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ПРЕИМУЩЕСТВА МАЛОЭТАЖНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА  
КАК ФАКТОР ПОВЫШЕНИЯ УРОВНЯ  
И КАЧЕСТВА ЖИЗНИ НАСЕЛЕНИЯ

АННОТАЦИЯ. Развитие строительного комплекса в регионах является ключевым 
фактором в обеспечении энергоэффективного, безопасного, доступного и комфортного 
жилья для граждан, проживающих в малых городах и поселениях. Цель исследо-
вания заключается в разработке социально-экономического обоснования программ-
ных решений в области развития малоэтажного строительства в малых городах и 
поселениях. Методология исследования основана на теоретическом анализе основных 
научных положений управления малоэтажным строительством. Информационной и 
эмпирической базой исследования послужили статистические данные статистической 
отчетности по малоэтажному строительству. Научная новизна заключается в форми-
ровании авторского концептуального подхода социально-экономического обоснования 
программных решений для малых городов и поселений. Проведенное исследование 
показало, что разработанные программные мероприятия эффективны и позволят обе-
спечить интенсификацию малоэтажного жилищного строительства высокого уровня 
комфорта и качества в малых городах и поселениях.
КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА. Малоэтажное жилье, региональная программа развития мало-
этажного жилищного строительства, индикативное планирование, энергоэффек-
тивность, комфорт проживания, уровень и качество жизни.
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ABSTRACT. The development of the construction complex in the regions is a key 
factor in providing energy-efficient, safe, affordable and comfortable housing for 
citizens living in small towns and settlements. The purpose of the study is to develop 
a socio-economic justification for program decisions in the field of development of 
low-rise construction in small towns and settlements. The research methodology is 
based on a theoretical analysis of the basic scientific principles of low-rise construc-
tion management. Statistical data on statistical reporting on low-rise construction 
served as an information and empirical base of the study. The scientific novelty lies 
in the formation of the author's conceptual approach to the socio-economic justifi-
cation of program solutions for small towns and settlements. The study showed that 
the developed program measures are effective and will ensure the intensification of 
low-rise housing construction with a high level of comfort and quality in small towns 
and settlements.
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Введение
Ключевым приоритетом деятельности строительного комплекса в регионах 

должно стать повышение уровня и качества жизни населения. Для решения по-
ставленной задачи необходима разработка и реализация комплексных документов 
стратегического территориального планирования. В настоящее время эти доку-
менты направлены на решение проблем по основным сферам жизнедеятельности, 
такие как: жилищное строительство, здравоохранение, образование и сельское 
хозяйство. Эффективная разработка и реализация документов стратегического 
территориального планирования предполагает участие всех заинтересованных 
сторон, включая органы власти, население, бизнес, способствуют разработке кон-
кретных механизмов по управлению развитием жилищного строительства и обе-
спечивают устойчивое развитие регионов.

Особое внимание необходимо обратить на жилищные условия граждан, кото-
рые играют важную роль в обеспечении высокого уровня жизни населения. Необ-
ходимо делать акцент на развитии доступного жилья, в первую очередь, в малых 
городах и поселениях с учетом требований энергоэффективности и безопасности, 
а также созданию комфортной среды для жизни [1, c. 7].

В настоящее время важно учитывать потенциал каждого региона и его терри-
ториальную специфику при разработке региональных программ развития. Отли-
чительной чертой проводимых реформ в советское время стало отсутствие учета 
территориальных аспектов развития и эффективного использования ресурсов. Это 
привело к значительным разрушениям экономической базы, уменьшению населе-
ния и оттоку трудоспособного населения в крупные города. Для предотвращения 
этих последствий важно разрабатывать и реализовывать программы развития для 
малых городов и сельских поселений, привлекать инвестиции, поддерживать биз-
нес, создавать рабочие места, а также улучшать инфраструктуру и обеспечивать 
доступ к образованию и здравоохранению.

В Российской Федерации, согласно общероссийскому классификатору муници-
пальных образований (ОКТМО), на 2023 г. насчитывается 1 203 городов и 14 580 
сельских поселений. Значительные изменения наблюдаются в структуре муници-
пальных образований с 1989  г. Представленные статистические данные отража-
ют тревожные тенденции на сельских территориях. Сокращение количества сел 
и деревень, а также увеличение числа сельских населенных пунктов без жителей 
свидетельствует о проблемах, связанных с устойчивостью и развитием сельских 
районов. Развитие эффективных стратегий для поддержки и развития сельских 
сообществ, восстановление населения и стимулирование экономической активности 
становится важным аспектом обеспечения устойчивого развития российской про-
винции. Количество муниципальных образований в России представлено в табл. 11.

Стереотипы и предпочтения в выборе жилья действительно могут оказывать 
влияние на тип жилых проектов и их расположение. Многоэтажное жилье, часто 
считающееся более рентабельным для инвесторов, может приводить к концентра-
ции зданий в центральных районах городов. Малоэтажная комплексная застройка 
в основном реализуется на окраинах городов и в пригородных поселках. В насто-

1 Федеральная служба государственной статистики  : офиц. сайт. URL: https://rosstat.gov.ru/
storage/mediabank/Region_Pokaz_2023.pdf (дата обращения: 20.01.2024).
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ящее время существуют проблемы развития малоэтажного жилья в малых горо-
дах и поселениях, здесь недостаточно развита отрасль, мало уделено внимания 
качеству строительства, комфорту, соблюдению требований энергоэффективности 
и безопасности, недостаточно развиты инженерная и социальная инфраструкту-
ры [2, с. 196]. В малых городах и поселениях строительство малоэтажных домов 
ведется, как правило, самостоятельно за счет собственных или заемных средств. 

Наряду с этим отмечено, что строительство малоэтажного жилья в регионах в 
основном носит стихийный характер. Недостаток региональных программ в обла-
сти развития малоэтажного жилья затрудняют устойчивое развитие этого секто-
ра. Наблюдается низкий уровень использования инновационных технологий стро-
ительства, несоответствие требованиям энергоэффективности и энергосбережения 
(при хозяйственном способе строительства). 

Улучшение жилищных условий в малых городах и поселениях является слож-
ной задачей. Один из основных аспектов — это нехватка жилья, соответствующе-
го стандартам комфорта и доступности. Для улучшения этой ситуации требуется 
комплексный подход, который заключается в разработке региональных программ 
развития малоэтажного жилья [3, с. 3].

Наиболее рациональным для устойчивого развития жилищного строительства 
в малых городах и поселениях является реализация проектов малоэтажной за-
стройки домов блокированного типа, предусматривающих комплексное освоение 
и развитие инженерной, социальной и дорожной инфраструктуры. Кроме того, 
такие проекты могут способствовать созданию новых рабочих мест и общему 
улучшению качества жизни населения.

Комплексный подход к развитию территорий создаст дополнительные условия 
для увеличения объема привлеченных инвестиций в экономику региона, повысит 
доступность жилья и качество жилищного обеспечения населения, в том числе с 
учетом государственных обязательств по обеспечению жильем граждан, нуждаю-
щихся в улучшении жилищных условий. Необходимо создание типовой проектной 
документации малоэтажных зданий и предприятий малоэтажного домостроения, 
типовых проектов планировки, которые потребуют только их привязки к конкрет-
ной территории с учетом географических и климатических условий [4, c. 82].

Развитие малоэтажного жилья имеет свои теоретико-методологические осо-
бенности, которые оказывают влияние на понимание и практическую реализацию 
данной сферы. В частности, учеными С.А. Барониным и П.Г. Грабовый [5] иссле-
дованы современные приоритеты развития малоэтажного жилищного строитель-
ства, к которым отнесено: энергоэффективность, экономичность и экологический 
девелопмент малоэтажного жилья. Е.Г. Кравченко, А.В. Ворониным [6] показаны 
приоритетные факторы развития малоэтажного жилищного строительства реги-

Таблица 1
Количество муниципальных образований на 1 января 2023 г.

Вид муниципального образования Всего
Муниципальный район 1 421
Муниципальный округ 311
Городской округ 588
Городской округ с внутригородским делением 9
Внутригородские территории (города федерального значения) 267
Сельские поселения 14 580
Городские поселения 1 203
Всего 18 402
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она, изменения его характеристик, обусловивших формирование этих факторов. 
О.В. Грушина, Г.В. Хомкалов [7] в своих исследованиях предлагают комплекс-
ный подход к созданию единого государственного механизма обеспечения доступ-
ности жилья и возможную структуру устройства данного механизма на основе 
имеющихся и вновь создаваемых институтов. 

Предложения и методические рекомендации по формированию экономическо-
го механизма развития эффективных территориальных рынков малоэтажной жи-
лой застройки исследованы в трудах ряда ученых С.А. Баронина, В.С. Казейкина, 
Е.Л. Николаевой, А.Г. Черных, А.Н. Андросова [8]. В.И. Сарченко рассмотрены 
проблемы эффективности освоения городских территорий в целях создания ком-
фортной городской среды [9]. Авторами В.В.  Бредихиным, А.В. Волковой ис-
следованы современные методы комплексного анализа развития регионального 
рынка жилья. Важность исследования данной проблемы заключается в необходи-
мости ускорения экономического развития на пути роста благосостояния граждан 
и обеспечения жилья для населения [10]. Л.А. Гузиковой, Е.В. Плотниковой, 
А.М. Колесниковым обоснована актуальность оценки эффективности работы орга-
нов жилищной политики на различных уровнях и комплексной оценки состояния 
жилищного фонда в регионах страны [11].

Цель настоящего исследования заключается в разработке социально-эконо-
мического обоснования программных решений в области развития малоэтажного 
строительства в малых городах и поселениях, которые направлены на повышение 
уровня и качества жизни граждан, а также в успешном  взаимодействии всех за-
интересованных сторон, включая органы власти, население, бизнес. 

Методы
Для проведения исследования использовались разнообразные методы, вклю-

чая системный и функциональный подход, экономико-математическое моделиро-
вание и индикативное планирование. Эти методы позволили рассмотреть пробле-
мы развития малоэтажного жилищного строительства и обеспечения доступности 
малоэтажного жилья для граждан. Информационную базу исследования состави-
ли данные федеральных и региональных нормативно-правовых актов, касающие-
ся вопросов жилищного строительства, электронные статистические базы данных 
Федеральной службы государственной статистики.

Результаты
Проведенные ранее исследования по разработке системы показателей и ин-

дикаторов организационно-экономической модели развития малоэтажного жилья 
позволяет определить результативность функционирования каждого субъекта при 
разработке региональных программ развития малоэтажного жилищного строи-
тельства, обеспечивает учет особенностей и специфики поселений, а также вклю-
чает использование дифференцированного подхода в процессе выбора оптималь-
ных технических решений малоэтажных зданий блокированного типа [12].

На основе разработанной системы индикаторов проведем апробационные рас-
четы «Социально-экономическое обоснование программных решений». Так как 
при разработке региональных программ акцент направлен на развитие малоэтаж-
ного жилья в малых городах и поселениях, выбрано Ягодное сельское поселение 
(Томская область), малое поселение с низким уровнем социально-экономического 
развития. Расчет показателей произведен на текущий момент времени и после 
проведения программных мероприятий. Результаты представлены в табл. 22.

2 Федеральная служба государственной статистики  : офиц. сайт. URL: https://rosstat.gov.ru/
storage/mediabank/ykmb3eKg/munst.htm (дата обращения: 24.11.2023).
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Таблица 2
Социально-экономическое обоснование программных решений

Показатель Единица 
измерения

До реализации 
программных 
мероприятий

После реализации 
программных  
мероприятий

Обеспеченность граждан (доступным, энер-
гоэффективным, комфортным, безопас-
ным) жильем на отдаленных территориях 
особых климатических режимов

м2 на 1 че-
ловека 0 18

Стоимость 1 м2 построенного жилья тыс. р. 69,717 36,669
Стоимость содержания жилья в период 
эксплуатации здания

р./м2 
в месяц 46,45 13,29

Уровень обеспеченности специалистами 
в области здравоохранения, образования, 
спорта, культуры и т.д.

проц. 8 100

Обеспеченность жильем отдельных катего-
рий граждан проц. 4 100

Коэффициент семьи – 2,2 4
Доля ветхого и аварийного жилья в струк-
туре общего жилищного фонда  80 0

Производство строительных материалов из 
местной природно-ресурсной базы проц. 40 100

Класс энергоэффективности построенных 
зданий класс С В+

Уровень благоустройства поселения проц. 30 100

На сегодняшний день, согласно анализируемым программам материально-тех-
нического обеспечения специалисты не обеспечены доступным, энергоэффектив-
ным, комфортным, безопасным жильем. Специалисты, получившие субсидию, 
самостоятельно покупают жилье, которое не соответствует обозначенным тре-
бованиям. После реализации программных мероприятий площадь доступного, 
энергоэффективного, комфортного, безопасного жилья составит не мене 18 м2 на 
1 специалиста.

Согласно статистическим данным стоимость 1 м2 жилья в Томской области на 
вторичном рынке в 2023 г. составляет 69,717 тыс. р. В представленном апроба-
ционном расчете, себестоимость 1 м2 из бруса равна 36,669 тыс. р. Стоимость со-
держания жилья в период эксплуатации рассчитана в двух вариантах: до и после 
реализации программных мероприятий.

Используя данные муниципальных образований за отчетный период в Ягод-
ном муниципальном образовании, имеется потребность в 24 специалистах, 2 чело-
века были привлечены в 2022 г., что составляет 8 %. Жильем за текущий период 
обеспечен 1 специалист, что соответствует 4 %. Предполагается, что в течении 
реализации программы обеспеченность специалистами достигнет 100 %. 

Коэффициент семьи на сегодняшний день равен 2,2. После реализации про-
граммных мероприятий согласно разработанной системе индикаторов/показате-
лей коэффициент увеличится до 4. Доля ветхого жилья в малых поселениях на 
отдаленных территориях особых климатических режимов, согласно статистиче-
ским данным, составляет более 80 %, за счет строительства нового доступного, 
энергоэффективного, комфортного, безопасного жилья эта доля будет постепенно 
снижаться.

Строительство малоэтажного жилья блокированного типа в малых городах и 
поселениях должно быть реализовано из местной природно-ресурсной базы, после 
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реализации программных мероприятий это соотношение увеличится с 40 % до 
100 %. Существующий жилой фонд в малых поселениях не соответствует уровню 
энергоэффективности, при новом строительстве класс энергоэффективности будет 
не меньше В+. Согласно информации, содержащихся в государственных инфор-
мационных системах, уровень благоустройства поселения на отдаленных террито-
риях составляет 30 %, в результате проведения программных мероприятий этот 
показатель составит 100 %.

Выводы
В целом, оценивая результаты социально-экономического обоснования про-

граммных решений, можно сделать вывод, что на настоящий момент времени 
представленные показатели не соответствуют пороговым значениям. Поселение 
Ягодное удалено от крупных центров, следовательно, в структуре малоэтажных 
зданий для этой территории должно преобладать быстровозводимое строительство 
с одновременным использованием местных строительных материалов и, как след-
ствие, — недорогое жилье, экономичное в эксплуатации, оснащенное современным 
инженерным оборудованием, обеспечивающим высокий уровень энергосбережения 
и позволяет комплексно оценивать результаты программных мероприятий.
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