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В статье рассматриваются экономические аспекты и перспективы развития малоэтажного строитель-
ства в условиях перенасыщения рынка многоквартирными домами. Цель данного исследования направ-
лена на определение экономических аспектов, параметров и свойств, влияющих на развитие малоэтаж-
ного строительства для выявления его перспектив роста с учетом существующих вызовов и возможностей. 
Важно отметить дополнительные изменения на рынке строительства жилищных малоэтажных объектов 
недвижимости, вызванные турбулентными обстоятельствами и кризисными явлениями экономического 
пространства, способных воздействовать на принятие решений у возможных будущих пользователей объ-
ектов и субъектов строительной сферы, участвующих в реализации девелоперских проектов на различ-
ных этапах, фазах и стадиях жизненного цикла. Автор анализирует текущие тенденции в строительной 
отрасли, приводя статистические данные о доле индивидуального жилищного строительства (ИЖС) в об-
щем объеме введенного жилья и другим индикаторам. В работе также рассмотрены ключевые проблемы, 
с которыми сталкиваются застройщики: высокие затраты на инфраструктуру, трудности с локализацией 
проектов, а также недостаток нормативного регулирования и высокие затраты на подключение к ресур-
соснабжающим сетям. Результаты исследования направлены на разработку методического блока инстру-
ментов управления с учетом территориальных и отраслевых индикаторов современного экономического 
пространства. Представлены следующие авторские разработки: матрица детерминантов развития мало-
этажного жилищного строительства (МЖС); модель внедрения концептуальных решений по направлени-
ям стратегического развития и управления МЖС в условиях современного экономического пространства; 
схема сравнения различий в парадигмах управления МЖС.

Ключевые слова: экономика строительства, экономика региона, малоэтажное строительство, эко-
номические аспекты, управление строительством.
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The article discusses the economic aspects and perspectives for the development of low-rise construction 
in the context an oversaturation of the market with apartment buildings. The purpose of this study is to identify 
the economic aspects, parameters and properties that affect the development of low-rise construction in order to 
identify its growth prospects, taking into account existing challenges and opportunities. It is important to note 
additional changes in the housing low-rise real estate construction market caused by turbulent circumstances 
and crisis phenomena in the economic space, which can affect decision-making among potential, future users 
of facilities and persons of the construction sector involved in the implementation of development projects 
at various stages, phases and stages of the life cycle. The author analyzes current trends in the construction 
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industry, providing statistical data on the share of individual housing construction in the total volume of housing 
commissioned and other results on the indicators. The paper also examines the key problems faced by developers: 
high infrastructure costs, difficulties in localizing projects, as well as a lack of regulatory regulation and high costs 
of connecting to resource supply networks. The research results are aimed at developing a methodological block 
of management tools, taking into account the territorial and sectoral indicators of the modern economic space. 
The paper presents the following author's developments: a matrix of determinants of the development low-rise 
housing construction; a model for the implementation of conceptual solutions in the areas strategic development 
and management of residential housing in the modern economic space; a scheme for comparing differences in 
management paradigms of residential housing.

Keywords: economics of construction, economy of the region, low-rise construction, economic aspects, 
construction management.

Введение. Малоэтажное строительство в Рос-
сии приобретает особую значимость на фоне 
растущей перенасыщенности рынка много-

квартирными домами, которые в силу своего мас-
штаба и плотности застройки порождают множе-
ство социально-экономических проблем. Ситуация 
осложняется тем, что дальнейший рост многоэтаж-
ных комплексов не всегда подкреплен инфраструк-
турными возможностями, что неизбежно ведет 
к снижению качества жизни в густонаселенных 
районах. Важно отметить дополнительные пара-
метрические особенности к реализации строитель-
ства проектов малоэтажных объектов недвижимо-
сти, вызванных турбулентными обстоятельствами 
и кризисными явлениями экономического про-
странства, способных воздействовать на принятие 
решений у возможных будущих пользователей объ-
ектов малоэтажной недвижимости и влиять на биз-
нес-деятельность субъектов строительной сферы, 
участвующих в реализации девелоперского проек-
та на различных стадиях жизненного цикла. Сре-
ди отдельных свойств реализации проектов мало-
этажного строительства формирование возможных 
предпосылок к развитию девелоперских проектов 
и строительной отрасли в рамках определенно-
го территориально-пространственного комплек-
са можно отнести два базисных критерия. Первым 
является возможность к расширению собственно-
го жилья, при переходе от многоквартирных вы-
сотных домов к собственным малоэтажным объек-
там недвижимости с учетом возможного владения 
участком и достижением требуемых нужд и по-
требностей будущих потребителей. Вторым кри-
терием является реализация различных программ 
на федеральном, региональном и муниципальном 
уровнях, которые направлены на повышение по-
казателей в обеспечении жителей качественными 
комфортными объектами недвижимости и поддер-
жанию строительной отрасли на различных терри-
ториях страны.

Цель данного исследования — определение 
экономических аспектов, параметров и свойств, 

влияющих на развитие малоэтажного строитель-
ства для выявления его перспектив роста с учетом 
существующих вызовов и возможностей, для раз-
работки методического блока инструментов управ-
ления с учетом территориальных и отраслевых 
индикаторов современного экономического про-
странства.

Малоэтажный жилой комплекс (МЖК) явля-
ется блоком мультиформатных объектов, или кон-
кретным объектом малоэтажной жилищной не-
движимости, который формирует параметры 
удовлетворенности потребителей с помощью обес-
печения отдельным жильем, сопутствующими ин-
фраструктурными характеристиками и удобными 
системами по эффективной эксплуатации объек-
тов с учетом ресурсосберегающих и энергоэффек-
тивных концепций зеленого строительства и зеле-
ной экономики в целом, где размер придомовой 
зоны значительно превышает стандартные пара-
метры для многоквартирных домов. Архитектур-
ное решение таких комплексов тщательно проду-
мано: они предлагают жилье различных форматов 
и планировок, а близость зеленых зон создает бла-
гоприятные условия для проживания. Внутренние 
дворы часто отгораживаются от автомобильных до-
рог, что добавляет комфорта и безопасности, чего 
практически невозможно достичь в условиях мно-
гоэтажных жилых комплексов.

В  исследовании авторов А. П.  Ушаковой 
и А. М. Шкуриной [1] представлены особенности 
развития инвестиционного потенциала малоэтаж-
ного строительства в рамках конкретного регио-
на. Были рассмотрены ценообразующие показате-
ли и другие экономические параметры, которые 
способствуют потенциальному интересу к разви-
тию МЖК. Авторы учли определенные критерии 
экономических показателей, но не предложили 
методологические инструменты для реализации 
МЖК в условиях современного экономического 
пространства.

В работе авторов [2] анализируются аспек-
ты строительной деятельности и формирующие-
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ся осложнения, возникающие с жилищными усло-
виями, обостряющимися трудностями развития 
инфраструктурных систем в  условиях крупных 
городов и проблемы перенаселения. Выдвинуты 
заключения о том, что имеется потенциальная 
необходимость для развития малоэтажного строи-
тельства в районах и пригородах крупных городов, 
что формирует дополнительные предпосылки к пе-
реходу от высотного строительства многоквартир-
ных домов к МЖК. Предложения инструментар-
но-методического характера по внедрению МЖК 
не представлены. Авторы А. Н. Жуланов и И. К. Ка-
ландадзе [3] рассмотрели особенности многофор-
матности малоэтажного строительства, провели 
оценку возможных положительных сторон МЖК, 
в результате исследования предложили опреде-
ленный вид возведения малоэтажных жилых ком-
плексов, но не рассмотрели экономические и ор-
ганизационные аспекты реализации в  рамках 
конкретных территориально-пространственных 
комплексов. В работе авторов [4] представлен кон-
кретный вид МЖК для возможности расширения 
площади жилья с учетом потенциальных возмож-
ностей потребителей, но расчета, или методов реа-
лизации представленных вариантов МЖК не пред-
ложено. В рамках исследования [5] авторами были 
проанализированы отдельные показатели стоимо-
сти жилья в конкретном регионе. Авторы выяви-
ли факторы, сдерживающие малоэтажное строи-
тельство, определили приоритетные ориентиры 
для возможности реализации МЖК на новых тер-
риториально-пространственных комплексах ре-
гиона. Дополнительных методических и инстру-
ментарных элементов в работе не представлено. 
Авторами [6] выявлены дополнительные приори-
теты населения в малоэтажном строительстве, ко-
торые базируются на развитии индивидуальных 
объектов недвижимости, уровне территории, ка-
честве эксплуатации, экономическом потенциале 
региона. В исследованиях автора [7, 8] проанали-
зированы факторы и специфические особенности 
малоэтажного строительства, предложены инстру-
менты и методические рекомендации по возве-
дению определенных форматов МЖК на отдален-
ных территориях. В работах исследователей [9–14] 
представлена методология реализации малоэтаж-
ного строительства с учетом инженерно-техни-
ческих характеристик, сформулированы выводы 
о преимуществах МЖК в условиях современного 
общества. Механизмов и методик не предложено. 
Авторы [15–18] представили в исследовании потен-
циальные преимущества и недостатки малоэтаж-
ного строительства в условиях крупного города, 
даны рекомендации по выбору форматности МЖК. 
Предложения по методике или инструментам от-
сутствуют. В работах [19–22] выявлены преимуще-

ства использования технологий информационного 
моделирования при строительстве МЖК, сформу-
лированы выводы по положительным результатам 
реализации проектов на этапах разработки и про-
ектирования. Организационно-экономические ин-
струменты или отдельные методические элементы  
не представлены.

Основной причиной активного развития ма-
лоэтажного строительства стало перенасыщение 
рынка многоквартирными домами, что вызвало 
рост недовольства среди жителей крупных городов: 
люди стремятся к более комфортным условиям жиз-
ни, которые невозможны в условиях плотной вы-
сотной застройки. Высокие здания, «человейники», 
с множеством соседей и ограниченным простран-
ством, создают повышенную нагрузку на транс-
портную и социальную инфраструктуру, снижая 
качество жизни и увеличивая расходы на обслужи-
вание. Эти проблемы заставляют граждан искать 
альтернативы — именно малоэтажные жилые ком-
плексы с просторными придомовыми территория-
ми способны удовлетворить этот спрос.

Гипотеза и методы исследования. Гипотеза 
исследования базируется на предположении авто-
ра о том, что постепенный переход строительной 
отрасли в отдельных территориально-простран-
ственных комплексах от многоэтажного строитель-
ства к малоэтажному жилищному строительству 
возможен при внедрении новых разработанных 
методологических инструментов, направленных 
на адаптацию и совершенствование организацион-
но-экономического управления в условиях совре-
менного экономического пространства. В данной 
работе использовались общелогические методы по-
знания (анализ, синтез, обобщение, индукция, де-
дукция). Также в исследовании применялись обще-
научные методы теоретического и эмпирического 
исследования: систематизация, статистические ме-
тоды преобразования и анализа данных, метод гра-
фического построения и анализа.

Результаты исследования. В рамках данного 
научного исследования были проанализированы 
данные, которые позволили разработать инфогра-
фику по специфическим критериям малоэтажного 
строительства с учетом территориальных и отрас-
левых индикаторов современного экономическо-
го пространства (результаты анализа представле-
ны на рисунках 1–6).

Анализ данных за 2022 г. показывает, что доля 
сделок на первичном рынке составила всего 16 %, 
в то время как на вторичном рынке она достиг-
ла 80 %. Объем введенных в эксплуатацию домов 
от компаний-застройщиков составил 39 %, а ин-
дивидуальное жилищное строительство (ИЖС) — 
61 %. Эти данные подчеркивают важность индиви-
дуального строительства.
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Рис. 1. Показатели введенных в эксплуатацию МЖК по критерию этажности на территории Российской 
Федерации, тыс. м2 [22]

Рис. 2. Показатели веденого МЖК за 2019–2023 гг., тыс. м2 [22]

Прогноз на 2025–2026 гг. предполагает уме-
ренный рост объемов строительных работ. Ожи-
дается, что темпы прироста составят 15,4; 10,5; 
10,55 и 10,1 % соответственно. В свете этих про-
гнозов эксперты рассматривают перенос акцентов 
на индивидуальное строительство жилья в средние 
и малые населенные пункты как перспективное на-
правление развития строительной отрасли на ре-
гиональном уровне.

Одной из главных сложностей, с которыми 
сталкиваются девелоперы при малоэтажной за-
стройке, является недостаток инфраструктуры: 
строительство транспортных коммуникаций, со-

циальных объектов и инженерных сетей требует 
значительных затрат. Также существует проблема 
локализации таких проектов. Если застройка осу-
ществляется вблизи города, это порождает труд-
ности с транспортом и пробками, а если объекты 
удалены от города — возникают проблемы с тру-
доустройством.

Дополнительной сложностью является высо-
кая стоимость подключения домов к ресурсоснаб-
жающим сетям. Недостаточное транспортное со-
общение или удаленность от городов еще больше 
увеличивают затраты на доставку и обслужива-
ние.
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Рис. 3. Исследование МЖК по критерию использования строительных материалов

Экономические нюансы малоэтажного строительства проявляются в структуре затрат девелоперов.

Рис. 4. Результаты опроса по исследованию «Влияние финансовой возможности потребителя на желание 
приобретения МЖК за пределами городской территории»

Рис. 5. Показатели финансовой возможности потребителей на уровень покупательской способности МЖК 
в условиях современного экономического пространства
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Важно отметить, что затраты на реализацию 
строительства МЖК, а именно конкретного объ-
екта малоэтажной недвижимости занимают 25 % 
от общего комплекса финансовых затрат. Так, 30 % 
отойдут еще на приобретение и оформление доку-
ментов на определенный территориальный участок 
земли, еще 30 % — потрачены на реализацию меро-
приятий по оформлению инфраструктурных систем 
и обеспечению комфортной эксплуатации будуще-
го объекта. Внутренние ремонтно-оформительские 
и дизайнерские работы потребуется еще от 8 до 15 %, 
необходимо также помнить про затраты на мар-
кетинговые мероприятия, оформительские и пра-
вовые услуги по сопровождению проекта в целом, 
а это 5–8 %. Безусловно в итоге должно получится 
100 %, поэтому необходимо отметить, что процент-
ное соотношение способно варьироваться и порой 
снижать нужные инженерно-технологические за-
траты на дизайнерские, так как с точки зрения мар-
кетинговых концепций иногда это является более 

приоритетным для будущих жильцов. В Московской 
области себестоимость малоэтажного строитель-
ства составляет в среднем 40000–45000 руб./кв. м, 
что превышает расходы на высотное строительство, 
где затраты начинаются от 30000 руб./кв. м.

Среди преимуществ малоэтажного строитель-
ства выделяются его доступность и сжатые сро-
ки возведения. Стоимость строительства ниже, 
поскольку отсутствует необходимость в тяжелой 
строительной технике и подъемных механизмах, 
что также сокращает сроки строительства по срав-
нению с многоэтажными проектами. Наблюдается 
значительное снижение объемов ввода многоквар-
тирных домов застройщиками в первом квартале 
2024 г., что составляет 60 % по сравнению с анало-
гичным периодом 2023 г. (рис. 6). Это свидетель-
ствует о сокращении объема ввода до 251,1 тысячи 
квадратных метров и указывает на возможные из-
менения в строительной активности и предпочте-
ниях инвесторов.

Рис. 6. Показатели объема ввода многоквартирных домов застройщиками [22]

Одной из ключевых проблем малоэтажного 
строительства является отсутствие системных мер 
поддержки организованного коттеджного строи-
тельства со стороны государственных органов и му-
ниципалитетов (табл.). Это замедляет развитие 
сектора и затрудняет реализацию проектов в усло-
виях роста спроса на загородное жилье.

Особое внимание стоит уделить инфраструк-
турным проблемам в перспективных территори-
ально-пространственных комплексах отдельных 

регионов нашей страны. Недостаток инженерных 
коммуникаций и транспортных связей существен-
но увеличивает затраты на строительство и делает 
его менее привлекательным для инвесторов.

Кроме того, высокий уровень цен, турбулент-
ные явления и санкционные препятствия способны 
воздействовать на регионы, что усложняет реали-
зацию строительных проектов. Значительная часть 
населения сталкивается с недоступностью жилья, 
так как строительство малоэтажных домов стано-
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вится экономически невыгодным при нынешних 
ценах на строительные материалы и услуги.

Преимущества и недостатки малоэтажного 
строительства (сост. по [18–21])

Преимущества Недостатки
Более низкая стоимость 
строительства по сравне-
нию с многоквартирными 
домами

Отсутствие системной под-
держки со стороны госор-
ганов

Краткие сроки возведе-
ния домов

Инфраструктурные про-
блемы

Возможность создания 
экологически чистых жи-
лых кварталов

Высокая стоимость земли 
в курортных городах

Индивидуальный под-
ход к проектированию 
и строительству

Сложности с подключени-
ем к инженерным сетям

Высокий спрос на ком-
фортное и малонаселен-
ное жилье

Недоступность для ши-
роких слоев населения 
из‑за высоких цен

Представленные выше результаты фактор-
ных обстоятельств и  параметрических особен-
ностей экономической природы малоэтажного 
жилищного строительства с учетом территориаль-

ных и отраслевых индикаторов современного эко-
номического пространства демонстрируют нам 
возможности для постепенного перехода строи-
тельной отрасли в  отдельных территориально-
пространственных комплексах от многоэтажного 
строительства к малоэтажному жилищному строи-
тельству. Проведенные исследования позволили 
определить приоритетные направления и базис-
ные значения, необходимые для разработки и вне-
дрения новых концептуальных методологических 
инструментов, направленных на адаптацию и со-
вершенствование организационно-экономическо-
го управления МЖС с учетом территориальных 
и отраслевых индикаторов современного эконо-
мического пространства. На рисунке 7 представ-
лена матрица детерминантов развития МЖС раз-
работанная автором.

Приоритетным направлением матрицы сре-
ди детерминантов стратегического развития МЖС 
является внедрение представленных элементов 
в территориально-пространственные комплексы 
в условиях конкретного региона, что будет спо-
собствовать развитию проектов МЖК, улучшению 
инфраструктуры отдельных районов и повыше-
нию показателей социально-экономической, ре-
гиональной и отраслевой эффективности в целом.

Рис. 7. Матрица детерминантов развития МЖС

Нами предлагается модель внедрения концеп-
туальных решений по направлениям стратегиче-

ского развития и управления МЖС в условиях со-
временного экономического пространства (рис. 8).
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Рис. 8. Модель внедрения концептуальных решений по направлениям стратегического развития и управления 
МЖС в условиях современного экономического пространства

При внедрении новых концептуальных ме-
тодологических инструментов, направленных 
на  адаптацию и  совершенствование организа-
ционно-экономического управления МЖС с уче-
том территориальных и отраслевых индикаторов 
современного социально-экономического про-
странства, целесообразно учитывать свойства, 
критерии, показатели и характеристики каждо-
го отдельного проекта МЖК и его территориаль-
но-пространственного комплекса: важно иссле-
довать и анализировать потребительские нужды 
и требования в направлении необходимого ко-
личества и форматности МЖК с учетом параме-
тров территории и возможностей покупательской 
способности различных целевых аудиторий буду-
щих объектов недвижимости, их последующей 
эксплуатации с учетом современных характери-
стик и свойств по достижению сбалансированно-
сти уровней комфортности в условиях региона; 
необходимо рассматривать все параметрические 
характеристики территориально-пространствен-
ного комплекса на региональном уровне, для раз-
работки и реализации проектов МЖК с учетом 
различных факторных обстоятельств и иных ха-
рактеристик, влияющих на формат, материалы, 
технологии и конструкции будущего МЖК в усло-
виях современной среды; учитывать особенно-
сти регионального и муниципального уровней 
по реализации проектов МЖК в рамках повыше-

ния направлений эффективности инженерно-эко-
логических, организационно-финансовых, юри-
дических, информационно-коммуникационных, 
ресурсно-материальных составляющих террито-
риально-пространственного комплекса с учетом 
отраслевых и региональных индикаторов совре-
менного экономического пространства; иссле-
довать различные возможности и детерминанты 
стратегического развития региона по  повыше-
нию инвестиционного климата отдельных терри-
торий в условиях современной среды для форми-
рования потенциального повышения показателей 
бюджетной, региональной, социально-экономиче-
ской, отраслевой и других видов эффективности 
для снижения социальной напряженности терри-
тории и повышения сбалансированности для всех 
субъектов взаимодействующих в рамках МЖС.

С учетом предложенной модели для качествен-
ной реализации внедрения концептуальных реше-
ний по направлениям стратегического развития 
и управления МЖС в условиях современного эко-
номического пространства автором предлагает-
ся алгоритм принципов управления МЖС (рис. 9).

Реализация МЖС с учетом территориальных 
и отраслевых индикаторов современного эконо-
мического пространства возможна с учетом пред-
ложенной автором обновленной и усовершенство-
ванной парадигмой детерминантов развития МЖС, 
которая демонстрирует реальные изменения эко-
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номического пространства и современные пара-
метры социально-экономической природы МЖС, 
что будет способствовать плавному переходу от вы-
сотного строительства к МЖС в условиях опреде-

ленных территориально-пространственных ком-
плексов на региональном уровне. На рисунке 10 
представлена схема сравнения концепций тради-
ционной и авторской парадигм управления МЖС.

Рис. 9. Алгоритм принципов управления МЖС

Рис. 10. Схема сравнения различий в парадигмах управления МЖС

Предложены новые концептуальные методо-
логические инструменты, направленные на адап-
тацию и  совершенствование организацион-
но-экономического управления МЖС с  учетом 

территориальных и отраслевых индикаторов со-
временного экономического пространства, разра-
ботанные автором с учетом реальных требований 
и вызовов современной среды.
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Заключение. Развитие малоэтажного строи-
тельства в России открывает, таким образом, значи-
тельные экономические и социальные перспекти-
вы: растущий спрос на комфортное и экологичное 
жилье, поддержка со стороны государства и вне-
дрение энергоэффективных технологий создают 
прочную основу для его устойчивого роста. Одна-

ко успех этого направления зависит от решения ин-
фраструктурных вопросов и повышения доступно-
сти земельных участков — без этого дальнейшее 
развитие может быть ограничено. В то же время 
интеграция современных строительных решений 
позволит минимизировать издержки и увеличить 
привлекательность данного сектора на рынке.
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