Рис. 10. Общая площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем на одного жителя России в 1995—2022 годах.
Источники: «Амикрон-консалтинг», Росстат
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