
135экономика недвижимости

Мухаррамова 
Эльмира Рафаиловна
канд. экон. наук, доцент 
кафедры экономики и 
предпринимательства 
в строительстве
emrra@yandex.ru

Ажимова 
Лилия Ирековна
канд. экон. наук, 
ассистент кафедры 
экономики и 
предпринимательства 
в строительстве
liliyafayzullina@mail.ru

Файзуллин 
Ирек Энварович
канд. экон. наук, доцент 
кафедры экономики и 
предпринимательства 
в строительстве 
Irek.fayzullin@gmail.com

Казанский 
государственный 
архитектурно-
строительный 
университет

Аннотация
В статье рассматриваются вопросы, связанные с 
развитием строительного комплекса, необходи-
мостью разработки плана и этапов подготовки 
развития строительного комплекса. Представлены 
факторы, оказывающие  влияние на инвестицион-
но-строительный комплекс, а также анализ разви-
тия рынка недвижимости в городе Казань. 
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развитие инвестиционно-
строительного комплекса

 республики татарстан

Строительство является одной из важней-
ших отраслей народного хозяйства, которая 
нацелена на создание зданий, инженерных 

сооружений, осуществление текущего и капиталь-
ного ремонта, реконструкции существующих зда-
ний и сооружений . 

Современное состояние 
строительной отрасли
Развитие строительного комплекса должно модер-
низироваться как на общегосударственном, так и 
региональном уровнях. 
Несомненно, состояние строительной отрасли 
зачастую характеризует уровень благосостояния 
и возможности дальнейшего развития регионов и 
страны в целом. 
В настоящее время уровень объемов капитальных 
вложений во многих субъектах заметно возросли, 
но при этом налоговая отдача от их строительных 
комплексов стремительно падает. 
Причиной такого положения является неподконт-
рольное местным органам власти и общественнос-
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ти появление в регионах генеральных подрядных 
организаций «из центра». Такого рода генеральные 
подрядные организации используют региональ-
ные строительные организации как вторых и даже 
третьих субподрядчиков на условиях поставщи-
ков рабочих кадров и техники. Очень часто оплата 
за выполненные работы ими задерживается либо 
не осуществляется в достаточно полном объеме. 
Порой многомиллиардные проекты, реализуемые в 
регионах, наносят ущерб строительному комплек-
су, поскольку не учитываются интересы местного 
населения. Тем самым, малый и средний строитель-
ный бизнес не имеет возможности для своего даль-
нейшего развития и, как следствие, распадается [1]. 
Сегодня многие местные рабочие и специалис-
ты практически вытесняются из отрасли и деква-
лифицируются, т.к. в страну завозится огромное 
количество дешевой и зачастую низкоквалифици-
рованной рабочей силы из ближнего зарубежья. 
Приходящий в регион новый инвестор должен учи-
тывать свою социальную значимость в стабильнос-
ти, а также в устойчивости региональных социаль-
ных процессов. Иными словами, в первую очередь 
инвестор должен максимально задействовать весь 
потенциал регионального строительного комп-
лекса, для того чтобы территория инвестирования 
имела возможность получить наибольший объем 
платежей и налогов. В таком случае все полученные 
налоги от строительства, реконструкции, а также 
проведенного капитального ремонта объектов 
регулярно будут поступать в местный бюджет [2]. 
Именно при выполнении вышеперечисленных 
условий возможно развитие и модернизация само-
регулируемого строительного комплекса регионов 
с последующей подготовкой квалифицированных 
специалистов и рабочих. Планирование и подго-
товка квалифицированных специалистов и рабо-
чих является неотъемлемой частью обеспечения 
качества и безопасности объектов капитального 
строительства и является основной целью саморе-
гулирования в строительстве.
Известно, что осу ществление строительства, 
реконструкции, капитального ремонта объектов 
является сложным производственным процессом, 
который осуществляется на протяжении длитель-
ного периода времени  и в котором задействован 

генподрядные 
организации 
используют 

региональные 
строительные 

организации 
как вторых 

и даже третьих 
субподрядчиков 

на условиях 
поставщиков рабочих 

кадров и техники
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достаточный объем специалистов, квалифициро-
ванных рабочих, машин и механизмов, различные 
технологии и оборудование, материалы и конс-
трукции [3].
При этом в период осуществления строительства воз-
можно изменение условий, могут вноситься различ-
ные изменения в проектную документацию в связи с 
изменением технологии, модернизации процессов, 
появлением новой техники и новых задач, для кото-
рых осуществляется строительство объекта. 
На сегодняшний день для большинства регионов 
России характерны высокие цены на жилье, но 
при этом производство строительно-монтажных 
работ не всегда отличается высоким качеством. 
На протяжении последних пяти лет прослежива-
ется повышение цен на недвижимость. Зачастую 
рост доходов граждан не успевает за ростом цен, 
что приводит к кризисному состоянию рынка 
недвижимости всех экономически развитых реги-
онов, в том числе и в Республике Татарстан.
И, тем не менее, кризис рынка недвижимости актуа-
лен на сегодня и в экономически развитых странах 
Европы. Все это происходит несмотря на то, что 
вопрос развития строительного комплекса в Европе 
решен путем инвестирования денежных средств в 
данную отрасль и уменьшения налогов [4]. 
Следует отметить, что увеличение доходов граж-
дан может привести к оживлению покупательской 
способности, либо через мероприятия по модер-
низации комплекса в частности. Не секрет, что 
руководство региона или городской администра-
ции как управляющий механизм часто напрямую 
вмешиваются в решение данного вопроса.
Наиболее удачный вариант при осуществлении 
строительства это тогда, когда инвестор, застрой-
щик, заказчик и собственник объекта капитально-
го строительства часто совпадают в одном лице. 

Плановое развитие строительного 
комплекса
Таким образом, становится очевидным, что в усло-
виях рыночной экономики следует планировать 
свою деятельность. Только план развития является 
рабочим инструментом, который используется во 
всех отраслях хозяйства. Разработанный на доста-
точно высоком уровне план развития помогает 

наиболее удачный 
вариант при 
строительстве, 
это когда инвестор, 
застройщик, заказчик 
и собственник 
объекта капитального 
строительства 
совпадают в одном 
лице
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отрасли в дальнейшем развиваться, обеспечивать 
население необходимыми ресурсами ( рис. 1). 
Известно, что план развития это целостный комплекс 
решений, основанный на обосновании экономичес-
кой целесообразности направлений дальнейшего раз-
вития строительного комплекса. При этом представ-
лен тщательный анализ предполагаемых  финансовых 
результатов производственно-хозяйственной деятель-
ности строительных предприятий, объемов про-
даж жилой недвижимости, а также будущего источни-
ка финансирования предполагаемой стратегии [5].
Иными словами, основным центром плана раз-
вития строительного комплекса является кон-
центрирование финансовых ресурсов в наиболее 
оптимальных по соотношению цены и качества 
проектных решениях, строительных конструкций 
с целью решения стратегических задач, что в даль-
нейшем является важным средством для обеспече-
ния нуждающихся граждан жильем [6]. 

Факторы внешней среды, влияющие 
на развитие строительного комплекса
Несомненно, анализ внешней среды это процесс, с 
помощью которого разработчики плана имеют воз-
можность контролировать внешние факторы с целью 
определения возможностей и угроз в целом для пред-
приятий строительного комплекса. Проведение ана-
лиза внешней среды помогает получить наиболее важ-
ные результаты, которые позволили бы предприятиям 
строительного комплекса спрогнозировать свои воз-
можности, период времени составления плана с уче-
том угроз, а также разработку стратегий. Все это поз-
волит превратить прежние угрозы в любые выгодные 
возможности. Как правило, угрозы и возможности, 
с которыми сталкивается предприятие в своей про-
изводственно-хозяйственной деятельности, можно 
представить в виде факторов (рис. 2). 
Очень часто текущее состояние экономики может 
оказывать негативное влияние на поставленные 
цели предприятия. Зачастую в экономической 
окружающей среде определенные факторы долж-
ны регулярно диагностироваться и оцениваться.
Следует отметить, что анализ экономической 
компоненты макроокружения дает определенное 
понимание о дальнейшем формировании ресур-
сов и их последующем распределении [7]. 
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Основные функции плана развития 
строительного комплекса

Внутриотраслевая 
деятельность (деятельность 
внутри комплекса):

разработка плана 
развития комплекса и 
конкретных направлений;
разработка и создания 
новой продукции;
оценка внутреннего науч-
ного, технического,
производственного и 
коммерческого 
потенциала строи-
тельных фирм и выяв-
ление резервов;
подготовка и осущес-
твление мероприятий по 
внедрению новых техно-
логий и приобретению 
оборудования;
контроль за финансовыми 
результатами деятель-
ности строительных 
фирм;
мероприятия по 
снижению степени риска 
в деятельностях фирм;
план мер по привлечению 
инвесторов  в данную 
отрасль

Внешние функции:
привлечение для реали-
зации проектов инвес-
тиций;
обоснование для 
включения проектов в 
государственные 
(региональные)
программы и получение 
средств из централи-
зованных источников;
привлечение банковских 
учреждений для креди-
тования отрасли в целом;
организационно-финан-
совое обоснование 
необходимости создания 
совместных производств,
предприятий с 
использованием 
иностранного капитала и 
других форм совместной 
деятельности;
разработка и осуществле-
ние мероприятий по 
созданию финансово-
промышленных групп

План – развития это целый комплекс 
решений, но основными из них являются 
следующее:

- обоснование экономической 
целесообразности направлений развития 
строительного комплекса (стратегий,
концепций, проектов);

- расчет ожидаемых финансовых 
результатов деятельности строительных 
фирм, в первую очередь объемов продаж 
жилой недвижимости;

- определение намечаемого источника 
финансирования выбранной стратегии, т.е.
способы концентрирования финансовых 
ресурсов

Задача плана развития -
дать целостную, системную оценку 
перспектив развития строительного 
комплекса и инвестиционного проекта в 
целом. С этой точки зрения он выступает 
как форма представления результатов 
предварительного технико-экономического 
обоснования крупных и средних проектов в 
деловом планировании, реализация которых 
обеспечивает поддержание высокой 
функциональной активности строительных 
фирм и компаний. Применительно к малым 
промышленным и иным бизнес-планам он 
может являться документом, представляю-
щим результаты полного инвестиционного 
проекта

 
       отрасль

Рис. 1. Сущность развития строительного комплекса

Основным объектом этого сегмента рынка недвижи-
мости являются квартиры, поскольку они и состав-
ляют основную долю по произведенным сделкам с 
жилой недвижимостью. Весь рынок жилой недвижи-
мости, как правило, характеризуется проведенными 
сделками по купле-продаже не только квартир, но 
и домов. В основном все тенденции рынка рассмат-
риваются на примере реализации квартир. Как пра-
вило, зачастую спрос и цены на жилые дома имеют 
отличие от цен и спроса на квартиры, но изменчивы 
по одному и тому же принципу.
Непременно определенную часть рынка жилой 
недвижимости составляют коттеджи и загород-
ные дома, дачные и земельные участки, которые 
предназначены для строительства жилья либо 
занятий огородничеством частными лицами [8]. 
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Строительный комплекс

Технологические факторы (уровень развития 
технологий, начиная производством  различных 
видов строительных материалов и заканчивая 
выпуском строительных машин и механизмов, 
оказывает прямое воздействие на уровень и 

качество выпускаемой строительной продукции 
начиная от простейших инженерных сетей 
заканчивая конструкциями и уникальными 

сооружениями, от уровня развития технологий 
зависит такие параметры как высота 

сооружения, масса и многое другое. Для 
инженеров очень важно не упустить и 

своевременно увидеть те возможности, которые 
наука открывает для производства новой 

продукции)

Экономические факторы (на 
эффективность работы строительного 

комплекса в условиях рыночной 
экономики влияют самые разнообразные 

факторы:
- изменение   конъюнктуры   внутреннего  
и  мирового рынка - соотношение спроса и 
предложения, колебание цен;
 - политическая обстановка внутри страны 
и за её пределами;
 - инфляционные процессы;
 - деятельность государства и другие 
факторы)

Международные 
факторы 

(отношение между 
странами очень 
важный фактор в 
развитии в любой 

отрасли или 
небольшого 
комплекса)

Рыночные факторы 
(изменчивая 

рыночная внешняя 
среда представляет 
собой область 
постоянного 

беспокойства для 
организаций 
строительного 
комплекса. В 

анализ рыночной 
среды входят 

многочисленные 
факторы, которые 
могут оказать 

непосредственное 
воздействие на 

успехи и провалы 
организации)

Политические 
факторы (ясное 
представление о 

намерении органов 
государственной 

власти в 
отношении 

развития общества 
и о средствах, с 

помощью которых 
государство 
намерено 

проводить в жизнь 
свою политику это 

50% успеха 
реализации плана 
развития. План 
развития отрасли 
или комплекса для 
строительных 

организаций и есть 
политический 

фактор)

Социальные 
факторы (их 
динамика 
оказывает 

существенное 
влияние на 

потребительское 
поведение 

населения. Анализ 
социальных 
параметров 

общества может 
подсказать 

исследователям -
маркетологам 
возможные 
направления 
развития 

потребительских 
предпочтений в 

среде покупателей,
что позволит 
руководству 
предприятия 

сформулировать 
обоснованную 
маркетинговую 
стратегию своей 
деятельности)

 
Рис. 2. Факторы внешней среды, влияющие на деятельность строительного 

комплекса
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Состояние рынка недвижимости
Именно состояние рынка недвижимости в городе, 
ре гионе и определяет экономическое состояние, а также 
социальное положение города или региона в целом. 
Поскольку на рынок недвижимости оказывают 
влияние различные факторы внешней среды, не 
стал исключением разразившийся финансовый 
кризис в 2008 г. Появление кризиса оказало нега-
тивное влияние на экономику государства и в том 
числе на строительный комплекс ( рис. 3). 
В тот период в кру пных мегаполисах России 
наблюдалось определенное сдерживание уровня 
цен на недвижимость инвесторами и девелопера-
ми, которые и являлись полноценными хозяевами 
рынка. В менее крупных городах падение цен нача-
лось уже во второй половине 2008 г. К примеру, 
за 4 месяца падение цен на жилье в Казани на тот 
период составило порядка 5%, а на элитное жилье 
цены снизились на 15%, рынок постоянно реаги-
ровал на ежедневное снижение покупок жилья. По 
сравнению с кризисным периодом в 2005–2007 гг. 
происходи л основной объем ск у пк и ж и лья в 
России. На малейшее повышение цен на квадрат-
ный метр рынок быстро реагировал повышением 
продаж жилья. При этом большинство потребите-
лей, ожидая постоянного ценового роста на жилье, 
покупали квартиры особо не жалея средств, а цена 
за метр квадратный превышала 41 тыс. руб., что 
приводило к появлению свободных квартир, кото-
рые в последствии не приобретались ( рис. 4). 

Рис. 3. Ввод жилья в эксплуатацию в городе Казань
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Заметный рост цен на жилье вызвал повышение 
цен на строительные материалы, услуги проекти-
ровщиков, что приводило к увеличению себестои-
мости квадратных метров. В связи с высоким уров-
нем себестоимости жилья и дополнительными 
накрутками девелоперов цена метров квадратных 
держалась на достаточно высоком уровне, которую 
трудно было снизить.
Но на сегодняшний день заметна положительная 
динамика увеличения объема ввода жилья в горо-
де Казани, и впервые она превысила миллион квад-
ратных метров. 
К счастью, не оправдались серьезные опасения по 
поводу возможной стагнации строительной отрас-
ли после завершения строительства объектов 
Универсиады. Город Казань в первом полугодии 2014 г. 
заняла первое место среди регионов Приволжского 
федерального округа по объему строительства жилья. 
Следует отметить, что в городе до 2013 г. уделя-
лось большое внимание завершению объектов 
Универсиады, а на сегодняшний день весь упор дела-
ется на инфраструктурных проектах, программе 
развития систем дошкольного образования, а также 
социальном, арендном и инвестиционном жилье. 
Проведенный анализ показал, что за шесть меся-
цев 2014 г. объем выполненных строительных 

 

Рис. 4. Динамика цены предложения на рынке первичного жилья 
города Казань
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работ составил 33,6 млрд руб., что на 1,5% больше, 
чем в прошлом году.
На сегодняшний день начато строительство жило-
го микрорайона «Салават Купере», ОЭЗ «Иннополис», 
«Смарт Сити Казань», КЗСК «Силикон», продолжается 
подготовка к строительству очередных станций мет-
рополитена, работы над объектами социально-адми-
нистративной направленности и благоустройства. 
Это, к примеру, реконструкция парка Победы, облаго-
раживание набережной Казанки от улицы Батурина 
до НКЦ «Казань», строительство здания Арбитражного 
суда, третий этап реставрации театра имени 
В. Качалова, осуществляются работы на 30 стройках 
детских садов, рассчитанных на 4,2 тыс. мест. 
С учетом капитального ремонта уже существую-
щих дошкольных образовательных учреждений на 
120 мест и организации 15 дополнительных групп 
город получит места более чем для 4,6 тыс. детей, 
при этом инвестиции составляют 2,6 млрд руб. 
Следует отметить, что показатели реализации 
жилищных проектов остаются на достаточно 
высоком уровне. К началу августа в городе было 
введено 508,6 тыс. кв. м жилья, из которых по про-
грамме социальной ипотеки – 80,6 тыс. кв. м или 
шесть домов более чем на 1,2 тыс. квартир, инвес-
тиционного жилья было построено 396 тыс. кв. м, 
а индивидуального жилья  31 тыс. кв. м.
Следует отметить, что среди 13 городов-миллионни-
ков России (без учета Москвы и Санкт-Петербурга) по 
объемам вводимого жилья в первом полугодии 2014 г. 
Казань находится в тройке лидеров и занимает по 
Приволжскому федеральному округу первое место.
На данный момент в городе фактически не оста-
лось строительных площадок, кроме тех, что уже 
полу чили инвесторы. Решением такого очень 
сложного вопроса является мероприятия по рас-
селению частных территорий, сносу аварийного 
жилья, освоению промышленной зоны.
Иными словами, благодаря анализу практики жилищ-
ных отношений и рассмотрения будущих задач госу-
дарственной жилищной политики, само понятие 
«государственные услуги на рынке жилья» представле-
но в виде совокупных мероприятий государства, кото-
рые предусматривают разнообразие форм улучше-
ния жилищных условий, доступных всем категориям 
граждан на оптимально приемлемых условиях [9]. 

на сегодняшний 
день заметна 
положительная 
динамика увеличения 
объема ввода жилья 
в городе Казани, 
и впервые она 
превысила миллион 
квадратных метров



144российское предпринимательство, № 19(265) / октябрь 2014  

го комплекса  
татарстан

Таким образом, среди основных государственных 
услуг, которые в первую очередь должны быть стан-
дартизированы, можно отнести следующие: катего-
рирование населения с целью обеспечения равной 
доступности госуслуг для всех слоев; мероприятия 
по повышению уровня жилищных условий, которые 
предусматривают приобретение жилья в собствен-
ность либо широкого распространения наемного 
жилья; период ожидания улучшения качества жилищ-
ных условий за счет приемлемых сроков приобрете-
ния жилья (заселения в наемное жилье). 

Выводы
1. С целью дальнейшего достижения повышения 
качественного уровня выполнения строительно-
монтажных работ, а также увеличения объемов стро-
ительно-монтажных работ в субъектах Российской 
Федерации должно получить новое развитие исполь-
зование производственных мощностей по выпуску 
строительных материалов, изделий и конструкций, 
применение новейших технологий, а также обновле-
ние парка строительных машин и механизмов. 
2. Использование всех ресурсов должно получить 
свое экономическое обоснование с учетом воз-
можного спроса на них, наиболее оптимально-
го использования существующей сырьевой базы 
отрасли, попутной добычи продуктов и отходов 
сопутствующих отраслей промышленности. 
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