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Экономический анализ состояния и оценка 

развития инвестиционно-строительного рынка и рынка 

недвижимости Московской области 

Аннотация. В данной статье проводится анализ текущего состояния инвестиционно-

строительного рынка и рынка недвижимости в Московской области, рассматривая их в 

контексте текущих экономических, правовых и социальных условий. Автор подробно 

исследует влияние этих факторов на динамику и привлекательность рынков, обращая внимание 

на вызовы, такие как дефицит квалифицированных кадров и изменения в ипотечном 

кредитовании. Помимо этого, обозначена важность учета таких факторов влияния как степень 

правовой защиты инвесторов и предпринимателей, что рассмотрено на примере мер 

регионального правительства, а также важность учета социальной динамики и доступности 

финансовых ресурсов в условиях снижения потребительской активности. Во многом, по 

мнению автора, относительно негативная динамика рынков строительства и недвижимости в 

регионе будет обусловлена эффектом высокой базы за предыдущие периоды, что также 

подтверждается данными отчёта регионального правительства за первое полугодие 2023 года. 

В работе обозначается роль правительства в стимулировании роста и поддержке застройщиков 

через снижение уровня бюрократизации в сфере, в том числе через улучшение процессов 

получения разрешений и лицензирования, а также с помощью расширения инвестиционных 

льгот по примеру сектора инвестиционных технологий. Освещаются также стратегии, которые 

могут быть приняты застройщиками для адаптации к меняющимся рыночным условиям, 

включая внедрение инновационных технологий и учет потребностей различных групп 

населения. Заключительная часть статьи представляет выводы о перспективах рынков и 

предлагает стратегии для их устойчивого развития в условиях постоянно меняющегося 

экономического и социального ландшафта. 
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Введение 

Актуальность темы исследования: Динамичные изменения в экономической, 

политической и социальной сферах предъявляют новые требования к управлению и развитию 

рынка недвижимости и строительства, которые являются важными компонентами 

региональной экономики. Московская область, как один из ключевых экономических центров 

России, испытывает значительное влияние как внутренних, так и внешних факторов на своё 

экономическое положение. Периодические колебания в экономике, изменения в 

законодательстве, глобальные экономические тренды и демографические сдвиги напрямую 

влияют на рынок недвижимости и строительства. Изучение этих аспектов необходимо для 

формирования эффективной экономической политики и стратегий развития, частью которой 

является, и проводимая политика в сфере строительства, и привлечения инвестиций в эту 

сферу, которую необходимо оценить с учетом растущего спроса на недвижимость в этом 

регионе. 

Целью исследования является проведение экономического анализа и оценки текущего 

состояния, а также перспектив развития инвестиционно-строительного рынка Московской 

области. 

Объектами исследования выступают строительный рынок и рынок недвижимости 

Московской области. 

Предметом исследования являются экономические процессы и тенденции, 

определяющие развитие исследуемых рынков. 

 

1. Методы и материалы 

При написании работы автором использовались следующие методы: анализ 

статистических данных, сравнительный анализ, абстракция, обобщение, прогнозирование. 

Для достижения цели работы были поставлены следующие задачи: 

• Проанализировать текущее состояние инвестиционно-строительного рынка и 

рынка недвижимости в Московской области. 

• Провести прогнозирование тенденций развития рынка на основе текущих 

данных. 

• Разработать рекомендации для повышения эффективности инвестиций в 

строительную отрасль. 

Исследование основывается на теоретических и методологических положениях, 

разработанных отечественными авторами по исследованию специфики инвестиционно-

строительного рынка и рынка недвижимости Московской области. 

Теоретические и методологические аспекты инвестиционно-строительного рынка и 

рынка недвижимости раскрыты по трудам В.И. Иваненко [1], Д.Д. Крыловой [2], 

М.В. Маркиной [3], А.А. Калпаевой [4]. Анализ специфики исследуемых рынков в Московской 

области основан на трудах Спицына [5], М.О. Столярчука [6], А.Н. Антонова [7], 

А.А. Кашпык-Оол, В.О. Крейка, Д.К. Кариевой и В.А. Синенко [8]. 

Информационной базой исследования послужили национальное законодательство, 

научные труды отечественных и зарубежных ученых, данные из отчетов государственных 

органов и коммерческих организаций, а также Интернет-ресурсы.  
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2. Результаты и обсуждения 

Рынки строительства и недвижимости напрямую связаны между друг-другом, причем 

здесь существуют обратная связь — темпы развития одного напрямую влияют на другой. При 

всем этом по части строительства большую роль играет инвестиционный рынок, что можно 

рассматривать как совокупность отношений, возникающих в процессе вложения капитала с 

целью получения прибыли. Одной из особенностей инвестиционного рынка в сфере 

строительства и недвижимости является его высокая чувствительность к изменениям в 

экономической, политической и социальной сферах, которые предопределяют спрос на 

недвижимость и на инвестиции в строительные проекты в принципе. Структура данного рынка 

включает в себя не только прямые инвестиции в строительные проекты, но и такие финансовые 

инструменты как акции строительных компаний, облигации, инвестиционные фонды по 

строительному рынку. 

Рынок недвижимости при этом характеризуется долгосрочностью инвестиций и 

значительным влиянием государственного регулирования. Например, наличие или отсутствие 

программ льготной ипотеки, что относительно рынка Московской области будет рассмотрено 

ниже. Важным аспектом рынка недвижимости является его способность отражать общее 

состояние экономики, что делает его важным индикатором для анализа инвестиционной 

привлекательности региона. 

Относительно того, как будет рассматриваться инвестиционная привлекательность 

развитие инвестиционно-строительного рынка и рынка недвижимости, необходимо в первую 

очередь определить ключевые факторы влияния на описываемые процессы, в соответствии с 

имеющейся литературой по аналогичным исследованным темам (рис. 1). 

 

Рисунок 1. Факторы влияния на рост 

инвестиционно-строительного и рынка недвижимости 

Московской области (составлено автором) 
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Раскроем обозначенные факторы относительно объекта исследования. Экономическая 

стабильность включает в себя предсказуемость поведения субъектов рынка, отсутствие 

постоянного и прямого вмешательства региональных органов в деятельность участников, а 

также поддержание стабильных темпов роста относительно иных регионов страны [9]. 

Конечно, стоит различать макроэкономическую стабильность, что охватывает всю страну, со 

стабильностью в отдельном регионе, тем не менее именно второй фактор влияет больше всего 

на инвестиционную привлекательность и эффективность строительного рынка и рынка 

недвижимости. 

Правовая защита инвестиций и участников рынка обозначает наличие достаточного 

количества мер как со стороны федерального, так и регионального правительств с целью 

обеспечения защиты интересов инвесторов и иных участников рынка строительства и 

недвижимости [10]. Для осуществления защиты интересов бизнеса в рамках существующих 

правовых мер Правительством Московской области запущена горячая линия 0150, по которой 

участники могу обращаться за оказанием оперативной поддержки, в результате чего могут 

получить три вида разрешения ситуации (рис. 2). 

 

Рисунок 2. Меры по оказанию поддержки в проблематичных 

ситуациях инвесторов и предпринимателей в Московской области1 

Как видим, правительство сразу обозначило для участников рынка, какие варианты для 

разрешения ситуаций и защиты интересов участников имеются, причем в достаточно 

оперативные сроки. Также участники рынков могут напрямую обратиться к губернатору 

области по электронному почтовому адресу или в социальных сетях, или же напрямую выйти 

на Уполномоченного по защите прав предпринимателей в регионе.1  

 
1 Инвестиционный портал Московской области. МСП / Полезные сервисы / Возникла проблема? — Режим доступа — 

https://invest.mosreg.ru/business/online/4907 (дата обращения: 16.12.2023). 
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Квалифицированные кадры являются «кровью» любого рынка, без которых ни о каком 

развитии и речи быть не может. К сожалению, за последние два года экономика столкнулась с 

дефицитом кадров в целом ряде отраслей, в том числе и в строительстве: по словам замглавы 

Минстроя РФ Александра Ломакина, дефицит кадров в сфере ЖКХ и строительства в 2023 году 

достигает порядка 260 тысяч человек.2  Конечно, проблема в итоге касается и Московской 

области, однако не в той мере, как это может быть с рядом иных регионов страны, ведь в 

регионе есть эффект высокой базы относительно развитости системы строительства, что будет 

рассмотрено далее. 

Доступность ресурсов не значится одной из проблем строительного рынка, если речь 

идет о материалах, но имеются определенные отраслевые проблемы с нехваткой технического 

оборудования и недофинансированием [11]. Техническое оборудование становится все 

сложнее модернизировать в условиях санкций, в то время как сложности с финансированием 

возникают в результате ограниченности иностранных инвестиций и ужесточения программы 

льготной ипотеки. 

Последняя, в свою очередь, стимулировала спрос на жилье и недвижимость в регионе, 

что автоматически превращалось в дополнительные финансовые потоки для компаний. 

Однако, в декабре 2023 года было принято решение снизить верхний предел приобретения 

квартиры в Московской области с 12 млн рублей до 6 млн, что ожидаемо приведет к падению 

спроса на жилье в регионе.3 Причем, как отмечается в отчетах застройщика «Самолет», рынок 

недвижимости в регионе завязан на привлечении заемных средств, ведь «75 % сделок 

совершается с использованием ипотеки».4 

Тем не менее, Московская область является одним из немногочисленных регионов 

нашей страны, которая сохраняет позитивную динамику по росту населения, что будет 

подстегивать развитие инвестиционно-строительного рынка и рынка недвижимости, в 

частности. За период с 2010 по 2022 годы население в регионе выросло с 7,1 млн человек до 

7,8 млн, в соответствии с данными Росстата, при этом более 68,8 процентов населения являются 

официально занятыми. 5  Подобная социальная динамика будет и дальше способствовать 

экономической активности населения на рынке недвижимости и, соответственно, делать 

инвестиционный климат более привлекательным, но давайте рассмотрим это более детально. 

Согласно последним данным Правительства Московской области, в области 

строительства за первое полугодие 2023 года наблюдается отрицательная динамика — объем 

строительных работ сократился на 12,2 %, а ввод жилья на 27,6 %. Тем не менее эта тенденция 

во многом свойственна России за последний год, потому по первому показателю регион 

по-прежнему занимает второе место, а по вводу жилья вовсе сохранил лидирующую позицию.  

 
2 Сетевое издание РИА Новости. Минстрой оценил дефицит кадров в строительстве и ЖКХ в 260 тысяч человек — 

Режим доступа — https://realty.ria.ru/20230309/stroiteli-1856459307.html (дата обращения: 17.12.2023). 

3 Интернет-портал «Российской газеты». Условия льготных ипотечных программ изменились — Режим доступа — 

https://rg.ru/2023/12/17/utochnili-adres.html (дата обращения: 17.12.2023). 

4 Самолёт Дирекция по продукту октябрь 2023. Мониторинг рынка недвижимости Московский регион | 3 кв. 2023 — 

Режим доступа — https://media.samolet.ru/investors/shareholders/presentations/%D0%A0%D1%8B%D0%BD%D0%

BE%D0%BA_%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B3%D

0%BE_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0_3_%D0%BA%D0%B2_23_IR_NM_ED

ITS.pdf (дата обращения: 17.12.2023). 

5  Федеральная служба государственной статистики. Официальная статистика Росстат — Режим доступа — 

https://rosstat.gov.ru/folder/12781 (дата обращения: 17.12.2023). 
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Объем работ по строительству региональное правительство оценило в 300,1 млрд 

рублей, а количество введенного жилья жилого и нежилого назначения оценено в 8,8 млн кв. 

метров, где количество новых квартир составило 68,5 тыс., а общая площадь жилых домов 

составила 6 млн кв. метров. Как объясняется в отчете органа власти, снижение связано с 

эффектом высокой базы в 2022 году, а главную роль в этом процессе играют индивидуальные 

застройщики, что ввели в эксплуатацию 67,7 % от общего объема жилого фонда.5 

Для поддержания положительной динамики инвестирования в строительство и рынок 

недвижимости правительством региона предлагается ряд мер для частных компаний: 

• Получение льгот для резидентов особых экономических зон. 

• Получение специального инвестиционного контракта для бизнеса через 

Мининвест МО. 

• Заключение соглашения о защите и поощрении капиталовложений. 

• Предоставление льгот инвесторам, осуществляющим капитальные вложения в 

объекты основных средств (в новое строительство или модернизацию 

имеющегося) — предоставляются льготы на налог на прибыль и налог на 

имущество, при условии инвестирования средств в размере более 50 млн рублей.6 

С учетом текущих тенденций предоставим прогноз и рекомендации по исследуемым 

рынкам. В дальнейшем ожидается большее снижение деловой активности на этих рынках, 

поскольку дефицит кадров, ужесточение условий льготных ипотечных программ, повышение 

ключевой процентной ставки до 16 % приведет к снижению потребительской активности на 

рынке, но также сделает приобретение коммерческой недвижимости более невыгодным 

процессом. 

При этом темпы ввода нового жилья на протяжении последних лет были и без того 

высокими, что может и далее повлиять на итоговый спрос при высоком уровне предложения, 

однако, это будет и осложняться недостатком заемных средств. Может произойти ситуация, 

при которой застройщики могут лишиться масс-маркета, который, по отчету того же 

«Самолета», составляет 64 % от общего количества приобретаемого жилья в регионе в 

2023 году. 

Наши рекомендации в данном случае будут затрагивать как сторону правительства 

регионов, так и сторону застройщиков. Региональной власти стоит расширить имеющиеся 

программы поддержки застройщиков по аналогии с сектором информационных технологий, 

поскольку последнее и без того высоко поддерживается на федеральном уровне через 

программы Минцифры. Также необходимо отметить и важность улучшения процессов 

получения разрешений и лицензирования, чтобы ускорить начало и выполнение строительных 

проектов, чтобы повысить темпы ввода жилья повсеместно. 

Застройщикам в свою очередь рекомендуется адаптировать стратегии строительства под 

текущие тренды рынка, включая строительство многофункциональных комплексов, которые 

объединяют жилье, офисы и торговые площади. Внедрение инновационных технологий в 

строительство, таких как экологически чистое строительство и энергоэффективные решения, 

увеличит привлекательность объектов для покупателей в условиях смещения государственной 

политики в сторону применения принципов устойчивого развития. И, конечно, важно также 

разрабатывать проекты, учитывающие потребности различных групп населения, включая 

 
6 Инвестиционный портал Московской области. МСП / Меры поддержки бизнеса / Крупный бизнес — Режим 

доступа. — https://invest.mosreg.ru/business/support-measures/investor/tax-benefits (дата обращения: 17.12.2023). 
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доступное жилье для молодежи и пожилых людей, которые больше всего могут пострадать из-

за высоких цен на жилье в регионе. 

 

Выводы 

Инвестиционно-строительный рынок и рынок недвижимости Московской области в 

текущей перспективе сталкивается с эффектом высокой базы по отношению к высоким темпам 

развития в предыдущий период. На наш взгляд, текущие вызовы в виде дефицита кадров, 

ужесточения ипотечного кредитования, а также повышение ключевой ставки существенно 

усложнит возможности для реализации жилья в тех объемах, какие были в предыдущие годы у 

застройщиков данного региона. 

Тем не менее регион не утрачивает своей инвестиционной привлекательности и при 

соответственном уровне работы над смягчением негативных тенденций со стороны 

правительства и застройщиков ситуация может существенно поменяться. Рекомендуется, 

чтобы региональные власти расширили поддержку застройщиков, аналогично сектору 

информационных технологий, и улучшили процессы получения разрешений для ускорения 

строительства. Застройщикам следует адаптировать стратегии к текущим трендам, внедряя 

инновации и учитывая потребности разных групп населения, включая молодежь и пожилых 

людей, для повышения привлекательности своих проектов. 
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Abstract. This article analyzes the current state of the investment and construction market and 

the real estate market in the Moscow region, considering them in the context of current economic, 

legal and social conditions. The author examines in detail the impact of these factors on the dynamics 

and attractiveness of markets, paying attention to challenges such as the shortage of qualified personnel 

and changes in mortgage lending. In addition, the importance of taking into account such factors of 

influence as the degree of legal protection of investors and entrepreneurs is highlighted, which is 

considered on the example of measures taken by the regional government, as well as the importance 

of taking into account social dynamics and the availability of financial resources in conditions of 

declining consumer activity. In many ways, according to the author, the relatively negative dynamics 

of the construction and real estate markets in the region will be due to the effect of a high base for 

previous periods, which is also confirmed by the data of the regional government's report for the first 

half of 2023. The paper outlines the role of the government in stimulating growth and supporting 

developers by reducing the level of bureaucratization in the field, including through improving the 

processes of obtaining permits and licensing, as well as by expanding investment benefits, following 

the example of the investment technology sector. It also highlights strategies that can be adopted by 

developers to adapt to changing market conditions, including the introduction of innovative 

technologies and taking into account the needs of various groups of the population. The final part of 

the article presents conclusions about the prospects of markets and suggests strategies for their 

sustainable development in an ever-changing economic and social landscape. 
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