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Аннотация. В статье исследуется комплекс проблем, которые накопились в строительной отрас-

ли России до 2020 г., и дается оценка причинам их формирования. Также устанавливаются но-

вые вызовы, с которыми столкнулись девелоперы в период распространения коронавирусной 

инфекции (COVID-19). Рассмотрены внешние и внутренние факторы, оказывающие давление на 

отрасль, среди которых – колоссальный рост стоимости строительных материалов, дефицит 

трудовых ресурсов, технологическое отставание отрасли, административные барьеры, введение 

института проектного финансирования, неконтролируемый рост стоимости на первичном рынке 

жилья. Для восстановления и развития строительной отрасли предложены наиболее перспек-

тивные механизмы и направления. При текущем положении снижение себестоимости строи-

тельной продукции по отдельным девелоперским проектам возможно реализовать через опти-

мизацию логистических схем, снижая транспортную составляющую в цене строительных мате-

риалов, а также сокращение зависимости от трудовых мигрантов, развивая взаимодействие с 

образовательными учреждениями внутри страны и подготавливая молодые кадры для соб-

ственного бизнеса. Отдельно рассматриваются вопросы повышения производительности труда 

и эффективности строительного производства, поддерживается инициатива Правительства Рос-

сийской Федерации по разработке и внедрению сервиса «Цифровое строительство», который 

должен позволить максимально упростить взаимодействие между различными участниками ин-

вестиционно-строительного процесса, а также широко использовать BIM – технологии при про-

ектировании и строительстве объектов недвижимости. Для снижения долговой нагрузки на 

строительный бизнес предлагается использовать альтернативный источник фондирования – 

облигационное заимствование на финансовом рынке, которое обеспечит более гибкое плани-

рование денежных потоков компании еще на этапе эмиссии ценных бумаг. 
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Abstract. The article investigated the problems of the construction industry until 2020 and assessed 

the reasons for their formation. New challenges for developers during the spread of coronavirus in-

fection (COVID-19) are also described. External and internal factors that put pressure on the indus-

try were considered. This is a huge increase in the cost of building materials, a shortage of labor re-

sources, the technological lag of the industry, administrative barriers, the introduction of the insti-

tute of project financing, uncontrolled cost growth in the primary housing market. The most prom-

ising mechanisms and directions are proposed for the restoration and development of the construc-

tion industry. In order to reduce the cost of construction products for individual development pro-

jects, logistics schemes should be optimized, transport costs in the price of materials should be re-

duced. It is necessary to reduce dependence on migrant workers, develop cooperation with educa-

tional institutions and train young people for their own business. The article discusses the issues of 

increasing labor productivity and efficiency of construction production, supports the initiative of 

the Government of the Russian Federation to develop and implement the Digital Construction ser-

vice. This service will simplify the interaction between various participants in the investment and 

construction process and use BIM technologies in the design and construction of real estate. To re-

duce the debt burden on the construction business, it is proposed to use an alternative source of 

ORIGINAL PAPER 

 

ОРИГИНАЛЬНАЯ СТАТЬЯ 



 online scientific journal      BENEFICIUM. 2021. 3 (40) 

 
Вопросы территориально-отраслевого развития современной экономики /  

Issues of Territorial and Sectoral Development of the Modern Economy  

36 

funding. Bond borrowing in the financial market will provide a more flexible planning of the com-

pany's cash flows even at the stage of issuing securities. 

Keywords: bond borrowing, COVID-19 pandemic, project financing, cost of construction, construc-

tion industry, construction manufacturability 

 
For citation: Solovyova E.V., and Berdnikova V.N. The Construction Industry and the COVID-19 Pandemic: New Challenges 

and Opportunities // BENEFICIUM. 2021. Vol. 3(40). Pp. 35-42. (In Russ.). DOI: 10.34680/BENEFICIUM.2021.3(40).35-42 

 

 

троительная отрасль в России является 

системообразующей, дающей мульти-

пликативный результат для экономики, 

т.к. замыкает на себя большое количество пред-

приятий разного масштаба из смежных секторов, 

таких как производство строительных материа-

лов, машиностроение, металлургия, деревообра-

ботка, химическая промышленность и др. Форми-

рующийся синергетический эффект всегда пред-

ставлял научный интерес для российских и зару-

бежных исследователей [1-5], [6-10]. Начавшаяся 

в 2020 г. пандемия COVID-19 оказала серьезное 

давление на экономические модели строитель-

ных кампаний, которым пришлось практически 

«на ходу» перестраивать свои бизнес-процессы 

для обеспечения выполнения принятых на себя 

обязательств и сохранения финансовой устойчи-

вости. Состоявшиеся риски и их последствия для 

строительной отрасли в целом уже стали предме-

том внимания ученых [11-13]. Однако сегодня 

имеется возможность только оценивать состоя-

ние отрасли, в котором она вошла в пандемий-

ный период, и анализировать тактические реше-

ния, которые принимаются со стороны государ-

ства и непосредственно субъектами строительной 

деятельности. При этом проблема разработки 

стратегически взвешенных и объективно адек-

ватных экономических и управленческих реше-

ний в затянувшейся пандемийной «новой реаль-

ности» является как никогда актуальной, требую-

щей дальнейшего изучения и научного подхода.   

Отметим, что строительная отрасль в силу дли-

тельности своего технологического цикла значи-

тельно подвержена рискам, связанным с измене-

нием внешнего окружения. Проанализируем уро-

вень развития российской экономики и строи-

тельной отрасли за последние шесть лет с помо-

щью показателей, представленных в табл. 1.  

Таблица 1 / Table 1 

Показатели экономического развития Российской Федерации / Indicators of Economic Development of the Russian 

Federation 

Показатель / Indicator 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

ВВП в текущих ценах, млрд. руб. 83087 85616 91843 103862 109242 106968 

Темп роста ВВП, % к предыдущему году 100.0 103.0 107.3 113.1 105.2 97.9 

Доля инвестиций в основной капитал в ВВП, % 20.0 21.3 21.4 20.0 20.6 21.8 

Уровень безработицы, % 5.6 5.5 5.2 4.8 4.6 5.8 

Количество введенных зданий, тыс. ед. 306.4 278.3 272.6 261.1 305.5 326.7 

Общая площадь введенных зданий, млн. кв. м 139.4 135.8 137.3 132.7 146.7 143.4 

Количество зданий, сооружений, находящихся в 

незавершенном строительстве, ед. 
97965 90342 86847 81274 77826 80760 

Источник: построено авторами по данным [14] / Source: compiled by the authors based on data from [14] 

Несмотря на номинальный рост ВВП, темпы 

его прироста с 2018 г. стали ослабевать, в частно-

сти, в 2020 г. объем главного макроэкономиче-

ского показателя страны составил 106968 млрд. 

руб., что на 2.1% ниже, чем годом ранее. Неудиви-

тельно, что проседание ВВП сопровождалось ро-

стом безработицы до уровня 5.8%. В это же время 

строительная отрасль (несмотря на карантин во II 

квартале 2020 г.) побила рекорды активности – 

было введено в эксплуатацию 326.7 тыс. зданий, 

что составляет 143.4 млн. кв. м. Подобный объем 

был отмечен лишь в 2015 г., когда было запущено 

306.4 тыс. зданий (рис. 1). 

По рис. 1 просматривается следующая тен-

денция: пиковые точки роста объемов ввода объ-

ектов в эксплуатацию приходятся на кризисный 

или посткризисный годы (2009 г., 2015 г., 2020 г.). 

В этот период девелоперы нацеливаются на мак-

симально быстрое выведение начатых проектов 

на финишную прямую, т.к. опасаются роста себе-

стоимости строительства, которая отразится на 

рентабельности девелоперского бизнеса. Напри-

мер, по данным Федеральной службы государ-

ственной статистики, уже в 2020 г. доля убыточ-

ных предприятий в строительстве увеличилась с 

25.8% до 27.0% [14]. 

На рис. 2 показана динамика индексов ВВП и 

объема ввода объектов недвижимости, из кото-

рой прослеживается следующая закономерность: 

проседание объемов производства строительной 

продукции наступает с лагом в один год от года 

начала падения объемов ВВП. 

Как правило, при появлении кризисных про-

цессов девелоперы «замораживают» проекты 

нулевого цикла; так в 2020 г. было зафиксировано 

наличие 80760 зданий и сооружений, находящих-

ся в незавершенном строительстве, против 77826 

годом ранее.  

С 
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Рис. 1. Динамика введенных в эксплуатацию зданий в Российской Федерации, тыс. ед. / Fig. 1. Dynamics of Commis-

sioned Buildings in the Russian Federation, thousand units 

Источник: построено авторами по данным [14] / Source: compiled by the authors based on data from [14] 

Рис. 2. Индексы ВВП и объема ввода зданий в Российской Федерации / Fig. 2. Indices of GDP and Building Commission-

ing Volume in the Russian Federation 

Источник: построено авторами по данным [14] / Source: compiled by the authors based on data from [14] 

Общая выручка отечественных строительных 

компаний имеет незначительный, но стабильный 

прирост: по данным Международной информа-

ционной группы СПАРК, максимум в размере 19 

трлн. руб. был достигнут ими в 2019 г. (против 15 

трлн. руб. в 2018 г.) [15]. В то же время крупные 

строительные компании наращивали долговые 

займы, их финансовое положение накануне 

пандемии COVID-19 оказалось крайне неустой-

чивым.   

Отметим также тот факт, что в 2019 г. на рынке 

первичного строительства жилья была проведена 

знаковая реформа, заложившая новые механиз-

мы финансирования долевого строительства, ко-

торые минимизировали риски физических лиц. 

Депонирование средств участников долевого 

строительства на счетах эскроу в банках до за-

вершения строительства привело к удорожанию 

строительства, т.к. финансирование строительства 

в этом случае осуществляется за счет предостав-

ленного коммерческим банком кредита или же 

собственных средств застройщика. В результате 

по состоянию на 1 июля 2021 г. в целом по Рос-

сии на эскроу счетах находилось 2400.7 млрд. 

руб. (рис. 3). Реализованные нововведения по-

требовали от девелоперов новых подходов к по-

строению свое финансовой модели, привели к 

укрупнению строительного бизнеса и поиску аль-

тернативных источников фондирования своих 

проектов. 

Проведенный анализ показал, что к 2020 г. в 

целом для отечественной строительной отрасли 

было характерно неустойчивое положение, про-

гнозируемый медленный рост, при этом у многих 

строительных компаний имели место накопив-

шиеся внутренние проблемы (финансовая зави-

симость, низкая технологичность строительства, 

неэффективные механизмы управления и др.).  

0

50

100

150

200

250

300

350

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

жилое назначение нежилое назначение

60

70

80

90

100

110

120

130

140

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Индексы физического объема валового внутреннего продукта, в % к предыдущему году

Индекс общего количества введенных зданий, в % к предыдущему году



 online scientific journal      BENEFICIUM. 2021. 3 (40) 

 
Вопросы территориально-отраслевого развития современной экономики /  

Issues of Territorial and Sectoral Development of the Modern Economy  

38 

Рис. 3. Динамика показателей проектного финансирования в Российской Федерации / Fig. 3. Dynamics of Project Fi-

nancing Indicators in the Russian Federation 

Источник: построено авторами по данным [16] / Source: compiled by the authors based on data from [16] 

Остановимся подробнее на конъюнктурных 

изменениях в строительной отрасли, которые 

стали остро проявляться в период пандемии 

COVID-19. 

1) Рост себестоимости строительной продук-
ции.  

Строительство является материалозатратным 

и трудоемким процессом: по данным Федераль-

ной службы государственной статистики, в 2019 г. 

структуре себестоимости на материальные затра-

ты приходилось 54.1%, на оплату туда – 22.2% 

[14]. Девелоперы ощутили влияние коронавирус-

ных ограничений уже в середине 2020 г., когда на 

рынке строительных материалов начался повсе-

местный ценовой рост. По данным Национально-

го объединения производителей строительных 

материалов, изделий и конструкций, рост цен 

наблюдается во всех сегментах строительных 

материалов: металл и пиломатериал – в 2-2.5 ра-

за, кирпич – на 85-90%, гидроизоляционные ма-

териалы – на 70%, сухие строительные смеси – на 

20% и т.д. [17]. Главная причина подорожания 

скрыта в инертном росте строительства, поэтому 

производители строительных материалов не ви-

дели инвестиционной привлекательности в за-

пуске новых производственных мощностей, и, как 

следствие, когда для оживления экономики в США 

и Китая потребовался металл, то его биржевые 

цены выросли и «потянули» цены на внутреннем 

рынке. Дефицит отдельных материалов, связь 

между смежными товарами, открытость россий-

ской экономики – все это в совокупности дало 

ощутимый рост стоимости материалов на внут-

реннем рынке.   

В России в строительство привлекается значи-

тельное количество иностранной рабочей силы, а 

закрытие границ привело к дефициту целого ряда 

специальностей. Девелоперы конкурировали 

между собой за мигрантов, что привело к росту 

затрат на оплату труда и к срывам сроков строи-

тельства. После снятия жестких ограничений 

дефицит рабочей силы, менее сильный, но со-

хранился. По данным Национального объедине-

ния застройщиков жилья наибольший спрос 

сформирован в отношении следующих рабочих 

профессий: штукатур, каменщик, бетонщик, ар-

матурщик [18]. В настоящее время основными 

сдерживающими факторами для использования 

труда мигрантов являются финансовые ограни-

чения, среди них – неоплаченные или частично 

оплаченные до пандемии контракты, необходи-

мость оформления патента на работу, чрезмер-

но высокая стоимость перелета из стран Ближ-

него Зарубежья. 

2) Неконтролируемый рост стоимости недви-
жимости на первичном рынке, вызванный госу-
дарственной поддержкой.  

С 2000 г. по текущий момент цены на жилье на 

первичном рынке активно росли в подавляющем 

большинстве регионов России, но темпы их при-

роста различались ввиду объективных причин, 

связанных с уровнем доходов населения, специ-

фикой региональных рынков жилья и ипотеки, 

требованиями к жилищному строительству в ре-

гионах. Основными причинами подъема цен яв-

ляются резкое удешевление ипотеки, обеспечен-

ное Центральным Банком Российской Федерации 

после понижения ключевой ставки, и падение 

доходности банковских вкладов [19]. В результа-

те инвесторы стали защищать свои активы и «пе-

реводить средства в квадратные метры». К ним 

присоединился большой объем отложенного 

спроса, приведший к значительному приросту 

цен на рынке [20] (рис. 4).  
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Рис. 4. Динамика цены предложения на первичном рынке жилья в Российской Федерации / Fig. 4. Dynamics of Supply 

Price in the Primary Housing Market in the Russian Federation 

Источник: построено авторами по данным [20] / Source: compiled by the authors based on data from [20] 

3) Усугубление проблемы низкой эффектив-
ности строительства.  

В России строительная отрасль считается од-

ной из самых низкоэффективных, имеющей си-

стемный характер целого ряда проблем. Прежде 

всего, можно отметить качество организации и 

формирования структуры предприятия (специа-

лизация, мобильность, количество и качество 

привлекаемых подрядчиков), а также факторы 

технологичности строительной компании (низкий 

технический уровень строительства и стройинду-

стрии, низкая оцифровка данных, низкая каче-

ственная фондовооруженность труда) и др. Вве-

денные после незапланированного карантина 

коронавирусные ограничения предполагали раз-

граничения человеческих потоков на строитель-

ной площадке, что негативно отразилось на сро-

ках строительства и количестве трудовых ресур-

сов в рабочей зоне. Стоит отметить, что на этот 

случай Правительство Российской Федерации 

издало Постановление, в соответствии с которым 

до 1 января 2021 г. застройщиков не штрафовали 

за ненадлежащее исполнение обязательств по 

договорам участия в долевом строительстве.  

Накопившиеся десятилетиями проблемы не 

имеют простого решения, девелоперы отож-

дествляют их с высоким риском. Строительные 

нововведения, как правило, капиталоемки, про-

должительны во времени на этапе внедрения и 

окупаемости. Тезисно отразим наиболее пер-

спективные механизмы развития строительной 

отрасли. 

1) Доля логистических затрат в цене строи-

тельных материалов довольно высока, поэтому 

крайне важна длина транспортного плеча. Для 

повышения эффективности девелоперам следует 

активнее сотрудничать с региональными произ-

водителями материалов для стройиндустрии и, по 

возможности, отказываться от удаленных по-

ставщиков. Государство должно принять на себя 

часть рисков и запустить механизм частичной 

выплаты компенсаций застройщикам, обуслов-

ленный возросшей стоимостью строительных ма-

териалов. Такую форму поддержки можно реали-

зовать в отношении государственных контрактов 

на строительство, реконструкцию или ремонт 

объектов недвижимости.  

2) Проблему дефицита рабочих кадров в стро-

ительной отрасли необходимо решать комплекс-

но. Очевидно, что самым действенным механиз-

мом является высокая заработная плата и при-

влекательность условий труда. При его реализа-

ции модно добиться снижения зависимости от 

трудовых мигрантов, но, несомненно, это приве-

дет к росту себестоимости строительной продук-

ции. Перспективным можно считать развитие ин-

ститута наставничества, когда за студентом за-

крепляется опытный сотрудник застройщика, ко-

торый помогает молодым кадрам «войти в про-

фессию» не только при прохождении практики, но 

и позже после трудоустройства в эту компанию. 

3) Решение задач повышения эффективности 

предполагает переход предприятий строитель-

ной отрасли на новый технологический уровень. 

В результате технического перевооружения 

должна быть обновлена не только материальная 

база строительства, но также существенных из-

менений потребуют и методы управления, опре-

деляющие рациональные способы организации, 

адаптации к условиям рыночной среды, принятия 

стратегических и тактических решений. Важным 

условием повышения технологичности строи-

тельного бизнеса станет повсеместное использо-

вание в отрасли BIM-моделей, которые будут со-

держать сведения, документы и материалы об 

объекте в электронном виде, начиная от этапа 
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проектирования, продолжая строительством, экс-

плуатацией, капитальным ремонтом и рекон-

струкцией, вплоть до сноса объекта, а также поз-

волят обмениваться данными между разными 

участниками проекта. 

4) Ускоренное снятие административных ба-

рьеров и унификация нормативных документов. В 

Правительстве Российской Федерации активно 

обсуждаются инициативы, которые будут затра-

гивать все отрасли экономики, в том числе и 

строительство. Предполагается, что будет запу-

щен сервис «Цифровое строительство», появится 

единая IT-архитектура по созданию объектов ка-

питального строительства от этапов проектиро-

вания, экспертизы и строительства до государ-

ственной регистрации прав на недвижимость. 

Комплексная автоматизация по принципу «одно-

го окна» позволит сократить сроки прохождения 

всех необходимых процедур, облегчит взаимо-

действие участников строительной отрасли с гос-

ударственными органами и приведет к принци-

пиально новому развитию всего рынка жилья в 

стране – появлению «умной» экосистемы отрас-

ли. Также планируется разработка цифрового 

реестра трудовых ресурсов и самозанятых, в ко-

тором будет аккумулироваться подробная ин-

формация о рабочих и инженерных кадрах. Это 

даст возможность работодателям оперативно 

находить специалистов, обладающих необходи-

мым опытом и квалификацией. А наличие в ре-

естре наряду с кадровым составом данных о са-

мих строительных компаниях позволит заказчи-

кам получать реальную картину о квалификаци-

онном уровне потенциальных девелоперов. 

5) Использование новых источников фондиро-

вания девелоперского бизнеса. Сегодня для 

строительства девелоперы широко используют 

проектное финансирование, а приобретение зе-

мельного участка осуществляется за счет иных 

ресурсов, например, за счет средств на финансо-

вых рынках. Облигационный заем является 

недешевым инструментом, но имеет очевидные 

преимущества для компании по сравнению с 

банковским кредитованием – это отсутствие 

обеспечения и ковенантов. Такая ценная бумага 

привлекательна для инвестора, т.к. довольно кон-

сервативна и безопасна, она обеспечивает пред-

сказуемый поток дохода в определенные перио-

ды экономического цикла компании. Накануне 

пандемии COVID-19 строители уже стали работать 

на финансовых рынках и заняли через облигации 

154.5 млрд. руб., что составляет 11.9% от привле-

ченных в этот же период банковских кредитов 

(1.3 трлн. руб.). Сроки выпуска бондов и объемы 

эмиссий сейчас возросли. Полагаем, что интерес 

отраслевых компаний к облигациям в ближайшие 

годы будет увеличиваться. Заметим, что такие 

заимствования имеют свои трудности, в частно-

сти, выпуск бондов требует от эмитента достаточ-

но высокой прозрачности ведения бизнеса. 

По результатам проведенного исследования 

можно сделать заключение о том, что сегодня 

отечественная строительная отрасль испытывает 

серьезные системные проблемы, которые требу-

ют принятия решений как со стороны государ-

ства, так и со стороны самих строительных ком-

паний. Во многом их результаты будут зависеть от 

умения девелопера использовать внутренние ре-

зервы, оптимизировать производство, внедрять 

цифровые технологии и инновационные методы 

строительства, повышать производительность 

труда и применять новые финансовые инстру-

менты.  
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