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Аннотация. Успешность обоснования стратегических приоритетов в жилищном стро-
ительстве является ключом развития территориального зонирования и городской 
инфраструктуры. Одновременно удовлетворяется сразу несколько потребностей насе-
ления, которые отражены в обновлении жилищного фонда и создании инвестицион-
ной инфраструктуры для привлечения внешнего и внутреннего капитала. При этом 
необходимо понимать, что в контексте государственного и муниципального управле-
ния стратегическим приоритетом для взаимодействия государства и бизнеса являет-
ся удовлетворение потребностей обеих сторон. Именно поэтому стратегия развития 
и  благоустройства города имеет ключевое значение с точки зрения комфортности 
жизни и улучшения качества городской инфраструктуры. Так, привлечение инве-
сторов к реализации строительных проектов, в которых в первую очередь заинтере-
сованы органы власти, требует создание дополнительных преференций, поскольку 
рентабельность массовых объектов жилищного строительства не столь высока, но при 
этом формирует основной спрос среди населения при учете факторов комфортности 
и интегрированности в городскую среду. В связи с этим, в статье авторами выявлены 
и проанализированы имеющиеся тенденции в развитии крупного мегаполиса с учетом 
региональных факторов и обоснованы стратегические приоритеты развития инвести-
ционной привлекательности строительных объектов для инвесторов.
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Abstract. Successful justification of strategic priorities in housing construction is vital for 
the comprehension of development of territorial zoning and urban infrastructure. Also, it 
satisfies a number of people’s needs which can be observed in renovation of the housing 
stock and creation of investment infrastructure for attracting external and internal capital. 
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At the same time it is essential to understand that in the context of state and municipal 
administration the strategic priority for state and business interaction is meeting the needs 
of both parties. That is the reason why the strategy of development and improvement of 
the city is of vital importance from the viewpoint of the comfort of life and improvement 
of the quality of urban infrastructure. And in order to attract investors to the realization 
of construction projects in which the authorities are primarily interested it is necessary to 
create additional preferences. Due to the fact that profitability of mass housing construction 
projects is rather low but it forms the main demand among the population, taking into 
account the factors of comfort and integration into the urban environment, the authors 
decided to study and justify the existing trends in the development of large megacities with 
the consideration of the regional factors and justify strategic priorities for raising investment 
attractiveness of construction objects for investors.

Keywords: housing construction, investment attractiveness, urban infrastructure, property 
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For citation: Rubes M.A., Alimuradov M.K. Justification of the strategic priorities of raising 
investment attractiveness of housing construction (on the example of Moscow city case 
study). Russian Journal of Industrial Economics. 2023;16(2):226–237. (In Russ.). https://doi.
org/10.17073/2072-1633-2023-2-226-237

提高住房建设投资吸引力战略优先事项论证——以莫斯科为例
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摘要：成功论证住房建设的战略优先事项是理解城市区划和城市基础设施发展的关键。与此同
时，满足居民的多样化需求，体现在存量住房更新和创建投资基础设施以吸引外部和内部资
本。同时，有必要了解，在国家和市政治理方面，国家和企业之间互动的战略重点是满足双方
的需求。正因为如此，城市发展和环境改善战略对于提升生活舒适度和提高城市基础设施质量
至关重要。同时，吸引投资者实施当局主要感兴趣的建设项目，需要创造额外的优惠。由于大
规模住房建设的利润率并不高，而它同时又构成了居民的基本需求（考虑到舒适度和融入城市
环境的因素），作者决定研究和论证大都市发展的现有趋势，结合区域因素，论证能够提高建
设项目对投资者投资吸引力的战略优先事项。

关键词：住房建设，投资吸引力，城市基础设施，开发商，当局，战略优先事项，OTSW-分析

Введение
В наблюдаемом чрезвычайно сложном пе-

риоде, начавшемся с введения пандемийных 
ограничений и международных санкций, про-
слеживается тенденция роста волатильности цен 
как на первичном, так и на вторичном рынке не-
движимости. Колебания курса рубля, введение 
санкций со стороны зарубежных стран в отноше-
нии России, выход с российского рынка многих 
иностранных организаций и негативные демо-
графические тренды привели к нестабильности 
ситуации в секторе жилищного строительства. 
Эти процессы создают условия для сокращения 
инвестиционной привлекательности строитель-
ной отрасли в регионах, поскольку наблюдается 
сокращение инвестирования в развитие объек-
тов инфраструктуры.

В Российской Федерации г. Москва является 
одним из лидеров по вводу жилых объектов стро-
ительства. Москва – крупнейший город страны, 
совокупный экономический потенциал которого 
формируют как непосредственно жители столи-
цы, так и население Московской области, в том 
числе те, кто практически ежедневно приезжает 
в Москву на работу, тем самым создавая значи-
тельную часть ВВП страны всего лишь в одном 
регионе. Потребность ввода нового жилья и ре-
ализации вторичного является одной из ключе-
вых особенностей Москвы и вызывает растущий 
спрос на частные инвестиции. Для поддержки 
строительной отрасли в чрезвычайный период 
необходимое финансирование привлекается как 
за счет государственной поддержки, так и на ос-
нове частного инвестирования.
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В сфере жилищного строительства сохраня-
ется ряд негативных тенденций, которые сни-
жают инвестиционную привлекательность. Клю-
чевой из них является рост объемов вводимого 
жилья посредственного качества при его высокой 
стоимости. Тем самым возникает существенное 
негативное воздействие на деловую репутацию 
застройщиков. До недавнего времени решение 
данной проблемы было затруднено из-за отсут-
ствия каких-либо гарантий по защите прав по-
требителей со стороны государства.

Теоретические основы анализа 
стратегической инвестиционной привлекательности 

жилищного строительства
Согласно методологии профессора В.Л. Квин-

та: «Стратегия – это результат системного ана-
лиза среды, существующих прогнозов будущих усло-
вий на основе стратегического мышления, глубоких 
знаний и интуиции. Конечным продуктом этого 
анализа является формализованная стратегия, 
сочетающая предшествующий ей новый прогноз, 
миссию, видение, приоритеты и долгосрочные цели 
и задачи с детальным сценарием, требующим осу-
ществления через реализацию стратегического 
плана с использованием системы стратегического 
мониторинга его законопослушной реализации» [1].

Исходя из определения концепции страте-
гии, можно отметить важность и смысловую часть 
стратегических приоритетов. Теория стратеги-
рования является фундаментальной основой для 
разработки эффективной практической стратегии 
для любого экономического объекта  [2]. Поэтому 
необходимо, исследуя любой проект, в том числе 
и  в отрасли жилищного строительства, сформу-
лировать стратегические приоритеты, обеспечен-
ные всеми видами ресурсов и конкурентных пре-
имуществ, ориентированных на удовлетворение 
ценностей и интересов населения.

Строительство в широком плане является са-
мостоятельной отраслью экономики, регулируе-
мой градостроительным кодексом, и включает, по-
мимо непосредственно строительных работ, еще 
и дополнительные виды деятельности, такие как 
реконструкция и техническое перевооружение.

Одним из важнейших приоритетов, имею-
щих высокую социальную значимость, является 
обеспечение населения жильем и доступными 
объектами развитой городской инфраструкту-
ры. Ведь право каждого на жилище закреплено 
в Конституции РФ1. Без удовлетворения потреб-

1 Конституция Российской Федерации (принята все-
народным голосованием 12.12.1993 с изм., одобренными 
в ходе общероссийского голосования 01.07.2020). URL: 
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_28399

ности в жилье невозможно говорить об удовлет-
ворении других социально-экономических по-
требностей индивида.

Тенденции в формировании предложений 
жилья связаны с четырьмя сторонами, которые 
задействованы в решении данного вопроса: на-
селение, которое создает спрос на недвижимость; 
застройщики, которые стараются удовлетворить 
этот спрос; государство и организации, изготав-
ливающие строительные материалы. Со сторо-
ны властей необходимо обеспечить норматив-
но-правовую базу, которая сможет защитить обе 
стороны в заключаемых контрактах, а со сторо-
ны обеспечивающих организаций своевремен-
но и по приемлемой цене поставить материалы. 
Если говорить о частных проектах, данные связи 
могут быть нарушены или затруднены, однако 
когда тот или иной объект возводится под эги-
дой государства, то такие риски минимизируют-
ся. Формирование предложения жилья в первую 
очередь связано с объемом и качеством доступ-
ного жилья (имеющийся жилищный фонд и его 
состояние) и рынком капитала (уровень капи-
тализации недвижимости, который определяет 
цены на жилье и объем производства).

Для определения инвестиционной стоимости 
объекта недвижимости выделяются четыре груп-
пы факторов: социальные, экономические, эко-
логические и административные. Полная картина 
стоимости определяется только при их совокуп-
ном использовании, где каждый фактор может как 
повысить стоимость, так и понизить ее2.

Группа социальных факторов отражает такие 
показатели территориальных особенностей, как 
потенциальный спрос на недвижимость и необ-
ходимую инфраструктуру для его обеспечения.

Экономические факторы предполагают не-
обходимость анализа платежеспособного спроса 
и предложения на территории субъекта, а также 
банковской среды в сфере ипотечного кредито-
вания с точки зрения доступности для населения 
и своевременности погашения. 

Исследование экологических факторов не-
обходимо для определения привлекательности 
объектов для населения. Характеристики состоя-
ния и динамики развития окружающей среды су-
щественно влияют на стоимость и инвестицион-
ную привлекательность объекта недвижимости.

Административные факторы основаны на 
правоотношениях, формирующих условия вла-

2 Проект стратегии развития строительной от-
расли и жилищно-коммунального хозяйства Россий-
ской Федерации до 2030 года с прогнозом на период до 
2035 года. 30 сентября 2021. URL: https://www.minstroyrf.
gov.ru/docs/18723/
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дения объектом недвижимости. Данная груп-
па необходима в большей части девелоперским 
компаниям в связи с прохождением процедур 
получения разрешительных документов для 
строительства, что определяет, в конечном итоге, 
сроки реализации проекта.

Стратегический анализ развития  
экономических факторов в жилищном строительстве 

г. Москва
На территории Москвы, по состоянию на 

март 2023 г., количество вводимого в эксплуата-
цию многоквартирного жилья составило 824 объ-
екта капитального строительства, общая числен-
ность жилых помещений – 344 585 ед. (комнаты, 
блоки, квартиры, апартаменты) с совокупной 
площадью объектов 18,3 млн м2. Структура вво-
димых в столице жилищных объектов приведена 
в табл. 1. 

Большая часть жилых единиц в Москве яв-
ляется квартирами и другими объектами жило-
го назначения, что делает их существенно более 
привлекательными для потребителя, но увели-
чивает стоимость. Порядка 12 % объектов явля-

ются апартаментами, которые потенциально 
могут стать неликвидными. Отличия апартамен-
тов от квартир и выделение их в отдельную гра-
фу имеют обоснование как с точки зрения прав 
собственности, так и распоряжения. Апартамен-
ты де-факто могут быть жилым помещением, но 
де-юро они являются коммерческой собственно-
стью [3]. Кроме того, есть ряд и второстепенных 
особенностей этого вида жилья – регистрация 
может быть только временная:

– решения об общедомовом имуществе и его 
обслуживании могут приниматься непосред-
ственно без участия жильцов;

– ставка налога на имущество применима 
как к коммерческому помещению – 0,5–2 %;

– отсутствие налоговых вычетов при приоб-
ретении недвижимости;

– отсутствие государственной поддержки 
в приобретении данного вида недвижимости;

– может быть изъята в случае просроченных 
долговых обязательств.

Также необходимо рассмотреть динамику 
ввода жилья в многоквартирных домах на терри-
тории Москвы за январь–декабрь 2022 г. (рис. 1). 

Таблица 1 / Table 1
Совокупная площадь жилых единиц на территории г. Москва

The total area of residential units in the territory of Moscow 

Вид дома
Строящиеся дома Жилые единицы Совокупная площадь 

жилых единиц
ед. % ед. % м2 %

Многоквартирный 736 89,3 310 823 90,2 16 563 868 90,4

Дом с апартаментами 88 10,7 33 762 9,8 1 755 841 9,6

Всего 824 100 344 585 100 18 319 709 100
Источник: [3]
Source: [3]
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Рис. 1. Ввод жилья в многоквартирных жилых домах в Москве за 2022 г., млн м2 общей площади
Источник: [3]

Fig. 1. Commissioning of housing in multi-apartment residential buildings in Moscow for 2022, million m2 of total area
Source: [3]
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Исходя из данных графика, можно заметить 
волнообразную структуру ввода жилья в много-
квартирных жилых домах. Влияние на подобные 
колебания оказывают сезонность и задержки сро-
ков реализации объектов, что не отражается на 
снижении предложения жилых единиц. В  сред-
нем ежемесячно в течение данного периода было 
введено около 0,5 млн м2 жилья [4].

Несмотря на то, что с течением времени ко-
личество строительных объектов уменьшается, 
а в течение исследуемого периода их количество 
снизилось на 100 ед. объектов жилищного строи-
тельства, постепенно (волнообразно) увеличива-
ется количество строящихся квадратных метров. 
Данная ситуация объясняется несколькими фак-
торами [3]:

– завершение долгостроящихся и уже техни-
чески устаревших строительных объектов;

– частичная монополизация рынка жилищ-
ного строительства г. Москва;

– отсутствие архитектурного разнообразия 
и типичность строящихся зданий застройщика-
ми-монополистами, нацеленными на максими-
зацию прибыли путем минимизации издержек;

– расположение зданий многоквартирных до-
мов застройщиками – монополистами на крупных 
земельных участках возле МКАД, которые создают 
целые кварталы и микрорайоны недвижимости.

Благодаря развитию жилищного фонда Мо-
сквы появляется стратегическая возможность 
улучшения жилищных условий нуждающихся ка-
тегорий населения. Данный фактор повышает ин-
вестиционную привлекательность строительного 
сектора путем взаимодействия с государством 
и получением дополнительных преференций.

Объемы сдачи объектов жилищного стро-
ительства в эксплуатацию объявлены в Москве 
в  проектных декларациях застройщиков на 
ближайшие 5 лет (табл. 2). Однако на развитие 
строительной отрасли влияют и внешние факто-
ры, повышающие неопределенность потенциала 
рынка. Глобальные тенденции (как положитель-
ные, так и негативные) могут в значительной 
мере повлиять на строительную отрасль [3].

Конечно, данные показатели не могут яв-
ляться окончательными, так как стоит прини-
мать во внимание возможность появления новых 
проектов, которые предполагают другие сроки 
завершения работ. Также может измениться срок 
выполнения работ на существующих объектах.

К современным рискам строительной от-
расли для организации можно отнести измене-
ние финансового климата, который непостоянен 
и зависит от большого количества факторов. Но 
при этом можно соизмерить среднюю значи-
мость некоторых показателей для компаний 
в течение года с учетом стратегических трендов 
(рис. 2).

Исходя из представленного графика, можно 
утверждать, что многие факторы оказывают в те-
чение года на финансовую активность строитель-
ной организации негативное воздействие, тем 
самым понижая инвестиционную привлекатель-
ность компании. Несмотря на цикличность этих 
факторов, они могут нанести существенный вред 
девелоперам. При этом показатели, вносящие 
положительные изменения, составляют всего 
лишь треть от всех факторов и имеют наимень-
шую процентную зависимость от финансового 
климата [5].

Таблица 2 / Table 2
Распределение жилищного строительства застройщиков в Москве по планируемым срокам ввода 

объектов в эксплуатацию или передачи квартир дольщикам
Distribution of housing construction by developers in Moscow according to the planned dates for putting objects  

into operation or transferring apartments to equity holders

Объявленный срок ввода 
в эксплуатацию / передачи 

квартир дольщикам

Строящиеся дома Жилые единицы Совокупная площадь 
жилых единиц

ед. % ед. % м2 %

2022 221 26,2 57 701 16,5 3 196 596 17,1

2023 252 29,9 107 416 30,7 5 753 558 30,7

2024 250 29,7 113 614 32,4 5 859 920 31,3

2025 104 12,3 62 347 17,8 3 391 828 18,1

2026 12 1,4 7424 2,1 412 165 2,2

2027 и позже 4 0,5 1800 0,5 101 780 0,5

Всего 843 100 350 302 100 18 715 847 100
Источник: [3]
Source: [3]
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Помимо экономических рисков, есть так-
же негативно влияющие факторы, относящиеся 
к экологической безопасности субъекта, которая 
является одной из составляющих для формиро-
вания инвестиционной привлекательности стро-
ительного объекта. Отрицательными факторами 
влияния строительной отрасли на экологию яв-
ляются [6]:

– загрязнение атмосферного воздуха газо-
пылевыми выбросами от строительной техники 
и используемых строительных материалов;

– загрязнение подземных и сточных вод 
в  результате использования различных раство-
ров и возможности их проливания;

– негативные воздействия на акустическую 
среду;

– нарушение естественного ландшафта мест-
ности.

В качестве главной особенности инвестиций 
на рынке жилищного строительства выделяют 
возможность охвата одновременно нескольких 
экономических сфер, тем самым занимая место 
сразу на трех связанных рынках: рынке строи-
тельных услуг, капитала и жилищной недвижи-
мости. Данный факт возможен только благода-
ря тому, что каждая жилая единица становится 
объектом рыночных отношений для каждого от-
дельно взятого рынка в момент разных фаз вос-
производственного цикла. Дополнительным 
преимуществом недвижимости является то, что 
она выступает как в  качестве потребительского 
блага, так и в качестве товара [7].

Стоит отметить, что инвестиции наиболее 
остро реагируют на все негативные изменения 
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Рис. 2. Значимость влияния показателей на финансовый климат  
строительной организации в течение года

Источник: [5]
Fig. 2. The significance of the impact of indicators on the financial climate  

of a construction organization during the year
Source: [5]

в экономике, в том числе и инвестиции в жилищ-
ное строительство, так как многие считают дан-
ный вид финансирования наиболее надежным 
вложением своего капитала, что подтвержда-
ется динамикой изменения объемов вложения 
инвестиций и количества производимых строи-
тельных работ. Тенденция развития данных по-
казателей наглядно демонстрирует важнейшие 
процессы в экономике наряду, например с ВВП, 
который является основным показателем разви-
тия экономики страны [8].

Существуют четко выделенные принципы 
формирования комфортной жилой среды в кон-
тексте как отдельных субъектов строительства, 
так и целого города [9]:

– плотность уличных сетей, которая выра-
жается в расположении улиц с шагом от 250 до 
1000 м;

– ориентированность уличных сетей для по-
вышения инсоляции;

– взаимодействие нового жилищного строи-
тельства с уже имеющимися объектами в рамках 
территориального зонирования;

– наличие общественных пространств как 
стратегический фактор повышения привлека-
тельности для объектов недвижимости и повы-
шения инвестиционной привлекательности;

– озеленение прилегающих к домам терри-
торий, которое также повышает привлекатель-
ность среди потребителей, тем самым увеличи-
вая инвестиции в объекты строительства;

– уровень высотности здания, который огра-
ничен градостроительным зонированием на ка-
ждом участке;
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– соблюдение пропорциональности обще-
ственных дворовых пространств для повышения 
комфортности граждан;

– поквартальная навигация в едином стиле 
как фактор привлечения внимания;

– разнообразный функционал первых эта-
жей жилых домов как фактор перспективности 
объектов в частном порядке;

– единый дизайн-код, размеченный терри-
ториально в рамках городского зонирования для 
выделения его границ.

Соблюдение этих необходимых принципов 
значительно повышает комфортность жилых 
объектов, создавая дополнительный спрос не 
только с позиции потребления как конечного 
продукта, но и как возможность долгосрочной 
инвестиции денежных средств в недвижимость.

Территориальная расположенность Москвы 
по отношению к европейскому региону, большой 
объем инвестиций в строительство и низкие или 
умеренные предпринимательские риски созда-
ют благоприятные условия для иностранных ин-
весторов. Следует отметить, что строительный 
сектор является одной из крупнейших, растущих 
и динамичных сфер в мировой экономике: около 
10 трлн долл. США в год тратится на строитель-
ство зданий промышленных объектов и инфра-
структуру. Согласно европейским прогнозам, эта 
сумма увеличится до 14 трлн долл. США к 2025 г. 
Исходя из этого, перспективы строительной от-
расли в Европе выглядят многообещающими [10].

По уровню развития мегаполисов Москва 
имеет срединные значения, но при этом с высо-
кой положительной динамикой3. В мегаполисах 
существует ряд преимуществ для жизни населе-
ния: многоотраслевая экономика как фактор раз-
вития уровня занятости населения, мобильность 
граждан в силу развитости городской транспорт-
ной инфраструктуры, рост взаимоотношений 
и взаимосвязей среди населения в силу возмож-
ности коммуникаций среди большого потока лю-
дей в городе.

Объем инвестиций бюджета Москвы, на-
правленных на развитие городской инфраструк-
туры, составляет около 20–22 % от общего объема 
инвестиций, что является средним показателем 
относительно других мегаполисов, однако для 
китайских городов данный показатель чуть более 
высок и составляет от 30 до 40 % в таких городах, 
как Шанхай и Пекин [11].

В Москве преимущественным является ввод 
большого количества жилых и нежилых зданий, 

3 UN-Habitat’s City Prosperity Index (CPI). URL: 
https://data.unhabitat.org/pages/city-prosperity-index

причем жилье составляет около половины стро-
ительных объектов. При этом стоимость жилья 
является одной из самых высоких среди других 
мегаполисов, за исключением Сеула, Шанхая, 
Гонконга и Сан-Паулу [11]. Увеличение же темпов 
застройки земельных участков является ключе-
вым преимуществом столицы.

Показатель введения в эксплуатацию ком-
мерческой недвижимости в Москве является од-
ним из самых высоких в России, что обеспечивает 
удовлетворение спроса на торговые помещения 
для предпринимателей. По уровню обеспечения 
офисными помещениями Москва лидирует, пре-
имуществом в данном сегменте является низкая 
арендная ставка [11].

В сфере потребления коммунальных услуг, 
несмотря на низкую стоимость электричества 
и воды в перерасчете на покупательную способ-
ность, счета за пользование ими в Москве ста-
новятся в среднем выше, чем в других городах. 
Одновременно Москва демонстрирует один из 
самых низких в стране показателей использо-
вания коммунальных услуг: в среднем 959 кВт ⋅ ч 
электричества на человека и 147 литров воды 
в день на душу населения. Также Москва лидиру-
ет по показателям благоустройства территорий, 
становясь при этом одним из самых зеленых го-
родов мира [11].

Уровень градостроительного развития в Мо-
скве намного выше среднемирового, что объяс-
няется рядом факторов:

– низкая арендная ставка и доступность офи-
сных помещений;

– большое количество торговых центров;
– развитие инфраструктуры улично-дорож-

ной сети;
– доступность общественного транспорта 

для всех категорий населения;
– развитость системы метрополитена и же-

лезнодорожного транспорта;
– доступность, стоимость и эффективность 

потребления коммунальных услуг населением;
– обеспеченность бесплатной сетью Интер-

нет на основе Wi-Fi;
– высокий уровень зеленых насаждений на 

душу населения.
При этом по ряду показателей Москва де-

монстрирует значения ниже среднего:
– общий объем инвестиций;
– степень доступности жилья из-за ценового 

ограничения;
– загруженность дорожных сетей личным 

транспортом.
В Москве существует большое количество 

жилых районов, которые в глазах москвичей 

https://data.unhabitat.org/pages/city-prosperity-index
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имеют негативную репутацию и не привлека-
тельны для них как место проживания. Помимо 
всего прочего, многие такие районы являются 
плохими примерами городского благоустройства 
с отсутствием современной транспортной и со-
циальной инфраструктуры, например, Западное 
и Восточное Бирюлево. Однако помимо небла-
гополучных районов, этническая мозаичность 
распространяется на отдельные районы города, 
например Дорогомилово. В условиях различных 
этнокультурных особенностей взаимодействие 
между людьми может проявляться по-разному 
и иметь различные последствия, тем самым сни-
жая инвестиционную привлекательность строя-
щихся там жилых объектов.

Обоснование стратегических приоритетов 
повышения инвестиционной привлекательности 

жилищного строительства
Разработка и реализация стратегии играют 

ключевую роль в любом секторе экономики, поэ-
тому важно грамотно определять последователь-
ность действий на несколько лет вперед с уче-
том влияния всевозможных факторов внешней 
и внутренней среды. Важно отметить, что разра-
батываемая стратегия должна включать практи-
ко-ориентированную и адаптивную методологи-
ческую основу [2].

Рассмотрим процесс разработки стратегии 
развития строительного сектора. Сектор вклю-
чает сложную цепочку логистических связей, 
обеспечивающую распределение стратегиче-
ских ресурсов. Логистический фактор являет-
ся ключевым в разработке стратегии разви-
тия бизнеса в  данном секторе, игнорирование 
которого влечет за собой значительные фи-
нансовые траты и  потерю доверия со стороны  
заказчиков [14].

Жилищное строительство, как подкатего-
рия строительства в целом, является трудоемким 
и  затратным процессом, начиная с получения 
необходимых лицензий, заключений и разреше-
ний, заканчивая грамотным благоустройством 
жилых зон, распределение которых зависит от 
градостроительного зонирования. Строительство 
зданий и сооружений имеет свои ограничения 
в плане выбора площадей.

Необходимо провести анализ объекта стра-
тегирования, исследовав различные внутренние 
и внешние факторы, а также комплексно про-
анализировав выбранную отрасль экономики. 
В качестве необходимой, практико-ориентиро-
ванной методологической основы предлагается 
использование OTSW-анализа, разработанного 
профессором В.Л. Квинтом [15].

Благодаря OTSW-анализу возможно про-
ведение комплексного анализа внешней и вну-
тренней среды для выявления факторов влияния 
на развитие объектов жилищного строительства, 
которые необходимо учитывать при разработке 
стратегии. 

Концепт OTSW-анализа в стратегирова-
нии объектов жилищного строительства ос-
нован на исследованиях научной школы стра-
тегирования [1] и позволяет легко определить 
порядок действий для разработки стратегии 
развития, включающий анализ всех стратеги-
ческих возможностей, угроз, сильных и слабых 
сторон по отношению к объекту стратегирова-
ния, последующую систематизацию общих ре-
зультатов и  определение перспективных стра-
тегических направлений на их основе, выбор 
и обоснование вектора развития стратегируе- 
мого объекта. 

Процесс стратегирования рассмотрим на 
примере жилищного строительства. Грамотное 
использование OTSW-анализа (табл.  3) позво-
лит повысить уровень доверия и увеличить по-
лучаемую прибыль в исследуемом секторе эко-
номики.

Исходя из направления стратегических 
приоритетов, которые были выявлены благо-
даря OTSW-анализу, необходимо разработать 
основные элементы концепции повышения ин-
вестиционной привлекательности. Рассматри-
вая возможности, выявленные при проведении 
OTSW-анализа, предлагаемые меры будут яв-
ляться решением непосредственно только к од-
ному из пунктов. Однако впоследствии имеется 
возможность создания комплексных мер по-
вышения инвестиционной привлекательности  
отрасли.

В контексте появления возможности созда-
ния новых инженерных и архитектурных тех-
нологий для повышения качества инвестиций 
в  жилищное строительство необходимо про-
вести за счет заинтересованных застройщиков 
конкурсные мероприятия по поддержке малых 
архитектурных и конструкторских бюро для по-
иска инновационных идей. Данная методика 
позволит развить инновационную среду в стро-
ительстве и привлечь дополнительный капитал 
в уникальные инвестиционные проекты, затра-
ты на которые превышают типовую застройку, 
имея при этом больший процент возвратности 
инвестиций. Также данная методология по-
зволит снизить инертность в инновационной 
сфере, так как появляется мотивация к росту 
собственной организации и улучшению после-
дующих проектов.
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Наличие большого количества территорий 
и  мест для застройки является одной из клю-
чевых возможностей повышения инвестицион-
ной привлекательности строительного объекта. 
При наличии земельного участка достаточных 
размеров существует потенциал появления 
квартальной застройки с учетом социальных 
потребностей и  привлечением дополнительно-
го финансирования со стороны представителей 
малого и среднего бизнеса в рамках развития 
инфраструктуры квартала. Также данный спо-
соб помогает в решении стратегического терри-
ториального развития на основе сопоставления 
смежных квартальных зон и создания опреде-
ленных территорий с каким-либо специфиче-
ским уклоном, что позволяет развивать перифе-
рийную часть городов и городских агломераций 
с учетом необходимых потребностей для разви-
тия субъекта.

Необходимость в подготовке новых высоко-
квалифицированных кадров является наиболее 
важной задачей. Требуется создание в рамках 
групп компаний крупных девелоперов специа-
лизированных учебных заведений, выпускники 
которых будут зачисляться в штат компании на 
требуемые должности.

Для нейтрализации выявленных угроз нуж-
но комплексное развитие девелоперских пред-

приятий, которые будут включать дополнитель-
ные добывающие и логистические компании для 
своевременных поставок необходимых строи-
тельных материалов. Однако применение дан-
ной методикиразвития требует дополнительных 
инвестиций.

Анализируя сильные стороны развития жи-
лищного строительства, нужно понимать фактор 
соотношения цены и качества конечного жилья 
с использованием грамотного градостроитель-
ного зонирования. При этом необходимо тесное 
сотрудничество с государственными и  муници-
пальными органами власти, тем самым повышая 
стабильность реализации строительных объектов.

Помимо увеличения инвестиционной при-
влекательности при обосновании стратегиче-
ских приоритетов также приоритетным явля-
ется развитие притока инвестиций в жилищное 
строительство. Существенную роль в этом играет 
государственное и муниципальное управление 
и  взаимодействие с подрядными организация-
ми. Подобное сотрудничество может выразить-
ся в многоуровневой взаимосвязи, при которой 
девелоперы будут выступать в роли ключевых 
участников инвестиционно-строительного про-
цесса, а органы государственной и муниципаль-
ной власти предлагать вспомогательный инстру-
ментарий для застройщиков.

Таблица 3 / Table 3 
OTSW-анализ инвестиционной деятельности в строительной отрасли

OTSW-analysis of investment activity in the construction industry

Возможности Угрозы

1. Новые технологии в сфере инженерии и архитектуры.
2. Инертность конкурентов в сфере инновационных  

технологий.
3. Наличие большого количества свободных террито-

рий и мест для реновации.
4. Необходимость реализации стратегии территори-

ального развития.
5. Реализация многофункциональной работы подряд-

ных организаций.
6. Подготовка новых высококвалифицированных кадров

1. Высокий уровень конкуренции в Московском  
регионе.

2. Дополнительные издержки, связанные с недобросо-
вестными поставщиками строительных материалов.

3. Низкая окупаемость затянувшихся строительных 
проектов

Сильные стороны Слабые стороны

1. Постоянный спрос на услуги строительных органи-
заций.

2. Спрос на улучшение качества и количества обще-
ственных пространств.

3. Повышение общего качества среды всего города за 
счет реализации новых проектов жилищного строи-
тельства.

4. Сотрудничество с местными органами власти

1. Высокая стоимость многоквартирных жилых домов.
2. Необходимость страхования девелоперскими компа-

ниями своей ответственности перед дольщиками.
3. Необходимость интеграции жилого объекта в город-

скую инфраструктуру
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На первом уровне взаимодействия между 
сторонами необходимо внедрить юридическую 
помощь для застройщиков на безвозмездной 
основе с ускоренными сроками рассмотрения 
запросов. Данная особенность заключена в упро-
щении деятельности строительных организаций, 
позволяя при этом снижать конечную стоимость 
жилых помещений путем вычета юридических 
издержек. Так как все эти функции будут пере-
даны органам власти, то возникает система госу-
дарственно-частного партнерства, которая также 
позволяет ввести дополнительный контроль над 
строительными компаниями.

Второй уровень – повышение качества и до-
ступности жилья большим слоям населения пу-
тем пересмотра градостроительного зонирова-
ния городских территорий с учетом сохранения 
значимых объектов инфраструктуры, и предо-
ставление участков из публичной собственности 
на безвозмездной основе, но с передачей части 
построенных жилых и нежилых помещений на 
баланс муниципалитетов. Данный подход уже 
используется во многих субъектах, однако зача-
стую пересмотру подвергаются земли, располо-
женные на границах городов или городских агло-
мераций. Однако подобные меры должны быть 
использованы и в центральных частях города для 
преображения его внешнего вида с учетом совре-
менных тенденций.

Третий уровень – расширение градостро-
ительной деятельности путем развития госу-
дарственных строительных организаций, необ-
ходимых для формирования инвестиционных 
комплексных проектов по развитию новых 
районов.

Многие факторы увеличения инвестици-
онной привлекательности жилищного строи-
тельства связаны с государственным сектором 
и необходимостью внедрять дополнительные 
технологии самими строительными организа-
циями. Поэтому также необходимо рассмотреть 
технические улучшения в области строительства.

Использование деревянного строительства 
в многоэтажной застройке может стать поло-
жительным опытом в нашей стране. Прочные 
композитные материалы, состоящие из древе-
сины, такие как LVL-брус и  CLT-панели, актив-
но используются в странах Скандинавии. Дан-
ная тенденция соответствует мировым трендам 
энергоэффективности и  нормам безопасности. 
Использование дерева в многоэтажном строи-
тельстве позволяет снизить денежные и времен-
ные затраты на возведение объектов [17].

Помимо применения экологичных ма-
териалов для постройки зданий необходи-

мо уделять внимание улучшению качества 
придомовых территорий с улучшением озе-
ленения пространств. В данном случае клю-
чевой особенностью может стать мобильная 
система озеленения, которая успешно реша-
ет проблемы развития, эстетические, комму-
нальные, санитарно-гигиенические пробле-
мы городов и повышает привлекательность 
общей среды.

Также дополнительной возможностью для 
развития инвестиционной привлекательности 
жилищного строительства является введение 
квартальной застройки с единой архитектурной 
тенденцией. При использовании квартально-
го формата создается уникальная среда путем 
унификации зданий и общественных зон с  ин-
теграцией социально и культурно значимых 
объектов [18].

Заключение
Рассмотрение вопроса формирования жи-

лищного фонда в рамках одного субъекта РФ 
с  применением основных нормативных право-
вых актов в данной сфере позволило определить 
границы ведения государственного и муници-
пального управления в рамках взаимодействия 
с частными застройщиками.

Изучение методологии оценки инвестици-
онной привлекательности строительных объек-
тов, которая выражена в различных макроэко-
номических показателях, позволила определить 
наиболее значимые факторы для определения 
возвратности и рентабельности первоначальных 
инвестиций, сроков окупаемости проекта и полу-
чения будущего дохода.

В исследовании проанализированы основ-
ные показатели ввода в эксплуатацию объек-
тов жилищного строительства на территории 
г. Москва, показатели, характеризующие со-
циально-экономическую составляющую при-
влекаемых инвестиций. В работе рассмотрены 
стратегические приоритеты привлекательности 
многоквартирного жилищного строительства 
для государственного и муниципального управ-
ления, для частных инвесторов и конечного по-
требителя.

Отмечена тенденция роста вводимого объ-
ема объектов жилищного строительства, объ-
ема используемых и накопленных денежных 
средств, выданных населению ипотечных жи-
лищных кредитов, структуры инвестиционной 
обеспеченности многоквартирного жилищного 
строительства.

Проведенный OTSW-анализ жилищного 
строительства позволил определить основные 



Экономика промышленности. 2023;16(2):226–237
Рубес М.А., Алимурадов М.К. Обоснование стратегических приоритетов повышения инвестиционной привлекательности...

236

стратегические приоритеты для дальнейше-
го развития сектора жилищного строительства 
в г. Москва.

Результаты исследования необходимы для 
качественной оценки показателей привлека-
тельности того или иного города как благопри-
ятной и комфортной среды для проживания. 

Поэтому в первую очередь следует выделять об-
щие показатели социально-общественной зна-
чимости жилищного строительства для города, 
рассматривая факторы, которые действуют на 
развитие взаимоотношений внутри общества 
в целом и непосредственно на каждого челове-
ка как субъекта получения общественных благ.
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