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ВВЕДЕНИЕ 

 

В России долгие годы преобладало строительство многоэтажного жилья, ко-

торое массово возводили в послевоенные годы для расселения людей из комму-

нальных квартир в индивидуальные. Наиболее быстро и дешево это можно было 

сделать в условиях индустриального изготовления компонентов панельных много-

квартирных домов. Эта задача была решена. Впоследствии многоэтажное строи-

тельство в основном потеряло свою функцию обеспечения дешевым массовым жи-

льем, появились индивидуальные проекты, новые технологии строительства, но-

вые требования к пожарной безопасности, сейсмостойкости, энергосбережению и 

т. п. Это привело к удорожанию строительства и снижению его доступности для 

населения, причем как самих квартир, так и коммунальных платежей. В этих усло-

виях повышается значимость развития малоэтажного строительства, что обосновы-

вается и подтверждается совокупностью федеральных и территориальных доку-

ментов стратегического отраслевого планирования, принятых за последние годы, а 

также многообразием научных исследований в этой области. В них подчёркивается 

важность решения жилищной проблемы через формирование государственной жи-

лищной политики, где стратегической целью является создание рынка доступного 

стандартного (эконом-класс) жилья, отвечающего требованиям энергоэффективно-

сти, безопасности, экологичности и комфорта проживания. В существующих ис-

следованиях проводится анализ нормативно-правовых документов и действующих 

целевых программ в малоэтажном строительстве, а также предлагаются методиче-

ские рекомендации по формированию экономического механизма развития эффек-

тивных территориальных рынков малоэтажной жилой застройки (В. С. Казейкин, 

С. А. Баронин, А. Г. Черных, А. Н. Андросов, А. Н. Асаул). Внимание автора диссер-

тации направлено на повышение доступности жилья для населения и отличается от 

имеющихся исследований в области формирования цен на рынке жилья тем, что в 

работе формируется новый механизм развития инвестиционно-строительных про-

ектов энергоэффективного малоэтажного жилищного строительства на условиях 
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государственно-частного партнерства, основанный на комплексе критериев экс-

плуатационной, инвестиционной и организационной эффективности. Доступность 

малоэтажного жилья для населения, обеспечивается за счет реализации федераль-

ных целевых программ развития малоэтажного строительства и соответствия сто-

имости малоэтажного жилья ежеквартальному нормативу стоимости одного квад-

ратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации, ко-

торые утверждаются приказом Министерства строительства и жилищно-комму-

нального хозяйства РФ. Так, в 2020 г. для Томской области этот норматив был уста-

новлен в размере 44 638 руб. м2.  

В настоящее время сложилась большая потребность в новом жилье, обуслов-

ленная значительным количеством нуждающихся в жилых помещениях, необходи-

мостью решения вопроса переселения граждан из ветхого (аварийного) жилищного 

фонда, а также нерешённой проблемой предоставления земли под строительство 

индивидуальных домов многодетным семьям, предоставления жилья детям-сиро-

там, социально-незащищенным категориям и т. д. Число граждан РФ, состоящих 

на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях на конец 2018 г., состав-

ляет 2,364 млн чел., а число семей, улучшивших свои жилищные условия в 2019 г., 

составляет лишь 99 тыс. Действующая федеральная целевая программа «Жилище» 

(Постановление Правительства РФ от 25.08.2015 № 889) предусматривает помощь 

в приобретении жилья определенным категориям граждан, но не решает в полной 

мере поставленных задач. Явным резервом может являться развитие малоэтажного 

строительства, для чего необходима разработка качественно нового организаци-

онно-экономического механизма управления процессами малоэтажного строитель-

ства. При этом Правительство РФ в программе «Жилище» также закладывало уве-

личение вводимого жилья на 70 % до 140 млн м2 в год, включая малоэтажное стро-

ительство.  

Это обусловлено несомненными преимуществами малоэтажного строитель-

ства перед многоэтажным домостроением: мобильностью производственно-техни-

ческой базы, скоростью и качеством строительства, возможностью строить мало-
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этажное жильё в удалённых и сельских районах (там, где стоимость земли под стро-

ительство низкая, а производственные мощности для строительства высотных мно-

гоэтажных домов отсутствуют), более высоким комфортом и безопасностью про-

живания в малоэтажных домах, использованием местной сырьевой базы, более эф-

фективной логистикой строительства, применением технологий блокированной за-

стройки и использованием автономных систем энергообеспечения жилья (отказ от 

более дорогих централизованных источников) для повышения энергоэффективно-

сти зданий, меньшей подверженностью колебаниям платёжеспособного спроса, 

низкой удельной стоимостью строительства, низкими эксплуатационными затра-

тами и т. д.  

Однако достижение этой цели невозможно без решения ряда управленче-

ских, экономических и технологических проблем. В частности, автором констати-

руется отсутствие теоретической и методологической базы для формирования ор-

ганизационно-экономического механизма управления малоэтажным строитель-

ством. Особое место в этом процессе должно занять малоэтажное многоквартирное 

строительство, как один из наиболее оптимальных форматов развития строитель-

ной отрасли на перспективных территориях, где реализуются важнейшие соци-

ально-экономические задачи (пригородные территории, малозаселённые террито-

рии, территории интенсивных агломерационных процессов и т. д.), позволяющие 

добиваться снижения эксплуатационных затрат на услуги ЖКХ в многоквартирных 

домах. Такое положение свидетельствует о необходимости рационального исполь-

зования автономных источников теплоснабжения в проектах малоэтажных жилых 

зданий с учетом климатического районирования. Комплексный подход к разра-

ботке организационно-экономического механизма будет способствовать увеличе-

нию объемов ввода жилья экономического класса, снижению его стоимости, соот-

ветствию требованиям комфорта, безопасности и энергетической эффективности 

зданий, увеличению количества граждан, способных самостоятельно улучшить 

свои жилищные условия. Это позволит, с одной стороны, решить проблему дефи-

цита энергетических мощностей при строительстве, а с другой – сэкономить зна-
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чительные средства собственников жилья. Для обеспечения населения более деше-

вым и энергоэффективным жильем актуальными являются проблемы, требующие 

решения: разработка концепции развития малоэтажного строительства; разработка 

и обоснование механизма принятия эксплуатационных, организационных и инве-

стиционных решений по управлению строительством энергоэффективного мало-

этажного жилья; обоснование необходимости применения механизма государ-

ственно-частного партнерства при реализации проектов малоэтажного строитель-

ства, позволяющего обеспечить жильем социально незащищенные слои населения 

за минимальную цену; разработка механизма выбора строительных материалов и 

технологий теплоснабжения для возведения малоэтажных домов; разработка мето-

дики анализа и оценки возможных рисков, возникающих в малоэтажном жилищ-

ном строительстве, с целью недопущения удорожания строительства. 

Таким образом, актуальность решения рассматриваемых проблем подтвер-

ждает важность и сложность преобразований в сфере малоэтажного строительства, 

которые до настоящего времени не рассматривались в силу основной заинтересо-

ванности крупных застройщиков в многоэтажном строительстве в черте городских 

муниципальных образований. Выявленные проблемы послужили основанием для 

выбора темы и определили основные направления диссертационного исследова-

ния, его цель и задачи.  

Степень научной разработанности проблемы. При анализе проблем разви-

тия строительного комплекса и разработки методологического аспекта использова-

лись труды следующих ученых и исследователей: Ю. А. Иванишкина,  В. А. Воро-

нина, Г. А. Денисова, М. И. Каменецкого, Л. В. Донцовой, Г. В. Хомкалова,  

С. А. Астафьева, О. В. Грушиной, Е. В. Кашиной,  Т. Ю. Овсянниковой, И. П. Ну-

жиной, В. В. Бузырева, А. Н. Ларионова,  И. А. Саенко, в том числе при анализе 

проблем развития именно малоэтажного жилищного строительства применялись 

труды В. С. Казейкина, С. А. Баронина, А. Г. Черных, А. Н. Андросова, А. Н. Аса-

ула, П. Г. Грабового, Е. Ю. Бондаренко, Л. В. Иваненко, С. А. Пригарина,  

А. М. Платонова, Н. Н. Минаева и др.  
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Большое внимание в работах отечественных ученых уделяется проектирова-

нию и строительству малоэтажных жилых зданий, что было, несомненно, важно 

при оценке эксплуатационной привлекательности инвестиционно-строительного 

проекта. В части учета особенностей малоэтажного строительства использовались 

труды В. П. Покатаева, Л. М. Агаянц, Н. В. Бочкаревой, В. М. Масютиной,  

Ю. В. Рябченко, Л. П. Савиной, С. М. Нанасовой, В. И. Теличенко, О. М. Теренть-

ева, А. А. Лапидус, Джона Максаи. 

Строительный процесс подвержен значительному количеству рисков, кото-

рые, в свою очередь, могут значительно повлиять на реализацию инвестиционно-

строительного проекта малоэтажного строительства. При решении вопроса оценки 

рисков в строительном комплексе, в том числе в малоэтажном строительстве, ис-

пользовались труды Г. Н. Талашкина, В. В. Бредихина, А. И. Солунского, Е. К. Еф-

ремова, С. С. Корабельниковой, П. Г. Грабового, В. В. Гасилова, В. В. Асаул,  

Е. К. Ивакина, А. В. Вагина.  

При решении вопросов энергосбережения и повышения энергетической эффек-

тивности в малоэтажном жилищном строительстве России были использованы ра-

боты А. М. Берегового, С. Г. Шеиной, О. В. Максимчук, для инновационных способов 

развития малоэтажного жилищного строительства рассматривались предложения  

А. Н. Егорова, М. Л. Шприца и А. Н. Нагманова.  Для развития процессов государ-

ственно-частного партнерства в малоэтажном строительстве рассматривались иссле-

дования таких ученых, как А. Н. Ларионов, М. Ю. Мишланова, М. Е. Никифорова,  

В. А. Райхман, А. В. Чернов, Я. Э. Вторникова, С.  А. Коростин, М. К. Беляев, 

А. В. Лысенко, В. В. Гасилов, Д. В. Польщиков, а также Национального агентства ма-

лоэтажного и коттеджного строительства (НАМИКС) и др. 

На основании имеющихся публикаций по рассматриваемой теме можно сделать 

вывод, что вопросы развития проектов малоэтажного домостроения на сегодняшний 

день являются актуальными. При этом в малоэтажном строительстве существует ряд 

проблем, которые требуют детального изучения и разработки рекомендаций по их ре-

шению не только на этапе проектирования, но и при постановке таких задач, как оп-

тимизация организационно-управленческих решений в малоэтажном строительстве, 
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оценка рисков, а также развитие системы государственно-частного партнерства в про-

ектах малоэтажного жилищного строительства и т. д. 

Объект исследования – малоэтажное строительство, реализуемое на ос-

нове государственно-частного партнерства c соблюдением принципа энергоэф-

фективности.  

Предмет исследования – процесс формирования и реализации организаци-

онно-экономического механизма управления малоэтажными инвестиционно-строи-

тельными проектами для строительства доступного жилья. 

Цель исследования – разработка и обоснование теоретических положений и 

методологического подхода к созданию механизма управления строительством 

энергоэффективного малоэтажного жилья на основе государственно-частного 

партнерства.   

В соответствии с указанной целью в работе поставлены и решены следующие 

задачи: 

– выявить возможную степень участия государства в малоэтажных инвести-

ционно-строительных проектах на основе государственно-частного партнерства в 

зависимости от уровня социально-экономического развития города; 

– систематизировать методологические подходы к развитию малоэтажного 

строительства и сформировать концепцию развития малоэтажного строительства 

на основе государственно-частного партнерства с целью реализации социально 

значимых проектов; 

– разработать обобщенную классификации малоэтажного жилья по типу бло-

кировки, определить основные стандарты и критерии малоэтажного жилья, уточ-

нить понятийный аппарат в области блокированной малоэтажной застройки; 

– обосновать необходимость внесения дополнений в существующие регио-

нальные программы развития жилищного строительства и программ повышения 

энергетической эффективности путем внедрения предложений по развитию мало-

этажных проектов энергоэффективных домов для снижения количества нуждаю-

щихся в жилых помещениях; 
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– разработать новые подходы к анализу динамики развития малоэтажного 

жилищного строительства в целях составления прогноза развития малоэтажного 

строительства, выявления негативных тенденций, а также анализа обеспеченности 

и доступности малоэтажного жилья для населения; 

– разработать механизм выбора строительных материалов, обеспечивающий 

возведение энергоэффективных малоэтажных домов, и разработать методику оп-

тимального выбора энергоэффективных источников теплоснабжения и водообес-

печения при реализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного 

строительства за счет выбора источника теплоснабжения в зависимости от регио-

нальных и климатических особенностей объекта строительства; 

– разработать модель взаимодействия субъектов малоэтажного жилищного 

строительства, необходимую для оценки эффективности взаимодействия выявлен-

ных субъектов;  

– разработать методику анализа и оценки рисков, возникающих при реализа-

ции малоэтажных инвестиционно-строительных проектов, и методические рекомен-

дации по предотвращению, ликвидации и минимизации выявленных рисков; 

– разработать методику оценки инвестиционной привлекательности мало-

этажных проектов на основе государственно-частного партнерства для определе-

ния доли участия государства и частного партнера в данных проектах; 

– сформировать механизм управления инвестиционно-строительными проек-

тами на основе государственно-частного партнерства, оценить эксплуатационную, 

организационную и инвестиционную привлекательность инвестиционно-строи-

тельных проектов малоэтажного строительства и разработать научно-практические 

рекомендации по строительству энергоэффективных малоэтажных зданий блоки-

рованного типа.  

Гипотеза исследования. Качество жизни возможно повысить за счет обес-

печения интересов государства, застройщиков и населения путем внедрения ин-

струментов финансирования строительства на основе государственно-частного 
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партнерства при возведении энергоэффективных малоэтажных домов блокирован-

ного типа с соблюдением принципов доступности, безопасности, комфортности, 

экологичности и энергоэффективности. 

Область исследования. Диссертация соответствует паспорту специально-

стей ВАК при Минобрнауки РФ 08.00.05 – «Экономика и управление народным 

хозяйством (экономика, организация и управление предприятиями, отраслями, 

комплексами: строительство)», пунктам 1.3.53. Организационно-экономические 

аспекты формирования систем управления строительным комплексом; исследова-

ния современных тенденций развития строительства и его организационных форм 

как самоорганизующейся и саморегулируемой системы; государственные функции 

регулирования рыночных отношений в строительстве и 1.3.54. Анализ современ-

ного состояния и основных тенденций развития строительного рынка и его отдель-

ных сегментов. 

Теоретической базой диссертационного исследования послужили фунда-

ментальные и прикладные исследования отечественных и зарубежных авторов по 

проблемам развития малоэтажного жилищного строительства, снижения стоимо-

сти малоэтажного жилья, доступности малоэтажного жилья для населения, разви-

тия малоэтажных проектов, основанных на принципах государственно-частного 

партнерства, результаты научных исследований в данной сфере, опубликованные 

в российских и международных научных изданиях. 

Методологической основой исследования является комплекс общенаучных 

методов. Для проведения оценки, анализа состояния, закономерностей и ключевых 

тенденций развития малоэтажного строительства в России в аспекте повышения энер-

гетической эффективности применяется метод теоретического анализа, сбора и ана-

лиза существующей на сегодня информации и литературы по малоэтажному строи-

тельству. Для анализа действующих региональных программ повышения энергоэф-

фективности строительного комплекса (в том числе подпрограмм малоэтажного стро-

ительства) используются экономические и статистические методы, в частности обра-

ботки данных, установления количественных зависимостей и оценки существующих 
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программ, а также интерпретации полученных результатов в виде графиков, диа-

грамм, таблиц. Для формирования механизма управления инвестиционно-строитель-

ными проектами на основе государственно-частного партнерства используются ма-

тематические методы, а именно при анализе рисков, возникающих в малоэтажном 

строительстве, используется метод экспертных оценок. С помощью методов матема-

тического моделирования разработана модель управления проектами государ-

ственно-частного партнерства в малоэтажном строительстве. Методы фазового ана-

лиза, аппроксимации и математического прогнозирования позволили разработать 

субъектно-объектную модель взаимодействия участников с целью повышения энер-

гетической эффективности малоэтажного строительства в России. 

Информационную базу исследования составили российские федеральные и 

региональные нормативно-правовые акты, касающиеся вопросов жилищного строи-

тельства; электронные статистические базы данных Федеральной службы государ-

ственной статистики, Единой межведомственной информационно-статистической си-

стемы, Организации экономического сотрудничества и развития, Всемирного банка; 

публикации в средствах массовой информации; научные труды по теме диссертации; 

результаты собственных исследований автора. 

Наиболее существенные научные результаты и новизна исследования, 

полученные автором: 

– разработана авторская классификация городов по уровню их социально-

экономического развития, сформированная при разработке механизма развития ин-

вестиционно-строительных проектов малоэтажного строительства на основе при-

менения принципов государственно-частного партнерства. Новизна предложенной 

классификации заключается в подходе, основанном на балльной оценке показате-

лей, характеризующих развитие строительного комплекса, а также комплексном 

учете организационных и финансовых аспектов реализации проектов в форме гос-

ударственно-частного партнерства, положенного в основу определения уровня уча-

стия государства в инвестиционно-строительных проектах малоэтажного строи-

тельства (с. 6, гл. 1, с. 20–59); 
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– предложена концепция развития малоэтажного строительства, на основе 

интеграции существующих инструментов, методов, механизмов, критериев оценки 

эффективности и форм регулирования строительной отрасли. Новизна предложен-

ной концепции заключается в реализации инвестиционно-строительных проектов 

малоэтажного строительства на принципах государственно-частного партнерства и 

энергоэффективности (с. 6, гл. 2, разд. 2.1, с. 60–72); 

– разработана классификация малоэтажного жилья по признаку его блоки-

ровки, необходимость и актуальность которой обуславливается отсутствием града-

ции нормативной документации для различных классификаций малоэтажных до-

мов (индивидуальных, многоквартирных, блокированных). Новизна предложенной 

классификации заключается в возможности планирования и выработки единых 

ориентиров в строительстве, а также в обосновании строительства жилья блокиро-

ванного типа, как наиболее доступного для населения за счет снижения затрат как 

на этапе строительства, так и на этапе эксплуатации (с. 6, гл. 2, разд. 2.2, с. 72–87); 

– выявлены закономерности и тенденции развития малоэтажного жилищного 

строительства, необходимые для увеличения доли малоэтажного строительства, 

обеспечения доступности данного жилья для населения и снижения количества нуж-

дающихся в жилых помещениях. Научная новизна проведенного исследования за-

ключается в определении роли малоэтажного строительства в общем объеме жилья 

на основе анализа региональных программ развития малоэтажного строительства и 

программ повышения энергетической эффективности (с. 6, гл. 2, разд. 2.3, с. 87–97, 

гл. 3, разд. 3.1, с. 98–109, разд. 3.3, с. 127–149);   

– разработан авторский подход к исследованию динамики развития мало-

этажного строительства на основе фазового анализа и методов прогнозирования, 

новизна которого заключается в построении прогноза развития малоэтажного стро-

ительства с учетом уровня обеспеченности малоэтажным жильем в России. Отли-

чием разработанного подхода от существующих является построение и визуализа-

ция фазовых портретов, для этого происходит переход от временного соотношения 

к экономическим показателям, что до настоящего времени не проводилось в мало-

этажном строительстве (с. 6, гл. 3, разд. 3.2, с. 109–127); 
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– разработан механизм выбора строительных материалов и технологий теп-

лоснабжения для возведения малоэтажного дома на основе применения методики 

анализа иерархий, развития положений методики Борда и Бофа в части сравнения 

полученных данных со стандартными расчетными значениями. Научная новизна 

разработанного механизма заключается в комплексном выборе строительных ма-

териалов и технологий для возведения малоэтажного дома по пяти основным кри-

териям (что является отличительной особенностью от существующих механизмов, 

которые не учитывают все выявленные критерии) – экологичности, энергоэффек-

тивности, безопасности, доступности и комфорта. Дополнительно предложено учи-

тывать климатические особенности региона при выборе технологий теплоснабже-

ния (с. 6, гл. 4, разд. 4.1, с. 150–170); 

– разработана модель взаимодействия субъектов малоэтажного жилищного 

строительства на основе применения системы оценки эффективности взаимодействия 

данных субъектов. Научная новизна предложенной системы заключается в определе-

нии и систематизации взаимодействий между субъектами с использованием метода 

Паттерна, который позволяет определить рейтинговое место каждого субъекта при 

реализации инвестиционно-строительного проекта среди всех остальных субъектов и 

осуществить объективную оценку эффективности его реализации (с. 6, гл. 4, разд. 

4.2.1, с. 170–183); 

– разработана авторская методика анализа и оценки возможных рисков, возни-

кающих в малоэтажном жилищном строительстве, новизна которой заключается в 

адаптации метода экспертных оценок к учету рисков в инвестиционно-строительных 

проектах малоэтажного строительства на основе государственно-частного партнер-

ства, а именно оценка вероятности возникновения риска и тяжести последствий после 

наступления рискового события. Отличительной особенностью предложенной мето-

дики является то, что она учитывает социально-экономическую обстановку в регионе, 

а распределение рисков происходит между участниками инвестиционно-строитель-

ного проекта с разработкой рекомендаций по их устранению, что ранее учеными не 

учитывалось (с. 6, гл. 4, разд. 4.2.2, с. 183–189); 
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– предложена авторская методика оценки инвестиционной привлекательности 

малоэтажных проектов на основе государственно-частного партнерства. Новизна ис-

следования заключается в определении доли участия государства и частного партнера 

в инвестиционно-строительных проектах малоэтажного строительства с использова-

нием метода имитационного моделирования и позволяет сделать вывод об эффектив-

ности реализации данных проектов (с. 6, гл. 4, разд. 4.3, с. 189–200); 

– разработан и реализован механизм управления энергоэффективными мало-

этажными инвестиционно-строительными проектами на примере массовой за-

стройки территории в пригороде г. Томска. Новизна данного механизма заключа-

ется в комплексном учете эксплуатационных, организационных и инвестиционных 

эффектов от реализации проекта и подтвердивший возможность его применения в 

других регионах России. Спецификой предложенного механизма является ориен-

тация на строительство доступного жилья для населения с учетом согласованности 

интересов государства, частного инвестора и населения (с. 6, гл. 5, с. 201–242).  

Обоснованность и достоверность научных положений, выводов и рекомен-

даций основывается на применении репрезентативного объема статистической и 

управленческой отчетности по строительному комплексу региона, использовании 

аналитических и статистических данных Федеральной службы государственной ста-

тистики РФ, материалов Министерства регионального развития РФ, аналитических 

данных организаций строительного комплекса региона, а также информации, собран-

ной автором непосредственно в организациях строительного комплекса г. Томска, 

экспертных опросов.  

Научная и практическая значимость диссертационной работы. Значи-

мость результатов диссертационного исследования может рассматриваться в науч-

ном, практическом и учебно-образовательном аспектах.  

В научном аспекте значимость диссертационного исследования заключается в 

совершенствовании положений экономики, организации и управления строитель-

ством в части комплексного учета требований энергоэффективности, рациональной 

организации возведения жилья, современных технологий управления и государствен-
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ной поддержки при формировании и реализации инвестиционно-строительных про-

ектов малоэтажного жилищного строительства. Предложения диссертационного ис-

следования позволяют реализовывать данные проекты с учетом комплекса обосно-

ванных в диссертации критериев (доступность, безопасность, комфортность, эколо-

гичность и энергоэффективность малоэтажного жилья), максимально соответствую-

щих интересам населения и государства. 

В практическом аспекте значимость полученных результатов исследования 

определяется тем, что разработанные научные и методические положения и рекомен-

дации позволяют формировать механизм управления и развития малоэтажного жи-

лищного строительства, повышение качества, доступности, экологичности и энер-

гоэффективности малоэтажного жилья, а также оценку эксплуатационной, организа-

ционной и инвестиционной привлекательности малоэтажного жилья. Сформулиро-

ванные и обоснованные в исследовании научные положения и выводы могут быть ис-

пользованы региональными и муниципальными органами власти Томской области, 

курирующим вопросы развития строительного комплекса, в целях повышения энер-

гетической эффективности в проектах малоэтажного строительства региона на основе 

государственно-частного партнерства, а также учтены другими регионами РФ при 

планировании стратегии развития строительной отрасли.  

В учебно-образовательном аспекте значимость результатов диссертационного 

исследования состоит в том, что они могут рассматриваться в качестве материалов, 

включенных в учебные курсы организаций высшего образования, а также при раз-

работке спецкурсов в системе дополнительного профессионального образования ме-

неджеров и специалистов в сфере жилищного строительства. 

Апробация и внедрение результатов исследования. Основные положения 

диссертационного исследования обсуждались и получили положительную оценку 

на научно-практических конференциях: «Проблемы экономики и управления стро-

ительством в условиях экологически ориентированного развития» (Братск, 2019), 

«Девелопмент и инновации в строительстве» (Уфа, 2018), «Фундаментальная наука 

и технологии – перспективные разработки» (North Charleston, 2017), «Строитель-

ство – формирование среды жизнедеятельности» (Москва, 2017), «Перспективы 

https://elibrary.ru/item.asp?id=34895429
https://elibrary.ru/item.asp?id=29140611
https://elibrary.ru/item.asp?id=29140611
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развития фундаментальных наук» (Томск, 2016, 2017, 2018, 2019), «21 век: фунда-

ментальная наука и технологии», «Наука в современном информационном обще-

стве» (North Charleston, 2016), «Молодежь, наука, технологии: новые идеи и пер-

спективы (МНТ-2015)» (Томск, 2016), «Проблемы формирования единого науч-

ного пространства» (Челябинск, 2016), «Инновационная экономика и промышлен-

ная политика региона (ЭКОПРОМ-2016)» (Санкт-Петербург, 2016), «Современный 

взгляд на проблемы экономики и менеджмента» (Уфа, 2016), «Инновационные тех-

нологии в экономике и менеджменте» (Хабаровск, 2016), «Актуальные вопросы 

экономики и социологии» (Новосибирск, 2016), «Проблемы экономики и управле-

ния строительством в условиях экологически ориентированного развития» (Братск, 

2016), «Наука в современном информационном обществе» (North Charleston, 2015). 

Работа выполнена в рамках грантов Президента Российской Федерации № 

МК-5341.2016.6 «Формирование концептуальной региональной модели управле-

ния интенсификацией процессов реализации проектов государственно-частного 

партнерства в малоэтажном строительстве с учетом требований энергетической эф-

фективности» и № МК-2273.2018.6 «Разработка и технико-экономическое обосно-

вание выбора объемно-планировочных и конструктивных решений в малоэтажном 

жилищном строительстве в аспекте повышения энергетической эффективности и 

ресурсосбережения». 

Методические разработки диссертации по формированию механизма управле-

ния строительством малоэтажного жилья приняты к использованию в Департаменте 

градостроительства администрации г. Томска. Основные результаты исследования 

используются в учебном процессе ФГБОУ ВО «Томский государственный архи-

тектурно-строительный университет» при обучении будущих магистров, специа-

листов и бакалавров направления подготовки «Строительство» по дисциплинам 

«Экономика строительного предприятия», «Инвестиционный анализ в строитель-

стве», «Основы экспериментальных исследований в экономике», «Организация и 

управление в строительстве», «Нормативно-правовая база в строительстве». 

Публикации по теме исследования. Основные положения и выводы диссер-

тационной работы опубликованы в 65 научных работах общим объемом 32,56 п. л. 
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(объем авторского текста 12,56 п. л.), в том числе в трех монографиях, в 25 работах 

в журналах, рекомендуемых ВАК, и в 9 публикациях в изданиях, входящих в рефе-

ративные базы данных Scopus и Web of Science. 

Структура и содержание диссертации. Диссертация состоит из введения, 

пяти глав, заключения, списка литературы и приложений. Основной текст 

диссертации изложен на 276 страницах и включает 64 рисунка, 70 таблиц. 

Библиографический список включает 247 наименований. В дополнение к основному 

тексту представлены 6 приложений, изложенные на 32 страницах. Общий объем 

работы составляет 309 страниц. 

Во введении обоснованы актуальность темы диссертационного исследования, 

его предмет и объект, цель и задачи. 

В первой главе «Развитие малоэтажного жилищного строительства как 

фактора обеспечения доступности жилья» рассмотрены основные преимущества и 

недостатки развития малоэтажного строительства, произведен анализ нормативно-

правовой базы и ее влияния на развитие малоэтажного строительства, рассмотрены 

основные формы, модели реализации инвестиционно-строительных проектов на 

основе государственно-частного партнерства. 

Во второй главе «Методологические аспекты управления и развития 

малоэтажного строительства» проведено исследование существующих методов и 

подходов управления инвестиционно-строительными проектами, направленное на 

разработку концепции управления проектами малоэтажного строительства за счет 

реализации данных проектов на основе государственно-частного партнерства; 

проведена классификация и проанализированы основные виды малоэтажного жилья, 

акцент сделан на развитие малоэтажных проектов блокированного типа, реализуемых 

на принципах ГЧП; рассмотрены перспективы развития энергоэффективных 

малоэтажных инвестиционно-строительных проектов на основе государственно-

частного партнерства в строительном комплексе Томской области. 

В третьей главе «Развитие малоэтажного энергоэффективного жилищного 

строительства на основе государственно-частного партнерства» проведен анализ 

строительной отрасли, в частности малоэтажного жилищного строительства, а также 
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анализ программ энергосбережения и повышения энергетической эффективности в 

малоэтажном строительстве; исследование динамики развития малоэтажного 

строительства на основе фазового анализа и методов прогнозирования, а также 

предложено направление развития малоэтажных инвестиционно-строительных 

проектов, основанных на принципах государственно-частного партнерства. 

В четвертой главе «Методология формирования организационно-

экономического механизма управления инвестиционно-строительными проектами 

малоэтажного строительства» рассмотрено применение методики анализа иерархий 

при выборе строительных материалов для возведения малоэтажного дома; 

разработана теоретическая модель развития малоэтажного жилищного строительства, 

предложен алгоритм формирования организационной модели реализации 

инвестиционно-строительного проекта малоэтажного жилищного строительства, а 

также оценка эффективности взаимодействия его субъектов; проведены анализ и 

оценка возможных рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве; 

рассмотрена инвестиционная привлекательность проектов на основе государственно-

частного партнерства.  

В пятой главе «Оценка эффективности механизма управления инвестиционно-

строительными проектами малоэтажного строительства» сформирован механизм 

управления малоэтажным инвестиционно-строительным проектом, рассчитана 

эксплуатационная, организационная и инвестиционная привлекательность 

малоэтажного инвестиционно-строительного проекта на основе государственно-

частного партнерства на примере Томской области. 

В заключении сформулированы основные выводы по результатам 

исследования в соответствии с поставленной целью и задачами ее достижения. 

В приложении представлены материалы, дополняющие и поясняющие 

отдельные положения диссертационной работы. 
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1. РАЗВИТИЕ МАЛОЭТАЖНОГО ЖИЛИЩНОГО  

СТРОИТЕЛЬСТВА КАК ФАКТОРА ОБЕСПЕЧЕНИЯ 

 ДОСТУПНОСТИ ЖИЛЬЯ 

 

 

1.1 Состояние малоэтажного жилищного строительства 

и проблемы его развития 
 

 

На протяжении последних лет российская экономика сталкивается с очевид-

ными трудностями системного характера. Одной из наиболее уязвимых отраслей 

оказался инвестиционно-строительный комплекс, где обнаруживается средоточие 

организационных (управленческих), финансовых, технико-технологических (инно-

вационных) и других проблем [135]. Вместе с этим жилищный вопрос в России се-

годня является наиболее важным и актуальным, так как сложилась большая потреб-

ность в новом жилье, обусловленная общим дефицитом душевой обеспеченности, а 

также необходимостью решения вопроса переселения граждан из ветхого (аварий-

ного) жилищного фонда [135]. Так, на текущий момент, число граждан, состоявших 

на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, составляет 2,364 млн чел., а 

число человек, улучшивших свои жилищные условия на конец 2018 г., составляет лишь 

99 тыс. [135]. Таким образом, действующая федеральная целевая программа «Жи-

лище», которая предусматривает помощь в приобретении жилья определенным ка-

тегориям граждан, не решает в полной мере поставленные задачи. Явным резервом 

развития данной программы является развитие малоэтажного строительства (МЭС), 

для чего необходима разработка качественно новой организационной модели управ-

ления процессами МЭС. Это связано с тем, что сам этап строительства при реализа-

ции проектов малоэтажного жилья значительно короче, чем в многоэтажном, и 

можно в более короткие сроки завершить малоэтажный проект и приступить к реа-

лизации нового. При строительстве малоэтажного жилья процесс получения разре-

шительной документации на строительство менее затруднителен, так как действуют 

другие нормы проектирования и согласования, чем при строительстве многоэтаж-
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ного жилья. Еще одним несомненным плюсом является то, что при реализации ма-

лоэтажного проекта не требуется использование сложной техники, а также инженер-

ная обеспеченность данных проектов тоже гораздо проще, чем при строительстве 

многоэтажного дома. Все это в совокупности позволяет реализовывать малоэтажные 

проекты значительно быстрее. Темпы роста строительства в России за последние 

годы существенно увеличились, хотя доля МЭС в общей структуре ввода жилья за 

последние 5 лет уменьшилась с 50,4 до 45,7 % (рисунок 1.1), но имеет тенденцию 

к увеличению.  

 

Рис. 1.1 – Структура ввода жилья по данным федеральной службы  

государственной статистики в РФ 2009-2019 гг. с прогнозом до 2024 года, % 

(составлено автором) 
 

По данным Правительства РФ доля малоэтажного жилья в общем объеме вво-

димого жилья должна увеличиться до 70 %, или до 142 млн м2, предположительно, 

а в условиях финансово-экономического кризиса эта доля может возрасти до 75 % 

(при некотором снижении общих объёмов строительства). Это обусловлено несо-

мненными преимуществами МЭС перед многоэтажным домостроением: мобильно-

стью производственно-технической базы, скоростью и качеством строительства, 

возможностью строить малогабаритное жильё в удалённых и сельских районах (там, 
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где стоимость земли под строительство низкая), более высоким комфортом и без-

опасностью проживания в малоэтажных домах, использованием местной сырьевой 

базы, более эффективной логистикой строительства, возможностью использования 

автономных систем энергообеспечения жилья (отказ от более дорогих и менее 

надёжных централизованных источников), меньшей подверженностью колебаниям 

платёжеспособного спроса, низкой удельной стоимостью строительства, низкими 

эксплуатационными затратами и т. д. [135]. Перечисленные факторы являются осно-

вой для формирования новой организационной модели взаимодействий основных 

субъектов инвестиционного проекта МЭС. 

Сравнивая опыт зарубежного развития малоэтажного жилищного строитель-

ства, можно сказать, что в странах Европы и Северной Америки наибольшей попу-

лярностью пользуется малоэтажное жилье, так как национальная ментальность 

населения этих регионов нацелена на приобретение собственного малоэтажного 

дома с земельным участком и, что немаловажно, население данных стран предпо-

читает пригородное проживание из-за перенаселенных мегаполисов. Ранее приго-

роды крупных городов представляли собой рабочие поселки, где жили представи-

тели низших слоев населения. Однако в XIX в. в странах Европы и Северной Аме-

рики благодаря интенсивному развитию городов, а именно развитию инфраструк-

туры, транспорта и жилищно-коммунального комплекса, появились достаточно 

развитые и престижные пригороды крупных городов, где стали селиться обеспе-

ченные люди. Доля малоэтажных домов по странам представлена на рисунке 1.2. 

Исходя из представленного рисунка можно сделать вывод, что индивидуаль-

ные дома преобладают в США и Германии, а в Канаде и Финляндии строительство 

малоэтажных домов практически в равных позициях между индивидуальным и 

блокированным жильем. Тенденции к проживанию в индивидуальных домах пре-

обладают в странах с наименьшей плотностью населения. Стоимость быстровозво-

димого индивидуального малоэтажного дома значительно ниже, чем приобретение 

квартиры в городе, что обеспечивает больше квадратных метров на человека. Рост 

малоэтажного жилищного строительства в представленных странах объясняется 

следующими причинами: 
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– миграционными процессами; 

– использованием новых технологий в строительстве; 

– увеличенным спросом на приобретение малоэтажного жилья; 

– низкие процентные ставки по ипотечным кредитам [155]. 

 

 
Рис. 1.2 – Доля строящихся малоэтажных домов в странах Европы и Америки, % 

(составлено автором на основе [32]) 

 

Распределение малоэтажного жилья за рубежом по типу собственности 

можно увидеть на рисунке 1.3. 

 

 

Рис.1.3 – Распределение малоэтажного жилья по типу проживания 

(составлено автором на основе [32]) 
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Из представленного рисунка видно, что наибольшую долю занимает соб-

ственное жилье. Собственное жилье преобладает в Финляндии и Германии в связи 

с доступностью малоэтажного жилья для населения, а также низкими процентными 

ставками по ипотеке [32, 63]. 

В России же тенденция малоэтажного домостроения только начинает разви-

ваться, в настоящее время наиболее выгодным вложением инвестиций в недвижи-

мость является малоэтажное жилищное строительство, так как это дает возмож-

ность обеспечения жильем и выгодного вложения денежных средств. К тому же 

Правительство РФ поддерживает задачу переориентации жилищного строитель-

ства на строительство именно малоэтажного жилья и увеличение его доли до 70 % 

в общей структуре ввода жилья.   

Существуют как преимущества, так и недостатки развития малоэтажного 

строительства в России по сравнению со строительством многоэтажного жилья 

(рисунок 1.4). 

Для устранения недостатков строительства неэффективного жилья следует 

проанализировать, оценить и разработать мероприятия по выявлению возможных 

рисков, возникающих при реализации проектов строительства малоэтажного жи-

лья, а также разработать мероприятия по эксплуатации жилья в гарантийный срок 

с выявлением перечня гарантийных случаев. Недостаток информации у потреби-

теля можно устранить путем разработки инвестиционно-строительных проектов, 

направленных на эффективное использование местных строительных материалов, 

что в значительной степени снизит стоимость такого жилья, а также предусмотреть 

мероприятия по обеспечению информационной осведомленности о процессе стро-

ительства для потребителей малоэтажного жилья.  

Пригородные территории России сталкиваются с комплексом проблем, не поз-

воляющих развиваться строительству, инфраструктуре, повышать уровень жизни 

населения. Подобные негативные тенденции провоцируют отток граждан к центру 

города, что снижает степень экономической активности в пригороде. Решение дан-

ной проблемы возможно за счет строительства малоэтажного жилья в пригороде пу-
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тем развития комплексной транспортной инфраструктуры, которая должна плани-

роваться еще на начальном этапе строительства. Применение государственно-част-

ного партнерства значительно ускорит и усовершенствует данный процесс. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.4 – Основные преимущества и недостатки  

развития малоэтажного строительства в России (составлено автором) 

 

Отсутствие поддержки со стороны государства является главным недостат-

ком в развитии малоэтажного жилищного строительства. Регулярно происходит из-

менение нормативно-законодательной базы, регламентирующей деятельность в об-

ласти строительства, что приводит к таким проблемам как высокая стоимость 

земли (особенно в черте города) и отсутствие инфраструктуры на месте строитель-

ства. В городской черте реализация инвестиционно-строительных проектов тре-

бует наличия свободных территорий для строительства и значительных вложений, 

Малоэтажное жилищное строительство 

Отсутствие государственной экспертизы,  

что может допустить застройщиков стро-

ить неэффективное жилье 

Отсутствие полной информации у потреби-

теля о существующих технологиях мало-

этажного строительства, об организации 

строительства, о наличии новых материалов, 

о существующих местных строительных ма-

териалах и т.д. 

Строительство малоэтажного жилья обычно 

ведется за городской чертой, что не всегда 

удобно для многих потребителей жилья 

Отсутствие инженерно подготовленных  

территорий  

Высокая стоимость земельных участков  

под строительство и сложность их выделе-

ния под строительство 

Отсутствие системных мер по поддержке  

малоэтажного строительства со стороны  

органов государственной власти 

Слабо развитая система  

жилищного кредитования на строитель-

ство малоэтажного жилья 

НЕДОСТАКИ 

Стоимость строительства малоэтажного дома дешевле,  

чем приобретение такой же по площади квартиры 

Возможно строительство малоэтажного дома по индивидуаль-

ным проектам в отличие от многоэтажного жилья и более при-

влекательная отделка фасадов малоэтажных домов  

Комфорт проживания, что связано с более низкой плотно-

стью застройки и наличием меньшего числа соседей или во-

обще их отсутствием 

Возможность строительства жилья самостоятельно или с помо-

щью строительной бригады, при этом стоимость строительства 

будет приемлемой 

Экологичность проживания за счет строительства малоэтаж-

ного жилья в пригородах 

Наличие собственного земельного участка, на котором распо-

ложен дом, что, в свою очередь, дает возможность эксплуати-

ровать жилой дом и участок по своему усмотрению, осуществ-

лять расширение, реконструкцию такого дома 

Возможность строительства недорогих энергоэффективных 

домов за счет применения современных строительных техно-

логий и материалов, благодаря которым можно легко достичь 

необходимого уровня теплоэффективности в малоэтажных  

домах в соответствии с современными требованиями 

Возможность использования автономных локальных тепловых 

источников, для создания которых могут быть использованы 

местные энергосберегающие материалы и технологии 

ПРЕИМУЩЕСТВА 
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соответственно стоимость малоэтажного жилья в городе недоступна для населения 

(элитное жилье). Однако в пригородных территориях реализация данных проектов 

является основой социально-экономического развития. Существуют ситуации, ко-

гда необходимость строительства жилья является первостепенной, например, при 

наступлении чрезвычайных ситуаций, подобных тому, что произошли в результате 

наводнения в Иркутской области летом 2019 г., когда практически на треть смыло 

г. Тулун. Обеспечение жилищными условиями населения в таких ситуациях явля-

ется первостепенной задачей, и решением данного вопроса является строительство 

именно малоэтажного жилья, так как такое жилье возводится в более короткие 

сроки. 

Высокая стоимость земли под строительство малоэтажного дома не преду-

сматривает наличие необходимого инженерного обустройства территорий (инже-

нерные сети, дороги, социальные объекты: больницы, школы, детские сады и др.), 

что, с одной стороны, снижает покупательский спрос, а с другой – увеличивает ко-

нечную стоимость объекта малоэтажного строительства [23]. Отсюда возникает не 

менее важная проблема: нехватка средств у населения на строительство либо при-

обретение объектов малоэтажного жилищного строительства. Еще одним недо-

статком является применение устаревших технологий малоэтажного строитель-

ства, а также монополизация строительных компаний по возведению многоэтаж-

ного жилья. Это, в свою очередь, связано с тем, что в России отсутствуют террито-

рии, где строительство многоэтажных домов запрещено законом. 

Необходимость применения современных технологий строительства обуслов-

ливает потребность в высококвалифицированных кадрах, способных правильно рабо-

тать с современными материалами и технологиями. Сегодня в строительной отрасли 

отмечается острый дефицит квалифицированных рабочих и инженерно-технических 

специалистов, а на строительство объектов привлекается большое число сезонных ра-

бочих и рабочих с низкой квалификацией. 

Помимо квалифицированных рабочих необходимо обеспечение производ-

ственной мощности для изготовления современных строительных материалов, од-

нако сегодня наблюдается высокий уровень износа и технологическая отсталость 
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основных фондов строительной индустрии, что приводит к невозможности обеспе-

чения современными недорогими строительными материалами. 

Все вышеперечисленные недостатки привели к тому, что на сегодняшний день 

процессы развития малоэтажного строительства в России ограничены рядом проблем, 

среди которых ключевыми следует считать представленные на рисунке 1.5. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.5 – Ключевые проблемы развития малоэтажного строительства  

в России (составлено автором) 

 

Перечисленные проблемы могут быть решены путем внедрения в малоэтаж-

ное строительство проектов, основанных на принципах государственно-частного 

партнерства для решения вопросов социального значения (молодые специалисты, 

врачи, учителя в пригородных территориях, решение жилищного вопроса при 

наступлении чрезвычайных ситуаций), так как инвестиций частных инвесторов не-

достаточно для реализации экономически эффективных проектов, соответственно, 

требуется их привлечение. Сложная ситуация в пригородных территориях факти-

Ключевые проблемы развития малоэтажного строительства 

1. Необходимость проведения фундаментальных и научно-прикладных исследований по выявлению  

закономерностей эволюции малоэтажного строительства, обусловленных началом нового этапа развития  

малоэтажного строительства, характеризующегося переходом от точечной городской застройки к линейно-про-

тяженным структурам поселений вокруг крупных городов, вдоль транспортных артерий, учитывающих требо-

вания энергетической эффективности при реализации проектов комплексной застройки 

2. Отсутствие разработанных форм и механизмов, образующих модели повышения энергетической эффективности 

малоэтажного строительства в России и обусловленных изменениями действующего земельного и  

градостроительного законодательства 

3. Отсутствие инженерно подготовленных территорий (необходимость создания коммунальной, дорожной  

и социальной инфраструктуры под малоэтажную застройку) 

4. Низкий платежеспособный спрос среди населения (в том числе необходимых в системе экономики малых городов 

и сельской местности категорий молодых специалистов, работников бюджетной сферы и прочих льготных категорий 

граждан), не позволяющий гражданам приобретать либо осуществлять строительство объектов малоэтажного  

жилищного строительства. Высокая стоимость жилья обусловлена, главным образом, использованием традиционных 

затратных технологий строительства малоэтажных домов, высокой стоимостью земли и коммуникаций (ориентиро-

вочно 25 % в структуре стоимости жилья составляет себестоимость самого дома, до 15 % – это стоимость отделки,  

30–35 % – стоимость подведения инженерных коммуникаций к поселку и внутри него и 30 % – стоимость земли с 

учетом расходов на оформление) 

5. Требуется активное внедрение относительно недорогих технологий быстровозводимых домов, обладающих при 

этом необходимыми эксплуатационными качествами (доступность, энергоэффективность, качество, комфорт, благо-

устройство, устойчивость, долговечность). Соответственно это требует активного развития регионального рынка стро-

ительных материалов и конструкций на местном сырье 
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чески исключает возможность участия частных инвесторов в развитии данных тер-

риторий, а также застройщиков, способных в массовом порядке возводить благо-

устроенное малоэтажное жилье. Жители небольших поселений вынуждены прожи-

вать в ветхих домах, а при возведении нового строения использовать устаревшие 

конструкционные материалы. 

Для решения сложившихся проблем необходима разработка масштабных 

проектов малоэтажных домов, которые могут быть организованы путем строитель-

ства многоквартирных домов блокированного типа с обеспечением данных домов 

новыми энергоэффективными технологиями, которые будут решать и социальные 

вопросы путем снижения стоимости жилья и будут доступны для всех категорий 

граждан. Доступность будет достигаться за счет реализации федеральных целевых 

программ развития малоэтажного строительства и соответствия стоимости мало-

этажного жилья ежеквартальному нормативу стоимости одного квадратного метра 

общей площади жилого помещения по Российской Федерации.  

Перечисляя преимущества и недостатки малоэтажного строительства, нельзя 

не остановиться на самом важном, а именно на энергетической эффективности ма-

лоэтажного строительства. Повышение энергетической эффективности и развитие 

энергосбережения на сегодняшний день является приоритетным направлением раз-

вития национальной экономики. Согласно Постановлению Правительства РФ № 375 

от 31.03.2017 [18] существует необходимость экономии энергоресурсов в условиях 

формирования комфортной жилой среды, отвечающей требованиям энергоэффек-

тивности и экологичности, и поставлена стратегическая цель по снижению энерго-

потребления на 40 % к 2020 г. 

При реализации малоэтажного инвестиционно-строительного проекта сле-

дует разрабатывать мероприятия по энергосбережению всего процесса строитель-

ства, начиная от подготовки строительных материалов, их доставки к месту строи-

тельства, монтажа жилого дома и заканчивая процессом эксплуатации. Повышение 

энергетической эффективности в процессе эксплуатации возможно за счет тепло-

сбережения, энергосбережения, использования в строительстве местных природ-

ных ресурсов (гидро-, ветро- и солнечные ресурсы). Данные мероприятия должны 



29 

 

разрабатываться индивидуально под каждый инвестиционно-строительный про-

ект, так как любой проект имеет свои особенности. Повышение энергетической эф-

фективности и развитие энергосбережения обеспечат качество возводимого мало-

этажного жилья и позволят реализовывать малоэтажные проекты с высокой энер-

гетической эффективностью. 

На сегодняшний день согласно ФЗ-261 от 23.11.2009 «Об энергосбережении 

и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдель-

ные законодательные акты Российской Федерации» [12] для улучшения деятельно-

сти в области энергосбережения и повышения энергетической эффективности раз-

работаны региональные программы по стимулированию данного процесса. Для вы-

явления эффективности существующих программ необходимо провести их анализ, 

в том числе в такой особенно чувствительной отрасли, как строительство, так как 

именно в строительной отрасли обеспечивается ввод домов с определенным клас-

сом энергоэффективности, что не соответствует существующим в настоящее время 

реалиям [124].  

Такие проблемы актуальны и для малоэтажного жилищного строительства, 

которому не уделено должного внимания в существующих региональных програм-

мах энергосбережения и повышения энергетической эффективности, хотя данная 

отрасль является наиболее мобильной и при модернизации производства и основ-

ных фондов не возникает особых сложностей [124]. К сожалению, применение 

энергосберегающих технологий при строительстве малоэтажного жилья носит 

лишь формальный характер, увеличение объема именно энергоэффективного МЭС 

возможно посредством точечных обновлений в структуре основных фондов и раз-

работки типовых проектов, об этой необходимости свидетельствует доля МЭС в 

структуре общего объема строительства в России [127]. Все вышеперечисленное 

свидетельствует о необходимости анализа региональных программ и разработки 

предложений по разработке/доработке региональных программ энергосбережения 

и повышению энергетической эффективности в русле развития процессов мало-

этажного строительства, что будет сделано в последующих главах диссертацион-

ного исследования [191, 196, 244]. 
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1.2 Теоретические основы развития строительства  

доступного малоэтажного жилья 
 

 

Вопросами развития строительного комплекса, в том числе малоэтажного стро-

ительства, занимались многие известные ученые и исследователи, но в то же время 

многие вопросы, связанные с актуальными на сегодняшний день жилищными пробле-

мами, так и не нашли своего ответа. Исследователи проводят анализ строительной 

отрасли с различных точек зрения, большинство же из них рассматривает жилищный 

вопрос только с позиции развития многоэтажного домостроения, хотя малоэтажное 

строительство за последние несколько лет значительно увеличилось и обеспечивает 

половину всего объема строительных работ в стране [23].  

Проблемы развития малоэтажного жилищного строительства встречаются в 

трудах В. С. Казейкина, С. А. Баронина, А. Г. Черных, А. Н. Андросова «Проблем-

ные аспекты развития малоэтажного жилищного строительства России», где с раз-

личных сторон рассмотрены основные проблемы развития малоэтажного строи-

тельства не только в России, но и за рубежом, а именно деревянного домостроения 

[135]. Авторы анализируют существующие на сегодняшний день нормативно-пра-

вовые документы и действующие общефедеральные целевые программы в мало-

этажном строительстве и предлагают методические рекомендации по формирова-

нию экономического механизма развития эффективных территориальных рынков 

малоэтажной жилой застройки [23, 135, 159]. Данное исследование во многом по-

могает понять существующие проблемы в малоэтажном строительстве, но оно про-

ведено только с экономической точки зрения и требует дополнения с позиции тех-

нологии и организации малоэтажного строительства. А это организация инвести-

ционных процессов в малоэтажном строительстве, повышение качества возведения 

малоэтажного жилья, доступности, безопасности и интенсификации процесса стро-

ительства и т. п. 

Проблемы доступности жилья рассматриваются в трудах таких ученых, как   

Н. Б. Косаревой, Т. Д. Полиди, Л. Р. Мустафиной, Л. Б. Леоновой, которые рассмат-

ривают различные способы доступности жилья для населения и повышения индекса 
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доступности для населения, что является несомненно актуальным и для малоэтаж-

ного строительства, индекс доступности малоэтажного жилья будет рассчитан далее 

в исследовании.  

В диссертациях и трудах ученых С. А. Боронина, П. Г. Грабового и  

Д. В. Осташко [57, 139] проведен анализ особенностей современного развития мало-

этажного строительства в России и показаны современные приоритеты развития до-

ступного малоэтажного строительства, к которым отнесены: энергоэффективность, 

экономичность и экологический девелопмент малоэтажного жилищного строитель-

ства [135]. По мнению авторов, существующие проблемы можно решить путем: 

1) формирования систем государственно-частного партнерства по проектам 

малоэтажного жилищного строительства; 

2) увеличения объемов предложения земельных участков, выставляемых на 

торги, за счет дополнительных государственных земель, переданных Федераль-

ному фонду развития жилищного строительства согласно специально принятой по-

правке к Федеральному закону № 343; 

3) создания некоммерческих объединений граждан, в том числе жилищно-стро-

ительных кооперативов, которым для малоэтажного жилищного строительства зе-

мельные участки будут предоставляться бесплатно или на льготных условиях [34]. 

Несомненно, с мнением авторов можно согласиться, но конкретных путей ре-

шения проблемы развития территорий крупных городов или развития малых городов 

в работе так и не было отражено, так как стоимость малоэтажного жилья в настоящее 

время достаточно высокая и соответственно спрос на малоэтажное жилье низкий. 

Проблемы развития малоэтажного жилищного строительства на территории 

России рассмотрены в монографии А. Н. Асаула, там же подняты вопросы проекти-

рования и строительства отдельных жилых домов и комплексов [182]. В работе при-

ведена наиболее полная классификация малоэтажного жилья, которая, в свою оче-

редь, требует дополнения с позиции строительства малоэтажных домов блокирован-

ного и смешанного типа. Также в работах профессора А. Н. Асаула рассматриваются 

вопросы управления малоэтажным жилищным строительством, предложены различ-
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ные методы управления на примере Санкт-Петербурга, однако в настоящее время по-

явились новые инновационные методы управления процессами малоэтажного жи-

лищного строительства (МЖС) [25, 161]. 

Еще одно исследование, посвященное развитию малоэтажного строитель-

ства, представлено Е. Ю. Бондаренко и Л. В. Иваненко, в котором авторы провели 

анализ зарубежного опыта малоэтажного домостроения. По опыту ведущих зару-

бежных стран малоэтажное строительство необходимо вести с использованием 

быстровозводимых технологий, а именно должна прослеживаться четкая унифика-

ция технологии строительства и организовано массовое строительство малоэтаж-

ных домов, а также приоритетность развития деревянного домостроения [41, 135]. 

Большое внимание в работах отечественных и зарубежных ученых уделяется про-

ектированию и строительству малоэтажных жилых зданий с применением совре-

менных конструкций, материалов и технологий.  

Работы В. П. Покатаева посвящены исследованию вопросов возведения и про-

ектирования жилых объектов с учетом климатических особенностей [150]. Архитек-

турные и объемно-планировочные решения, а также особенности строительства ин-

дивидуальных домов подробно рассматриваются в работах таких ученых, как             

Л. М. Агаянц, Н. В. Бочкарева, В. М. Масютина, Ю. В. Рябченко, Л. П. Савина [72], 

С. М. Нанасова [130]. При этом в работах рассмотрено строительство индивидуаль-

ных домов с применением комплексно-механизированных методов, но не учитыва-

ются особенности возведения малоэтажного дома в сельской местности, где строи-

тельство ведется без использования значительного количества техники и не оцени-

вается возможность строительства таких домов населением самостоятельно. 

Также строительство с использованием индустриальных методов рассматри-

вается в работах В. И. Теличенко, О. М. Терентьева, А. А. Лапидус, в которых уче-

ные проанализировали способы организации строительства с использованием раз-

личных технологий строительства и применения энергосберегающих материалов 

[180]. К сожалению, проведенные исследования не затрагивают вопросы стоимости 

малоэтажного строительства с применением различных конструкций и материалов, 

а главный вопрос, который должен решаться при строительстве, – это доступность 

малоэтажного жилья для населения. 
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Среди зарубежных источников, описывающих процесс организации мало-

этажного строительства, можно выделить Джона Максаи, который в своей работе 

«Жилище» («Housing») [124] (1979 г.) описал методологию проектирования не 

только многоэтажных, но и малоэтажных домов, и домов блокированного типа. В 

работе рассмотрены архитектурные, конструктивные, механические, санитарно-

технические и электротехнические элементы малоэтажного здания. Другими зару-

бежными авторами, рассматривающими вопрос малоэтажного строительства, явля-

ются Bauer M., Mosle P., Schwarz M. В своей работе «Green Building» авторы затра-

гивают вопросы управленческого характера при реализации малоэтажных инвести-

ционно-строительных проектов. Предлагается дополнить существующую схему 

малоэтажного строительства еще одним субъектом, а именно созданием специали-

зированной управляющей компании, что, в свою очередь, ведет к расширению 

вспомогательных органов при реализации проектов и непосредственно к финанси-

рованию данной структуры, что ложится еще одним грузом на плечи государства.   

Решение вопроса управления малоэтажным строительством рассмотрено в 

трудах С. А. Пригарина, который разработал систему управления малоэтажным 

жилищным строительством и методику определения интегрированного показателя 

эффективности данной системы. Однако С. А. Пригарин не учитывает региональ-

ные особенности развития малоэтажного строительства, а также в его исследова-

ниях не рассмотрены вопросы, связанные со строительством энергоэффективных и 

доступных для населения малоэтажных домов [154, 156].  

Строительный процесс подвержен значительному количеству рисков, кото-

рые в свою очередь могут значительно повлиять на реализацию инвестиционно-

строительного проекта малоэтажного строительства. В литературе отсутствуют ис-

следования, направленные на анализ рисков именно с позиции повышения энерге-

тической эффективности малоэтажного строительства, а также анализ рисков, воз-

никающих при реализации проектов, основанных на принципах государственно-

частного партнерства. Решение вопроса энергосбережения и повышения энергети-

ческой эффективности в малоэтажном жилищном строительстве России возможно 

путем экономии топливно-энергетических ресурсов. Данный вопрос достаточно 
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актуален для малоэтажного жилищного строительства, так как рациональное ис-

пользование энергии приведет к снижению эксплуатационных расходов. В иссле-

дованиях А. М. Берегового вопросам энергосбережения в зданиях было уделено 

значительное внимание, а именно были рассмотрены возможности применения 

местных строительных материалов в разработке архитектурно-строительных реше-

ний, направленных на снижение тепловых потерь и создание благоприятных усло-

вий в помещении путем рационального использования энергоресурсов [36]. В его 

статьях проведены исследования, направленные на оценку тепловых потерь ограж-

дающих конструкций, возможность использования тепла земли подземным про-

странством, а также процесс разработки архитектурно-строительной части проекта 

и мероприятий по энергосбережению с учетом климатических условий рассматри-

ваемых территорий [124]. 

В работах А. И. Перича, Н. Н. Карасева, Ю. Н. Казакова [183], А. А. Плешив-

цева [149], Г. Д. Макаридзе [120] и других ученых рассматриваются вопросы сни-

жения стоимости малоэтажного жилья за счет использования современных техно-

логий и организации строительства для сельской местности, а также технологии 

строительства быстровозводимых малоэтажных домов. Предложенные разработки 

предназначены для строительства малоэтажного дома из материалов, изготавлива-

емых на заводе, но не учитывают особенности строительства индивидуального за-

стройщика [190]. 

Решение вопроса энергообеспечения в малоэтажном строительстве представ-

лено в монографии и диссертации С. Г. Шеиной [218]. Автором разработана опти-

мизационная модель выбора энергоэффективных решений в малоэтажном строи-

тельстве [219], что, в свою очередь, является важным моментом при строительстве 

домов блокированного типа. Строительство домов блокированного типа решает 

очень важную жилищную проблему, а именно расселение из ветхого и аварийного 

жилья. Себестоимость строительства данных домов ниже, чем многоэтажного жи-

лья, за счет массового строительства блок-секций и возможности подключения к 

альтернативным источникам энергии.  
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Инновационные способы развития доступного малоэтажного жилищного стро-

ительства предложены А. Н. Егоровым, М. Л. Шприцем и А. Н. Нагмановой, а именно: 

– сотрудничество с иностранными инвесторами, которое стимулирует рос-

сийские строительные компании к изучению новейших разработок в области стро-

ительного производства, строительной техники и технологии, а также к приобрете-

нию новейшего строительного оборудования; 

– обеспечение доступным и качественным жильем остро нуждающуюся 

часть населения России; 

– развитие комплекса производства строительных материалов (модерниза-

ции промышленных мощностей); 

– повышение энергоэффективности зданий; 

– внедрение современных методов организации и управления строительным 

процессом [127]. 

По мнению авторов, все приведенные выше инновационные мероприятия в ма-

лоэтажном строительстве должны быть, прежде всего, направлены на снижение сто-

имости, повышение качества и сокращение сроков строительства [71]. 

Применение энергоэффективных технологий влечет за собой увеличение 

стоимости строительства, но на сегодняшний день главным критерием при строи-

тельстве малоэтажного жилья является доступность жилья для населения, что, в 

свою очередь, ведет к разработке методов организации инвестиционно-строитель-

ной деятельности в малоэтажном домостроении, которое обеспечивает снижение 

стоимости строительства при повышении качества возводимого жилья и снижении 

сроков строительства [124, 127].  

Наиболее оптимальным методом развития малоэтажного жилищного строи-

тельства в России является реализация проектов государственно-частного партнер-

ства, которые обеспечат доступность приобретения малоэтажного жилья для насе-

ления. Авторы А. Н. Ларионов, М. Ю. Мишланова указывают на необходимость раз-

вития государственно-частного партнерства при реализации социально значимых 

проектов малоэтажного строительства, указывая на то, что данный механизм отве-

чает потребностям развития эколого-экономической системы «строительство – 
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среда жизнедеятельности» [110]. Авторы М. Е. Никифорова, В. А. Райхман также 

поддерживают необходимость привлечения средств для реализации инвестиционно-

строительных проектов именно через государственно-частное партнерство, так как 

только государство может реализовать благоприятный инвестиционный климат и 

необходимую поддержку частного инвестора при реализации проекта [131].    

В работах А. В. Чернова рассматриваются формы государственно-частного 

партнерства, существующие в России, а также предложена модель государственно-

частного партнерства в малоэтажном строительстве [216]. Но время не стоит на ме-

сте, и форм реализации государственно-частного партнерства становится все 

больше, образуются новые смешанные формы взаимодействия, которыми можно 

дополнить существующую классификацию А. В. Чернова. 

Я. Э. Вторникова в своих исследованиях доказывает актуальность использова-

ния механизма государственно-частного партнерства при реализации проектов ма-

лоэтажного жилищного строительства. Представлена модель государственно-част-

ного партнерства, связанная с созданием закрытого паевого инвестиционного фонда 

(ЗПИФ) и направленная на привлечение средств в инвестиционные проекты, связан-

ные со строительством жилья [53]. Не всегда возможно реализовать инвестиционно-

строительные проекты, создавая паевые инвестиционные фонды, существуют про-

екты, в которых участие государства небольшое, но социально важное, в данных 

проектах нет возможности создания паевых фондов. С. А. Коростина предлагает 

оценивать эффективность реализации проекта на основе государственно-частного 

партнерства в зависимости от доли участия каждого. Автор рассматривал основные 

формы финансирования проектов государственно-частного партнерства (ГЧП) и 

предложил общую концепцию развития ГЧП, в которой были сделаны акценты на 

сильные и слабые стороны предложенной модели [102]. В трудах М. К. Беляева и А. 

В. Лысенко были изучены предпосылки внедрения новаций, а также формирование 

экономического механизма реализации инновационных процессов в малоэтажном 

жилищном строительстве. Было отмечено, что строительная отрасль требует внед-

рения новых инновационных подходов в управлении и развитии инвестиционно-
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строительных проектов, основанных на принципах государственно-частного парт-

нерства, вследствие чего должны реализовываться социально значимые проекты по 

строительству энергоэффективных малоэтажных домов [116, 117, 118]. 

В. В. Гасилов и Д. В. Польщиков в своих исследованиях рассматривали новый 

механизм, способный обеспечить рост показателей жилищного строительства и 

обеспеченности населения жильем, а именно строительство малоэтажного аренд-

ного жилья в рамках государственно-частного партнерства. Однако данное жилье не 

снижает потребность населения в собственном жилье, а лишь временно на правах 

аренды улучшает условия проживания граждан [54, 151]. 

Использование механизмов государственно-частного партнерства в инвестици-

онно-строительных проектах получило широкое распространение во всем мире. Реа-

лизация проектов малоэтажного домостроения в России возможна за счет развития 

комплексных малоэтажных проектов с применением механизмов государственно-

частного партнерства, но в настоящее время данные механизмы отсутствуют и требу-

ется их разработка для развития именно массового малоэтажного строительства. Ком-

плексный малоэтажный проект предполагает строительство не только жилья стан-

дартного класса, но и необходимость строительства социальной инфраструктуры, до-

рог, и становится понятным, что ни один такой проект за счет средств частного инве-

стора не может быть реализован. В научной среде развитие ГЧП при строительстве 

энергоэффективных малоэтажных домов недостаточно изучено.  

В настоящее время наблюдается усиление сотрудничества государства и част-

ного партнера, наибольшее распространение данное взаимодействие наблюдается в 

таких отраслях, как строительство, ЖКК, образование, транспорт, электроэнергетика 

и здравоохранение. В связи с этим предприятия, реализующие проекты на основе гос-

ударственно-частного партнерства, имеют стратегическое значение [39]. 

И. А. Вдовин, председатель правления НП «Национальное агентство прямых 

инвестиций», отмечает, что ГЧП является не только инвестиционным механизмом, 

но и эффективной моделью управления экономикой, которая, с одной стороны, со-

кращает и оптимизирует расходы бюджета, с другой – повышает качество исполне-
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ния проекта и предоставляемых впоследствии на его базе общественных услуг. Част-

ный бизнес опережает государство в высокотехнологичных отраслях, которые сего-

дня определяют реальное место стран в глобальной экономической системе. По-

этому один из лучших механизмов для реализации государственной политики – это 

ГЧП, что неоднократно доказывала и мировая практика [169].  

Примером практического применения механизмов ГЧП являются достиже-

ния Национального агентства малоэтажного и коттеджного строительства 

(НАМИКС), которое применяет механизмы государственно-частного партнерства 

в реализации малоэтажных проектов, а именно при строительстве поселков «Эко-

долье» в Оренбургской, Калужской, Свердловской и Самарской областях. Данное 

строительство предусматривает не только постройку энергоэффективных домов, 

но и развитие инженерной инфраструктуры, а также строительство в поселках дет-

ских садов и школ на принципах государственно-частного партнерства.  

Все перечисленные выше авторы и НАМИКС, рассматривающие вопросы 

ГЧП в инвестиционно-строительных проектах малоэтажного жилищного строи-

тельства, не учитывали тот фактор, что при реализации данных проектов может 

возникнуть значительное количество рисков, которые следует проанализировать и 

разделить ответственность за них между государством и частным инвестором еще 

до начала реализации инвестиционного проекта, что и предлагается сделать в ходе 

дальнейшего исследования. 

Исходя из всего вышесказанного можно сделать вывод, что анализом проблем 

развития строительного комплекса занимаются многие ученые и исследователи. Пе-

речень основных вопросов, рассматриваемых современными учеными и исследова-

телями, представлен в таблице 1.1. 
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Таблица 1.1 

Основные темы современных научных исследований  

в области развития малоэтажного жилищного строительства 
Цели Основные проблемы Авторы 

1. Развитие  

малоэтажного  

строительства 

Основные проблемы  

развития доступного ма-

лоэтажного  

жилищного  

строительства  

В. С. Казейкин, С. А. Баронин, А. Г. Черных,  

А. Н. Андросов (2011), Ю. А. Иванишкина (2009),  

Н. Ю. Яськова, В. А. Воронин (2010), Г. А. Дени-

сов (2003), М. И. Каменецкий [89, 92] (2011), Л. 

В. Донцова (2008), Н. Б. Косаревой, Т. Д. Полиди 

(2020), Л. Р. Мустафиной (2014), Л. Б. Леоновой 

(2016) 

Теория и практика раз-

вития малоэтажного жи-

лищного строительства  

в России 

А. Н. Асаул, Ю. Н. Казаков, Н. И. Пасяда,  

И. В. Денисова (2005), С. А. Баронин,  

П. Г. Грабовый (2011), С. А. Пригарин (2012),  

А. М. Платонов (2008), Н. Н. Минаев (2014),  

Е. В. Синякова (2018) 

Зарубежный опыт  

развития малоэтажного 

жилищного  

строительства 

Е. Ю. Бондаренко, Л. В. Иваненко (2013) 

2. Организаци-

онно-техноло-

гические  

решения  

в малоэтажном  

строительстве 

Энергосберегающие  

решения 

В. Г. Лугин, А. В. Зигмантович  (2005),   

А. М. Береговой (2005), С. Г. Шеина,  

Е. Н. Миненко (2013) 

Инновационные реше-

ния (новая техника и 

технологии) 

А. Н. Егоров,М. Л. Шприц,  

А. Н.Нагманова (2011) 

Климатические  

решения 

Е. Л. Бударин (2014), В. П. Покатаев,  

А. А. Токарев (2004) 

3. Организация  

строительства  

малоэтажных 

домов  

Исторический анализ 

практики организации 

строительства мало-

этажных домов  

С. В. Борисов, В. И. Ильинчик,  

Д. А. Котикова (2013) 

Технология возведения 

малоэтажных  

домов 

А. В. Калабин (2011), В. И. Теличенко,  

О. М. Терентьев, А. А. Лапидус (2004) 

Методология проекти-

рования малоэтажных 

домов  

John Macsai / Джон Максаи (1979), С. М. Нана-

сова (2004), Л. М. Агаянц, В. М. Масютин, Н. М. 

Бочкарева, Ю. В. Рябченко, Л. П. Савина (1991) 

4. Экологич-

ность и  

безопасность  

малоэтажного  

строительства 

Соответствие экологи-

ческим стандартам 

Т. В. Учинина, Ю. О. Толстых,  

Д. Р. Биксалиева (2012) 

5. Экономиче-

ская оценка ин-

вестиционных 

проектов 

Оценка рисков 

Г. Н. Талашкин (2010), В. В. Бредихин (2011),  

А. И. Солунский, Е. К. Ефремова (2007),  

С. С. Корабельникова [86] (2005), П. Г. Грабовый 

(2015), В. В. Асаул (2011) [26], Е. К. Ивакин,  

А. В. Вагин (2013), В. В. Гасилов (2017) 

Методы  

прогнозирования 

А. Н. Асаул, Ю. Н. Казаков, В. Л. Быков,  

И. П. Князь, П. Ю. Ерофеев (2004) 
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Окончание таблицы 1.1 
Цели Основные проблемы Авторы 

 

Оценка экономической 

эффективности новой 

техники и технологий 

малоэтажного строи-

тельства 

Т. В. Учинина, С. А. Баронин (2011),  

Т. С. Карабугашвили, Ю. О. Толстых (2013) 

6. Методы 

управления  

и организации  

инвестицион-

ной  

деятельности  

в малоэтажном  

строительстве 

Методы государствен-

ного регулирования и 

поддержки инвестици-

онных проектов 

Национальное агентство малоэтажного и котте-

джного строительства (НАМИКС), Т. Н. Танаева,  

Т. В. Учинина, Н. В. Усанова (2014) 

Проблема реализации  

моделей ГЧП 

А. Н. Ларионов, М. Ю. Мишланова (2014),  

М. Е. Никифорова (2007), В. А. Райхман (2009),  

Е. Ю. Бондаренко, Л. В. Иваненко (2013),  

А. В. Чернов (2010), Я. Э. Вторникова (2014),  

С. А. Коростина (2015), А. Н. Ларионов,  

М. Ю. Мишланова (2014), М. Е. Никифорова 

(2007), В. А. Райхман (2009), В. В. Гасилов 

(2017), Д. В. Польщиков (2017),Национальное 

агентство малоэтажного и коттеджного строи-

тельства (НАМИКС)  

Осуществление капи-

тальных вложений  

организациями  

и предприятиями  

инвестиционно-строи-

тельного комплекса 

Е. К. Ивакин, С. П. Белевцов (2011), М. Л. 

Шприц (2013), С. А. Баронин,М. Г. Трофименко 

(2011) 

Управление малоэтаж-

ным строительством 
С. А. Пригарин (2012) 

 

На основании проанализированных публикаций на рассматриваемую тему 

можно сделать вывод, что вопросы развития строительной отрасли путем реализации 

проектов малоэтажного домостроения, основанных на принципах государственно-

частного партнерства, а также энергосбережения и повышения энергетической эф-

фективности в малоэтажном строительстве на сегодняшний день являются доста-

точно актуальными. 

При этом в строительном комплексе существует ряд проблем, которые требуют 

детального изучения и разработки рекомендаций по их решению не только на этапе 

разработки региональных программ, но и в решении таких вопросов, как оптимизация 

технологических решений в малоэтажном строительстве, применение энергосберега-

ющего оборудования, разработка новых энергосберегающих технологий, оценка рис-

ков, а также развитие системы государственно-частного партнерства в проектах ма-
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лоэтажного жилищного строительства и т. д. Таким образом, результаты представлен-

ного исследования нацелены на развитие теоретических и практических представле-

ний об инвестиционно-строительных проектах МЭС России с целью разработки ин-

новационного способа управления для повышения доступности, комфортности, эко-

логичности, энергоэффективности малоэтажного жилья для населения [51]. 

 

 

1.3. Развитие малоэтажных инвестиционно-строительных проектов, 

основанных на принципах государственно-частного партнерства 

 

 

В России взаимодействие государства и бизнеса началось уже давно и было 

направлено на решение социально значимых задач. Строительный комплекс не яв-

лялся исключением в этом вопросе. Наибольшую популярность данное взаимодей-

ствие получило в последние годы в связи с нестабильной экономической обстанов-

кой в стране, предоставив потенциальным инвесторам возможность снижения за-

трат и разделения возникающих рисков. Российское законодательство регулирует 

реализацию проектов ГЧП в рамках Федерального закона «О государственно-част-

ном партнерстве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации и 

внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» 

от 13.07.2015 № 224-ФЗ [6] и Федерального закона «О концессионных соглаше-

ниях» от 21.07.2005 № 115-ФЗ [7]. 

Государственно-частное партнерство – это специфическая для различных от-

раслей экономики форма взаимодействия государственного и частного сектора с 

целью развития существующих или реализации новых общественно-значимых 

проектов. 

Государственно-частное партнерство в малоэтажном строительстве – это 

сбалансированное взаимодействие между государством и субъектами строитель-

ного комплекса с целью создания социально ориентированных и общественно-зна-

чимых объектов, обеспечения потребителей доступным, безопасным, экологич-
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ным, энергоэффективным и комфортным жильем, что приведет к улучшению эко-

номической ситуации в стране, а также к решению социально значимых задач и 

повышению уровня жизни населения страны [195]. К основным особенностям ГЧП 

в малоэтажном строительстве можно отнести следующее: 

– главным регулятором инвестиционной активности является государство, 

поскольку именно государство берет на себя ответственность за предоставление 

услуг населению; 

– невозможна полная приватизация объектов в силу того, что значительное 

число организаций, занятых предоставлением населению гарантированных бес-

платных или льготных благ и услуг, не являются коммерческими организациями и 

не обладают инвестиционной привлекательностью для частных инвесторов; 

– при реализации проектов, как правило, не предусматривается извлечение 

дохода для частных инвесторов от эксплуатации объекта ГЧП; 

– несовершенство нормативно-правовой базы, отсутствие необходимых ре-

гламентов, адаптированных к условиям реализации проектов ГЧП. В России, по 

сравнению с развитыми странами, еще не в полной мере разработаны нормативно-

методические и организационные основы реализации проектов ГЧП; 

– отсутствие накопленного положительного опыта реализации подобных 

проектов в России. В связи с этим именно в малоэтажном строительстве механизм 

ГЧП пока развивается особенно медленно; 

– отсутствие институциональной структуры, регулирующей проекты ГЧП. 

Разрешению проблем успешного продвижения проектов ГЧП могло бы поспособ-

ствовать создание на федеральном и региональном уровнях координирующего и 

регулирующего органа по проектам ГЧП. Основные преимущества ГЧП для госу-

дарства и для частного инвестора представлены на рисунке 1.6. 
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Рис.1.6 – Основные преимущества проектов ГЧП  

в малоэтажном строительстве (составлено автором на основе [195]) 

 

Последовательность процессов подготовки и реализации проекта ГЧП по 

строительству малоэтажных домов показана на рисунке 1.7.  

Существующие документы, регулирующие деятельность в сфере ГЧП, очень 

малочисленны и не предусматривают определенную направленность под различные 

сферы экономики, т. е. не происходит деления нормативно-правовых актов по отрас-

лям: строительство, жилищно-коммунальный комплекс, транспорт, бюджетные 

учреждения, образование и т. д. [195], хотя каждая отрасль является индивидуальной 

и имеет свои экономические и правовые особенности [70, 6]. 

В диссертационном исследовании делается акцент именно на строительный 

комплекс, где находится большая часть потенциальных для инвесторов проектов, а 

также в связи с кризисной ситуацией в стране многие проекты не могут самостоя-

тельно реализовываться, и возникает необходимость их поддержки со стороны ор-

ганов власти [195]. 

Основные преимущества ГЧП в малоэтажном строительстве 

Для государства 

Сокращение расходов государства на строительство, 

эксплуатацию и содержание объектов партнерства 

Разделение рисков между органами власти и субъектами 

строительного комплекса 

Привлечение частных инвестиций в государственные 

объекты 

Снижение потребности в государственном управлении 

путем передачи функций контроля и управления субъек-

там строительного комплекса 

Сокращение объемов государственного финансирования 

Улучшение инвестиционной привлекательности регио-

нов 

Возможность применения современных технологий 

Удовлетворение потребностей населения за счет финан-

сирования общественно-значимых проектов 

Возможность получения длительных и социально значи-

мых проектов на правах партнерства 

Для частного инвестора 

Стабильный конкурентоспособный бизнес 

Совершенствование имиджа субъектов строитель-

ного комплекса на региональном, российском, а 

также на международном уровне 

Создание дополнительного потенциала для развития 

как за счет увеличения государственного финанси-

рования, так и за счет возможности привлечения но-

вых технологий 

Содействие государства при возможности осу-

ществления длительных, масштабных, недоста-

точно эффективных проектов с большими сро-

ками окупаемости 

Возможность увеличения своей выручки по про-

екту за счет оказания дополнительных платных 

услуг и/или применения различных решений, сни-

жающих затраты 

Передача части рисков по проекту государству 

Расширение сферы деятельности за счет секторов, 

традиционно занимаемых государством 
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Рис.1.7 – Этапы подготовки и реализации проекта ГЧП  

в малоэтажном строительстве (составлено автором) 

 

Для разработки нормативно-правовых документов, непосредственно направ-

ленных на развитие ГЧП в строительном комплексе регионов, необходимо: 

1. Брать во внимание особенности региона, стартовые условия и политику 

развития самого региона. 

2. Учитывать стратегию и концепцию социально-экономического развития 

региона для обеспечения согласованности между поставленными целями и зада-

чами, а также возможности их реализации законодательно в каждом конкретном 

регионе. 

3. Проанализировать в каждом регионе существующие нормативно-правовые 

документы в области ГЧП и определить, какие из них требуют доработки, а какие во-

обще следует ликвидировать. Определить, какие из этих документов соответствуют 

федеральному законодательству, а какие нет.  

4. Финансирование 

– финансовая оценка проекта 

– финансирование проекта ГЧП 

3. Конкурсный процесс 

– прием заявок на участие в конкурсе на право за-

ключения соглашения о ГЧП 

– подведение итогов лучшего предложения 

– заключение соглашения о ГЧП 

 

1. Концепция 

– разработка концепции проекта 

– предварительная оценка проекта 

– принятие решения о реализации проекта 

2. Разработка 

– формирование структуры и плана реализации 

проекта 

– определение разработчиков проекта 

– разработка конкурсной документации 

– анализ и оценка возможных рисков 

– объявление конкурса на право заключения со-

глашения о ГЧП 

5. Реализация 

– проектирование, строительство и ввод в эксплуатацию 

– управление проектом и его содержание  

– реализация проекта ГЧП и его эксплуатация 
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4. Определить основные модели, механизмы и формы, органы управления и 

контроля в области ГЧП в строительном комплексе региона и установить субъектно-

объектное взаимодействие между участниками строительного комплекса и государ-

ством, а также распределить права и обязанности, возможные риски и гарантии между 

участниками [195]. 

В рамках существующей нормативно-правовой базы остановимся более по-

дробно на основных формах, моделях и механизмах ГЧП с точки зрения возмож-

ности их реализации в малоэтажном строительстве (рисунок 1.8). 

Формы реализации проектов государственно-частного партнерства 

Контракты– заключаются между государством и субъектом строительного 

комплекса по поводу реализации социально-значимого и общественно-необходи-

мого проекта или оказания услуг. 

Арендные отношения (обычные (традиционные) или на условиях лизинга)–на 

определенных договорных условиях государство передает право управления госу-

дарственным или муниципальным имуществом субъекту строительного комплекса 

за определенную плату и на определенное время. 

Совместные предприятия – это предприятия, учрежденные российскими 

и/или иностранными партнерами, как юридические, так и физические лица (коли-

чество не ограниченно). Главной особенностью таких предприятий является уча-

стие государства во всех видах деятельности предприятия. 

Особые экономические зоны – это обособленная часть территории, на кото-

рой вырабатываются особые виды предпринимательских отношений, направлен-

ных: на развитие отраслей экономики, разработку и производство новых видов про-

дукции и услуг, формирование транспортной инфраструктуры и туризма. Строи-

тельный комплекс занимает главное место в этом процессе, т. к. в данной зоне со-

здается своя инфраструктура для функционирования, а именно за счет средств бюд-

жета формируется собственная инженерная, транспортная, социальная и другие 

виды инфраструктуры. Законодательством РФ предусмотрены следующие виды 

особых экономических зон: технико-внедренческие, промышленно-производ-

ственные, туристско-рекреационные и портовые.
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Рис.1.8 – Существующие в строительном комплексе формы, модели и механизмы реализации проектов  

государственно-частного партнерства (составлено автором) 
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Концессионные соглашения – наиболее распространенная в настоящий мо-

мент форма взаимодействия государства и субъекта строительного комплекса, 

очень близкая по пониманию к арендным отношениям, а именно субъект строи-

тельного комплекса управляет государственным или муниципальным имуществом 

за определенную плату и на определенный период, но уже произведенная продук-

ция или оказываемые услуги являются собственностью субъекта строительного 

комплекса, а не государства. Основные признаки концессии: 

– имущество находится в собственности у государственного или муници-

пального партнера; 

– несет долгосрочный характер взаимодействия; 

– осуществляется для социально значимых и общественно необходимых 

проектов; 

– предмет концессионного соглашения не является собственностью субъекта 

строительного комплекса, а произведенная продукция и оказываемые услуги явля-

ются собственностью. 

Инвестиционный фонд РФ предназначен для совместного финансирования 

инвестиционных проектов, т. е. это часть средств федерального бюджета, направ-

ленная на развитие инвестиционных проектов на принципах государственно-част-

ного партнерства. Главной цель фонда является поддержка инвестиционно-привле-

кательных и социально-значимых проектов путем создания собственной инфра-

структуры для каждого проекта, без которой данные проекты не могут функциони-

ровать. Отбор таких проектов проводится публично, и выбираются проекты, 

направленные на социальное развитие региона и наиболее финансово и экономи-

чески устойчивые. 

Что касается государственно-частного партнерства в малоэтажном жилищ-

ном строительстве, то Всемирный банк выделяет следующую классификацию: про-

екты, предполагающие новое строительство. В рамках реализации данной модели 

осуществляется строительство новых объектов ГЧП. 
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Модели реализации проектов государственно-частного партнерства 

Модель оператора заключается в четком взаимодействии государства и субъ-

екта строительного комплекса, а именно в распределении ответственности и рисков 

между участниками, но функция управления и контроля остается у государства.  

Модель кооперации применяется там, где определенные услуги не могут быть 

в полной мере определены и выделены, поэтому государство и субъект строитель-

ного комплекса реализуют собственную модель взаимодействия, для того что бы 

определить объект налогообложения. 

Модель концессии, как уже было описано выше, используется на длительный 

срок, а также в таких проектах, где передача прав собственности невозможна по 

политико-правовым причинам. 

Договорная модель используется в проектах, направленных на снижение издер-

жек, причем в некоторых проектах экономия на текущих издержках превышает инве-

стиционные вложения. Наибольшее распространение получила в проектах взаимодей-

ствия государства и субъектов строительного комплекса в области энергетики. 

Арендная модель (лизинг) направлена на полное доверие в области управле-

ния объектом партнерского соглашения субъектом строительного комплекса и яв-

ляется наиболее распространенной в строительстве общественно значимых зданий 

и сооружений [174]. 

Описание основных механизмов реализации проектов государственно-част-

ного партнерства в строительном комплексе представлено в таблице 1.2. 

Распределение рисков при реализации одного из механизмов реализации про-

екта государственно-частного партнерства представлено на рисунке 1.9. Оценка рис-

ков по проекту ГЧП является первым шагом к его структурированию и разработке 

финансовой и правовой документации. В рамках данной оценки рекомендуется раз-

работка полного перечня рисков, обусловленных реализацией проекта для всех 

участников и заинтересованных лиц. Под «рисками» в целом понимаются вероятные 

изменения показателей проекта, прежде всего связанные с доходами и расходами. 

Состав и значение рисков в проекте ГЧП зависит от его специфики. 
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Таблица 1.2 

Механизмы реализации инвестиционно-строительных проектов на основе ГЧП 
М
ех
а
н
и
зм
1
 

А 

Организация строительного комплекса заключает контракт с собственником зе-

мельного участка на проектирование и строительство объектов инфраструктуры, 

которые соответствуют требованиям государственного заказчика. Строительная ор-

ганизация берет на себя риски по увеличению стоимости строительства.  
 

Б 

Организация строительного комплекса берет на себя ответственность за проектиро-

вание, строительство, финансирование и управление объектом в течение определен-

ного периода времени. Она компенсирует произведенные ею затраты за счет взима-

ния платежей в течение оговоренного периода 
 

В 

Организация строительного комплекса осуществляет строительство и управляет по-

строенным объектом на правах частной собственности в течение определенного пе-

риода, по истечении которого объект переходит в собственность государства 

 

М
ех
а
н
и
зм

 2
 

А 

Организация строительного комплекса осуществляет строительство за счет средств 

органов власти. По завершении строительства право собственности передается фи-

нансирующей государственной организации, которая затем может передать объект 

в аренду застройщику на длительный срок. В течение периода аренды организация 

строительного комплекса обеспечивает эксплуатацию объекта и получает прибыль 
  

Б 

Организация строительного комплекса осуществляет за свой счет строительство, 

владение и эксплуатацию объекта без передачи права собственности государству. 

Проекты данного типа подобны проектам открытой приватизации. В этой модели 

инвестору требуются определенные гарантии, обеспечивающие возврат вложенного 

капитала 
 

В 

Организация строительного комплекса проектирует, финансирует и строит новый 

объект инфраструктуры и управляет этим объектом в течение оговоренного срока, 

по окончании которого объект передается в собственность государства. Инвестиции 

окупаются за счет оплаты правительством определенных услуг в период осуществ-

ления проекта 
 

М
ех
а
н
и
зм

 3
 

А 

Применяется к модернизируемым объектам. Организация строительного комплекса 

осуществляет работы по обновлению, ремонту и модернизации объектов. Взамен 

она получает право на аренду и эксплуатацию объектов с взиманием платы за услуги 

в течение определенного времени 
 

Б 

Организация строительного комплекса на основании контракта с органами власти 

управляет на определенных условиях и в течение оговоренного срока имуществом, 

находящимся в собственности у органов власти, имущество при этом остается в соб-

ственности у органов власти 
 

В 
Организация строительного комплекса получает лицензию или право на управление 

в сфере государственных услуг в течение определенного времени 
 

Г 

Модель продажи органами власти действующего объекта организации строитель-

ного комплекса с условием его модернизации или ремонта. Организация строитель-

ного комплекса производит усовершенствования, необходимые для эффективного 

управления объектом [202] 
 

Источник: составлено автором на основе [202] 
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Механизм 
Риски проекта 

Проектирование Строительство Эксплуатация Содержание Финансирование 

1 

А      

Б      

В      

2 

А      

Б      

В      

3 

А      

Б      

В      

Г      

– риски частного партнера (организации строительного комплекса) 

– риски государственного партнера 

Рис.1.9 – Распределение рисков между участниками ГЧП (составлено автором) 

 

Исходя из предложенной схемы ГЧП, реализуемой в строительном ком-

плексе, можно сделать вывод, что форм, моделей и механизмов ГЧП достаточно 

много и каждый проект имеет свою модель функционирования и реализации. Ко-

нечно, это далеко не полный перечень моделей ГЧП в строительном комплексе, 

 т. к. каждый инвестиционно-строительный проект по своей сути уникален и может 

совмещать в себе несколько моделей функционирования. Для классификации го-

родов по типу развития воспользуемся таблицей 1.3. 

 

Таблица 1.3 

Классификация городов по уровню развития строительного комплекса 

Показатели развития строительного комплекса 
Степень разви-

тия, баллы 
Тип города 

1. Занятость населения в строительной отрасли 

0
 –

 о
тс

у
тс

тв
у
ет

 

1
 –

 н
и

зк
ая

 

3
 –

 с
р
ед

н
я
я
 

5
 –

 в
ы

со
к
ая

 

0
–
1
0
 –

 к
р
и

зи
сн

ы
й

; 

1
0
–
2
0
 –

 э
к
ст

ен
си

в
н

ы
й

; 

2
0
–
3
0
 –

 у
м

ер
ен

н
ы

й
; 

3
0
–
4
0
 –

 р
аз

ви
ва

ю
щ

и
й

ся
; 

4
0
 –

 5
0
 –

 и
н

те
н

си
в
н

ы
й

 

2. Наличие строительных предприятий 

3. Обеспеченность материальными ресурсами  

4. Обеспеченность техническими ресурсами  

5. Обеспеченность финансовыми ресурсами  

6. Уровень развития строительного комплекса  

7. Инвестиционная привлекательность 

8. Объемы строительства 

9. Экономическая устойчивость строительных предприятий 

10. Плотность застройки 

Источник: составлено автором 
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Проведем в таблице классификацию городов по уровню развития строитель-

ного комплекса, на основе которой в дальнейшем осуществляется выработка моде-

лей управления инвестиционно-строительными проектами малоэтажного строи-

тельства. Из данных таблицы следует, что каждому показателю, характеризующему 

развитие строительного комплекса, присваиваются балльные оценки, а тип города 

определяется суммированием всех присвоенных городу баллов. 

Участие государства в инвестиционно-строительном проекте, основанном на 

принципах государственно-частного партнерства, также различно и зависит от со-

циально-экономического развития города. Исходя из этого проекты государ-

ственно-частного партнерства имеют различную форму взаимодействия между 

частным инвестором и государством, что представлено в таблице 1.4. 

Классификация городов по уровню социально-экономического развития, а 

именно развитие энергоэффективного малоэтажного строительства на основе ГЧП, 

в городах реализуется в разной степени в зависимости от типа города: 

– крупные, развитые и густо населенные города (освоение пригородных тер-

риторий путем расселения населения из ветхого и аварийного жилья, а также сни-

жение плотности населения в городе [195]. Использование рыночных форм и меха-

низмов ГЧП, государство минимизирует свое участие в таких проектах); 

– динамично развивающиеся и средние по размеру города (освоение приго-

родных территорий путем расселения из ветхого и аварийного жилья, снижение 

плотности населения в городе, заселение путем освоения новых территорий. Ис-

пользование смешанных форм ГЧП, средняя степень участия государства в таких 

проектах (эволюционная и комбинированная модель), доля участия государства в 

проектах ГЧП может варьировать при заселении или расселении населения); 

– депрессивные города (города с низким уровнем социально-экономического 

развития), у которых достаточно много неосвоенной территории (заселение насе-

ления в пригороде ведется путем освоения новых территорий. Также к депрессив-

ным городам можно отнести города после чрезвычайных происшествий, так как 

многие объекты социальной инфраструктуры оказываются разрушенными, требу-

ется быстрое восстановление большого количества жилья, школ, детских садов, 
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больниц и т. п. Модель ГЧП является социальной, так как это города, отсталые по 

социально-экономическому развитию, и участие государства в таких проектах яв-

ляется максимальным). 

 

Таблица 1.4 

Уровень участия государства в проектах ГЧП в зависимости  

от социально-экономического развития города 
Типы 

горо-

дов 

Описание  

города 

Малоэтажный  

проект 

Форма 

ГЧП 

Участие  

государства 

Сте-

пень 

риска 

Интен-

сивный 

Крупный,  

развитый  

и густо  

населенный 

Освоение пригородных  

территорий путем расселе-

ния населения из ветхого и 

аварийного жилья, а также 

снижение плотности населе-

ния в городе 

Использо-

вание сме-

шанных 

форм ГЧП 

Минималь-

ное 

Низ-

кая 

Разви-

ваю-

щийся 

Крупный,  

развитый  

и густо  

населенный 

50/50 

Освоение пригородных тер-

риторий путем расселения 

населения из ветхого и ава-

рийного жилья 

Использо-

вание сме-

шанных 

форм ГЧП 

Минималь-

ное, может  

варьиро-

ваться при 

заселении 

или расселе-

нии населе-

ния 

Низ-

кая 

Уме-

ренный 

Динамично  

развиваю-

щийся 

и средний 

по размеру  

город 

Освоение пригородных тер-

риторий путем расселения 

из ветхого и аварийного жи-

лья, снижение плотности 

населения в городе, заселе-

ние путем освоения новых  

территорий 

Использо-

вание сме-

шанных 

форм ГЧП 

Может  

варьиро-

ваться при 

заселении 

или расселе-

нии населе-

ния 

Сред-

няя 

Экстен-

сивный 

Плохо разви-

тый город, су-

ществует не-

освоенная тер-

ритория 

Заселение  

населения  

в пригороде путем освоения 

новых территорий 

Социаль-

ная форма 

Максималь-

ное 

Высо-

кая 

Кри-

зисный 

Депрессивный 

город, у кото-

рого доста-

точно много 

неосвоенной  

территории 

Заселение  

населения в пригороде пу-

тем освоения новых терри-

торий, так как существует  

большое количество неосво-

енной земли 

Социаль-

ная форма 

Максималь-

ное 

Высо-

кая 

Источник: составлено автором на основе [195] 

 

Распределение городов по типу зависит от его социально-экономического 

развития. В свою очередь, данное распределение сопровождается значительным 
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количеством рисков, которые можно учесть путем применения метода индикатив-

ного планирования, а именно в основе процесса выделения рисков лежит выявле-

ние и классификация факторов, определяющих состояние строительного ком-

плекса, которые структурно разворачиваются в четыре уровня: факторы внутрен-

ней (ФВНУ) и внешней (ФВНЕ) среды, функционирования строительного ком-

плекса, косвенные и непредсказуемые события (ФКН), инновационные факторы 

(ФИ), а также природно-климатические факторы (ФПК) [195]. 

Общее влияние факторов (ВФ) определяется по следующей формуле: 

 

.ФПКФИФКНФВНЕФВНУВФ    ++++=  

 

К факторам внешней среды можно отнести: политические, финансово-эконо-

мические риски, а именно риски, связанные с налоговой и экономической полити-

кой государства; валютные и инфляционные риски; риски, связанные с неэффек-

тивно действующей нормативно-законодательной базой в области строительства и 

т. д. [195]. Это те риски, на которые повлиять субъекты строительного комплекса 

не могут. 

К факторам внутренней среды относят: технико-технологические риски, 

риски планирования и прогнозирования, управленческие риски и т. д., то есть те 

риски, которые образуются непосредственно при реализации проекта, основанного 

на принципах государственно-частного партнерства. 

К факторам косвенного и непредсказуемого воздействия относятся: социаль-

ные факторы (риски, связанные с уровнем жизни и доходов населения), а также 

форс-мажорные факторы, отсутствие нужного контроля за строительным процес-

сом, невнимание органов власти к качественному и экологически чистому строи-

тельству объектов; появление дополнительных расходов по устранению послед-

ствий и загрязнение окружающей природной среды [195, 201]. 

К инновационным факторам воздействия относятся: наличие инновационных 

технологий в области строительства и степень их внедрения в производство, а 

также степень внедрения энергосберегающих технологий при реализации инвести-

ционно-строительного проекта и т. д. 
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Природно-климатические риски также не зависят от субъектов строитель-

ного комплекса, к ним относят риски, связанные с географическими особенностями 

региона, в частности рельеф местности, качество почвы, климатические особенно-

сти региона, обусловливающие технологию производства строительства в регионе, 

а также экологические риски [195]. 

Таким образом, можно провести дифференциацию факторов по степени зна-

чимости их воздействия на строительный комплекс и на уровень социально-эконо-

мического развития региона. При этом степень воздействия факторов дифференци-

руется как: можно пренебречь, стоит обратить внимание, средняя, значительная, 

критическая. 

На основе представленных факторов можно выявить и систематизировать си-

туации риска в строительном комплексе. Ранжирование, расчёт вероятности и степень 

воздействия на строительную отрасль можно провести на основе подходов ситуаци-

онного моделирования, что будет сделано в дальнейшем исследовании [195]. Влияние 

выявленных факторов на строительный комплекс представлено в таблице 1.5.  

 

Таблица 1.5 

Влияние факторов на строительный комплекс в городах, баллы 

Типы городов 
Интенсив-

ный  

Развиваю-

щийся  
Умеренный  

Экстенсив-

ный  
Кризисный  

Ф
ак

то
р
ы

 в
л
и

я
н

и
я
 

Внешние 5 10 15 20 25 

Внутренние 4 8 12 16 20 

Косвенные  

и непредсказуемые 
3 6 9 12 15 

Инновационные 2 4 6 8 10 

Природно-климати-

ческие 
1 2 3 4 5 

Степень воздействия факторов на строительный комплекс (находится расчётным путём) R 

Можно пренебречь (0≤R≤4) 

Стоит обратить внимание (5≤R≤8) 

Средняя (9≤R≤11) 

Значительная (12≤R≤19) 

Критическая (20≤R≤25) 

Источник: составлено автором 
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В дальнейшем в работе механизм развития малоэтажного строительства на 

основе ГЧП предлагается для интенсивных, развивающихся и умеренных по 

уровню социально-экономического развития городов, в экстенсивных и кризисных 

городах форма реализации проектов на основе государственно-частного партнер-

ства не является приоритетной, поскольку в таких городах в большинстве своем 

отсутствует интерес к дальнейшему развитию как у населения, так и у потенциаль-

ных застройщиков. Строительство в данных городах возможно только самостоя-

тельно населением или же непосредственно по государственным программам за 

счет бюджета. 

На сегодняшний день существующая схема взаимодействия между участни-

ками проектов ГЧП не является эффективной и требует корректировки, т. к. до се-

годняшнего времени не принесла особых результатов, реализуемых проектов не-

достаточно много, до сих пор в регионах не разработаны соответствующие норма-

тивные документы в области малоэтажного жилищного строительства [195]. Схема 

управления инвестиционно-строительными проектами государственно-частного 

партнерства в регионах представлено на рисунке 1.10. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис.1.10 – Существующая схема взаимодействия в инвестиционно-строительных 

проектах государственно-частного партнерства регионов 

(составлено автором) 

 

Также приведем дополненную схему реализации проектов государственно-

частного партнерства в малоэтажном строительстве (рисунок 1.11). Основной 

особенностью представленного взаимодействия является то, что ГЧП помогает не 
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только в развитии строительного комплекса, но и реализует социально значимые 

проекты (в том числе при черезвычайных ситуациях), а также способствует 

распределению рисков, возникающих при реализации проектов. 

Из рисунка 1.11 видно, что предлагается дополнить существующую схему 

взаимодействия в проектах государственно-частного партнерства в строительном 

комплексе путем создания центров развития ГЧП, которые осуществляли бы тех-

ническое обслуживание и эксплуатацию объектов строительства и оказывали ко-

нечную услугу потребителю, что в значительной степени улучшит деятельность в 

области государственно-частного партнерства [195]. Фактически центром ГЧП яв-

ляется служба государственного заказчика, созданная в авральном режиме для лик-

видации чрезвычайной ситуации в Иркутской области в г. Тулуне и Нижнеудинске 

в 2019 г. после наводнения.  В результате работы данного органа налажено взаимо-

действие между федеральными, региональными, местными органами власти и 

строительными предприятиями. 

Как показывает практика, большинство регионов не заботится об эффектив-

ности выполнения проектов ГЧП. В некоторых регионах РФ все же можно встре-

тить центры развития ГЧП, но они несут лишь формальный характер, а не участ-

вуют в реализации проектов. Предлагается наделить данные центры развития ГЧП 

полномочиями в области контроля, надзора и регулирования деятельности таких 

проектов, а также дать возможность управлять и координировать возникающие 

риски, что в значительной степени облегчит взаимоотношения между государством 

и субъектами строительного комплекса [195]. Данный оператор нужен и для реше-

ния возникающих правовых вопросов, что в нашем законодательстве недостаточно 

учтено, т.к. нормативно-правовых документов в области ГЧП недостаточно, и по-

явилась потребность в разработке новых нормативно-правовых актов и проработке 

уже существующих. Акцент сделан именно на разработку региональных норма-

тивно-правовых актов, т. к. значительное количество социально значимых проектов 

находится на уровне регионов и относится к различным сферам и отраслям эконо-

мики [195].  

 



57 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис.1.11 – Схема взаимодействия в проектах малоэтажного строительства, основанных на принципах ГЧП 

(составлено автором на основе [195]) 
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Эта модель освобождает частного партнера от обременительных обяза-

тельств по эксплуатации объекта ГЧП и делает реализацию подобных проектов бо-

лее привлекательной для строительных компаний. Создание центров развития ГЧП 

существенно снижает риски как для частного, так и для государственного партнера, 

а также в случае чрезвычайных ситуаций обеспечит быстрое решение жилищных 

вопросов для населения.  

При надлежащем нормативном урегулировании и создании необходимых усло-

вий для деятельности центров развития ГЧП использование данной модели может 

стать эффективной схемой для развития не только малоэтажного строительства, но и 

всего строительства в целом во всех регионах Российской Федерации [195].  

На уровне города предлагается дополнить схему взаимодействия между участ-

никами инвестиционно-строительного проекта малоэтажного строительства специ-

ализированной управляющей компанией, которая будет ответственной за реализа-

цию построенного жилья, а именно население, государство или частные компании 

будут заключать договор купли-продажи жилья со специализированной управляю-

щей компанией [217].   

В результате исследования организационных, правовых и финансовых аспек-

тов реализации проектов в форме государственно-частного партнерства были по-

лучены результаты, которые развивают теоретические основы осуществления про-

ектов ГЧП в малоэтажном строительстве, разработаны практические рекомендации 

по совершенствованию организационно-управленческого механизма реализации 

малоэтажных инвестиционно-строительных проектов на основе ГЧП [195].  

 

Выводы к главе 1 

В соответствии с поставленными задачами изучения теоретических аспектов 

инвестиционно-строительных проектов на основе государственно-частного парт-

нерства было выявлено, что при реализации данных проектов возникает значитель-

ное количество проблем, которые и порождают разногласия в деятельности как 
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строительного комплекса, так и органов власти, а также требуют тщательного даль-

нейшего изучения и реализации мероприятий по их устранению. Основные резуль-

таты исследования, обеспечивающие достижение поставленной цели: 

1. На основе анализа существующих на практике форм ГЧП и нормативно-

правовой базы регулирования договорно-правовых отношений субъектов ГЧП вы-

явлены особенности реализации проектов ГЧП в малоэтажном строительстве, учет 

которых при разработке организационно-управленческого механизма ГЧП при ре-

ализации инвестиционно-строительных проектов позволит снизить риски партне-

ров и обеспечить успешность реализации проектов [195].  

2. Обоснована необходимость совершенствования организационно-управ-

ленческой модели ГЧП при реализации малоэтажных инвестиционно-строитель-

ных проектов на основе анализа организационного механизма и нормативно-пра-

вового обеспечения. 

3. На основе оценки рисков по проекту сформулированы основные направле-

ния рисков, составлена матрица рисков с определением степени воздействия рис-

ков на строительный комплекс.  

4. На основе обобщения практического опыта реализации проектов ГЧП в стро-

ительном комплексе выявлен возможный уровень участия государства в проектах 

ГЧП в зависимости от социально-экономического развития региона. 

5. Разработаны предложения по совершенствованию организационно-управ-

ленческой модели ГЧП для малоэтажных инвестиционно-строительных проектов. 

В частности, в целях наиболее эффективного использования института ГЧП в стро-

ительном комплексе обоснована необходимость создания региональных центров 

развития ГЧП с закреплением за данной структурой функций технического обслу-

живания и эксплуатации объектов строительства, оказания образовательных услуг 

[195].  

Практическая значимость полученных результатов заключается в возможности 

применения разработанных предложений по совершенствованию модели государ-

ственно-частного партнёрства для реализации существующих и новых малоэтажных 

инвестиционно-строительных проектов на основе ГЧП [195].  



60 

 

2. МЕТОДОЛОГИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ УПРАВЛЕНИЯ                    

И РАЗВИТИЯ МАЛОЭТАЖНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

 

 

2.1 Методологические аспекты развития процессов 

 малоэтажного строительства 

 

 

На современном этапе в России малоэтажное жилье является наиболее пер-

спективным направлением развития строительного комплекса, на долю малоэтаж-

ного жилья в 2018 г. приходилось 45,7 % от общего объема жилищного строитель-

ства, по прогнозам данное значение к 2024 г. должно увеличиться до 70 %. Развитие 

малоэтажного строительства (далее – МЭС) частично должно решить проблему 

обеспечения российских граждан высококачественным доступным жильем, что в 

настоящее время является одной из самых актуальных проблем. На сегодняшний 

день главным стратегическим принципом по развитию малоэтажного строитель-

ства является внедрение экологически чистого, энергоэффективного и основанного 

на взаимном партнерстве строительства. В связи с этим обострилась необходи-

мость интенсификации процессов развития малоэтажного строительства и прове-

дении соответствующих научных исследований, основанных на методологических 

принципах, методах, методиках и инструментарии, обеспечивающих корректность 

полученных научных результатов [125].  

Отечественными учеными были проведены попытки исследования мало-

этажного строительства, направленные на формирование новых методологических 

принципов развития МЭС. Так, например, С. А. Пригарин провел обоснование и 

разработал методологию инновационного управления малоэтажным жилищным 

строительством на основе комплексного подхода с применением методов страте-

гического, программно-целевого и проектного управления [154]. А. М. Крыгина 

посвятила исследования новым организационно-экономическим и организаци-
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онно-управленческим решениям в МЭС [106].  По мнению И. Э. Файзуллина, в Рос-

сии приоритетным направлением развития малоэтажного строительства является 

комплексный системный подход [189].  

Таким образом, в современной литературе существует некоторое многообра-

зие различных методов и подходов исследования малоэтажного строительства, но 

они в своём большинстве требуют актуализации и дополнительной адаптации, а 

также существует необходимость разработки более совершенных организационно-

экономических механизмов исследования процессов МЭС именно с позиции разви-

тия инвестиционно-строительных проектов, направленных на энергоэффективность 

и ГЧП; отсутствуют комплексная методология управления и методы эффективного 

управления МЭС в регионах страны с учётом специфики их социально-экономиче-

ского развития. Кроме того, в исследованиях, посвященных МЭС, используются 

только общие методы и подходы, хотя каждому этапу исследования требуется ис-

пользование определенного метода и комплекса методов и подходов для получения 

более корректного результата. Для устранения вышеперечисленных недостатков 

проведен поиск и сравнение всех возможных методов исследования МЭС в контек-

сте развития организационно-экономического механизма управления инвестици-

онно-строительными проектами малоэтажного жилищного строительства, основан-

ного на принципах государственно-частного партнерства и энергосбережения. 

Первые попытки разработки различных методов исследований, а также уточ-

нения понятия алгоритма осуществляли в первой половине XX в. Давид Гильберд, 

Алан Тьюринг, Эмиль Пост, Жак Эрбран, Курт Гедель, А. А. Марков, Алонзо Чёрч. 

Еще раньше первооткрывателями таких методов и методологии стали Платон, Ари-

стотель, Бэкон, Декарт, Кант, Гегель, Спенсер, Дюркгейм, Буль, Фреге, Пирс, а 

также другие философы. 

В последнее время литературный обзор исследований, посвященных разра-

ботке организационно-экономических механизмов управления малоэтажным стро-

ительством, можно провести по двум направлениям: это научные труды россий-

ских и зарубежных ученых, занимающихся вопросами развития малоэтажного 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D0%B0%D0%BD_%D0%A2%D1%8C%D1%8E%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D1%8C_%D0%9F%D0%BE%D1%81%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B0%D0%BA_%D0%AD%D1%80%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%83%D1%80%D1%82_%D0%93%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%80%D0%BA%D0%BE%D0%B2,_%D0%90%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%B5%D0%B9_%D0%90%D0%BD%D0%B4%D1%80%D0%B5%D0%B5%D0%B2%D0%B8%D1%87_%28%D0%BC%D0%BB%D0%B0%D0%B4%D1%88%D0%B8%D0%B9%29
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D0%BE%D0%BD%D0%B7%D0%BE_%D0%A7%D1%91%D1%80%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%BB%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D1%80%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%BE%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%8D%D0%BA%D0%BE%D0%BD,_%D0%A4%D1%80%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%B8%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D0%BA%D0%B0%D1%80%D1%82,_%D0%A0%D0%B5%D0%BD%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D1%82,_%D0%98%D0%BC%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D1%83%D0%B8%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B5%D0%B3%D0%B5%D0%BB%D1%8C,_%D0%93%D0%B5%D0%BE%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%B5%D1%80,_%D0%93%D0%B5%D1%80%D0%B1%D0%B5%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D1%8E%D1%80%D0%BA%D0%B3%D0%B5%D0%B9%D0%BC,_%D0%AD%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D1%83%D0%BB%D1%8C,_%D0%94%D0%B6%D0%BE%D1%80%D0%B4%D0%B6
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B5,_%D0%93%D0%BE%D1%82%D0%BB%D0%BE%D0%B1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B8%D1%80%D1%81,_%D0%A7%D0%B0%D1%80%D0%BB%D1%8C%D0%B7_%D0%A1%D0%B0%D0%BD%D0%B4%D0%B5%D1%80%D1%81
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строительства, и ученых, занимающихся разработкой методов и подходов проведе-

ния исследований социально-экономических процессов. 

Методами всестороннего анализа и прогнозирования была рассмотрена про-

блема эффективного проектирования и строительства малоэтажных жилых домов в 

исследовании ученых А. Н. Асаула, Ю. Н. Казакова, Н. И. Пасяда, И. В. Денисовой, в 

которых важным обстоятельством является создание и использование теоретической 

модели индивидуальной жилой среды, а также проектирование на основе целостной, 

научно обоснованной доктрины, общей концепции и частных принципов формирова-

ния жилья высокого качества [182]. 

Профессором Е. К. Ивакиным проводились исследования, направленные на 

развитие малоэтажного строительства: осуществлена классификация объектов ма-

лоэтажного строительства [79], разработана экономико-математическая модель 

прогнозирования рынка малоэтажного строительства [81], а также проведена 

оценка финансовых рисков участников малоэтажного строительства [80]. В каче-

стве авторской методики в монографии Е. К. Ивакина предлагается использование 

институциональной теории и поведенческой экономики инвестиционного обеспе-

чения рынка жилья [85]. 

Путем изучения теоретических и научно-практических особенностей, а также 

использования методов проведения комплексного анализа развития жилищного 

строительства рассматривались вопросы развития малоэтажного строительства с по-

зиции его энергообеспечения в исследовании С. Г. Шеиной. Особое внимание уде-

лено проблемам и перспективам развития малоэтажного строительства с примене-

нием энергосберегающих решений, разработаны схемы факторного влияния на раз-

витие малоэтажного строительства [219]. 

Среди зарубежных источников, описывающих процесс организации мало-

этажного строительства [230, 237, 242], можно выделить Джона Максаи, который в 

своей работе «Жилище» («Housing») [121] (1979 г.) описал методологию проекти-

рования не только многоэтажных, но и малоэтажных домов блокированного типа. 

В работе рассмотрены архитектурные, конструктивные механические, санитарно-

технические и электротехнические элементы малоэтажного здания. 

http://www.aup.ru/authors/asaul/
http://elibrary.ru/item.asp?id=18278854
http://elibrary.ru/item.asp?id=18278854
http://elibrary.ru/item.asp?id=18898353
http://elibrary.ru/item.asp?id=18898353
http://elibrary.ru/item.asp?id=18944620
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Анализируя труды российских и зарубежных ученых, занимающихся иссле-

дованиями в области малоэтажного строительства, можно сделать вывод о том, что 

методологический аппарат исследований процессов МЭС требует дополнения и рас-

ширения к состоянию, когда каждому этапу научного исследования будет присущ 

свой метод или подход, благодаря которому проведенное исследование будет более 

корректно и достоверно, а результаты исследования будут нацелены на выявление за-

кономерностей развития строительной отрасли в целом и малоэтажного строитель-

ства в частности [125]. К этому необходимо добавить разработку рекомендаций по 

доработке региональных программ в области энергосбережения, а также разработку 

организационно-экономического механизма управления МЭС с выявлением необхо-

димых для этого методов и подходов и их соответствующей адаптацией под каждый 

этап исследования. 

Из всего вышесказанного можно сделать вывод, что существует значительное 

количество различных методов и подходов, которые требуют дальнейшей их оценки 

под каждый этап развития инвестиционно-строительного проекта малоэтажного до-

мостроения. Для этого на первом этапе был проведен отбор возможных для дальней-

шего исследования методов и подходов, а именно отбор был произведен по следую-

щим критериям: реалистичность; воспроизводимость; внятность; обоснованность; ре-

зультативность; понятность; завершаемость; универсальность; дискретность; адапти-

рованность; детерминированность (определенность) [125]. 

Согласно предложенным критериям из всего массива собранных в исследо-

вании методов и подходов были выбраны только те, которые могут быть использо-

ваны при разработке механизма управления проектами государственно-частного 

партнерства в малоэтажном строительстве с учетом требований энергетической эф-

фективности (рисунок 2.1) [125]. 

Далее отобранные методы и подходы были проанализированы с позиции по-

тенциального использования и возможности их адаптации при разработке меха-

низма управления инвестиционно-строительными проектами малоэтажного домо-

строения (таблица 2.1). 
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Рис. 2.1 – Методологический аппарат при разработке механизма управления проектами малоэтажного строительства         

на основе государственно-частного партнерства и с учетом требований энергетической эффективности 

(составлено автором на основе [125]) 

 

 

1. Исследование и анализ динамики разви-

тия строительного комплекса, в том числе 

МЭС, с выявлением закономерностей  

и проблем развития МЭС в России 

2. Критический анализ существующих ре-

гиональных программ в области энергосбе-

режения с разработкой предложений по со-

вершенствованию существующих и разра-

боткой новых программ повышения энер-

гетической эффективности 

3. Исследование процессов динамики  

развития МЭС 

4. Разработка механизмов развития МЭС 

5. Разработка модели управления  

проектами МЭС 

 

Ключевые этапы 

 

– системный подход  

(метод «дерева целей»); 

– контент-анализ; 

– выборочный метод; 

– метод систематизации; 

– методы логического моделирования 

 

– статистические методы; 

– системный подход  

(метод «дерева целей»); 

– индикативное планирование; 

– оптимальное планирование; 

– методы прогнозирования; 

– интеграционный подход 

 

– метод экспертных оценок; 

– метод анализа иерархий; 

– структурно-функциональное  

моделирование; 

– комплексный подход; 

– функциональный подход; 

– программно-целевой подход; 

– структурно-функциональное  

моделирование; 

– сценарный метод; 

– вариантный метод 

 

Основные методы и подходы 

 

Комплексная оценка состояния, закономерностей   

и ключевых тенденций развития МЭС в России  

в аспекте повышения энергетической эффективности: 

– Центрального федерального округа;  

– Южного федерального округа; 

– Приволжского федерального округа; 

– Дальневосточного федерального округа; 

– Северо-Западного федерального округа; 

– Сибирского федерального округа; 

– Северо-Кавказского федерального округа; 

– Уральского федерального округа; 

– Крымского федерального округа 

 

Анализ действующих региональных программ повышения  

энергетической эффективности в контексте строительного 

комплекса (в том числе подпрограмм МЭС) 

Формирование механизма управления проектами           

МЭС России: 

– развитие процессов ГЧП и разработка модели ГЧП в МЭС; 

– методология учета фактора риска и разработка модели 

управления рисками МЭС в аспекте повышения энергетиче-

ской эффективности; 

– методика оценки эффективности возведения МЭС и оценки 

его качества; 

– методика выбора строительных материалов при возведении 

малоэтажного дома; 

– выделение и обоснование субъектно-объектных взаимодей-

ствий в малоэтажных проектах ГЧП с разработкой организа-

ционной модели управления данными проектами 

Содержание этапов 

 

6
4
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Таблица 2.1 

Преимущества и недостатки выбранных методов и подходов  

для разработки механизма управления МЭС 
Наимено-

вание 

метода / 

подхода 

Преимущества Недостатки 

Этап 1. Исследование и анализ динамики развития строительного комплекса, в том числе 

МЭС, с выявлением закономерностей и проблем развития МЭС в России 

 

Систем-

ный под-

ход 

(метод 

«дерева 

целей») 

1. Структурированный иерархический пере-

чень целей 

2. Правильно построенное дерево целей в 

дальнейшем легко может быть преобразо-

вано в план-график или диаграмму Ганта 

1. Результат и качество построен-

ной иерархической совокупности 

целей зависит в полной степени 

от квалификации специалиста 

2. Заканчивается на уровне опре-

деления исполнителей 

Контент-

анализ 

1. Количественное изучение и осмысление 

информации 

2. Разработка подробной классификации 

1. Трудоемок, требует длительного 

времени и последовательности 

2. Типовых методик не существует 

Выбороч-

ный  

метод 

1. Сокращает затраченное на исследование 

время 

2. Позволяет получить более достоверные 

результаты 

Исследованию подвергается 

только часть информации, а не 

весь массив 

Этап 2. Критический анализ существующих региональных программ в области строительства 

и энергосбережения с разработкой предложений по их совершенствованию 

 

Статисти-

ческие  

методы 

Метод получения конечных результатов 

и доказательства или опровержения  

гипотезы 

1. На проведение требуется до-

статочно много времени 

2. Они должны быть тщательно 

запланированы, чтобы гарантиро-

вать корректный результат 

Индика-

тивное  

планирова-

ние 

1. Выступает в качестве совокупности проце-

дур согласования (координации) процессов 

2. Форма регулирования строительного ком-

плекса через разработку индикаторов 

Некорректно (не полностью) раз-

работанные индикаторы и вза-

имно не увязанные между собой 

Програм-

мно-целе-

вой подход 

1. Четкое установление целей, определение 

необходимых ресурсов для осуществления 

программ и формирование компетенций по 

организации и руководству программами 

2. Возможность составления прогнозных це-

левых индикаторов 

1. Сложности с подбором альтер-

нативных вариантов решения и 

выбором окончательного решения 

2. Неполный объем целевых инди-

каторов и их разрозненность 

между собой 

Интегра-

ционный  

подход 

Углубленное сотрудничество между  

участниками инвестиционно-строительного 

проекта 

Разрозненность мнений и невоз-

можность выработки единого 

мнения 

Этап 3. Исследование процессов динамики развития МЭС 

 

Методы  

моделиро-

вания 

1. Позволяют имитировать функции объек-

тов МЭС, планировать и прогнозировать 

дальнейшее развитие 

 

На модели нельзя получить столь 

же исчерпывающие знания, как в 

процессе экспериментирования с 

оригиналом 
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Окончание таблицы 2.1 
Наимено-

вание 

метода / 

подхода 

Преимущества Недостатки 

 

2. Может быть осложнено по причине доро-

говизны проведения опытов либо из-за не-

возможности непосредственного наблюде-

ния, модель позволяет заменить в опреде-

лённом отношении изучаемый предмет 

 

Этап 4. Разработка механизмов развития МЭС 

 

Функцио-

нальный 

подход 

Разработка совокупности функций по дости-

жению поставленной цели 

Некорректный выбор альтерна-

тивных объектов для выполнения 

поставленных функций 

Методы  

планирова-

ния 

1. Четкая этапность действий 

2. Разделение деятельности и ответственно-

сти между участниками инвестиционно-

строительного процесса 

3. Возможность проведения предваритель-

ных расчетов и итогов 

1. Неправильное планирование 

может привести к убыткам 

2. План требует постоянного ана-

лиза, а также возможного пере-

смотра 

Метод экс-

пертных 

оценок 

1. Возможность сбора большого массива ин-

формации для оценки экспертами 

2. Возможность использования различных 

комбинаций при проведении экспертиз 

1. Результат полностью зависит 

от компетенции эксперта 

2. Сложность по оценке компе-

тентности экспертов и по согла-

сованию мнений экспертов 

Методы  

прогнози-

рования 

Распространение прошлых и настоящих 

тенденций, закономерностей, связей на бу-

дущее развитие объекта прогнозирования 

1. Возможное изменение суще-

ствующих тенденций в будущем, 

т. е. ошибка прогноза 

2. Полученный результат нельзя 

рассматривать как конечный этап 

прогнозирования, он требует по-

стоянной корректировки 

Этап 5. Разработка механизма управления проектами МЭС 

 

Сценар-

ный метод 

1. Возможность анализа дальнейшего разви-

тия строительного комплекса 

2. Выделение набора отдельных вариантов 

развития событий (сценариев), в совокупно-

сти охватывающих все возможные варианты 

развития 

Существенная часть рассуждений 

проводится на качественном 

уровне 

Комплекс-

ный  

подход 

1. Используется при принятии управленче-

ских решений и учитывает факторы внеш-

ней и внутренней среды 

2. Форма междисциплинарной интеграции  

и кооперации управленческой деятельности 

При упущении какого-либо  

социально-экономического  

фактора проблема не будет  

решена полностью 

Источник: составлено автором 
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Системный подход, а именно применение метода «дерева целей» при исследо-

вании и анализе динамики развития строительного комплекса, в том числе МЭС, ис-

пользуется в части формирования цели и задач проведения анализа. Контент-анализ 

применяется для определения информационной базы исследования, а также для груп-

пировки и классификации информационной базы исследования. Выборочный метод 

используется для проведения обзора и сбора аналитической информации [126, 125]. 

Для второго этапа исследования применяются статистические методы в ча-

сти выявления закономерностей развития строительного комплекса, в том числе 

малоэтажного, в региональных отраслевых программах. При проведении анализа 

утвержденных региональных программ в области энергосбережения использова-

лось индикативное планирование и программно-целевой подход в части анализа су-

ществующих и разработки собственных индикаторов реализации региональных 

программ, а также при разработке программных мероприятий [125]. 

Для разработки организационно-экономического механизма управления про-

ектами МЭС используется значительное количество методов и подходов, а именно:  

– для развития процессов ГЧП и разработки модели ГЧП в МЭС использу-

ются методы моделирования; 

– при оценке и анализе рисков, возникающих в инвестиционно-строительных 

проектах МЭС, используется метод экспертных оценок;   

– методики оценки эффективности возведения МЭС и оценки его качества 

применяются методы планирования; 

– для разработки методики выбора строительных материалов при возведении 

малоэтажного дома используется метод анализа иерархий; 

– для выделения и обоснования субъектно-объектных взаимодействий в ма-

лоэтажных проектах ГЧП с разработкой организационной модели управления дан-

ными проектами применяются сценарный метод и комплексный подход. 

Анализируя представленную таблицу, можно сделать вывод, что благодаря 

проведенному анализу и составлению критериев отбора требуемых методов и под-

ходов на основе большого массива информации была разработана выборка, необ-

ходимая для проведения исследования. Исходя из всего вышесказанного, приведем 

общую концепцию управления проектами малоэтажного строительства на основе 

государственно-частного партнерства на рисунке 2.2 [125]. 
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Рис. 2.2 – Концепция развития малоэтажного жилищного строительства на основе ГЧП (составлено автором на основе [125]) 
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Данная концепция является совокупностью инструментов, методов и форм ре-

гулирования инвестиционно-строительным проектом малоэтажного жилищного 

строительства. Субъекты инвестиционно-строительного проекта энергоэффектив-

ного малоэтажного строительства на основе ГЧП более подробно были рассмотрены 

в разделе 1.3, где также были проанализированы основные формы, модели и меха-

низмы реализации проектов ГЧП. Выявленные критерии развития малоэтажного 

строительства должны рассматриваться в комплексе, так как их учет обеспечит сни-

жение стоимости строительства и снижение эксплуатационных расходов. 

Выявленные критерии являются первостепенными для населения при выборе 

малоэтажного дома, а именно жилье должно быть доступным для приобретения 

населением, комфортным и экологичным для проживания, а также энергоэффектив-

ным и безопасным при эксплуатации. Что касается механизма разработки и реализа-

ции концепции управления проектами малоэтажного строительства, то в разделе 1.3 

нами были обозначены основные формы, модели и механизмы реализации проектов 

государственно-частного партнерства.  

К экономическим инструментам регулирования малоэтажного строительства 

в рамках государственно-частного партнерства относятся:   

– инструменты регулирования объемов строительства и развития малоэтаж-

ного жилищного строительства; 

– инструменты регулирования финансовых вложений в региональные про-

граммы развития энергосбережения, а также в программы развития строительства, 

в том числе малоэтажного строительства; 

– инструменты распределения возможных рисков между участниками инве-

стиционно-строительного проекта; 

– инструменты оценки эффективности возведения малоэтажного жилья и 

оценки его качества; 

– инструменты расчета доли участия каждого субъекта, участвующего при 

реализации инвестиционно-строительного проекта на основе ГЧП. 
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Перечисленные экономические инструменты развития малоэтажных инве-

стиционно-строительных проектов используются как органами власти, так и част-

ным партнером при реализации проектов на основе ГЧП, отсутствие полноценного 

допуска у одного из участников проекта приведет к реализации неэффективных 

проектов. 

К административно-управленческим инструментам регулирования можно 

отнести: 

– инструменты развития государственно-частного партнерства при реализа-

ции энергоэффективным малоэтажных проектов; 

– инструменты регулирования субъектно-объектных взаимодействий в инве-

стиционно-строительных проектах малоэтажного строительства; 

– инструменты управления инвестиционно-строительным проектом, а именно 

создание механизма развития малоэтажных энергоэффективным проектов. 

Анализ данных инструментов позволяет выявить необходимость участия ор-

ганов власти при реализации данных проектов, так как при реализации комплекс-

ных малоэтажных проектов требуется помощь со стороны государства для обеспе-

чения социально-значимых задач и предоставления доступного для населения ма-

лоэтажного жилья в соответствии со стоимостью одного квадратного метра общей 

площади жилого помещения по Российской Федерации, которые утверждаются 

приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ. 

К технологическим инструментам регулирования относят следующие: 

– инструменты выбора энергоэффективным строительных материалов и тех-

нологий возведения малоэтажного дома; 

– инструменты выбора энергоэффективным источников теплоснабжения и 

водоснабжения при возведении малоэтажного дома. 

Анализ выявленных инструментов позволяет сделать вывод, что в процессе 

реализации инвестиционно-строительных проектов необходимо взаимодействие со 

всеми субъектами, реализующими данный проект, а именно: научно-исследова-

тельскими организациями, организациями по производству строительных матери-

алов, энерго- и ресурсоснабжающими организациями и т. д. 
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Очевидно, что, помимо разработки механизма и реализации концепции 

управления проектами малоэтажного строительства на основе государственно-

частного партнерства с учетом требований энергетической эффективности, 

должны быть установлены нормы и правила реализации данных проектов, а 

именно: 

– мероприятия по соблюдению действующего законодательства в области 

строительства (контрольно-надзорные мероприятия); 

– мероприятия по контролю за процессом строительства со стороны всех 

участников инвестиционно-строительного проекта (строительство качественного и 

безопасного жилья); 

– мероприятия по соответствию инвестиционно-строительного проекта дей-

ствующим региональным программам развития энергосбережения и строительной 

отрасти. 

Контроль за ходом реализации проекта также может быть инициирован об-

щественными организациями или самим потребителем, что позволит соблюсти 

принцип открытости и доступности и позволит сделать правильный выбор потре-

бителю и добиться повышения удовлетворенности населения качеством построен-

ного дома. Государственное регулирование направлено на улучшение качества 

строительства, повышение энергоэффективности, но за счет предложенного меха-

низма должно произойти сокращение стоимости строительства, а также снижение 

затрат при эксплуатации домов. Реализация данного механизма должна обеспечить 

выполнение основных критериев: доступность, энергоэффективность, качество, 

комфорт и безопасность. 

В результате проведенного исследования разработаны и обоснованы методоло-

гические принципы, на которых может быть построено исследование, посвященное 

формированию концепции управления процессами реализации проектов государ-

ственно-частного партнерства в малоэтажном строительстве с учетом требований 

энергетической эффективности, позволяющие решить следующие задачи [126, 125]: 

1. Оценить ключевые тенденции и закономерности развития малоэтажного 

строительства России. 
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2. Провести анализ действующих программ в строительной отрасли, в том 

числе в малоэтажном строительстве в области энергосбережения и повышения 

энергетической эффективности. 

3. Разработать механизм развития малоэтажного жилищного строительства, 

основанный на принципах государственно-частного партнерства и энергоэффек-

тивности, путем комплексного развития следующих направлений [125]: 

– организационное (оценка эффективности взаимодействия субъектов инве-

стиционно-строительного проекта малоэтажного строительства); 

– инвестиционное (эффективность реализации малоэтажных проектов на ос-

нове государственно-частного партнерства);  

– эксплуатационное (выбор энергоэффективного оборудования для возведе-

ния малоэтажного дома).  

 

 

2.2 Развитие малоэтажного строительства согласно типологии,  

классификации и сравнительному анализу малоэтажных домов 

 

 

Исходя из предложенной концепции управления проектами малоэтажного 

строительства на основе государственно-частного партнерства и с учетом требова-

ний энергетической эффективности, следует определить основные понятия мало-

этажного строительства и разработать классификацию малоэтажного жилья со-

гласно направлению научного исследования. Малоэтажное строительство в России 

претерпевало несколько этапов развития. Ученые выделяют следующие этапы эво-

люции малоэтажного строительства, которые представлены в таблице 2.2. 

Исходя из данных, приведенных в таблице 2.2, следует, что на сегодняшний 

день малоэтажное жилье является наиболее перспективным направлением разви-

тия строительного комплекса и прошло три стадии развития: становление понятия 

малоэтажного жилищного строительства, развитие и рост, который продолжается 

по настоящее время. Для понимания, что же такое малоэтажное жилищное строи-

тельство, приведем основные определения данного понятия. 
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Таблица 2.2 

Эволюция развития малоэтажного строительства в России 
Ста-

дии 
Период Описание (экономические и социальные факторы) 

С
та

н
о
в
л
ен

и
е 

1990– 

1998 гг. 

Малоэтажное строительство велось только для обеспеченного населения 

– для подтверждения имущественного статуса и развития загородной 

жизни, а также боязни инфляции с целью вложения свободных денежных 

средств в объекты загородной недвижимости 

Строительство малоэтажных домов было неорганизованным                                   

и архитектурно не проработанным, что в свою очередь вело к отсутствию 

необходимой для проживания инфраструкутары 

1998– 

2003 гг. 

Малоэтажное строительство начало развиваться, появилось стремление к 

объединению людей для проживания в загородные малоэтажные поселки 

(представители одних социальных групп, профессий). Строительство велось в 

разнообразных архитектурных стилях, на основе традиционных строительных 

материалов и с новыми планировочными решениями, начали решаться во-

просы по развитию инженерных коммуникаций и инфраструктуры. Мало-

этажные дома также являлись прерогативой обеспеченных слоев населения 

Р
о
ст

 

2003– 

2010 гг. 

Начало развиваться ипотечное кредитование на приобретение загород-

ного жилья, а именно приватизированные квартиры были залогом на полу-

чение кредита, следовательно, это послужило развитию малоэтажного 

строительства. Изменились подходы к малоэтажному строительству и его 

масштабы, в столице и в других городах России началась точечная мало-

этажная застройка. Началось строительство меньших по размеру малоэтаж-

ных домов для среднего класса населения 

2010– 

2012 гг. 

Начало реализации приоритетного национального проекта «Доступное  

и комфортное жилье – гражданам России», вышла новая редакция Феде-

ральной целевой программы «Жилище» на 2011–2015 г., принята Государ-

ственной думой программа «Свой дом» 

Малоэтажное строительство переходит на новый этап, а именно реали-

зацию масштабных проектов не только для среднего класса населения, но             

и для населения с уровнем дохода ниже среднего [24]. Началось строитель-

ство малоэтажных поселков с единой концепцией и из различных строи-

тельных материалов 

Р
аз

в
и

ти
е 2012 г. – 

по насто-

ящее 

время 

Малоэтажное строительство стало активно развиваться за счет програм-

мно-целевой поддержки со стороны государства и реализации социально 

значимых проектов, а именно реализации программ по строительству до-

ступного малоэтажного жилья для населения, что позволит увеличить объ-

емы малоэтажного жилья в общем объеме ввода жилья. 

Источник: составлено автором на основании [24] 

 

Основным документом, без которого нельзя начинать строительный процесс, 

является Градостроительный кодекс Российской Федерации, но в данном документе 

отсутствует понятие «малоэтажное жилищное строительство». Его можно встретить 

в статье 49.2 «Информация об объектах капитального строительства, не подлежащих 

экспертизе в отношении проектной документации». Исходя из приведенного в данной 
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статье перечня пунктов, можно понять, что речь идет именно о малоэтажном строи-

тельстве.  Нормативная база по данному понятию определяется различными сво-

дами правил (СП), санитарными правилами и нормами (СанПиН), методическими 

документами в строительстве (МДС), стандартами и т. д., которых достаточно 

много и в них постоянно вносятся изменения. 

Помимо существующей нормативно-технической литературы, принято боль-

шое количество федеральных законов и постановлений, которые также регулируют 

взаимоотношения в процессе малоэтажного строительства, но в каждом из них су-

ществует своя трактовка понятия «малоэтажное жилье». Это связано с отсутствием 

четкого понимания, что следует относить к малоэтажному жилью, а также из-за 

отсутствия единой классификации малоэтажного жилья. Разработка обобщенной 

классификации малоэтажного жилья определит основные стандарты и критерии 

малоэтажного жилья, которые непосредственно должны быть закреплены на зако-

нодательном уровне, и приведет понятийный аппарат по малоэтажному жилищ-

ному строительству в нужную форму. 

Для устранения проблемы отсутствия понятийного аппарата в малоэтажном 

строительстве проанализируем и дополним существующую классификацию мало-

этажного жилья, объект строительства которого также достаточно разнообразен и 

имеет множество наименований: коттедж; дуплекс; таунхаус; вилла; особняк; ре-

зиденция; дворец; апартаменты и т. д. 

Под малоэтажным жильем обычно понимают 3 типа застройки: 

– индивидуальное жилье: предназначено для постоянного проживания и рас-

считано на одну семью; 

– жилье блокированного типа: данный тип в России появился не так давно и 

имеет следующие характеристики – это многоквартирный жилой дом с отдельными 

входами, имеющий общие стены и фундамент с соседями, может быть с небольшим 

наделом земли (приквартирные участки обычно небольшие), т. е. дом на несколь-

ких хозяев (количество их может быть абсолютно разным), и его вид зависит от 

размера земельного участка; 

– малоэтажные многоквартирные дома (до 5 этажей). 
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Существует множество признаков, по которым можно проводить классифика-

цию малоэтажного строительства. Единого критерия, по которому можно провести 

классификацию, нет, отсутствуют также единые термины и стандарты, но классифи-

кация нужна для возможности планирования и выработки единых ориентиров мало-

этажного строительства. Однако из любого правила бывают исключения, и классифи-

кация тоже не будет конкретизировать объекты малоэтажной застройки на 100 %,  

т. к. строительство не стоит на месте, а с каждым днем развивается, появляются объ-

екты со смешанным типом строительства. Основные признаки, по которым можно 

классифицировать жилищное строительство, выделены в таблицу 2.3. 

По типу блокировки малоэтажные дома делятся на 2-3 квартирные и блоки-

рованные дома. Остановимся более подробно на домах блокированного типа как 

наиболее перспективного направления развития малоэтажного строительства в 

России и возможности обеспечения жильем льготных категорий граждан [2, 79]. 

 

Таблица 2.3 

Классификация жилищного строительства 

Признак Классификация 

Вид жилья 

Много-

этажное 

Индивиду-

альное 

Малоэтажное 

блокированное 

1. Месторасполо-

жение 

в городе + + + 

в городской черте  

(в пригороде) 
+ + + 

за городской чертой + + + 

2. Уровень  

доходов 

элитное + + + 

бизнес-класс + + + 

средний класс + + + 

стандартное + + + 

социальное + + + 

3. Периодич-

ность  

проживания 

капитальные строения + + + 

временные строения  – + – 

4. Режимы  

проживания 

постоянное + + + 

сезонное – + – 

5. Наличие  

дополнительных 

строений 

летние кухни, веранды и др. – + – 

отдельно стоящий гараж  

и (или) место для парковки 

автомобиля 

+ + + 

без дополнительных  

строений 
+ – + 
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Окончание таблицы 2.3 

Признак Классификация 

Вид жилья 

Много-

этажное 

Индивиду-

альное 

Малоэтажное 

блокированное 

6. Наличие  

земельного  

участка 

с придомовым земельным 

участком 
– + + 

с придомовым земельным  

участком с садом  

или огородом 

– + – 

без земельного участка + – + 

с придомовым участком  

на несколько хозяев 
– + + 

7. Общая долевая  

собственность 

имеет общую долевую  

собственность 
– + + 

не имеет общую долевую  

собственность 
+ + – 

8. Вид нежилой  

площади 

с подвалом, мансардой,  

верандой 
– + + 

без дополнительных  

площадей 
+ – – 

9. Конструктив-

ные  

решения 

из мелкоштучных  

материалов 
+ + + 

из древесины – + + 

монолитные + + + 

панельные  + – + 

комбинированные + + + 

10. Обеспечение  

безопасности 

круглосуточно охраняемый, 

видеонаблюдение  

и контроль доступа 

+ + + 

неохраняемый + + + 

11. По функцио-

нальному  

назначению 

жилые + + + 

многофункциональные – + – 

12. Качество  

архитектурной  

проработки 

стандартная + + + 

большое разнообразие архи-

тектурных опций 
– + – 

индивидуальные  

архитектурные проекты; 
– + + 

уникальные  

архитектурные проекты 
– + – 

Источника: составлено автором на основе [79] 

 

Многоквартирные дома блокированного типа 

В России малоэтажное строительство постепенно приобретает особую акту-

альность, в связи с этим правительством разработана программа «Обеспечение до-

ступным и комфортным жильем и коммунальными услугами граждан Российской 
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Федерации» как реальный путь решения жилищной проблемы для населения сред-

него класса. В процессе реализации данного проекта должны быть решены следу-

ющие задачи:  

– массовое строительство стандартного жилья (эконом-класс); 

– развитие жилищной ипотеки и снижение процентных ставок по ней; 

– развитие рынка арендного жилья и развитие некоммерческого жилищного 

фонда для граждан, имеющих невысокий уровень дохода; 

– обеспечение доступным жильем нуждающегося населения; 

– государственная поддержка государства в приобретении жилья, нуждаю-

щимся в улучшении жилищных условий населения; 

– обеспечение качественными жилищно-коммунальными услугами граждан; 

– развитие проектов на основе государственно-частного партнерства и т. д. [72]. 

Решение задачи массового строительства стандартного (эконом-класса) жи-

лья осуществляется путем появления новых микрорайонов с очень плотной много-

этажной застройкой, что в значительной степени решает поставленную задачу, но 

в то же время не удовлетворяет требованию комфортности из-за отсутствия разви-

той инфраструктуры для территорий плотной застройки. Требования к жилью эко-

номического класса закреплены в приказе Министерства строительства и жи-

лищно-коммунального хозяйства «Об утверждении условий отнесения жилых по-

мещений к жилью экономического класса».  

Домостроительные компании в короткие сроки возводят многоэтажные дома, 

но качество возводимого оставляет желать лучшего. Спрос на квартиры достаточно 

большой, но в тоже время приобретение своего жилья до сих пор не для всех явля-

ется возможным, в свою очередь правительство сегодня предусматривает льготные 

ставки по ипотечному кредиту, но даже это не может способствовать приобрете-

нию жилья, ведь значительная часть населения работает неофициально, что не дает 

возможности приобретения жилья, или уровень заработной платы не позволяет 

приобрести свое жилье.  Правительство оказывает государственную поддержку по 

отношению к молодым семьям, работникам государственных учреждений и льгот-

ным категориям граждан. До сих пор не решен вопрос по расселению из ветхого и 



78 

аварийного жилья, а также не полностью выполнены государственные обязатель-

ства перед ветеранами и инвалидами. Военнослужащим и некоторым другим кате-

гориям граждан полагается предоставление субсидии на приобретение жилья, но 

это выполняется не в полном объеме и в длительные сроки, что связано с отсут-

ствием возможности у муниципалитетов увеличения объемов предоставляемого 

социального жилья.  

Далее представлена модель реализации энергоэффективного малоэтажного 

инвестиционно-строительного проекта на основе ГЧП в соответствии с Законом 

Томской области (рисунок 2.3).   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2.3 – Модель реализации проекта ГЧП по строительству 

малоэтажного дома в Томской области 

 

Главным недостатком в данной модели ГЧП для реализации малоэтажного 

инвестиционно-строительного проекта является закрепление за частным партне-

ром этапа эксплуатации в течение периода времени с момента оформления послед-

ним права собственности на объект ГЧП и до момента полного выкупа объекта 

ГЧП, поскольку эксплуатация строительной компанией построенного здания явля-

ется достаточно затратной.  Проблема осложняется ещё и тем, что при реализации 

малоэтажных инвестиционно-строительных проектов ГЧП, как правило, несет со-

циальный характер, предусматривается извлечение меньшего дохода для частных 

инвесторов от эксплуатации объекта ГЧП. В результате на практике складывается 

ситуация, при которой государство заинтересовано в реализации малоэтажного ин-
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вестиционно-строительного проекта, частный партнёр (строительная компания) го-

тов реализовать проект, но эксплуатировать построенный объект не желает. В итоге 

государство не может найти подходящего частного партнёра, а столь нужные про-

екты остаются невостребованными долгое время.   

Таким образом, каждая из возможных форм ГЧП при реализации ее проектов 

имеет свои преимущества и недостатки. Недостатки, в первую очередь, связаны со 

слабой нормативной проработанностью на федеральном и региональном уровнях 

возможных форм государственно-частного партнёрства. Российским законодатель-

ством не установлены многие аспекты сотрудничества участников ГЧП, не опреде-

лены правовые принципы, порядок и формы взаимодействия между государством 

и бизнесом при реализации социально-инфраструктурных проектов, что, без-

условно, сдерживает развитие института государственно-частного партнёрства. 

Одним из вариантов совершенствования организационной модели государ-

ственно-частного партнёрства в малоэтажном строительстве могло бы стать появ-

ление центра развития государственно-частного партнерства, который осуществ-

лял бы техническое обслуживание и эксплуатацию объектов строительства и ока-

зывал конечную услугу потребителю. В данной модели частный партнер осуществ-

ляет строительство объекта, право собственности закреплено за частным партне-

ром до полного возврата вложенных инвестиций, после чего переходит передача 

права собственности публичному партнеру. Центром развития государственно-

частного партнерства могут выступать соответствующие муниципальные учрежде-

ния или коммерческие организации, пожелавшие заниматься данной деятельно-

стью и прошедшие необходимый конкурный отбор. Публичный партнер заключает 

с региональным центром ГЧП договор на техническое обслуживание объекта в те-

чение срока, определенного соглашением ГЧП (рисунок 2.4).  

Эта модель освобождает частного партнера-строителя от обременительных 

обязательств по эксплуатации объекта ГЧП (эксплуатация до сдачи объекта строи-

тельства) и делает реализацию подобных проектов более привлекательной для 

строительных компаний. Создание центра ГЧП существенно снижает риски как для 
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частного партнера, так и для государства, поскольку выбор центра ГЧП является 

прерогативой именно публичного партнёра.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2.4 – Модель ГЧП с комплексными операторами 

 

При надлежащем нормативном регулировании и создании необходимых 

условий для деятельности центра ГЧП использование данной модели может стать 

эффективной схемой для развития социальных проектов не только в Томской об-

ласти, но и на территории всей Российской Федерации, а также при наступлении 

чрезвычайных ситуаций обеспечит быстрое решение поставленных задач. 

Реализация модели ИСП с предложенным центром развития государственно-

частного партнерства обеспечит развитие следующих направлений: 

1. Развитие программы социальной ипотеки с интеграцией в нее мероприятий 

по обеспечению жильем молодых семей, специалистов на селе, граждан-получате-

лей государственных жилищных сертификатов, инвалидов, детей-сирот, а также 

семей, имеющих право воспользоваться средствами материнского (семейного) ка-

питала в целях улучшения жилищных условий. 

2. Развитие ипотечного жилищного кредитования для малоэтажного строи-

тельства. 

3. Поддержка развития коммерческого малоэтажного жилищного строитель-

ства в рамках формирования государственного заказа на стандартное жилье. 

Население 

Энергоэффективный  

малоэтажный дом  

блокированного типа 

Строительство 

Региональный центр ГЧП 

(муниципальные образования,  

коммерческие организации) 
 

Эксплуатация 

Договор тех.  

обслуживания 

Договор аренды или 
покупки земли 

Частный партнер 

(строительная компания) 

Публичный партнер: 

администрация ТО 

Соглашение о ГЧП 

Договор купли - продажи 

Договор безвозмездного 

пользования 

Финансово-кредитная организация 

Кредитные  
средства 



81 

4. Стимулирование частной инициативы граждан по строительству жилья и 

некоммерческих объединений граждан (жилищно-строительных кооперативов). 

5. Поддержка модернизации и развития предприятий строительных мате-

риалов. 

6. Внедрение энергоэффективных и ресурсосберегающих технологий и стро-

ительных материалов в малоэтажном жилищном строительстве. 

7. Развитие кадровой политики в области строительства энергоэффективного 

малоэтажного жилья. 

8. Обеспечение информационной открытости реализации мер по стимулиро-

ванию развития малоэтажного жилищного строительства. 

9. Быстрое решение жилищного вопроса при наступлении чрезвычайных си-

туаций. 

Для эффективной реализации предложенной модели развития ИСП на основе 

ГЧП в Томской области представим вариативные схемы и инструменты реализации 

инвестиционного проекта (таблица 2.4). 

 

Таблица 2.4 

Вариативные схемы и инструменты реализации ИСП на основе ГЧП 

Схема Земля Строительство 

Инженерно-

коммунальная 

инфраструктура 

Улично-

дорожная 

сеть 

1 Всё включено в цену объекта (свободное приобретение на рынке жилья) 

2 Аукцион Договор подряда 
Софинансирование 

(50/50) 
Бюджет 

3 Аукцион Собственными силами 
Софинансирование 

(50/50) 
Бюджет 

4 ЦРГЧП 
За счет средств 

застройщиков 
Бюджет ТО  Бюджет ТО 

5 ЦРГЧП 
Договор со всеми 

участниками 

Софинансирование 

(10/90) 
Бюджет 

6 ЦРГЧП Собственными силами  Бюджет Бюджет 

Источника: составлено автором 

 

При реализации схемы 2 земля, предназначенная под малоэтажное 

строительство, выставляется на аукцион. На строительство малоэтажного дома 

заключается договор подряда. Финансирование инженерно-коммунальной 
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инфраструктуры производится совместно за счет средств заказчика и за счет 

средств бюджета, оформление документов осуществляется самостоятельно. 

Строительство улично-дорожной сети производится полностью за счет бюджета. 

Строительство при реализации схемы 3 будет производиться собственными 

силами, это является отличием от предыдущей схемы. Оформление документов 

также проводится самостоятельно. 

При реализации схемы 4 необходимо создать центр развития государственно-

частного партнерства, который будет исполнителем инвестиционно-строительного 

проекта в части оформления документов и формирования земельных участков. 

Строительство осуществляется за счет заключения договоров со всеми участниками 

инвестиционно-строительного проекта.  

Отличие схемы 5 от предыдущей заключается в том, что в данном случае 

строительство осуществляется за счет средств собственников. Финансирование 

строительства инженерно-коммунальной инфраструктуры и улично-дорожной 

сети будет осуществляться за счет бюджетных средств, оформление документов на 

реализацию инвестиционно-строительного проекта происходит центром развития 

государственно-частного партнерства. 

Отличие итоговой схемы заключается в том, что на строительство будут вы-

деляться лесорубные билеты, средства фондов, бюджетов, также можно будет ис-

пользовать материнский капитал и т. д. [195, 199]. 

Решение существующих в строительной отрасти проблем в значительной 

степени возможно путем строительства многоквартирных малоэтажных домов. 

Малоэтажные дома – наиболее перспективная отрасль строительства, которая спо-

собна обеспечить расселение граждан из ветхого и аварийного жилья, снизить 

плотность проживания населения в городах и рассредоточить проживание значи-

тельной части населения в пригороде, а также возможность освоения новых приго-

родных территорий для малоэтажного строительства и решения жилищных про-

блем в чрезвычайных ситуациях. В рамках развития данного направления государ-

ство обеспечивает поддержку не только молодым семьям, но и молодым специали-
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стам, военным, работникам бюджетной сферы и т. д., а именно: сокращение адми-

нистративных барьеров, развитие ипотечного кредитования для строительства ин-

дивидуального жилья, развитие доступного кредитования на приобретение земель-

ного участка, предоставление государственных гарантий по кредитам на обеспече-

ние земельных участков коммунальной инфраструктурой и субсидирование про-

центной ставки по таким кредитам, а также реализация проектов по обеспечению 

жильем населения после чрезвычайных ситуаций.  

Наиболее распространенным видом малоэтажной застройки в настоящее 

время является строительство малоэтажного жилья блокированного типа. Совме-

щая в себе качества индивидуального жилого дома с участком и экономичность 

многоквартирного городского жилья, блокированный жилой дом позволяет осу-

ществлять поиск решений и является приемлемым компромиссом в таких противо-

речивых и разнонаправленных требованиях, как обеспечение приемлемого и жела-

емого качества жилья и уровня цены на него; формирование комфортного жилья и 

в то же время экономически доступного и эффективного. Данный тип городского 

жилья является средством формирования таких качеств жилой среды, как разнооб-

разие и вариативность; адаптивность и способность к развитию; доступность; ком-

форт, экологичность и безопасность. 

Как указывалось выше, малоэтажные дома блокированного типа – это жилые 

дома с количеством этажей не более чем три, состоящие из нескольких блоков, ко-

личество которых не превышает десять и каждый из которых предназначен для 

проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с сосед-

ним блоком или соседними блоками, расположен на отдельном земельном участке 

и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной за-

стройки), в случае если строительство или реконструкция таких жилых домов осу-

ществляется без привлечения средств бюджетов бюджетной системы Российской 

Федерации [68]. 

Блокированные дома, жилые блоки которых являются автономными, рас-

сматриваются как отдельные одноквартирные дома, если они:  
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– не имеют помещений, расположенных над помещениями других жилых 

блоков; 

– не имеют общих входов, вспомогательных помещений, чердаков, подпо-

лий, шахт коммуникаций [16]. 

В зависимости от планировочной структуры застройки малоэтажные дома 

блокированного типа классифицированы в таблице 2.5. 

 

Таблица 2.5 

Классификация малоэтажных домов блокированного типа 
№ 

п/п 
Признак Классификация 

1 
Наличие земельного 

участка 
С земельным участком; без земельного участка 

2 
По характеру связи  

квартиры с участком 

Имеющие только один вход в квартиру; имеющие два входа 

в квартиру (секционные, коридорные, галерейные  

и смешанной структуры) 

3 Количество этажей 

Одноэтажные; двухэтажные с поэтажными квартирами; 

двухэтажные  

с квартирами в двух или нескольких уровнях 

4 
Качество архитектурной  

проработки 

Рядовые; атриумные; террасные; террасно-каркасные;  

смешанные 

5 По количеству блоков Двухквартирные; многоквартирные 

6 По конфигурации секций 
Прямоугольные; секции со сдвигом; Т-образные;  

крестообразные; трехлучевые 

7 По типу блокировки 

Одноэтажные – в двухэтажных блоках; одноэтажные –  

в двухэтажных блоках (поэтажные квартиры); двухэтажные 

(коттеджного типа) квартиры 

8 

Схема планировочной ор-

ганизации блоков в зави-

симости от расположения 

входов в верхние и ниж-

ние квартиры 

При общем входе в верхние и нижние квартиры;  

при раздельных входах с одной стороны дома; при входах  

с разных сторон, с противоположных или в торцевом блоке 

одного с фасада, другого с торца 

9 
По характеру блокировки  

жилых ячеек 

Дома со сквозным проветриванием квартир с широтными 

блоками (дома простейшей блокировки (прямоугольной 

формы), пилообразной и блокировки с двориками); дома 

без сквозного проветривания с меридиональными блоками 

(дома простейшей блокировки (прямоугольной формы), пи-

лообразной блокировки и дома крестообразной блокировки 

10 По типу секций Рядовые; торцевые; поворотные 

Источник: составлено автором на основании [79] 

 

Дом считается блокированным, если удовлетворяет следующим требованиям: 

– имеет не более 3 этажей; 

– имеет не более 10 блок-секций; 
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– блок-секции имеют минимум одну общую стену; 

– каждая блок-секция имеет отдельный выход; 

– у каждой блок-секции имеется обособленная придомовая территория. 

Если блокированный дом удовлетворяет всем перечисленным требованиям, то 

каждый блок в таком доме считается отдельно стоящим домом и на каждый блок вы-

дается свое свидетельство о собственности. Назначение земли, выделяемой под стро-

ительство многоквартирного малоэтажного дома, должно быть оформлено под инди-

видуальное жилищное строительство (ИЖС). 

Строительство малоэтажных домов блокированного типа позволит рацио-

нально использовать площадь застройки, при этом увеличив количество жильцов, 

а также строительство такого дома имеет завершенный архитектурный вид. Эконо-

мия на строительстве малоэтажного блокированного дома происходит за счет:  

– плотности застройки; 

– общих стен в блок-секциях;  

– общих инженерных коммуникаций; 

– реализации проектов на принципах государственно-частного партнерства. 

Для управления и развития малоэтажных инвестиционно-строительных про-

ектов на основе государственно-частного партнерства необходимо формирование 

особого подхода к управлению. Схематически процесс управления малоэтажными 

инвестиционно-строительными проектами на основе государственно-частного 

партнерства представлен на рисунке 2.5. 

Представленный рисунок показывает, что процесс реализации ГЧП проекта 

достаточно сложный, и во избежание негативных последствий следует уделить 

особое внимание анализу и оценке рисков еще на начальном этапе реализации про-

екта. Учет фактора риска позволит распределить ответственность между участни-

ками проекта и выработать определенные решения в случае возникновения риско-

вого события. Еще одной особенностью является постоянный контроль и монито-

ринг за ходом реализации проекта ГЧП, данная система должна включать всех 

участников проекта и обеспечивать информацию о реальном ходе проекта и оценки 

эффективности осуществления проекта на всех этапах реализации малоэтажного 

инвестиционно-строительного проекта на основе ГЧП.    
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Рис. 2.5 – Процесс управления малоэтажными инвестиционно-строительными 

проектами на основе государственно-частного партнерства [201]  

 

Исходя из всего вышесказанного, можно сделать вывод, что строительство 

малоэтажных домов является на сегодняшний день наиболее актуальным реше-

нием жилищного вопроса за счет строительства энергоэффективных малоэтажных 

домов блокированного типа и реализации данных проектов на принципах государ-

ственно-частного партнерства. 
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2.3 Анализ развития строительной отрасли, включая 

малоэтажное жилищное строительство в России 
 

 
 

В Российской Федерации строительная отрасль, являясь самостоятельной 

отраслью экономики, рассчитанной на создание и ввод в действие новых основ-

ных фондов, представляет собой одно из наиболее перспективных направлений 

развития экономики. В то же время она представляет собой одну из наиболее уяз-

вимых отраслей, поскольку в ней обнаруживается комплекс организационных, 

финансовых, технико-технологических и других проблем, тесно переплетенных 

между собой. 

На протяжении последних лет строительная отрасль в России вносила суще-

ственный вклад в развитие ВВП. Согласно статистическим данным, по состоянию на 

2018 г. в строительной отрасли трудоустроено более 6,3 млн чел., что составляет 8,9 

% от общей численности занятого населения. На 2017 г. данная отрасль насчитывала 

279 тыс. действующих организаций. Среднемесячная заработная плата в строитель-

ной отрасли составила 38,5 тыс. руб., а в целом по экономике – 43,7 тыс. руб. [23]. 

Среднесписочная численность работников в строительстве в 2019 г. по сравнению с 

2018 г. снизилась на 0,1 % и составила 2,4 млн. человек, их доля от общей  численно-

сти работников в целом по экономике сохранилась на уровне 2018 г.  и составила 

5,5%. 

Строительный комплекс является наиболее перспективным направлением 

развития российской экономики, и его состояние во многом зависит от уровня его 

поддержки государством. В настоящее время реализуются государственные про-

граммы по содействию различным группам населения в решении жилищных про-

блем, которые в значительной степени решают вопросы расселения из ветхого и 

аварийного жилья, развития сельских поселений, а также обеспечения жильем 

льготных категорий граждан и т. д. Наиболее эффективным способом решения со-

циально-значимых проблем является развитие малоэтажного жилищного строи-

тельства, которое, в свою очередь, является перспективным направлением по раз-

витию сельских территорий путем снижения концентрации населения в крупных 

городах за счет переселения в пригородные территории [23, 82]. 
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Используя общенаучные методы исследования, проведем оценку состояния 

строительного комплекса путем анализа динамики его развития и методом срав-

нения проанализируем развитие строительного комплекса в целом и по федераль-

ным округам. С 2005 по 2019 г. наблюдается рост объема строительных работ в 

фактически действовавших ценах, что нельзя сказать о сопоставимых ценах, 

наблюдается значительное снижение в 2009 г. и неуклонное снижение цен с      

2014 г по 2017 г. (таблица 2.6).  

 

Таблица 2.6 

Динамика объема работ, выполненных по виду экономической деятельности 

«строительство» в Российской Федерации 

Годы 

Млрд руб.,  

в фактически 

действовавших 

ценах 

В процентах,  

в сопоставимых    

ценах, к предыду-

щему году 

Годы 

Млрд руб.,  

в фактически 

действовавших 

ценах 

В процентах,  

в сопоставимых  

ценах, к предыду-

щему году 

2005 1754,4 113,2 2013 6019,5 100,1 

2006 2350,8 118,1 2014 6125,2 97,7 

2007 3293,3 118,2 2015 7010,4 96,1 

2008 4528,1 112,8 2016 7213,5 97,9 

2009 3998,3 86,8 2017 7579,8 98,9 

2010 4454,1 105,0 2018 8470,6 106,3 

2011 5140,3 105,1 2019 9132,1 100,6 

2012 5714,1 102,5    

Источник: составлено автором 

 

По прогнозам на 2021 г. улучшить деятельность строительных предприятий 

возможно за счет реализации социально значимых проектов при поддержке государ-

ства, а именно увеличения количества проектов, основанных на принципах государ-

ственно-частного партнерства. 

Наиболее быстрым способом развития строительной отрасли является увеличе-

ние доли именно жилищного строительства, за счет которого решается вопрос обес-

печения населения жильем (таблица 2.7). 

Максимальный прирост темпов введенного жилья по сравнению с уровнем 

предыдущего года за последние пять лет наблюдался в 2014 г. – на 18,2 %, в 2015 г. 

ввод общей площади жилья увеличился всего на 1,4 %, начиная с 2016 г. темпы по 

строительству снизились на 6,0 %, в 2017 г. – на 1,3 %, в 2018 г. – на 4,5 %, в 2019 г. 

ввод общей площади жилья увеличился на 6,2 %. 
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Объем ввода жилья в 2018 г. уменьшился и составил 75,7 млн м2, начиная с 

2019 года объем ввода начал расти и достиг 82 млн м2. Наибольший пик наблю-

дался в 2015 г., в России было введено 85,3 млн м2 жилья, или 1195 тыс. квартир, 

что составило 101,3 % к уровню предыдущего года (в 2014 г.: 84,2 млн м2 жилья, 

119,4 % к 2013 г.). Повышение квадратных метров жилья к 2015 г. обусловлено 

увеличением количества введенных зданий жилого назначения на 3,1 тыс. по срав-

нению с предыдущим годом, а также снижением количества зданий нежилого 

назначения на 0,9 тыс. Снижение ввода жилья к 2018 г. на 9,6 млн м2 обусловлено 

снижением спроса на жилье и увеличением процентных ставок по заемным сред-

ствам для застройщиков. Также в 2015 г. цены на строительные материалы значи-

тельно выросли, был зафиксирован рекордный рост их стоимости за последние не-

сколько лет. 

 

Таблица 2.7 

Динамика ввода в действие жилых домов в Российской Федерации 

Годы 
Введено в действие 

жилых домов, тысяч 

Введено в действие об-

щей площади  

жилых помещений, млн 

м2 

в % 

к предыдущему 

году 

2010 201,6 58,4 97,6 

2011 211,2 62,3 106,6 

2012 223,0 65,7 105,6 

2013 239,1 70,5 107,2 

2014 283,0 84,2 118,2 

2015 286,1 85,3 101,4 

2016 259,5 80,2 94,0 

2017 253,8 79,2 98,7 

2018 242,4 75,7 95,5 

2019 285,8 82,0 106,2 

2020 (январь-май) 86,4 22,2 87,3 

Источник: составлено автором 

 

В регионах Российской Федерации за последние 5 лет также наблюдается пе-

риод активного развития жилищного строительства, сопровождающийся снижением 

к 2017 г. за счет нестабильной экономической ситуации в стране (рисунок 2.6). 
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Рис. 2.6 – Годовой объем ввода жилья по федеральным округам, млн м2  

(составлено автором на основе данных Федеральной службы государственной  

статистики) 

 

За период с 2012 по 2019 г. происходит рост объемов строительства по всем 

субъектам РФ. Наибольший объем ввода жилья приходится на наиболее экономи-

чески развитые федеральные округа с наибольшей численностью, а именно на Цен-

тральный (25,8 млн м2) и Приволжский (16,2 млн м2) федеральные округа. Больше 

всего введено в действие общей площади жилых домов на 1000 чел. населения в 

Центральном федеральном округе – 596 м2, в Северо-Западном федеральном округе 

– 678 м2 и в Южном федеральном округе – 551 м2. По данным 2019 г. на долю ука-

занных федеральных округов приходится половина всего введенного жилья в 

стране. В 2018 г. наблюдается незначительное снижение ввода жилья по всем субъ-

ектам РФ.  

Одним из основных направлений развития строительства в России является пе-

реориентация рынка жилья на развитие малоэтажного жилищного строительства, что 

за последние 10 лет привело к увеличению доли малоэтажного жилья в общей струк-

туре ввода жилья до 50 %, но за счет экономического кризиса к 2019 г. доля малоэтаж-

ного жилья не достигла показателя 2014 г. на 1,3 % (рисунок 2.7) [24]. 
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Рис. 2.7 – Доля ввода малоэтажного жилья в общем объеме ввода жилья 

в Российской Федерации [24], % (составлено автором на основе данных 

 Федеральной службы государственной статистики) 

 

На основании представленных данных можно сделать вывод, что после 

наблюдавшегося с 2016 г. по 2018 г. снижения доли малоэтажного жилищного 

строительства, в 2019 г. наметилась тенденция к увеличению его доли до 49,1 %. 

По прогнозам правительства РФ, доля малоэтажного жилья в ближайшие годы 

должна достигнуть 70 %. Доля ввода малоэтажного жилья с 2012 до 2019 г. в общем 

объеме ввода жилья по федеральным округам представлена на рисунке 2.8. Начи-

ная с 2017 г. и до конца 2019 г. доля ввода малоэтажного жилья по субъектам РФ 

также снижается, наибольшую долю по вводу малоэтажного жилья занимает Се-

веро-Кавказский федеральный округ (61 %), Дальневосточный федеральный округ 

(56 %), а также Приволжский и Южный федеральный округ (55 %).  

Одной из причин существенного разрыва между регионами по показателю 

ввода жилья является отсутствие программно-целевого подхода к развитию строи-

тельной отрасли в ряде субъектов. Так, анализ показал, что из 85 регионов Россий-

ской Федерации только в 45 разработаны программы развития строительного ком-

плекса, в 16 регионах данные программы полностью отсутствуют, в 20 регионах 

программы устарели и в 4 регионах разработаны только проекты программ. 
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Рис. 2.8 – Доля ввода малоэтажного жилья в общем объеме ввода жилья 

по федеральным округам, % (составлено автором на основе данных                     

Федеральной службы государственной статистики) 

 

Основываясь на указанных данных, можно заключить, что более чем у 48 % 

субъектов Российской Федерации региональная политика, направленная на разви-

тие строительного комплекса, неэффективна, что является причиной сдерживания 

темпов роста строительной отрасли в целом, несмотря на высокие показатели от-

дельных субъектов. 

Необходимо также отметить, что одним из показателей, влияющих на дина-

мику объемов жилищного строительства, является размер ставки ипотечного кре-

дитования. Рост выдачи ипотеки является одним из факторов, обеспечивших при-

рост объемов ввода жилья в 2011–2019 гг. Количество молодых семей, улучшив-

ших жилищные условия (в том числе с использованием ипотечных кредитов и зай-

мов) при оказании содействия за счет средств федерального бюджета, бюджетов 

субъектов Российской Федерации и местных бюджетов, составляет 23228 семей 

(рисунок 2.9).  
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Рис. 2.9 – Количество молодых семей, улучшивших жилищные условия  

(в том числе с использованием ипотечных кредитов и займов) при оказании  

содействия за счет средств федерального бюджета, бюджетов субъектов  

Российской Федерации и местных бюджетов (составлено автором на основе  

данных Федеральной службы государственной статистики) 

 

Доля квартир, приобретенных в новостройках с помощью ипотеки, составляет 

не менее 40 %, а по объектам эконом-класса достигает 90 %. Выдача ипотечных кре-

дитов с 2004 г. увеличилась в 90 раз, а в реальном выражении, за вычетом инфляции, 

ипотечный рынок вырос в 22 раза [56]. 

Однако западные экономические санкции могут негативно сказаться на сфере 

ипотечного кредитования. В 2017 г. наблюдается снижение покупательской актив-

ности населения и сокращение объемов кредитования ипотеки и застройщиков. Уве-

личение стоимости заемных средств для банков отражается на величине ставки ипо-

течного кредитования, а отсутствие долгосрочного финансирования в условиях 

ограниченного доступа к внешним рынкам и недостаточная капитализация банков-

ской системы сдерживают дальнейшее развитие ипотеки [141, 146]. Динамика 

ставки ипотечного кредитования представлена на рисунке 2.10.  
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Рис. 2.10 – Динамика ставки ипотечного кредитования за 2012–2019 гг. [188] 

(составлено автором на основе данных  

Федеральной службы государственной статистики) 

 

Снижение ставок по ипотечному кредитованию в 2016–2019 гг. обусловлено 

политикой ЦБ по снижению ключевой ставки и способствует повышению спроса 

на жилье и, соответственно, увеличению объемов ввода жилья. На сегодняшний 

день существуют жилищные программы для поддержки молодых семей, а именно: 

программа «Молодая семья» в составе ФЦП «Жилище» и  программа «Жилье для 

российской семьи» (ЖРС). Данные программы направлены на улучшение жилищ-

ных условий населения в регионах, обеспечение молодых семей собственным жи-

льем (домами или квартирами), снижение социальной напряженности и активиза-

цию системы ипотечного кредитования. По мнению многих ученых, на сегодняш-

ний день развитие малоэтажного жилищного строительства может стать основным 

резервом развития строительной отрасли в целом. Главной проблемой, с которой 

сталкивается застройщик при реализации проекта малоэтажного строительства, яв-

ляется недостаточный спрос на малоэтажное жилье, а именно недоступность дан-

ного жилья для населения.  
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Таким образом, можно обобщить, что сегодня в целом в строительной от-

расли и в частности в малоэтажном строительстве зафиксирована тенденция к сни-

жению объемов ввода готового жилья в эксплуатацию, а также к снижению доли 

малоэтажного жилья в общем объеме. Обеспечить рост строительной отрасли воз-

можно за счет решения ряда проблем, к которым относятся: 

1. Отсутствие в субъектах РФ документов территориального планирования, 

что не позволяет обеспечить земельные участки необходимой для строительства 

инженерной и коммунальной инфраструктурой. 

2. Высокий уровень износа и технологическая отсталость основных фондов 

строительной индустрии, что не позволяет в полной мере обеспечивать строитель-

ную индустрию современными недорогими строительными материалами для раз-

вития малоэтажного строительства. 

3. Недоступность для застройщиков и строительных предприятий кредитных 

ресурсов, что ведет к невозможности обновления основных фондов предприятий. 

4. Слабое распространение механизмов комплексного освоения территорий. 

Об этой проблеме свидетельствует отсутствие у большинства регионов программ 

и стратегий развития строительного комплекса.  

5. Нехватка земельных участков для жилищного строительства в границах 

населенных пунктов, особенно в городах, что снижает темпы строительства и вле-

чет увеличение стоимости жилья. 

6. Дефицит кадров в связи с ростом объемов строительных работ и недоста-

точным качеством профессионального образования строительных кадров, несвое-

временным прохождением курсов повышения квалификации.  

7. Монополизация предприятий строительных материалов. В такой ситуации 

возможность снизить себестоимость строительства становится крайне малой, расходы 

на доставку строительных материалов составляют немалую долю [24].  

Все вышеуказанные проблемы требуют дальнейшего решения, основные 

направления развития малоэтажного строительства представлены на рисунке 2.11. 
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Рис. 2.11 – Основные направления развития малоэтажного строительства в России  

(составлено автором) 

 

Вывод к главе 2 

В соответствии с поставленными задачами в данной главе разработана методо-

логия исследования для формирования концепции управления проектами малоэтаж-

ного жилищного строительства, исследована динамика развития малоэтажного стро-

ительства в Томской области, а также разработаны предложения по развитию мало-

этажного строительства в Томской области с использованием принципов государ-

ственно-частного партнерства: 

1. Разработаны методологические аспекты исследования для формирования 

концепции управления проектами малоэтажного строительства на основе анализа су-

ществующих методов и подходов, обоснованы методологические принципы, на ко-

торых может быть построено исследование. Данное исследование позволяет оце-

нить ключевые тенденции и закономерности развития малоэтажного строительства 

в России, провести анализ действующих программ в строительной отрасли, в том 

числе в малоэтажном строительстве и в области энергосбережения и повышения 

энергетической эффективности, а также сформировать механизм развития мало-

этажного жилищного строительства, основанный на принципах государственно-

частного партнерства и энергоэффективности. 

Направления развития малоэтажного строительства 

1. Развитие проектов, основанных на принципе государственно-частного партнерства 

2. Анализ и оценка возможных рисков, возникающих как на стадии проектирования,  

так и на стадии реализации проекта 

3. Увеличение объемов малоэтажного строительства  

как перспективного направления развития строительной отрасли 

4. Снижение себестоимости и рыночной цены 1 м2 жилой площади в малоэтажном строительстве, за 

счет установления предела повышения цены продажи жилья в пределах норматива стоимости 1 м2 об-

щей площади жилого помещения в соответствии с приказами Министерства строительства и ЖКК РФ 

5. Развитие производства местных строительных материалов, что обеспечит снижение затрат на приоб-

ретение строительных материалов и обеспечит экономию денежных средств на транспортировку мате-

риалов непосредственно до строительной площадки 

6. Развитие инфраструктуры в проектах малоэтажного строительства, что возможно путем взаимодей-

ствия с органами власти в вопросах строительства социально-значимых объектов 

7. Развитие программного подхода при реализации каждого проекта малоэтажного строительства 
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2. Предложена обобщенная классификация малоэтажного жилищного строи-

тельства, и даны пояснение к ней, также с учетом выявленных недостатков разви-

тия инвестиционно-строительных проектов предложено их развитие за счет приме-

нения принципов государственно-частного партнерства и даны предложения по 

разработке малоэтажных проектов блокированного типа. Акцент сделан именно на 

строительство доступного, энергоэффективного, комфортного и экологичного ма-

лоэтажного жилья, так как на территории России достаточно много неосвоенной 

территории. При строительстве малоэтажного жилья блокированного типа воз-

можно удовлетворение потребностей населения в приобретении жилья в больших 

количествах по сравнению с индивидуальным жильем, что обеспечит более низкую 

плотность застройки, чем в городах, и в значительной степени позволит снизить 

неблагоприятное воздействие на окружающую среду, а соответственно улучшит 

экологическую обстановку для проживания населения.  

3. Определена роль малоэтажного жилищного строительства в общем объеме 

строительных работ за счет анализа региональных программ. По результатам анализа 

выяснилось, что роль малоэтажного жилищного строительства в общем объеме стро-

ительных работ на сегодняшний день недооценена, отсутствуют целевые установки 

по развитию МЭС, нормативное регулирование по МЭС не приведено в соответствие, 

а именно нет градации нормативной документации для различных классификаций ма-

лоэтажных домов (индивидуальных, многоквартирных, блокированных) и т. д. Боль-

шая часть рассмотренных программ не соответствует требованиям, предъявляемым к 

разработке программ, из чего можно сделать вывод, что программы разработаны не-

качественно, нарушены основополагающие принципы при разработке отраслевых ре-

гиональных программ, большая часть проанализированных региональных программ 

требует значительной доработки.  

В целом в строительной отрасли, и в частности в малоэтажном строительстве, 

наблюдается тенденция к снижению, обеспечить рост строительной отрасли воз-

можно за счет решения ряда проблем, а именно: развитие документов территориаль-

ного планирования; обновление основных фондов строительной индустрии; разра-

ботка кредитных механизмов; разработка механизмов комплексного освоения терри-

торий; высвобождение земельных участков для жилищного строительства.  
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3. РАЗВИТИЕ МАЛОЭТАЖНОГО ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНОГО 

ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА НА ОСНОВЕ 

ГОСУДАРСТВЕННО-ЧАСТНОГО ПАРТНЕРСТВА 

 
 

Согласно концепции управления проектами малоэтажного жилищного стро-

ительства на основе государственно-частного партнерства, представленной в раз-

деле 2.1, к экономическим инструментам относятся инструменты регулирования 

объемов строительства и развития малоэтажного жилищного строительства, а 

также инструменты регулирования финансовых вложений в региональные про-

граммы развития энергосбережения, а также в программы развития строительства, 

в том числе малоэтажного. Для этого проведем анализ развития региональных про-

грамм развития малоэтажного строительства и анализ региональных программ по-

вышения энергетической эффективности в России с позиции определения роли в 

них энергоэффективного малоэтажного строительства и строительства на основе 

государственно-частного партнерства. На основании проведенного анализа и со-

гласно разработанной концепции составим прогноз развития малоэтажного строи-

тельства с позиции увеличения объемов строительства и обеспечения доступности 

малоэтажного жилья. 

 

 

3.1 Анализ энергоэффективных малоэтажных проектов 

на основе государственно-частного партнерства 

в строительном комплексе Томской области 

 

 

Согласно механизму разработки и реализации модели управления проектами 

малоэтажного строительства на основе государственно-частного партнерства и с 

учетом требований энергетической эффективности, к экономическим инструментам 

развития малоэтажного строительства относится анализ объемов и развития мало-

этажного строительства. Данный анализ проведем на примере Томской области. 

Интерес к реализации инвестиционно-строительных проектов на основе ГЧП 

вполне закономерен, так как необходимо решать задачи социально-
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экономического развития общества, обозначенные принятыми стратегическими 

документами. Также бюджетные возможности финансирования инвестиционно-

строительных проектов ограниченны, что обуславливает необходимость поиска 

новых форм и механизмов реализации подобных проектов. Очевидно, что модель 

ГЧП для реализации энергоэффективных малоэтажных инвестиционно-

строительных проектов должна разрабатываться с учетом особенностей ГЧП в 

строительной отрасли. Исследование теоретических основ государственно-

частного партнерства, нормативно-правовой базы, а также обобщение опыта 

развития ГЧП позволило выявить следующие особенности ГЧП в строительной 

отрасли: 

1. Государство является главным регулятором инвестиционной активности в 

строительной отрасли, поскольку именно оно берет на себя ответственность за 

предоставление жилищных услуг населению.   

2. При реализации социальных проектов, как правило, не предусматривается 

извлечение дохода для частных инвесторов от эксплуатации объекта ГЧП. 

3. Несовершенство нормативно-правовой базы, отсутствие необходимых 

регламентов, адаптированных к условиям реализации ГЧП в малоэтажном 

строительстве. В России, по сравнению с другими странами, еще не в полной мере 

разработаны нормативно-методические и организационные основы реализации 

проектов ГЧП. Основные причины – это различие теоретических подходов в 

определении понятия ГЧП, несовершенство нормативно-правовой базы 

регулирования ГЧП (а порой и отсутствие необходимых регламентов), отсутствие 

накопленного опыта, в том числе на региональном уровне.  При реализации 

проектов ГЧП в малоэтажном строительстве нет окончательной концепции и четко 

отработанного механизма реализации проектов, поэтому при заключении 

соглашений о ГЧП в данной сфере возникает множество спорных ситуаций и 

скрытых рисков, носящих юридический, экономический и финансовый характер.  

4. Отсутствие накопленного положительного опыта реализации подобных 

проектов в России, в связи с этим механизмы ГЧП в регионах пока развиваются 

особенно медленно. Первые проекты ГЧП в малоэтажном строительстве в России 
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начали реализовывать не более 10 лет назад, не сформировалось четкое 

представление с однозначными результатами участия в подобных проектах для 

обоих партнеров. Не разработан единый, отлаженный механизм партнерских 

отношений между государством и частным бизнесом, который нашел бы 

повсеместное применение. Как правило, такие проекты небольшие по масштабам, 

в основном точечно локализованы, обеспечены собственной инициативой местных 

властей. 

5. Отсутствие институциональной структуры, регулирующей ГЧП. 

Разрешению проблем успешного продвижения проектов ГЧП, безусловно, могло 

бы поспособствовать создание на федеральном и региональном уровнях 

координирующего и регулирующего органа по проектам государственно-частного 

партнёрства, реализуемых в социальной и иных инфраструктурных сферах. 

За последние несколько лет в регионах создается региональная нормативно-

правовая база по развитию государственно-частного партнерства и энергосбереже-

ния, Томская область не является исключением [3]. С вступлением в силу Феде-

рального закона от 23 ноября 2009 года № 261-ФЗ «Об энергосбережении и о по-

вышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные за-

конодательные акты Российской Федерации» была разработана долгосрочная це-

левая программа «Энергосбережение и повышение энергетической эффективности 

на территории Томской области на 2010–2012 годы и на перспективу до 2020 года» 

[24]. Разработаны и утверждены программы энергосбережения 20 муниципальных 

образований Томской области. В Томске в 2010 г. создана саморегулируемая орга-

низация в области энергетического обследования Некоммерческое партнерство по 

содействию в области энергосбережения и энергоэффективности Сибири (НП «Сиб 

ЭЭ») [130, 12]. Также в Томской области принят пакет документов нормативно-

правовой базы по ГЧП и энергосбережению, в состав которого входят законы Том-

ской области «Об основах энергосбережения на территории Томской области», «Об 

энергосбережении и повышении энергетической эффективности на территории 

Томской области» и «О государственно-частном партнерстве в Томской области». 

http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=123266;fld=134;dst=4294967295;rnd=0.12495860751126142;from=93978-0
http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=123266;fld=134;dst=4294967295;rnd=0.12495860751126142;from=93978-0
http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=123266;fld=134;dst=4294967295;rnd=0.12495860751126142;from=93978-0
http://storage.esp.tomsk.gov.ru/files/8596/162a-2010-%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D1%81%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6.pdf
http://storage.esp.tomsk.gov.ru/files/8596/162a-2010-%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D1%81%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6.pdf
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Поэтому при реализации и развитии инвестиционно-строительных проектов 

(ИСП) малоэтажной застройки особое внимание следует уделять развитию проек-

тов государственно-частного партнерства и аспекту энергосбережения и повыше-

ния энергоэффективности. В последнее время не только крупные предприятия, но 

и частные потребители как никогда заинтересованы в снижении энергозатрат, по-

этому все технические новинки и рационализаторские задумки в этой области вы-

зывают большой интерес.  

За последние годы в Томской области реализовывались проекты ГЧП, но в 

основном данный опыт накапливался в области развития образования. Что касается 

жилищных проектов, то в регионе реализовывался проект по предоставлению жи-

лья по льготным условиям, но желающих улучшить жилищные условия оказалось 

достаточно много, и данный проект просуществовал недолго. Были реализованы 

следующие инвестиционно-строительные проекты в Томской области: 

– детские сады, построено более 20 детских дошкольных учреждений; 

– школы, введены в эксплуатацию 2 школы в новых районах города; 

– реализация программы «Жилье для российской семьи» для определенных 

категорий граждан, строительство жилья стандартного класса по льготной цене. 

Данный опыт положительно повлиял на развитие строительной отрасли Том-

ской области, соответственно требуется развивать реализацию ИСП в жилищной 

сфере. Этому может поспособствовать реализация приоритетного национального 

проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России», программы соци-

ально-экономического развития Томской области и стратегии развития строитель-

ного комплекса Томской области. Существующие программы и стратегии пред-

определяют актуальность проблемы улучшения жилищных условий граждан, в том 

числе за счёт развития на основе комплексного и системного подхода малоэтаж-

ного строительства, как фактора социального и экономического развития поселе-

ний Томской области. 

Комплексный подход к реализации малоэтажных инвестиционно-

строительных проектов включает в себя: 
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– совершенствование нормативно-правовой базы, стимулирующей развитие 

малоэтажного строительства с позиции развития государственно-частного 

партнерства и энергосбережения; 

– разработку моделей взаимодействия между субъектами инвестиционно-

строительного проекта и учет возможных рисков, возникающих в ходе реализации 

проекта; 

– формирование методологии комплексного освоения территории 

малоэтажного строительства (включая порядок предоставления земельных 

участков под малоэтажное строительство, развитие социальной и инженерно-

коммунальной инфраструктуры, порядок заключения договоров между частным 

инвестором и органом местного самоуправления в отношении малоэтажного 

строительства на уже застроенных территориях или не занятых объектами 

недвижимости свободных территориях); 

– проведение мероприятий по анализу современных материалов и 

технологий малоэтажного строительства; 

– разработку механизмов финансирования малоэтажного строительства, в 

том числе кредитных механизмов, материнского капитала, социальной поддержки 

определенных граждан и др. 

Необходимость разработки ИСП обусловлена началом нового этапа в 

развитии малоэтажного строительства, характеризующегося переходом от 

точечной городской застройки к линейно-протяженным структурам малоэтажных 

поселений вокруг городов и вдоль транспортных артерий, с участием государства. 

Проекты государственно-частного партнерства в регионах реализуются в 

социально значимых объектах, к которым можно отнести: объекты жилищного 

строительства, объекты образования и здравоохранения, объекты улично-

дорожной сети и объекты коммунальной инфраструктуры. 

В работе проводится исследование, направленное на развитие объектов 

жилого назначения, а именно развитие малоэтажного жилищного строительства. 

Определим, на каком этапе развития находятся проекты государственно-частного 

партнерства в строительной отрасли Томской области. В строительной отрасли 
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Томской области преобладает строительство зданий жилого назначения (таблица 

3.1, рисунок 3.1). 

 

Таблица 3.1 

Динамика ввода в действие жилых домов, на начало года 
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Источник: составлено автором 

 

Рис. 3.1 – Динамика ввода в действие жилых домов (составлено автором на основе 

данных Федеральной службы государственной статистики) 

 

За период с 2005 по 2019 г. в среднем ежегодно вводилось 477,4 тыс. м2 жи-

лья. За 2019 г. введено 438,6 тыс. м2 общей площади жилых помещений, темп жи-

лищного строительства в 2019 г. по сравнению с 2018 г. увеличился и составил 

100,4 %.  

0

100

200

300

400

500

600

700

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

320,7

374,5

442,8

524

433,5 437
457,6

489,7
531,3

619,1

699,1

478,2 477,6
436,9 438,6

Введено в действие жилых домов, тыс. квадратных метров общей площади жилых помещений



104 

Всего за 2010–2019 гг. было введено 7160 тыс. м2 жилья, тогда как за 2000–

2004 гг. – 1160,0 тыс. м2 и за 2006–2010 гг. было введено 2059 тыс. м2 жилья. За 

2005–2019 гг. построены новые большие микрорайоны с жилыми домами повы-

шенной этажности, с инженерной и социальной инфраструктурой и благоустрой-

ством. В рассматриваемый период жилищное строительство велось ускоренными 

темпами. Из всего объема введенного жилья соотношение малоэтажного и много-

этажного жилья представлено на рисунке 3.2. 

 

 
Рис. 3.2 – Соотношение многоэтажного и малоэтажного жилья  

в Томской области, тыс. м2 (составлено автором на основе данных  

Федеральной службы государственной статистики) 

 

Наибольший объем вводимого жилья Томская область установила в период с 

2014 по 2015 г. – было введено более полумиллиона квадратных метров жилья. 

Наилучшие показатели по вводу малоэтажного жилья наблюдаются в 2015 г. – 

699,1 тыс. м2 жилья, для строительной отрасли региона полученные показатели 

являются рекодными. 

Основную долю в структуре ввода жилья Томской области занимают 

многоэтажные дома, но и строительство малоэтажного жилья не снижает свои 

позиции, количество введенного малоэтажного жилья в 2014 г. значительно 

превышает показатель ввода малоэтажного жилья в 2009 г. 

0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

206,35

190,97

196,77

241,91

265,65

312,15

337,94

219,59

220,17

199,66

214,91

227,15

246,03

260,83

247,79

265,65

306,95

361,16

258,61

257,43

237,24

223,69

малоэтажное жилье многоэтажное жилье



105 

Несмотря на позитивную динамику развития строительной отрасли, 

замечается снижение объемов строительства в период с 2016 по 2018 гг., это 

связано с банкротством целого ряда строительных организаций, некогда 

олигополистический строительный рынок Томска стал практически 

монополистическим. На рынке строительных компаний наибольшую 

долюзанимает Томская домостроительная компания (ТДСК), ее доля составляет 

более 50 %. Остальную долю занимают более мелкие строительные компании. 

Будущее развитие строительной отрасли может свести на нет и без того слабую 

конкуренцию на строительном рынке. Еще одним негативным фактором является 

то, что строительство в городской черте очень затруднено в связи с большой 

плотностью застройки города, а лишь возможно в пригородах города. Поэтому для 

Томска необходимо создание принципиально новой системы управления 

строительной отраслью [37]. Для этого требуется провести анализ территорий 

Томской области, благоприятных для малоэтажного строительства, с позиции 

использования местной сырьевой базы для строительства и с учетом повышения 

энергетической эффективности малоэтажных домов. 

Комплексный анализ градостроительных условий размещения инвестиционно-

строительных проектов массового малоэтажного строительства показал: 

– предельные возможности Томской области по размещению малоэтажной 

застройки существенно не ограничены; 

– наибольшей реальностью по условиям допустимости развития социальной 

и транспортной инфраструктуры обладают города Томск, Северск и Стрежевой, а 

также Томский, Кожевниковский, Парабельский, Каргасокский и Шегарский 

районы (стоит отметить, что, учитывая географическое расположение зон 

малоэтажной застройки, возможно создание агломерации в радиусе до 20–30 км от 

г. Томска, в связи с чем в ближайшие 5 лет целесообразно реализовать там 5–6 

проектов массовой застройки территорий; 

– территориальные резервы указанных городов и районов составляют до 6 

тыс. га, однако их освоение потребует в ряде случаев создания новой 

широкомасштабной инфраструктуры [201]. 
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В Томской области существует ряд программ по оказанию помощи 

гражданам в улучшении жилищных условий, основные из них представлены в 

приложении 1. В диссертационном исследовании основной акцент сделан на 

доступность малоэтажного жилья для населения, который обеспечивается за счет 

реализации федеральных целевых программ развития малоэтажного строительства 

и соответствия стоимости малоэтажного жилья ежеквартальному нормативу 

стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по 

Российской Федерации и средней рыночной стоимости одного квадратного метра 

общей площади жилого помещения по субъектам Российской Федерации, которые 

утверждаются приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального 

хозяйства РФ. 

На основании представленной таблицы можно сделать вывод, что в Томской 

области достаточно большое количество программ развития жилищного 

строительства, о чем свидетельствуют данные, основанные на программе «Жилье 

для российской семьи», в таблице 3.2. 

 

Таблица 3.2 

Анализ развития жилищной программы «Жилье для российской семьи»  

в Томской области 

Адрес проекта 

Введено в эксплуа-

тацию жилья эко-

ном-класса в рамках 

программы, м2 

Количество 

квартир по 

программе 

Реализовано 

квартир по 

программе 

% 

1. Строительство жилого района 

«Южные ворота», расположен-

ного на земельных участках в 

границах поселка Зональная 

Станция Томского района Том-

ской области 

47327,1 1806 856 84 

2. Микрорайон «Северный» в За-

речном сельском поселении Том-

ского района Томской области 

25 424,4 580 580 100 

3. Строительство микрорайона № 

13 жилого района «Восточный» в 

г. Томске 

47273,62 1095 1028 94 

ВСЕГО (по всем проектам) 120 025,1 3481 2464 91 

Источник: составлено автором на основании [77] 
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По состоянию на 01.04.2018 г. количество поданных заявлений граждан о 

включении в список участников превышает количество реализованных квартир в 2 

раза. Администрация Томской области не может в полном объеме удовлетворить 

потребности всех желающих в жилье, поэтому требуется реализация новых 

инвестиционно-строительных проектов, основанных на принципах ГЧП, что 

обеспечит снижение количества нуждающихся в жилье. 

По программе «Ликвидация аварийного жилья» в список включено 513 

аварийных домов, которые также требуют переселения из них проживающих 

(таблица 3.3). 

 

Таблица 3.3 

Основные показатели аварийных домов 
Показатели Значения 

1. Площадь жилых помещений аварийных многоквартирных домов, всего 152,66 тыс. м2 

В т. ч. признано аварийными в связи с физическим износом в процессе экс-

плуатации 
150,57 тыс. м2 

2. Количество граждан, проживающих в аварийном жилищном фонде, всего 11 407 чел. 

В т. ч. признано аварийными в связи с физическим износом в процессе экс-

плуатации 
11 257 чел. 

3. Количество жилых помещений, включенных в аварийный жилищный 

фонд, всего 
4 105 ед. 

В т. ч. признано аварийными в связи с физическим износом в процессе экс-

плуатации 
4 047 ед. 

Источник: составлено автором на основании [77] 

 

Процессу развития малоэтажного строительства на территории Томской 

области препятствует ряд проблем, связанных в большей степени с отсутствием 

необходимой региональной нормативно-правовой базы, а также с изменениями 

действующего земельного и градостроительного законодательства [201]. 

Другой причиной является отсутствие инженерно подготовленных 

территорий, включающих коммунальную, дорожную и социальную инфраструктуру 

под малоэтажную застройку. Также стоит отметить недостаточно высокий уровень 

доходов отдельных групп населения области (молодые специалисты, работники 

бюджетной сферы, льготные категории граждан и т. д.), не позволяющий гражданам 

приобретать либо осуществлять строительство объектов малоэтажного 
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строительства. Такая недоступность обусловлена к тому же использованием 

традиционных затратных технологий строительства малоэтажных домов. Поэтому 

для решения указанной проблемы требуется активное внедрение относительно 

недорогих технологий быстровозводимых домов, обладающих при этом 

необходимыми эксплуатационными качествами (устойчивость, долговечность, 

комфортность, теплоустойчивость), и развитие регионального рынка строительных 

материалов и конструкций [46, 47, 50, 52, 158, 201].  

Значительный спрос на малоэтажное строительство в пригородных зонах 

города Томска и в Томском районе, дефицит свободных территорий и 

экологические требования ограничивают средний размер площади участков под 

малоэтажную застройку на уровне 0,074 га – г. Томск, 0,147 га – в Томском районе 

[201].  В периферийной части области возможно более свободное расселение при 

средней площади участка до 0,22 га. 

Анализ потребительского спроса на малоэтажное жилье в Томской области, 

учитывающий потенциальные финансовые возможности застройщиков и 

собственников, позволяет оценить потребность в жилье средней семьи. Согласно 

программе развития жилищного строительства Томской области на период 2014–

2018 гг. доля семей, имеющих возможность приобрести жилье, соответствующее 

стандартам обеспечения жилыми помещениями, с помощью собственных и 

заемных средств, составляет 6 %, и задача региональных инвестиционно-

строительных проектов – предоставить возможность приобрести жилье большему 

количеству семей за счет реализации данных проектов на основе ГЧП. 

Развитие малоэтажных инвестиционно-строительных проектов ведет к 

практическому увеличению пригородных застроенных территорий, увеличению 

численности населения, проживающего в малоэтажных домах, необходимости 

проведения значительных мероприятий по развитию инженерно-транспортной, 

коммунальной и социальной инфраструктур, а также созданию новых рабочих мест. 

Таким образом, для эффективной реализации малоэтажных инвестиционно-

строительных проектов в Томской области необходимо решение задач, 

представленных на рисунке 3.3. 
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Рис. 3.3 – Основные направления развития малоэтажного строительства  

в Томской области (составлено автором) 

 

 

3.2 Исследование динамики развития малоэтажного строительства в России 

на основе фазового анализа и методов прогнозирования 

 

 

В связи с тем, что правительством была поставлена задача увеличения доли 

малоэтажного жилья, необходимо дать прогноз возможности развития малоэтаж-

ного жилья на основании анализа данных малоэтажного строительства. Массив 

анализа имеет большой промежуток времени и разные социально-экономические 

условия развития малоэтажного строительства. Соответственно, актуальность 

темы исследования обусловлена необходимостью разработки новых подходов к 

анализу динамики развития малоэтажного жилищного строительства в целях раз-

работки прогноза развития малоэтажного строительства, выявления негативных 

тенденций, а также анализа обеспеченности и доступности малоэтажного жилья 

для населения [134]. 

Алгоритм исследования имеет структуру, представленную на рисунке 3.4. 

 

Направления развития малоэтажного строительства в Томской области 

1. Стимулирование развития малоэтажного жилищного строительства и совершенствование его  

нормативно-правовой базы 

2. Разработка организационных и финансовых механизмов, обеспечивающих возможность  

кредитования граждан со средним уровнем дохода и отдельных категорий граждан 

3. Формирование механизмов, обеспечивающих повышение эффективности использования  

бюджетных средств 

4. Привлечение частных инвестиционных ресурсов к реализации проекта  

в области малоэтажного строительства 

5. Обеспечение снижения себестоимости строительства, в том числе за счет использования современ-

ных технологий малоэтажного строительства и создания автономных систем инженерного обеспечения 

6. Обеспечения комплексности и согласованности взаимодействий между субъектами ИСП 

7. Организовать информационную и рекламную кампании для населения Томской области  

в целях популяризации проживания в домах малоэтажной застройки 
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Рис. 3.4 – Алгоритм исследования динамики развития малоэтажного  

жилищного строительства в России (составлено автором) 

 

На начальном этапе исследования воспользуемся методом фазового анализа 

и построим фазовую кривую малоэтажного строительства в России за период с 

1991 по 2018 год. Метод фазового анализа – это метод экономического анализа и 

прогнозирования, направленный на построение и визуализацию фазовых портре-

тов, для этого происходит переход от временного соотношения к экономическим 

показателям. На оси абсцисс будем откладывать временной период, а на оси орди-

нат – цепной абсолютный прирост индивидуального жилья (yt). Исходные данные 

для построения кривой представлены в таблице 3.4. 

На основании данных таблицы 3.4 построим фазовый портрет динамики 

ввода в действие жилых домов населением за счет собственных и заемных средств 

(рисунок 3.5). На представленном рисунке 3.5 можно выделить два аттрактора 

(множество, в котором переменная развивается в течение времени) и переходный 

период между ними [133]. Первый аттрактор по временному периоду составляет 9 

Алгоритм исследования динамики развития малоэтажного строительства 

1. Фазовый анализ малоэтажного жилищного строительства 

2. Исследование циклических явлений в малоэтажном жилищном строительстве 

 

3. Выявление аттракторов и переходных периодов между ними 

4. Составление аппроксимирующей модели для построения прогноза роста  

малоэтажного строительства 

 

5. Расчет прогноза ввода малоэтажного жилья согласно выбранным  

аппроксимирующим моделям 

 

6. Расчет прогноза ввода малоэтажного жилья с использованием метода сценариев 

7. Оценка уровня обеспеченности малоэтажным жильем 

 

8. Разработка прогнозов возможности достижения целевого показателя по уровню обеспечен-

ности населения малоэтажным жильем 
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лет с 1996 по 2004 год. Среднее значение ввода в действие индивидуальных жилых 

домов за этот период составило 13,17 млн м2. Второй аттрактор наблюдается в пе-

риод с 2008 по 2016 год и составляет 9 лет со средним значением объема ввода 

индивидуального жилья 30,06 млн м2. 

Анализируя динамику ввода индивидуального жилья по годам, можно сде-

лать вывод, что она носит неоднородный характер изменений. Для оценки стати-

стической информации по вводу малоэтажного жилья и составления аппроксими-

рующей модели для построения прогноза роста малоэтажного строительства в Рос-

сии, необходимо получить графическую зависимость ввода индивидуального жи-

лья от времени (рисунок 3.6 и таблица 3.5). Осуществим процедуру аппроксимации 

и получим кривые тренда в соответствии с различными функциями на рисунке 3.6. 

 

Таблица 3.4 

Фазовая кривая малоэтажного строительства в России в целом с 1991 по 2018 год 

Годы 

Ввод в действие ин-

дивидуальных жи-

лых домов, построен-

ных населением за 

счет собственных и 

заемных средств (xt), 

млн м2 

Цепной абсо-

лютный при-

рост, 

млн м2 

(yt= xt-1– xt) 

Годы 

Ввод в действие ин-

дивидуальных жи-

лых домов, постро-

енных населением за 

счет собственных и 

заемных средств (xt), 

млн м2 

Цепной абсо-

лютный при-

рост, 

млн м2 

(yt= xt-1– xt) 

1991 5,4 0,6 2005 17,5 –1,4 

1992 4,9 0,5 2006 20 –2,5 

1993 5,6 –0,7 2007 26,3 –6,3 

1994 7,1 –1,5 2008 27,4 –1,1 

1995 9,0 –1,9 2009 28,5 –1,1 

1996 10,0 –1,0 2010 25,5 3,0 

1997 11,5 –1,5 2011 26,8 –1,3 

1998 12,1 –0,6 2012 28,4 –1,6 

1999 13,7 –1,6 2013 30,7 –2,3 

2000 12,6 1,1 2014 36,2 –5,5 

2001 13,1 –0,5 2015 35,2 1,0 

2002 14,2 –1,1 2016 31,8 3,4 

2003 15,2 –1,0 2017 33,0 –1,2 

2004 16,1 –0,9 2018 32,4 0,6 

Источник: составлено автором 
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Рис. 3.5 – Фазовый портрет динамики ввода в действие жилых домов населением за счет собственных и заемных средств   

в целом по России за период с 1991 по 2018 год (составлено автором) 
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Рис. 3.6 – Зависимость ввода в действие индивидуальных жилых домов от времени различными функциями  

(составлено автором) 
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Таблица 3.5 

Расчет ввода индивидуального жилья различными функциями 

Годы 
Расчет тренда 

Линейный Полиномиальный Степенной Экспоненциальный Логарифмический 

1991 3,44 3,79 3,11 6,36 –6,01 

1992 4,64 4,91 5,04 6,83 1,33 

1993 5,84 6,04 6,68 7,34 5,62 

1994 7,04 7,18 8,15 7,89 8,66 

1995 8,24 8,32 9,52 8,48 11,02 

1996 9,45 9,47 10,80 9,11 12,95 

1997 10,65 10,62 12,02 9,78 14,58 

1998 11,85 11,78 13,19 10,51 16,00 

1999 13,05 12,94 14,32 11,30 17,24 

2000 14,25 14,12 15,40 12,14 18,36 

2001 15,45 15,29 16,46 13,04 19,37 

2002 16,65 16,48 17,48 14,01 20,29 

2003 17,85 17,67 18,48 15,05 21,13 

2004 19,05 18,86 19,45 16,17 21,92 

2005 20,25 20,06 20,41 17,38 22,65 

2006 21,45 21,27 21,34 18,67 23,33 

2007 22,65 22,48 22,26 20,06 23,97 

2008 23,85 23,70 23,16 21,55 24,58 

2009 25,05 24,93 24,05 23,16 25,15 

2010 26,25 26,16 24,92 24,88 25,69 

2011 27,45 27,39 25,78 26,73 26,21 

2012 28,65 28,64 26,63 28,72 26,70 

2013 29,85 29,89 27,46 30,86 27,17 

2014 31,05 31,14 28,28 33,16 27,62 

2015 32,25 32,40 29,10 35,63 28,06 

2016 33,46 33,67 29,90 38,28 28,47 

2017 34,66 34,94 30,69 41,13 28,87 

2018 35,86 36,22 31,48 44,19 29,25 

Источник: составлено автором 

 

Анализируя представленные данные, можно сделать предварительный вы-

вод, что уравнением лучшей зависимости является полиномиальный тренд, кото-

рый обеспечивает удовлетворительное приближение на рассматриваемом времен-

ном промежутке и аналитическое описание с величиной достоверности R2 = 0,9506 

согласно следующему уравнению: y = 0,003х2+ 1,1142х + 2,6737, а уравнением худ-

шей зависимости является логарифмический тренд с величиной достоверности R2= 

0,7782.  
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Чем выше коэффициент детерминации, а именно ближе к 1, тем лучше описа-

ние функции. Далее проведем расчет параметров уравнений регрессии и проверку их 

адекватности для всего массива данных, используя MS Excel, таблицы 3.6, 3.7 и 3.8. 

Таблица 3.6 

Регрессионная статистика 

Показатели 
Регрессия 

Полиномиальная 

Коэффициент корреляции (R) 0,995 

Коэффициент детерминации (R2) 0,989 

Нормированное значение коэффициента корреляции 0,989 

Стандартное отклонение для остатков 0,867 

Число исходных наблюдений 28 

Источник: составлено автором 

 

Таблица 3.7 

Дисперсионный анализ 

Регрессия Показатели 

Число  

степеней 

свободы 

Сумма  

квадратов  

отклонений 

Диспер-

сия 

F-критерий 

Фишера 

Значи-

мость F 

Полино-

миальная 

Регрессия 1 1851,72 1851,72 2462,85 1,87∙10-16 

Остаток 26 19,5484 0,75186   

Итого 27 1871,27    

Источник: составлено автором 

 

Таблица 3.8 

Коэффициенты уравнения регрессии bi и их статистические оценки 

Регрессия 
 

Коэффи-

циенты 

Стан-

дартная 

ошибка 

t-стати-

стика 
P-значе-

ние 
Нижние 

95% 
Верхние 

95% 

Полино-

миальная 

Y-пересе-

чение 
4,530 0,337 13,453 0,000 3,838 5,222 

Перемен-

ная X1 
1,007 0,020 49,627 0,000 0,965 1,048 

Источник: составлено автором 

 

Анализ полученных данных показал, что можно построить уравнение регрес-

сии с вычисленными коэффициентами: ŷ = 0,003x2 + 1,114x + 2,674. 

Коэффициент детерминации (таблица 3.6) показывает, какой процент раз-

броса зависимой переменной y объясняется построенной регрессией ŷ: R2 = 0,989 

→ 95,7 %. 
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Уровень значимости (таблица 3.7) подтверждает статистическую значимость 

величины R2, уравнение регрессии значимо в целом при уровне значимости α = 

0,05. Для полиномиальной регрессии: αr = 1,87 ∙ 10-16 < 0,05.  

Проверка значимости коэффициентов регрессии b0 и b1. При парном сравне-

нии коэффициентов и их стандартных ошибок (таблица 3.8) можно сделать вывод, 

что вычисленные коэффициенты являются статистически значимыми (т. е. гипо-

тезы H0: β0 = 0 и H0 : β1 = 0 отвергаются). Этот вывод подтверждается величинами 

Р-значений коэффициентов, которые меньше уровня значимости α = 0,05. Довери-

тельные интервалы с уровнем надежности γ = 1 – α = 1 – 0,05 = 0,95 для теоретиче-

ских коэффициентов β0 и β1 равны соответственно: (3,838; 5,222) и (0,965; 1,048). 

Последнее означает, что, основываясь на выборочных данных, можно утвер-

ждать о попадании неизвестных параметров β0 и β1 в указанные интервалы с веро-

ятностью 0,95. Заметим также, что значение 0 не принадлежит никакому из этих 

интервалов, откуда можно сделать вывод о том, что гипотезы  H0: β0 = 0 и                     

H0 : β1 = 0 отвергаются при уровне значимости α = 0,05, как и было сказано выше. 

Проверка значимости коэффициента детерминации R2 и коэффициентов ре-

грессии b0 и b1 при факторном признаке подтверждает адекватность полученного 

уравнения. 

Дадим точечный и интервальный прогнозы среднего размера годового объ-

ема ввода в действие малоэтажных жилых домов в 2019 г. Подставив в уравнения 

регрессии значение x = 29, получим точечный прогноз. Проведем расчет прогноза 

ввода индивидуального жилья в таблице 3.9 и на рисунке 3.7. 

 

Таблица 3.9 

Прогнозируемые величины ввода индивидуального жилья, млн м2,  

на период с 2018 по 2024 год 

Годы 
Расчет тренда 

Годы 
Расчет тренда 

Полиномиальный Полиномиальный 

2019 37,51 2022 41,40 

2020 38,80 2023 42,71 

2021 40,10 2024 44,02 

Источник: составлено автором 



117 

 
Рис. 3.7 – Прогноз ввода индивидуальных жилых домов до 2024 года  

(составлено автором) 

 

На представленных графических зависимостях наблюдается существенное 

изменение в характере описания: несмотря на более высокий коэффициент корре-

ляции у полиномиального тренда, прогностическая функция для экспоненциаль-

ного описания имеет более реальный характер. Таким образом, для экономико-ма-

тематического описания интенсификации малоэтажного строительства предпочти-

тельно использовать модели полиномиального и экспоненциального приближения. 

В связи с тем, что мы имеем 2 аттрактора и оба аттрактора имеют разнородную 

структуру, анализ объемов ввода и прогноз развития малоэтажного строительства сле-

дует проводить, учитывая особенности данных аттракторов. Следовательно, прове-

дем расчет параметров уравнений регрессии и проверим их адекватность для первого 

аттрактора с 1996 по 2004 год и для второго аттрактора с 2008 по 2016 год, исследуем 

зависимость ввода в действие индивидуальных жилых домов, построенных населе-

нием за счет собственных и заемных средств за временной период 9 лет в каждом ат-

тракторе, построим рисунки 3.8, 3.9 и таблицы 3.10, 3.11 и 3.12. 

Для экономико-математического описания интенсификации малоэтажного 

строительства предпочтительно использовать для 1-го аттрактора модели степенного 

приближения, а для 2-го аттрактора – модель полиномиального приближения.  
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Рис. 3.8 – Зависимость ввода в действие индивидуальных жилых домов  

от времени различными функциями для 1-го аттрактора (составлено автором) 

 

 

Рис. 3.9 – Зависимость ввода в действие индивидуальных жилых домов  

от времени различными функциями для 2-го аттрактора (составлено автором) 
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Таблица 3.10 

Регрессионная статистика 

Показатели 

Регрессия 

Степенная Полиномиальная 

Аттракторы 

1  2  

Коэффициент корреляции (R) 0,949 0,779 

Коэффициент детерминации (R2) 0,901 0,608 

Нормированное значение коэффициента корреляции 0,887 0,477 

Стандартное отклонение для остатков 0,021 2,696 

Число исходных наблюдений 9 

Источник: составлено автором 

 

Таблица 3.11 

Дисперсионный анализ 

Регрессия 
Показа-

тели 
Число степе-

ней свободы 
Сумма квадра-

тов отклонений 
Диспер-

сия 
F-критерий 

Фишера 
Значи-

мость F 

Степен-

ная 

Регрес-

сия 
1 0,029 0,029 63,906 9,158∙10-05 

Остаток 7 0,003 0,0004   
Итого 8 0,032    

Полино-

миальная 

Регрес-

сия 
2 67,646 33,823 4,655 0,060 

Остаток 6 43,596 7,266   
Итого 8 111,242    

Источник: составлено автором 

 

Таблица 3.12 

Коэффициенты уравнения регрессии bi и их статистические оценки 

Р
ег

р
ес

си
я
 

Ат-

тра

кто

ры 

Показа-

тели 

Коэффи-

циенты 

Стандартная 

ошибка 

t-стати-

стика 

P-значе-

ние 

Нижние 

95% 

Верхние 

95% 

С
те

п
ен

н
ая

 

1 

Y-пересе-

чение 
0,641 0,059 10,718 1,352∙10-5 0,499 0,782 

Перемен-

ная X1 
0,482 0,060 7,994 9,158∙10-5 0,339 0,625 

П
о
л
и

н
о
м

и
ал

ьн
ая

 

2 

Y-пересе-

чение 
40,224 73,719 0,546 0,605 –140,161 220,609 

Перемен-

ная X1 
0,069 0,154 0,454 0,666 –0,306 0,446 

Перемен-

ная X2 
–2,017 6,767 –0,298 0,776 –18,575 14,542 

Источник: составлено автором 
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Рассчитанный уровень значимости (таблица 3.11) для двух аттракторов 

меньше 0,05, что подтверждает статистическую значимость величины R2, уравне-

ние регрессии значимо в целом при α = 0,05. Представленные доверительные ин-

тервалы в таблице 3.12 говорят о попадании неизвестных параметров β0 и β1 в ука-

занные интервалы с вероятностью 0,95. Значение 0 не принадлежит никакому из 

этих интервалов, откуда можно сделать вывод о том, что гипотезы  H0 : β0 = 0 и H0 : 

β1 = 0 отвергаются при уровне значимости α = 0,05. 

При этом 2-ой аттрактор дал низкие показатели статистической значимости в 

таблице 3.13. (в частности ниже табличных значений находится показатель t-стати-

стика, коэффициент детерминации R2 <0,8, а также очень большая стандартная 

ошибка), что означает низкий уровень надежности прогнозов, полученных по модели, 

построенной по второму аттрактору. 

Следовательно, дадим точечный и интервальный прогнозы среднего размера го-

дового объема ввода в действие малоэтажных жилых домов с 2020 по 2024 год при 

развитии малоэтажного строительства только по 1-му аттрактору,  

 

Таблица 3.13 

Прогноз объема ввода в действие малоэтажных жилых домов, млн м2 

Годы 

Расчет тренда 

Степенной ŷ = 4,38x0,482 

1 аттрактор 

2020 22,566 

2021 22,925 

2022 23,279 

2023 23,626 

2024 23,969 

Источник: составлено автором на основе [160] 

 

Исходя из представленного прогноза развития объемов ввода малоэтажного жи-

лья, можно сделать вывод, что для 1-го аттрактора наиболее точные результаты дает 

степенной тренд [160]. Коэффициент детерминации для модели с константой прини-

мает значения от 0 до 1. Чем ближе значение коэффициента к 1, тем сильнее зависи-

мость. При оценке регрессионных моделей это интерпретируется как соответствие мо-
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дели данным. Для приемлемых моделей предполагается, что коэффициент детермина-

ции должен быть хотя бы не меньше 80 %. Представим наиболее возможные сценарии 

развития малоэтажного строительства. Расчет приведем, исходя из двух сценариев раз-

вития малоэтажного строительства, а именно реалистичного и оптимистичного, где в 

реалистичном сценарии будем принимать значения первого аттрактора при степенной 

зависимости, а для оптимистичного сценария – значения за весь анализируемый период 

по полиномиальному тренду (таблица 3.14, рисунок 3.10). 

 

Таблица 3.14 

Сценарный прогноз развития индивидуального строительства 

Годы 

Ввод в действие индивидуальных жилых домов,  

построенных населением за счет собственных и заемных средств, млн м2 

Реалистичный сценарий Оптимистичный сценарий 

2020 22,566 38,80 

2021 22,925 40,10 

2022 23,279 41,40 

2023 23,626 42,71 

2024 23,969 44,02 

Источник: составлено автором на основе [160] 

 

 
 

Рис. 3.10 – Сценарный прогноз развития индивидуального строительства,  

млн м2 (составлено автором) 
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Представленные данные показывают прогнозные значения развития мало-

этажного строительства. Оптимистичный сценарий развития имеет явные преиму-

щества за счет, внедрения мероприятий по улучшению малоэтажного жилищного 

строительства, а именно внедрение проектов, основанных на принципах государ-

ственно-частного партнерства, учет рисков при строительстве малоэтажного жи-

лья, строительство энергоэффективных малоэтажных домов и, соответственно, 

увеличение доступности малоэтажного жилья для населения [134].  

В основном все теоретические и научные исследования в области доступно-

сти жилья направлены на изучение рыночной доступности, в данной работе также 

проведен расчет коэффициента доступности жилья для населения. Множество уче-

ных предлагают разные подходы для определения коэффициента доступности, вос-

пользуемся исследованием А. В. Череповича, который трактует доступность жилья 

как «интегральный показатель, отражающий влияние различных факторов на спо-

собность домохозяйств с различным уровнем доходов приобретать в собственность 

жилье в конкретном регионе» [215]. 

Построим фазовую кривую коэффициента доступности малоэтажного дома в 

РФ из расчета 100 м2 на семью из 2 человек, исходя из того, что доступность рас-

сматривается с позиции норматива стоимости 1 м2 жилья и среднемесячной номи-

нальной начисленной заработной платы работников. Для этого проведем необхо-

димые расчеты в таблице 3.15. 

Коэффициент доступности (Кд) находится как соотношение стоимости мало-

этажного дома общей площадью 100 м2  (См.д) к среднегодовому совокупному де-

нежному доходу семьи, состоящей из двух человек (Дс): 
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Таблица 3.15 

Расчет коэффициента доступности малоэтажного дома 

Годы 

Норматив стоимости 

1 м2 общей площади 

жилья (до 2006 г. 

средняя рыночная 

стоимость 1 м2 об-

щей площади жи-

лья), руб. 

Стоимость 

малоэтажного 

дома общей 

площадью 

100 м2, руб. 

Среднемесяч-

ная номиналь-

ная начислен-

ная заработная 

плата работни-

ков, руб. 

Средний годовой 

совокупный де-

нежный доход 

семьи, состоя-

щей из двух че-

ловек, руб. 

Коэффи-

циент до-

ступности 

мало-

этажного 

дома 

2000 4420 442000 2223,4 53361,6 8,28 

2001 5492,5 549250 3240,4 77769,6 7,06 

2002 8427,5 842750 4360,3 104647 8,05 

2003 10070 1007000 5498,5 131964 7,63 

2004 10895 1089500 6739,5 161748 6,74 

2005 11350 1135000 8554,9 205318 5,53 

2006 14250 1425000 10633,9 255214 5,58 

2007 19945 1994500 13593,4 326242 6,11 

2008 26025 2602500 17290,1 414962 6,27 

2009 26500 2650000 18637,5 447300 5,92 

2010 28525 2852500 20952,2 502853 5,67 

2011 29600 2960000 23369,2 560861 5,28 

2012 31750 3175000 26628,9 639094 4,97 

2013 33675 3367500 29792 715008 4,71 

2014 35132,5 3513250 32495,4 779890 4,50 

2015 35915 3591500 34029,5 816708 4,40 

2016 36608 3660800 36709 881016 4,16 

2017 37208 3720800 39167 940008 3,96 

2018 42753 4275300 43724 1049376 4,07 

2019 45133 4513300 47867 1148808 3,93 

2020 46013 4601300 49398,3 1185559 3,88 

Источник: составлено автором на основе [134, 160] 

 

Исходя из представленной таблицы, можно сделать вывод, что доступность 

малоэтажного жилья для населения с каждым годом увеличивалась и к концу 2020 

г. коэффициент доступности составил 3,88 [134, 160]. Используя полученные пока-

затели, построим фазовую кривую доступности малоэтажного жилья в РФ за пе-

риод с 2000 по 2020 год (таблица 3.16 и рисунок 3.11). 
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Таблица 3.16 

Фазовая кривая коэффициента доступности малоэтажного жилья в РФ 

Годы 

Коэффициент  

доступности  

малоэтажного 

дома (xt) 

Цепной  

абсолютный 

прирост 

(yt= xt– xt-1) 

Годы 

Коэффициент  

доступности  

малоэтажного 

дома (xt) 

Цепной  

абсолютный 

прирост 

(yt= xt– xt-1) 

2000 8,28 0 2011 5,28 –0,39 

2001 7,06 –1,22 2012 4,97 –0,31 

2002 8,05 0,99 2013 4,71 –0,26 

2003 7,63 –0,42 2014 4,50 –0,21 

2004 6,74 –0,89 2015 4,40 –0,1 

2005 5,53 –1,21 2016 4,16 –0,24 

2006 5,58 0,05 2017 3,96 –0,2 

2007 6,11 0,53 2018 4,07 0,12 

2008 6,27 0,16 2019 3,93 –0,15 

2009 5,92 –0,35 2020 3,88 –0,05 

2010 5,67 –0,25    

Источник: составлено автором 

 

Рис. 3.11 – Фазовый портрет коэффициента доступности малоэтажного дома в 

России за период с 2000 по 2020 год (составлено автором) 
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имеет однородный характер и тенденцию к снижению, что в данном случае явля-

ется положительным моментом. 

Главным показателем развития малоэтажного строительства является уро-

вень обеспеченности жильем, для этого построим прогнозные графики количества 

семей, состоящих на учете получения жилья в Российской Федерации (пессимисти-

ческий, реалистический, оптимистический) согласно статистическим данным Фе-

деральной службы государственной статистики с 1990 по 2020 год, и представим 

их в таблице 3.17. 

 

Таблица 3.17 

Прогнозные значения количества семей,  

состоящих на учете в получении жилья, тыс. чел. 

Годы 
Число семей, состоящих на учете на получение жилья, тыс. чел. 

Пессимистичный сценарий Реалистичный сценарий Оптимистичный сценарий 

2020 6173,60 3786,26 2356,57 

2021 7014,44 4099,42 2292,74 

2022 8006,14 4449,98 2225,73 

2023 9148,69 4837,94 2155,55 

2024 10442,10 5263,30 2082,18 

Источник: составлено автором на основе [134, 160] 

 

Исходя из данных, представленных в предыдущих таблицах, можно рассчи-

тать уровень обеспеченности малоэтажным жильем [146]. Исследуем три наиболее 

реалистичных варианта развития уровня обеспеченности малоэтажным жильем: 

1. Низкий – принимаем ввод индивидуального жилья и количество семей по 

пессимистическому сценарию (в случае неблагоприятной ситуации в стране). 

2.  Средний – принимаем ввод индивидуального жилья и количество семей 

по оптимистическому сценарию (наиболее реалистичный). 

3. Высокий – принимаем ввод индивидуального жилья и количество семей по 

оптимистическому сценарию (в случае проведения мероприятий по улучшению 

малоэтажного строительства). 

Результаты расчета уровня обеспеченности малоэтажным жильем в Российской 

Федерации для трех вариантов прогноза представим в таблице 3.18, наглядно данный 

результат представлен на рисунке 3.12. 
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Таблица 3.18 

Уровень обеспеченности малоэтажным жильем в Российской Федерации  

для трех вариантов прогноза 

Годы 

Уровень обеспеченности  

малоэтажным жильем,  

низкий вариант  

прогноза, м2 / чел. 

Уровень обеспеченности 

малоэтажным жильем, 

средний вариант  

прогноза, м2 / чел. 

Уровень обеспеченности 

малоэтажным жильем,  

высокий вариант прогноза, 

м2 / чел. 

2020 3,633 12,037 19,952 

2021 3,536 11,637 21,699 

2022 3,412 11,209 23,642 

2023 3,275 10,770 25,807 

2024 3,136 10,332 28,228 

Источник: составлено автором 

 

 
Рис. 3.12 – Уровень обеспеченности малоэтажным жильем  

в Российской Федерации для трех вариантов прогноза (составлено автором) 

 

Полученные данные показывают, что в случае нестабильной ситуации в 

стране уровень обеспеченности малоэтажным жильем к 2024 г. составит 3,136 м2 
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ления жильем 30 м2 на человека, заданный в Концепции долгосрочного социально-

экономического развития России до 2020 г. Показатель обеспеченности малоэтаж-

ным жильем не будет достигнут даже к 2024 г. по высокому варианту прогноза. 
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Из всего вышесказанного можно сделать вывод: для достижения целевого 

ориентира обеспеченности жильем следует увеличивать ежегодный объем ввода 

малоэтажного жилья, за счет реализации программ развития малоэтажного строи-

тельства для повышения его доступности для населения, что обеспечит интенсифи-

кацию малоэтажного строительства и, соответственно, уровень обеспеченности 

жильем [23]. Увеличение доли малоэтажного жилья возможно за счет реализации 

проектов, основанных на государственно-частном партнерстве, что способствует 

развитию не только малоэтажного строительства, но и реализации социально зна-

чимых проектов по расселению из ветхого и аварийного жилья, а также обеспече-

нию жильем семей, состоящих на учете как нуждающиеся в жилых помещениях 

[32, 160, 192]. 

 

 

3.3 Анализ региональных программ в области развития строительного  

комплекса и программ энергосбережения и повышения энергетической 

 эффективности в малоэтажном строительстве 

 

 

О необходимости перехода к энергосберегающим технологиям строитель-

ства сейчас задумываются все: от крупных строительных компаний до рядовых по-

требителей. С каждым годом количество изобретений в сфере энергосбережения 

стремительно растет, а самые удачные решения успешно внедряются в практике 

малоэтажного строительства. Основные преимущества строительства энергоэф-

фективного малоэтажного дома можно увидеть как на этапе строительства, так и 

на этапе эксплуатации данного дома. Главным плюсом является применение нетра-

диционных источников энергии при строительстве малоэтажного дома.  

Повышение энергетической эффективности и развитие энергосбережения яв-

ляется приоритетным направлением развития национальной экономики, и на сего-

дняшний день для улучшения деятельности в данной области разработаны региональ-

ные программы, но очевидно, что все они малоэффективны, а в большинстве случаев 

не реализованы. Для этого требуется анализ существующих в этой области программ 
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с выявлением причин их неэффективности в такой особенно чувствительной отрасли, 

как строительство, так как именно в строительной отрасли обеспечивается ввод домов 

с определенным классом энергоэффективности, что не соответствует существующим 

в настоящее время реалиям [124].  

Данные проблемы актуальны и для малоэтажного жилищного строительства 

(МЭС), которому не уделено должного внимания в существующих региональных 

программах энергосбережения и повышения энергетической эффективности, хотя 

эта отрасль является наиболее мобильной и при модернизации производства и ос-

новных фондов не возникает особых сложностей [124]. Но, к сожалению, примене-

ние энергосберегающих технологий при строительстве малоэтажного жилья носит 

лишь формальный характер, увеличение объема именно энергоэффективного МЭС 

возможно посредством точечных обновлений в структуре основных фондов и разра-

ботки типовых проектов. Об этой необходимости свидетельствует доля МЭС в 

структуре общего объема строительства в России. Развитие проектов энергоэффек-

тивного МЭС поможет при строительстве жилья для населения при чрезвычайных 

ситуациях, так как строительство данного жилья происходит в короткие сроки, а, 

соответственно, качество жилья не всегда будет нужного уровня. Все вышеперечис-

ленное свидетельствует о необходимости анализа региональных программ и разра-

ботки предложений по разработке/доработке региональных программ энергосбере-

жения и повышению энергетической эффективности в русле развития процессов ма-

лоэтажного строительства [124, 127]. 

Анализ утвержденных региональных программ в области развития строи-

тельного комплекса и программ энергосбережения и повышения энергетической 

эффективности следует начинать с разработки алгоритма анализа (рисунок 3.13). 

Последовательно проведенные этапы анализа позволят сделать вывод об эффектив-

ности реализации данных программ. 

Утвержденные региональные программы в области энергосбережения можно 

разделить на несколько типов: долгосрочные, или комплексные, региональные, 

республиканские, краевые, областные, государственные, окружные, а также про-
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граммы, которые не относятся ни к одному из представленных типов. Распределе-

ние субъектов РФ по типам программ энергосбережения и повышения энергетиче-

ской эффективности на 2018 г. представлено на рисунке 3.14. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Рисунок 3.13 – Этапы проведения анализа региональных программ  
развития строительного комплекса и программ энергосбережения 

и повышения энергетической эффективности (составлено автором) 
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Рисунок 3.14 – Распределение субъектов РФ по типам программ  

энергосбережения и повышения энергетической эффективности 

(составлено автором) 

 

Анализ данных рисунка 3.14 позволяет сделать вывод, что наибольшую 

долю занимают долгосрочные (27 программ), областные (17 программ), респуб-
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фективности следует предложить адаптивные сценарии развития данных про-

грамм, так как каждый регион имеет свои как природно-климатические, так и 

социально-экономические особенности, что значительно влияет на уровень стар-

товых условий в каждом регионе. 

Каждый субъект РФ преследует свои цели при разработке программ энерго-

сбережения. Ни одна из программ не рассматривает процесс энергосбережения со 

всех сторон, для этого авторы предлагают полный перечень преследуемых целей. 

Общими для всех субъектов РФ должны являться следующие цели: 

– снижение энергоемкости валового регионального продукта; 

– повышение качества жизни населения, предоставление высококачествен-

ных энергетических услуг, а также снижение затрат на оплату жилищно-комму-

нальных услуг; 

– повышение эффективности использования, разработка и реализация стра-

тегии развития топливно-энергетических ресурсов всеми потребителями, а также 

сдерживание роста дефицита энергетического баланса; 

– обеспечение надежного функционирования и динамичного развития всех 

отраслей экономики, позволяющих создать безопасную, благоустроенную и стиму-

лирующую среду жизнедеятельности с минимальными затратами энергии и ресур-

сов по доступным ценам; 

– повышение эффективности экономики РФ, стимулирование и ускорение 

перевода экономики на энергосберегающий путь развития; 

– экономия бюджетных средств за счет энергосбережения, создание проектов 

государственно-частного партнерства для перехода на энергосберегающий путь 

развития; 

– увеличение доли возобновляемых источников энергии в производстве элек-

трической энергии; 

– создание новых правовых, экономических и организационных основ для 

повышения энергетической эффективности, проведение государственной поли-

тики в области энергосбережения и повышения энергоэффективности; 

– создание мероприятий по предотвращению, ликвидации и минимизации рис-

ков, возникающих при переходе на энергосберегающий путь развития экономики; 
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– уменьшение негативного воздействия энергетического комплекса на окру-

жающую среду, обеспечение энергетической безопасности. 

В основном все рассмотренные программы энергосбережения были разрабо-

таны на основании постановлений Правительства РФ, по которым также можно 

определить, в какой спешке они были написаны. Только в Республике Дагестан 

разработка программы началась с вышедшего закона об утверждении республикан-

ской целевой программы [21]. Данные программы повышения энергоэффективно-

сти в регионах различаются и по срокам действия, так как постановления о разра-

ботке появлялись в разные годы (большая часть – в 2010 г., реже – в 2011 г.), но 

есть и исключения. Например, в Ярославской области разработка программы нача-

лась с 2008 г., а в Курганской области, Чеченской республике и Ставропольском 

крае – с 2009 г. Разделение утвержденных программ повышения энергоэффектив-

ности по срокам реализации представлено в таблице 3.19 [128]. 

Разработчики программ повышения энергетической эффективности разли-

чаются между собой системой подходов. В основном разработкой данных про-

грамм в субъектах РФ занимаются министерства, департаменты, управления и 

специальные комитеты, а также различного рода партнерства и общества, образо-

вательные учреждения. Существует ряд программ, в которых не указаны разра-

ботчики (13 программ), а также программы, в разработке которых присутствует 

комплексное взаимодействие. Количественное распределение разработчиков про-

грамм энергосбережения и повышения энергетической эффективности представ-

лено на рисунке 3.15. 

Наибольшее число программ разработано комплексно (24 программы), что свя-

зано с недостаточностью квалифицированных работников в этой области, поэтому раз-

работка ведется усилиями всех участников процесса энергопотребления и энергосбере-

жения, выявляется значительная разрозненность программ по содержанию. Большую 

часть составляют разработчики из министерства (16 программ), а также учреждения 

образовательного типа (9 программ) и обществ различных организационно-правовых 

форм собственности (7 программ). 
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Таблица 3.19 

Программы повышения энергоэффективности по срокам их реализации 

Регионы РФ 

Срок реализации, годы 

2
0
0
8
 

2
0
0
9
 

2
0
1
0
 

2
0
1
1
 

2
0
1
2
 

2
0
1
3
 

2
0
1
4
 

2
0
1
5
 

2
0
1
6
 

2
0
1
7
 

2
0
1
8
 

2
0
1
9
 

2
0
2
0
 

Центральный федеральный округ 

Белгородская область – – + + + + + + на перспективу 

Брянская область – – + + + + + + + + + + + 

Владимирская область – – –  + + + + + + + + + 

Воронежская область – – – + + + + + – – – – – 

Ивановская область – – + + + + + + + + + + + 

Калужская область – – + + + + + + + + + + + 

Костромская область  – – – + + + + + на перспективу 

Курская область  – – + + + + + + на перспективу 

Липецкая область  – – + + + на перспективу 

г. Москва  – – – – + + + + + на перспективу 

Московская область  – – + + + + + + + + + + + 

Орловская область  – – – + + + + + – – – – – 

Рязанская область – – – + + + + на перспективу 

Смоленская область  – – + + + + + + + + + + + 

Тамбовская область  – – + + + + + + на перспективу 

Тверская область  – – + + + + + на перспективу 

Тульская область – – + + + + + + – – – – – 

Ярославская область + + + + + – – – – – – – – 

Южный федеральный округ 

Республика Адыгея  – – – – + + + + + + + + + 

Астраханская область  – – + + + + + на перспективу 

Волгоградская область  – – – – + + + + + + + + + 

Республика Калмыкия – – + + + + + + – – – – – 

Краснодарский край  – – – + + + + + + + + + + 

Ростовская область  – – – + + + + + + + + + + 

Северо-Западный федеральный округ 

Архангельская область – – + + + + + + + + + + + 

Вологодская область – – + + + + + + на перспективу 

Калининградская область – – + + + + + + на перспективу 

Республика Карелия – – + + + + + + + + + + + 

Республика Коми – – + + + + + + + + + + + 

Ленинградская область – – + + + + + + на перспективу 

Мурманская область  – – + + + + + + на перспективу 

Ненецкий автономный округ  – – + + + + + + на перспективу 

Новгородская область  – – + + + + + на перспективу 

Псковская область  – – + + + + + + на перспективу 

г. Санкт-Петербург – – + + + + + + + + + + + 

Дальневосточный федеральный округ 

Амурская область  – – + + + + + на перспективу 

Еврейская автономная  область  – – + + + + + + + + + + + 

Камчатский край – – + + + + + + на перспективу 

Магаданская область  – – + + + + на перспективу 

Приморский край – – + + + + + – – – – – – 

Республика Саха (Якутия) – – + + + + + + на перспективу 

http://www.hramy.ru/regions/r44/r44.htm
http://www.hramy.ru/regions/r46/r46.htm
http://www.hramy.ru/regions/r48/r48.htm
http://www.hramy.ru/regions/r77/r77.htm
http://www.hramy.ru/regions/r50/r50.htm
http://www.hramy.ru/regions/r57/r57.htm
http://www.hramy.ru/regions/r62/r62.htm
http://www.hramy.ru/regions/r67/r67.htm
http://www.hramy.ru/regions/r68/r68.htm
http://www.hramy.ru/regions/r69/r69.htm
http://www.hramy.ru/regions/r01/r01.htm
http://www.hramy.ru/regions/r30/r30.htm
http://www.hramy.ru/regions/r34/r34.htm
http://www.hramy.ru/regions/r08/r08.htm
http://www.hramy.ru/regions/r23/r23.htm
http://www.hramy.ru/regions/r61/r61.htm
http://www.hramy.ru/regions/r10/r10.htm
http://www.hramy.ru/regions/r51/r51.htm
http://www.hramy.ru/regions/r83/r83.htm
http://www.hramy.ru/regions/r53/r53.htm
http://www.hramy.ru/regions/r60/r60.htm
http://www.hramy.ru/regions/r78/r78.htm
http://www.hramy.ru/regions/r28/r28.htm
http://www.hramy.ru/regions/r79/r79.htm
http://www.hramy.ru/regions/r41/r41.htm
http://www.hramy.ru/regions/r49/r49.htm
http://www.hramy.ru/regions/r25/r25.htm
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Окончание таблицы 3.19 

Регионы РФ 

Срок реализации, годы 
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2
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2
0
2
0
 

Сахалинская область  – – + + + + + + на перспективу 

Хабаровский край  – – – + + + + + на перспективу 

Чукотский автономный округ  – – + + + + + + на перспективу 

Сибирский федеральный округ 

Республика Алтай – – + + + + + + на перспективу 

Алтайский край – – – + + + + + на перспективу 

Республика Бурятия – – + + + + + + + + + + + 

Забайкальский край  – – – + + + – – – – – – – 

Иркутская область  – – – + + + + + на перспективу 

Кемеровская область  – – + + + на перспективу 

Красноярский край – – + + + на перспективу 

Новосибирская область  – – + + + + + + – – – – – 

Омская область  – – + + + + + + + + + + + 

Томская область  – – + + + на перспективу 

Республика Тыва – – + + + + + + + + + + + 

Республика Хакасия  – – + + + + + + на перспективу 

Уральский федеральный округ 

Курганская область  – + + + + + + + на перспективу 

Свердловская область  – –  + + + + + – – – – – 

Тюменская область  – – + + + + + + + + + + + 

Ханты-Мансийский автономный округ 
– Югра 

– – – + + + + + на перспективу 

Челябинская область – – + + + + + + + + + + + 

Ямало-Ненецкий автономный округ – – + + + + + + на перспективу 

Приволжский федеральный округ 

Республика Башкортостан – – + + + + + на перспективу 

Кировская область – – + + + + + + + + + + + 

Республика Марий Эл – – + + + + + + + + + + + 

Республика Мордовия – – – + + + + + + + + + + 

Нижегородская  область  – – + + + + + на перспективу 

Оренбургская область  – – + + + + + + на перспективу 

Пензенская область  – – + + + + + + + + + + + 

Пермский край – – + + + + + + + + + + + 

Самарская область  – – + + + + на перспективу 

Саратовская область  – – + + + + + + + + + + + 

Республика Татарстан  – – + + + + + + на перспективу 

Удмуртская Республика – – + + + + + на перспективу 

Ульяновская область  – – + + + + + + + + + + + 

Чувашская Республика  – – + + + + + + на перспективу 

Северо-Кавказский федеральный округ 

Республика Дагестан  – – – + + + + + на перспективу 

Республика Ингушетия – – – + + + + + на перспективу 

Кабардино-Балкарская Республика – – – – + + + + + + + + + 

Карачаево-Черкесская  Республика – – – + + + + + на перспективу 

Республика Северная Осетия – Алания – – + + + + + – – – – – – 

Чеченская Республика – + + + + + – – – – – – – 

Ставропольский край  – + + + + + на перспективу 

http://www.hramy.ru/regions/r65/r65.htm
http://www.hramy.ru/regions/r27/r27.htm
http://www.hramy.ru/regions/r87/r87.htm
http://www.hramy.ru/regions/r04/r04.htm
http://www.hramy.ru/regions/r22/r22.htm
http://www.hramy.ru/regions/r03/r03.htm
http://www.hramy.ru/regions/r75/r75.htm
http://www.hramy.ru/regions/r38/r38.htm
http://www.hramy.ru/regions/r42/r42.htm
http://www.hramy.ru/regions/r24/r24.htm
http://www.hramy.ru/regions/r54/r54.htm
http://www.hramy.ru/regions/r55/r55.htm
http://www.hramy.ru/regions/r70/r70.htm
http://www.hramy.ru/regions/r17/r17.htm
http://www.hramy.ru/regions/r19/r19.htm
http://www.hramy.ru/regions/r45/r45.htm
http://www.hramy.ru/regions/r66/r66.htm
http://www.hramy.ru/regions/r72/r72.htm
http://www.hramy.ru/regions/r86/r86.htm
http://www.hramy.ru/regions/r86/r86.htm
http://www.hramy.ru/regions/r74/r74.htm
http://www.hramy.ru/regions/r02/r02.htm
http://www.hramy.ru/regions/r43/r43.htm
http://www.hramy.ru/regions/r12/r12.htm
http://www.hramy.ru/regions/r13/r13.htm
http://www.hramy.ru/regions/r52/r52.htm
http://www.hramy.ru/regions/r56/r56.htm
http://www.hramy.ru/regions/r58/r58.htm
http://www.hramy.ru/regions/r59/r59.htm
http://www.hramy.ru/regions/r63/r63.htm
http://www.hramy.ru/regions/r64/r64.htm
http://www.hramy.ru/regions/r16/r16.htm
http://www.hramy.ru/regions/r18/r18.htm
http://www.hramy.ru/regions/r73/r73.htm
http://www.hramy.ru/regions/r21/r21.htm
http://www.hramy.ru/regions/r05/r05.htm
http://www.hramy.ru/regions/r06/r06.htm
http://www.hramy.ru/regions/r07/r07.htm
http://www.hramy.ru/regions/r15/r15.htm
http://www.hramy.ru/regions/r26/r26.htm
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Рис. 3.15 – Распределение разработчиков программ энергосбережения 

(составлено автором) 

 

Далее следует проанализировать программы энергосбережения по уровню 

финансирования. При этом анализе становится понятно, что каждый регион имеет 

свои источники финансирования, а сама сумма финансирования в каждом регионе 

значительно отличается по своему объему (приложение 2). Объемы финансирова-

ния мероприятий в рассматриваемых программах энергосбережения колеблются от 

полумиллиона до нескольких сот миллиардов рублей, и наибольшую долю при этом 

планируется покрывать за счет регионального бюджета или внебюджетных источ-

ников финансирования. Наименьшие объемы финансирования наблюдаются в Кам-

чатском крае (примерно 125 млн руб.) и Республике Татарстан (примерно 227 млн 

руб.), более же существенные наблюдаются в г. Москве, Краснодарском крае и Мос-

ковской области – от 219 до 330 млрд руб. Настолько разные объемы финансирова-

ния региональных программ энергосбережения зависят от сроков реализации, т. к. 

большая часть программ не учитывала объем финансирования на перспективу до 

2020 г. и дальнейший объем финансирования будет определяться после завершения 
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основного этапа реализации проекта. Также данные различия обусловлены разной 

обеспеченностью программ.  

Мероприятия в каждой программе повышения энергоэффективности также 

отличаются, большая их часть направлена на энергосбережение в следующих 

направлениях: жилищном фонде; коммунальной инфраструктуре; бюджетной 

сфере; транспортном комплексе; электроэнергетике; сельском хозяйстве; тепло-

энергетике; промышленности; мероприятия, направленные на пропаганду энерго-

сбережения и развитие нетрадиционной и возобновляемой энергетики. 

Это полный перечень всех возможных мероприятий. Ни в одной из анализи-

руемых программ не было приведено мероприятий по всем этим направлениям. В 

большинстве программ разрабатывались еще и подпрограммы по каждому направ-

лению энергосбережения, а также большая часть их взята из разработанных до 

этого целевых программ субъектов РФ, хотя большинство из низ было разработано 

абсолютно не в отношении энергосбережения. 

На наш взгляд, значительную долю экономики любого региона, примерно    

70 % от всей потребляемой энергии, занимает строительный комплекс, поэтому ме-

роприятия, представленные в программах энергосбережения, в строительном ком-

плексе также должны быть представлены в наиболее качественном виде. Исходя из 

анализа региональных программ, можно сделать вывод, что не все регионы рас-

сматривали строительный комплекс с позиции энергосбережения, хотя большая 

часть потребляемых энергоресурсов приходится именно на него, и разработка ме-

роприятий или подпрограмм конкретно для строительного комплекса поможет зна-

чительно снизить энергоресурсы региона и повысить энергоэффективность. Сведе-

ния о наличии мероприятий по повышению энергоэффективности в строительном 

комплексе представлены в приложении 3. 

В 83 программах по повышению энергоэффективности только в 59 приво-

дятся мероприятия по повышению энергоэффективности в строительном ком-

плексе, из них 18 субъектов РФ представили энергосберегающие мероприятия в 

виде разработки отдельных подпрограмм, а в Забайкальском крае разработали от-

дельно программу по энергосбережению в строительном комплексе, все остальные 

же представили их в виде конкретных мероприятий. Значительная часть субъектов 
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РФ (24) строительный комплекс как отдельную отрасль не рассматривает, хотя 

большую долю потребления энергоресурсов занимает именно строительство. Это 

еще раз показывает, насколько неточно разработаны данные программы энергосбе-

режения. Все разработанные мероприятия по энергосбережению в строительном 

комплексе можно разделить на 3 большие группы: 

– мероприятия по формированию нормативно-законодательного, ресурсного, 

организационного и информационного обеспечения деятельности; 

– мероприятия, реализуемые в рамках долгосрочных целевых соглашений;  

– мероприятия по реализации типовых энергосберегающих проектов. 

Также можно отметить, что в разработанных мероприятиях по энергосбереже-

нию в строительном комплексе отсутствуют мероприятия, направленные на взаимо-

действие государства и бизнеса, а именно отсутствует такое понятие, как государ-

ственно-частное партнерство, а также не рассматривается взаимодействие с энерго-

снабжающими организациями, т. е. перфоманс-контракты, и это при том, что на сего-

дняшний день данные направления являются наиболее перспективными и эффектив-

ными для жилищного строительства.  

Отмечается, что главную роль при реализации Федерального закона   № 261 

от 23.11.2009 г. «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффектив-

ности, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Фе-

дерации» играют органы власти, так как важным инструментом при реализации по-

литики повышения энергоэффективности является именно ГЧП. Существующие 

проекты ГЧП не полностью удовлетворяют потребность в повышении энергоэф-

фективности, при этом в законе об энергосбережении указан перечень областей, 

перспективных для развития ГЧП. Одной из таких приоритетных областей является 

строительство, а именно содействие в строительстве многоквартирных домов, име-

ющих высокий класс энергетической эффективности.  

При реализации любых программ необходима адекватная оценка сопутству-

ющих рисков и гибкое реагирование на возникающие неблагоприятные послед-

ствия, качественно составленная программа должна включать раздел по управле-

нию рисками. В основном все рассмотренные программы энергопотребления и 
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энергосбережения не учитывают факторы возникновения рисков, а это значитель-

ная статья расходов, на которую еще непросто выкроить деньги, которые уже рас-

планированы на другие мероприятия. А это означает, что часть из предложенных 

мероприятий уже не будет выполнена или выполнена не в полном объеме, что, 

конечно же, не приведет к нужному эффекту снижения энергопотребления и уве-

личения энергоэффективности. Только в 6 регионах приводится оценка рисков ре-

ализации программ, данная оценка скудная, не учитывает многие факторы, такие 

как разделение рисков по природе их возникновения на прямые и косвенные, так 

как не на все риски можно повлиять самостоятельно, и они зависят от внешних 

факторов. К тому же в утвержденных программах приводится только оценка, а 

конкретные мероприятия по предотвращению, ликвидации и минимизации риска 

отсутствуют. В таблице 3.20 представлены субъекты РФ по федеральным окру-

гам, в которых приводится оценка рисков, во всех же остальных данная оценка 

отсутствует. 

 

Таблица 3.20 

Оценка рисков в программах повышения энергоэффективности 
Федеральные округа РФ Субъекты РФ 

Центральный федеральный округ г. Москва, Тверская область, Костромская область 

Северо-Западный федеральный округ Волгоградская область 

Сибирский федеральный округ Томская область 

Приволжский федеральный округ Удмуртская республика 

Источник: составлено автором 

 

Анализ представленных данных по наличию раздела по рискам в программах 

энергосбережения говорит о том, что риски в программах не рассматриваются, а 

если и рассматриваются, то очень поверхностно, и конкретных рекомендаций по 

их предотвращению не дается. Следовательно, при разработке новых, более усо-

вершенствованных рекомендаций по составлению программ энергоэффективности 

требуется учитывать проблему рисков. 

При анализе региональных программ выявились следующие закономерно-

сти. Во-первых, в целеполагании данных программ (рисунок 3.16). 
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Рис. 3.16 – Целевая ориентация региональных программ 

(составлено автором) 

 

В программах развития энергосбережения и повышения энергетической эф-

фективности большая часть регионов (24) отражает цель как экономически ориен-

тированную, в 19 регионах цель имеет социальную направленность, в 17 регионах 

цель несет смешанный характер, а в 15 регионах нет возможности определить 

направленность цели [124]. Из 87 субъектов РФ в 12 регионах отсутствуют про-

граммы по развитию энергосбережения и повышению энергетической эффектив-

ности, а программы по развитию строительного комплекса отсутствуют в 53 реги-

онах, а также в анализируемых программах отсутствуют цели, направленные на 

развитие малоэтажного жилищного строительства. Данные целевые ориентации 

позволяют сделать вывод о направленности региональных программ, о соответ-

ствии затраченных ресурсов, а также об объемах финансирования. 

Вторую закономерность можно наблюдать при анализе индикаторов реали-

зации региональных отраслевых программ (рисунок 3.17). Анализируя представ-

ленный рисунок типичных индикаторов, можно сделать вывод, что глубина прора-

ботки целеполагания и индикаторов, как отражения задач, неочевидна, отсут-

ствуют индикаторы, направленные на развитие МЭС. 
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Рис. 3.17 – Наиболее часто используемые индикаторы  

при реализации региональных отраслевых программ  

(усредненные в рамках одной региональной программы) 

 (составлено автором на основе [124]))*1 

 

При разработке строительных программ должны преобладать социальные 

индикаторы, а именно обеспечение доступным жильем различных категорий граж-

дан, а при разработке программ энергосбережения и повышения энергетической 

эффективности должны преобладать экономические индикаторы, так как данные 

программы разрабатываются в основном для предприятий, занимающихся вопро-

сами строительства и энергообеспечения [124]. Как мы можем наблюдать, в про-

граммах развития строительного комплекса, которые, по сути, должны быть соци-

ально ориентированными, преобладают технико-технологические индикаторы     

(50 %), следовательно, требуется доработка социальных индикаторов, а именно 

разработка таких индикаторов, как объем строительства на душу населения, обес-

печение жильем определенного количества семей, объем строительства малоэтаж-

ного жилья для населения и т. д. 

В программах энергосбережения и повышения энергетической эффективно-

сти конечным результатом должны являться экономические эффекты, но мы 

наблюдаем обратную ситуацию, а именно в данных программах также преобла-

дают технико-технологические индикаторы (60 %), которые являются лишь сред-

ством достижения экономического эффекта [124]. 

 
1 * Пример типичных индикаторов в региональных отраслевых программах: 

– социальные – обеспеченность населения жильем; 

– экономические – динамика энергоемкости валового регионального продукта; 

– технико-технологические – годовой объем ввода жилья. 
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Третья закономерность наблюдается при анализе программных мероприятий, 

разработанных в отраслевых региональных программах (таблица 3.21 и рисунок 3.18): 

 

Таблица 3.21 

Группировка региональных программ по мероприятиям  

в области строительства и энергосбережения 

Региональные  

программы 

Количество региональных 

программ с выделением  

мероприятий  

по энергосбережению  

в строительстве 

Объем  

финансирова-

ния, млрд руб. 

Объем  

финансирования  

на душу населения,  

тыс. руб. 

Программы развития 

строительного  

комплекса 

30  1047,54 95,66 

Программы развития 

энергосбережения  

и повышения энергети-

ческой эффективности 

45 1872,46 216,33 

Источник: составлено автором 

 

Данные таблицы говорят о том, что во всех регионах объемы финансирова-

ния разные. При расчете средств, приходящихся на одного человека, наблюдается 

значительное различие во всех рассматриваемых регионах. В связи с этим возни-

кает вопрос, сколько же должно выделяться средств на одного человека, т.е. необ-

ходимо разработать предел допускаемой суммы. На основании представленного 

рисунка можно сделать вывод, что только в 20 регионах утверждены полностью 

согласованные программы, т. е. наблюдаются программы развития и строительного 

комплекса, и энергосбережения, а в 32 субъектах РФ требуется разработка / дора-

ботка региональных отраслевых программ [124]. Следовательно, можно сделать 

вывод, что более 75 % субъектов РФ проводят неэффективную региональную по-

литику в области энергосбережения в строительстве, а именно мероприятия по раз-

витию энергосбережения в строительстве присутствуют только в 10 регионах, а ме-

роприятия по развитию МЭС ограниченны и также присутствуют не во всех реги-

ональных программах [124]. 
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Рис. 3.18 – Количество регионов, реализующих согласованно программы энерго-

сбережения и развития строительного комплекса (составлено автором)*2 

 

Четвертой закономерностью является то, что за последние несколько лет 

наблюдается повсеместное недофинансирование региональных программ, что вы-

звано как субъективными, так и объективными обстоятельствами. В качестве объ-

ективных выступают экономические сложности, с которыми столкнулась Россий-

ская Федерация в последние годы в связи с ухудшением общеполитической ситуа-

ции, а к субъективным следует отнести некачественное программное планирова-

ние, т. е. основной проблемой является несогласованность объемов финансирова-

ния региональных программ, так как отсутствует взаимная увязка между отрасле-

выми департаментами по реализации программ и департаментами финансов по во-

просам стоимости проведенных энергосберегающих мероприятий. Уровень финан-

сирования программ не коррелирует с предложенными в региональных отраслевых 

программах индикаторами, а именно в России 92 % регионов имеют общее недо-

 
2 * Пример наиболее типичных мероприятий с выделением по строительству: 

– стимулирование развития малоэтажного строительства; 

– внедрение энергоэффективных и ресурсосберегающих технологий и строительных материалов в жилищном строительстве. 



143 

финансирование региональных отраслевых программ, в том числе около 40 % ре-

гионов имеют недофинансирование более чем на 50 %, что влечет за собой следу-

ющие варианты развития региональных программ: 

– программа полностью профинансирована, но предложенные индикаторы не 

выполнены [124, 127]. Данная проблема затрагивает тех субъектов, в чью компе-

тенцию входит исполнение мероприятий программы;  

– программа частично профинансирована, но предложенные индикаторы ис-

полнены. Данная ситуация говорит об эффективности работы субъектов региональ-

ной программы, разница между недофинансированием и полным выполнением ин-

дикаторов говорит об их эффективности; 

– программа недофинансирована, и индикаторы не выполнены. Данная про-

блема говорит о разбалансировке взаимодействий между субъектами реализации 

региональной программы. 

Данные варианты позволяют судить об эффективности работы субъектов при 

реализации региональных программ. 

Пятая закономерность заключается в нарушении компетентностного под-

хода, функции субъектов реализации программ часто дублируются, перекрещива-

ются, так, например, данная тенденция наблюдается во всех (100 %) изученных 

нами региональных отраслевых программах, что влечет за собой нарушение рит-

мичности внедрения новых энергоэффективных и ресурсосберегающих техноло-

гий, строительных материалов, разработки новых технологических процессов в 

строительстве, внедрения новой техники, т. е.  снижается эффективность выполне-

ния предложенных в региональных программах мероприятий [124]. 

Шестая закономерность говорит об отсутствии в разработанных региональных 

программах мероприятий по оценке и анализу возможных рисков (таблица 3.22). 

Из всех программ развития строительного комплекса только в 8 программах 

проведен анализ рисков и в 2 программах проведена оценка рисков. Количество 

региональных программ по развитию энергосбережения и повышению энергетиче-

ской эффективности, в которых проводится анализ рисков, значительно больше и 

составляет 20 программ, но оценка рисков приводится только в двух. Только в 5 
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регионах РФ оценка рисков проводится в обеих региональных программах, но для 

МЭС анализ и оценка рисков вообще отдельно не разработаны [141]. 

 

Таблица 3.22 

Анализ и оценка рисков в региональных программах*3 

Региональ-

ные  

программы 

Количество региональных программ,  

в которых проводится 

Субъекты РФ,  

в которых оценка 

рисков проводится 

в обеих программах 
анализ рисков 

оценка  

рисков 

Программы  

развития  

строитель-

ного  

комплекса 

8  

Тверская область, Калининградская об-

ласть, Республика Дагестан, Кировская 

область, Самарская область, Республика 

Бурятия, Красноярский край, Кемеров-

ская область 

2  

Калинин-

градская об-

ласть, Рес-

публика Се-

верная Осе-

тия 
5 

Республика Адыгея, 

Республика Калмы-

кия, Республика Се-

верная Осетия, Рес-

публика Мордовия, 

Нижегородская об-

ласть 

Программы  

развития  

энергосбе-

режения      

и повыше-

ния           

энергетиче-

ской эффек-

тивности 

20  

Воронежская область, Костромская об-

ласть, Курская область, Липецкая об-

ласть, Орловская область, Ленинградская 

область, Мурманская область, Новгород-

ская область, Кабардино-Балкарская Рес-

публика, Республика Татарстан, Перм-

ский край, Пензенская область, Саратов-

ская область, Тюменская область, Ханты-

Мансийский округ, Забайкальский край, 

Томская область, Камчатский край, Хаба-

ровский край, Магаданская область 

2  

Курская об-

ласть, Нов-

городская 

область 

Источник: составлено автором 

 

Выявленные закономерности развития региональных программ в области 

энергосбережения и повышения энергетической эффективности и развития строи-

тельного комплекса позволили выделить следующие тенденции развития данных 

программ (рисунок 3.19). 

 

 

 

 
3* Типичные риски, рассмотренные в региональных отраслевых программах: правовые, финансовые, технические, техногенные 

и экологические, социальные, финансово-экономические, операционные, законодательно-правовые, макроэкономические, орга-

низационные, институционально-правовые, эндогенные, экзогенные, отраслевые, системные, маркетинговые, политические, ад-

министративный риск, риски низкой мотивации, риски возникновения обстоятельств непреодолимой силы [124]. 
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Рис. 3.19 – Тенденции развития программ развития энергосбережения  

и повышения энергетической эффективности и программ развития строительного 

комплекса (составлено автором на основе [124]) 

 

Большая часть рассмотренных программ не соответствует требованиям, 

предъявляемым к разработке программ, так как строительство достаточно энерго-

емкая отрасль и отсутствие компонентов энергосбережения в программах развития 

строительного комплекса говорит о непонимании разработчиками сути процесса 

организации строительства [124]. Согласно ФЗ «Об энергосбережении» и начиная 

с 2016 г. класс энергоэффективности для вновь вводимых и реконструируемых зда-

ний должен быть не ниже класса В+, проектирование зданий с классом энергоэф-

фективности С, D и Е запрещено. Надзор за исполнением этого требования возло-

жен на Госэкспертизу строительной документации. Это говорит о несостоятельно-

сти технологического перехода, так как строительные предприятия не осуществили 

модернизацию своего производства, что, в свою очередь, свидетельствует об отсут-

ствии в региональных программах по энергосбережению мероприятий по модер-

низации и инновационному развитию строительных предприятий [124]. 

Тенденции развития программ энергосбережения и повышения энергетической 

эффективности и программ развития строительного комплекса 

1. Цели, заложенные при разработке программ, являются недостижимыми, отсутствует прямая зависи-

мость между всеми составляющими программ, а именно из цели должны вытекать задачи, из них  

в свою очередь образуются индикаторы, а благодаря индикаторам можно выявить возможные риски, воз-

никающие при реализации региональных отраслевых программ, но данная тенденция отсутствует  

в рассмотренных нами программах [23, 124, 112] 

2. Индикаторы должны строго соответствовать предложенным в программах мероприятиям, что 

в исследуемых программах не соблюдается, так как каждое мероприятие влечет за собой индикатор его выполнения, 

по которому можно определить эффективность предложенного в программе мероприятия [199, 200] 

 

3. К каждому мероприятию, предложенному в региональных отраслевых программах, должны быть при-

вязаны определенные риски, возникающие при реализации определенного мероприятия, благодаря чему 

можно оценить возможный ущерб от возникновения того или иного риска и заранее спрогнозировать 

возможные варианты взаимодействий при наступлении рискового события, а также разработать меропри-

ятия по предотвращению, ликвидации или минимизации возможных рисков. Этого мы не наблюдаем в 

исследуемых региональных программах 

 

4. В рассмотренных региональных отраслевых программах некачественно проведен процесс  

планирования и прогнозирования финансовых потребностей, что говорит об отсутствии адекватных мето-

дов и методик при разработке финансового планирования и стратегического прогнозирования региональ-

ных программ [124] 
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Изучив в целом строительный комплекс и попытавшись определить в нем 

роль малоэтажного жилищного строительства, можно сделать вывод о том, что 

МЭС на сегодняшний день недооценено, отсутствуют целевые установки по разви-

тию МЭС, нормативное регулирование по МЭС не приведено в соответствие, а 

именно нет градации нормативной документации для различных классификаций 

малоэтажных домов (индивидуальных, многоквартирных, блокированных). Оче-

видно, что МЭС является резервом для развития малых городов или пригородных 

территорий крупных городов. При этом ключевыми требованиями к объектам МЭС 

должны стать следующие критерии: доступность, качество, комфорт проживания, 

экологичность, а также уровень энергоэффективности, поэтому так важно иметь 

полное согласование между программами развития строительного комплекса и 

программами энергосбережения и повышения энергоэффективности регионов. 

Результаты исследования показали, что в реализуемых регионально-отрасле-

вых программах нарушены основополагающие принципы при их разработке, что 

влечёт за собой серьёзные риски в получении ожидаемых результатов [245, 124].  

На основании проведенного анализа программ энергосбережения и повыше-

ния энергетической эффективности можно сделать вывод, что рассматриваемые ре-

гиональные программы энергосбережения требуют более тщательной доработки, а 

именно требуется разработать комплексную методику составления данных про-

грамм, так как существующая методика разработана в короткие сроки и не учиты-

вает многие особенности, например, природно-климатические особенности, стар-

товые условия каждого региона. Также при расчетах по существующей методике 

требуются статистические данные за предыдущие годы, но таких данных нет. Сле-

довательно, перед разработчиками стоит дилемма: использовать выдуманные дан-

ные или не производить расчеты вообще. Отдельно стоит вопрос о разработчиках 

программ, которых не хватает в регионах, и приходится прибегать к помощи орга-

низаций различных организационно-правовых форм. Следует также разработать 

качественные мероприятия, направленные на энергосбережение для всех сфер де-

ятельности, и наибольшее влияние уделить строительному комплексу, так как он 



147 

является наиболее энергозатратным, а также разработать мероприятия, направлен-

ные на государственно-частное партнерство и заключение перфоманс-контрактов 

в жилищном строительстве. В конце каждой региональной программы энергосбе-

режения следует разработать прогнозные сценарии развития с оценкой рисков по 

каждому из сценариев, что не было сделано ни в одной проанализированной про-

грамме.   

На основании проведенного анализа можно выделить шесть тенденций, на 

которых следует сделать основной акцент. 

1. Учет факторов комплексности методики составления данных программ, 

так как они были написаны в условиях дефицита времени и не учитывают влияние 

внешних и внутренних факторов. 

2. Учет возникающих рисков при энергопотреблении и энергосбережении. 

Так, только в 6 субъектах РФ была сделана попытка оценки рисков, в связи с чем 

значительная часть финансирования направлялась на их минимизацию, тогда как 

необходимо было создать резервный фонд, предотвращающий и минимизирующий 

возникающие риски. 

3. Проработка и организация взаимодействия государственного и частного 

секторов экономики, что позволит повысить эффективность взаимодействия субъ-

ектов энергосбережения и в конечном итоге обеспечить финансовую стабильность. 

Например, ни в одной региональной программе энергосбережения не был затронут 

аспект государственно-частного партнерства, встречались лишь упоминания таких 

механизмов, но не было должного их обоснования. 

4. Практически во всех региональных программах энергосбережения отсут-

ствуют сценарии их реализации, что является неотъемлемой частью адаптации в 

конкретном регионе, так как регионы неоднородны по уровню развития стартовых 

условий энергосбережения и имеют свойства неустойчивого социально-экономи-

ческого развития. 

5. Необходимо разработать методику расчета средств, приходящихся на од-

ного человека. Вне зависимости от региона и от количества проживающего населе-

ния в регионе сумма должна быть примерно одинаковой. 
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Из всего сказанного можно сделать вывод, что разработанные и утвержден-

ные региональные программы энергосбережения имеют множество недочетов, ко-

торые связаны со спешкой при их разработке. Значительным недостатком, как уже 

было сказано, является отсутствие сценариев развития регионов при реализации 

программ. Следовательно, требуется разработка комплексной региональной про-

граммы энергосбережения, которая будет учитывать все недочеты, выявленные 

при анализе уже утвержденных программ энергосбережения, а также будет учиты-

вать потребности в строительстве энергоэффективного жилья в изменяющихся 

условиях, а именно при наступлении чрезвычайных ситуаций [124, 127, 129]. 

 

Выводы к главе 3  

В соответствии с поставленными целями в данной главе проведен анализ ре-

гиональных программ повышения энергетической эффективности в строительном 

комплексе, а также анализ программ развития строительного комплекса в целом, 

на основании чего была определена роль малоэтажного жилищного строительства: 

1. Сформулированы предложения по развитию малоэтажных жилищных про-

ектов в Томской области за счет внедрения комплексных малоэтажных проектов на 

основе государственно-частного партнерства. Проведенный анализ существующих 

региональных программ развития жилищного строительства выявил, что в настоя-

щее время имеется значительное количество нуждающихся в улучшении жилищ-

ных условий, но количество реализуемых программ не удовлетворяет существую-

щей потребности.  

Проанализированы перспективы развития малоэтажных инвестиционно-

строительных проектов в Томской области, в аспекте ГЧП и энергосбережения. 

Было выявлено, что на сегодняшний день проекты малоэтажного строительства не 

реализовывались в Томской области, в связи с этим существует перспектива разви-

тия данных проектов в регионе. Для эффективной реализации малоэтажных инве-

стиционно-строительных проектов в Томской области было поставлено несколь-

ких задач, решение которых будет представлено в дальнейших главах диссертаци-
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онного исследования, а именно: стимулирование развития малоэтажного жилищ-

ного строительства, разработка организационных механизмов, формирование ме-

ханизмов ГЧП, выявление возможных рисков, снижение себестоимости строитель-

ства, а также обеспечение комплексности и согласованности между всеми субъек-

тами ИСП. 

2. Разработан новый подход к анализу динамики развития малоэтажного жи-

лищного строительства в целях разработки прогноза развития малоэтажного стро-

ительства, выявления негативных тенденций, а также анализа обеспеченности и до-

ступности малоэтажного жилья для населения с использованием методов фазового 

анализа и прогнозирования [134]. 

Разработанный подход позволил сделать прогноз развития малоэтажного 

строительства, разработать предложения по достижению целевого ориентира обес-

печенности малоэтажным жильем, а также провести расчет уровня обеспеченности 

малоэтажным жильем в Российской Федерации.  

3. Показана необходимость развития региональных программ повышения 

энергетической эффективности и программ развития строительного комплекса, 

предложен ряд мероприятий по достижению выявленных проблем. Увеличение 

объема именно энергоэффективного малоэтажного жилья возможно посредством 

точечных обновлений в структуре основных фондов и разработки типовых проек-

тов малоэтажного строительства, об этой необходимости свидетельствует доля ма-

лоэтажного строительства в структуре общего объема строительства в России 

[124]. Для решения данного вопроса, обеспеченности малоэтажным жильем, тре-

буется реализация энергоэффективных малоэтажных проектов, основанных на 

принципах ГЧП, а также следует дополнять и разрабатывать программы развития 

малоэтажного строительства в регионе. Это позволит увеличить ежегодный объем 

ввода малоэтажного жилья, что будет способствовать развитию не только мало-

этажного строительства, но и реализации социально значимых проектов по рассе-

лению из ветхого и аварийного жилья, а также обеспечению жильем семей, состо-

ящих на учете как нуждающиеся в жилых помещениях [134]. 
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4. МЕТОДОЛОГИЯ ФОРМИРОВАНИЯ ОРГАНИЗАЦИОННО- 

ЭКОНОМИЧЕСКОГО МЕХАНИЗМА УПРАВЛЕНИЯ  

ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫМИ 

ПРОЕКТАМИ МАЛОЭТАЖНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 
 

 

Согласно концепции развития малоэтажного жилищного строительства, 

представленной в главе 2.1, следует сформировать три направления развития мало-

этажного строительства, а именно:  

– эксплуатационное – выбор строительных материалов и выбор энергоэффек-

тивного оборудования для возведения малоэтажного дома (возможность реализации 

энергоэффективного проекта); 

– организационное – оценка эффективности взаимодействия субъектов инве-

стиционно-строительного проекта малоэтажного строительства (возможность реа-

лизации проекта), а также анализ и оценка рисков, возникающих при реализации 

данных проектов; 

– инвестиционное – эффективность реализации малоэтажных проектов на ос-

нове государственно-частного партнерства (инвестиционная привлекательность 

проекта). 

 

 

4.1 Оценка эксплуатационной привлекательности 

инвестиционно-строительного проекта путем оптимального выбора  

строительных материалов и вариантов энергообеспечения 

и водообеспечения малоэтажных домов 

 

 

Для оценки эксплуатационной привлекательности инвестиционно-строи-

тельного проекта воспользуемся методикой анализа иерархий при выборе строи-

тельных материалов для возведения малоэтажного дома. Как уже говорилось ранее, 

одним из факторов, сдерживающих темпы роста малоэтажного жилищного строи-
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тельства в России, является применение в строительстве традиционных дорогосто-

ящих материалов и устаревших технологий при возведении малоэтажного дома. В 

рамках механизма разработки и реализации концепции управления проектами ма-

лоэтажного жилищного строительства на основе государственно-частного парт-

нерства и с учетом требований энергетической эффективности представленного в 

разделе 2.1 диссертационного исследования к одному из технологических инстру-

ментов развития данной концепции относится выбор энергоэффективных строи-

тельных материалов, а также соответствие выбранных материалов критериям до-

ступности, энергоэффективности, экологичности, безопасности и комфорта прожи-

вания при выбранном материале. 

Современные малоэтажные дома могут быть построены из следующих стро-

ительных материалов [14, 15]: 

1. Однородные строительные материалы – при строительстве используется 

один и тот же строительный материал (кирпич, камень, деревянные конструкции из 

бруса и бревна, бетонные блоки и т. д.) 

2. Комбинированные строительные материалы – при строительстве сочетают в 

себе комплекс различных строительных материалов, выполняющих определенную 

функцию, например, формирование несущей конструкции, обеспечение теплоизоля-

ционного слоя, защиту от воздействия внешней и внутренней атмосферы.  

Независимо от типа строительных материалов при выборе материала необ-

ходимо соответствие следующим требованиям: 

– обеспечение долговечности дома, т. е. прочность и стойкость к любым ат-

мосферным явлениям; 

– создание необходимого уровня комфорта внутри помещения – поддержание 

оптимальной температуры и уровня влажности в помещении, отсутствие химических 

запахов, возможность быстрого обогрева помещения и т. д.; 

– обеспечение безопасности готовой постройки, ее прочности, огнестойко-

сти, соответствию экологическим требованиям; 

– минимизация работ по поддержанию малоэтажного дома в хорошем техни-

ческом состоянии; 
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– обеспечение минимизации затрат энергоресурсов на отопление помещения 

в холодный период года. 

Также на выбор материала для строительства малоэтажного дома влияют сле-

дующие факторы: 

– доступность материалов на местных строительных рынках и возможность 

оперативно докупать их в случае необходимости; 

– удобная доставка с минимальными потерями материалов; 

– простота и легкость в обращении с материалами, высокая степень завод-

ской готовности; 

– вес конструкций, позволяющий сократить расходы на устройство фунда-

мента; 

– временные затраты на возведение готового объекта. 

На рисунке 4.1 представлена доля малоэтажного жилья в зависимости от струк-

туры стеновых материалов. К прочим материалам можно отнести каркасно-

панельные конструкции (SIP-панели и сэндвич-панели), монолитный железобетон, 

железобетонные панели, а также солому [49, 94, 167, 209, 214]. 

 

 

Рис. 4.1 – Доля малоэтажного жилья в зависимости от структуры стеновых 

материалов в России (составлено автором) 

 

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

Древесина Кирпич Блоки Камень Прочие

38%

34%

16%

4%

8%



153 

Рассмотрев различные материалы, применяемые сегодня в малоэтажном жи-

лищном строительстве, можно сделать вывод, что все они обладают как преимуще-

ствами, так и недостатками, которые в конечном счете влияют на стоимость готового 

дома. Основные параметры, по которым можно сравнить наиболее распространенные 

материалы, представлены в таблице 4.1 [99].  

 

Таблица 4.1 

Сравнение стеновых материалов строительства малоэтажных домов 

Стеновые 

матери-

алы 

Тип  

фундамента 

Степень  

заводской 

готовности 

Сезонность 

строитель-

ства 

Сроки  

строитель-

ства при 

наличии 

фундамента 

Усадка 

стен 

Цена  

материала  

за 1 м3, 

руб. 

Брус 

Столбчатый 

Монолитный 

Ленточный 

60% Круглый год 2–3 недели 2 года 6500 

Кирпич 
Ленточный 

Монолитный 
0% Весна–осень 3–4 месяца 2 года 3743 

Газобетон 
Ленточный 

Монолитный 
0% Весна–осень 2–3 месяца 1 год 3800 

SIP-

панели 

Столбчатый 

Монолитный 

Ленточный 

облегченный 

95% Круглый год 3–5 недель Нет 2500 

Каркасное 

строитель-

ство 

Столбчатый 

Монолитный 

Ленточный 

облегченный 

80% Круглый год 3–5 недель Нет 3100 

Монолит-

ный желе-

зобетон 

Монолитный 0 % Круглый год 3–5 недель 2 года 4000 

Железобе-

тонные па-

нели 

Столбчатый 

Монолитный 

Ленточный 

95 % Круглый год 3–5 недель 1 год 8000 

Источник: составлено автором 

 

Основным критерием строительства малоэтажного дома является энергоэффек-

тивность, а именно повышение теплозащитных свойств ограждающих конструкций и 

снижение стоимости по эксплуатации малоэтажного дома в течение всего жизненного 

цикла. Эффективность сохранения тепла здания зависит от нескольких переменных, 
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таких как теплоизоляция, общая площадь окон, количество солнечного света, кото-

рый проникает в здание, вентиляция и т. д. Также к основным критериям при выборе 

строительного материала можно отнести экологичность, долговечность, огнестой-

кость и т. д. 

Бетон является достаточно энергоэффективным материалом, его теплопро-

водность значительно выше, чем у других строительных материалов. Монолитный 

железобетон используется для строительства многоэтажного жилья и малоэтажных 

домов. Железобетонные панели, в свою очередь, используются при строительстве 

малоэтажного жилья, но главным минусом является использование специализиро-

ванной техники для возведения малоэтажного дома, что также увеличивает стои-

мость строительства. 

Теплопроводность ячеистого бетона в несколько раз меньше теплопроводно-

сти других строительных материалов (например, бетона, кирпича, керамзитобетона 

и пр.), что позволяет достичь значительного энергосберегающего эффекта. Однако 

к основным недостаткам можно отнести, то что для газобетона характерна малая 

тепловая инерция (способность материала, который использовался для строитель-

ства, накапливать тепло), газобетонные конструкции быстро прогреваются и так же 

быстро отдают тепло в окружающую среду. Любая деформация, вызванная усадкой 

материала, погрешностями при заливке фундамента или подвижкой грунта, неиз-

бежно приведет к появлению трещин на газобетонной стене, на практике при со-

блюдении технологии укладки газобетона трескаются около 20 % из всех блоков. 

Использование SIP-панелей сокращает энергопотребление в 2 раза по срав-

нению с кирпичными и бетонными зданиями и даёт возможность дополнительной 

экономии на установке менее мощных систем отопления, вентиляции, кондицио-

нирования. Благодаря высокой энергоэффективности, малоэтажные дома, постро-

енные по SIP-технологии, не нуждаются в дополнительном утеплении, но к основ-

ным недостаткам можно отнести обязательность применения вентиляционной си-

стемы и неоднозначность мнений и сведений о новом для России материале по 

ключевым вопросам: прочности и долговечности SIP-панелей, экологической чи-

стоты, стабильности свойств во времени. 
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В Европе около 70 % всех зданий строятся из кирпича, и это несмотря на 

появление множества дешевых материалов и технологий в малоэтажном строи-

тельстве, именно кирпич остается лидером строительного рынка уже на протяже-

нии многих столетий. Что касается дерева, то лесоматериалы относительно до-

ступны, экологичны, энергоэффективны, в домах из бруса всегда комфортный мик-

роклимат. Дерево обладает хорошими теплоизолирующими качествами, а мало-

этажный дом способен держать в 6 раз больше тепла, чем кирпич, и в 1,5 раза, чем 

пенобетон. 

Далее более подробно остановимся на технологиях, применяемых сегодня в 

малоэтажном жилищном строительстве. 

1. Одной из наиболее известных и широко распространенных в настоящее 

время является технология каркасного домостроения [105]. 

2. Панельно-каркасная технология остается основной при строительстве соци-

ального жилья и строительства жилья эконом-класса, несмотря на большое количе-

ство альтернативных технологий. Дома, построенные по данной технологии, явля-

ются примером соотношения цена–качество, поскольку являются быстровозводи-

мыми, а также полностью соответствуют современным требованиям энергоэффектив-

ности, комфорта и огнестойкости [217]. 

3. Одной из современных технологий, составляющей конкуренцию каркасному 

домостроению, является технология несъемной опалубки. Основной принцип данной 

технологии заключается в создании формы будущей стены с помощью строительства 

опалубки и заливки бетона в готовую форму [43].  

4. Одним из вариантов решения проблемы удовлетворения потребности насе-

ления в жилье и освоения загородных территорий является применение технологии 

«растущий дом». Сама по себе технология «растущий дом» представляет собой по-

этапное строительство дома по мере необходимости расширения пространства и 

появления новых финансовых ресурсов. Таким образом данная технология позво-

ляет начать строительство с небольшой площади, а затем расширять дом, не затра-

гивая при этом жилых помещений [40]. 
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Рассматривая зарубежный опыт развития малоэтажного строительства, 

можно сказать, что снижение себестоимости строительства малоэтажных домов 

происходит за счет применения современных и недорогих технологий строитель-

ства. В США, Германии и Финляндии преобладает каркасно-панельное и модульное 

строительство. Чаще всего использование бруса при строительстве наблюдается в 

Финляндии, а в Германии, наоборот, отсутствуют значительные лесные массивы для 

производства строительного древесного материала, и, соответственно, строитель-

ство малоэтажного дома из бруса обладает высокими затратами. 

В основном в Германии в малоэтажном строительстве применяют каменные, 

кирпичные и цементные строительные материалы. Более 50 % малоэтажных зда-

ний Германии возводится из пористого бетона. Долевое соотношение деревянного 

и каменного строительства малоэтажных домов представлено на рисунке 4.2. 

 

 

Рис. 4.2 – Долевое соотношение строительства малоэтажного жилья, % 

(составлено автором) 

 

Количество построенных малоэтажных домов из деревянных и каменных мате-

риалов представлено на рисунке 4.3. 
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Рис. 4.3 – Малоэтажные дома по типам материалов, тыс. домов  

(составлено автором) 
 

Из представленных рисунков можно сделать вывод, что строительство из 

того или иного материала зависит в основном от природно-географических харак-

теристик страны, т. е. в странах, где значительные масштабы лесной территории, 

применяют при строительстве именно деревянные строительные материалы: Фин-

ляндия, Канада и США, в остальных же странах преобладает использование камен-

ных строительных материалов.  

Распределение малоэтажных домов по типам представлено на рисунке 4.4. 

 

Рис. 4.4 – Существующее распределение малоэтажных домов, % 

(составлено автором) 
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Наибольшую долю малоэтажных домов занимают каркасные дома, в связи со 

своей ценовой доступностью, всесезонностью, быстротой сборки и легкостью кон-

струкций, 9 % домов заводской готовности импортируется в США из Канады. Мо-

дульные и панельные дома значительно уступают каркасному строительству. 

Еще одним технологическим инструментом предложенного механизма раз-

работки и реализации модели управления малоэтажным жилищным строитель-

ством является выбор энергоэффективной технологии строительства. Сегодня од-

ним из перспективных направлений развития малоэтажного жилищного строитель-

ства в России является возведение блокированных домов, или таунхаусов. Акту-

альность проектирования и строительства данного типа зданий обусловлена необ-

ходимостью повышения качества жилища и одновременного сокращения его ко-

нечной стоимости. Несмотря на то, что строительство блокированных домов явля-

ется более эффективным с технической и экономической точки зрения, сегодня 

данный тип застройки менее распространен на территории России по сравнению с 

индивидуальными жилыми домами. Одним из факторов, обусловивших данную 

тенденцию, является отсутствие исследований, включающих в себя расчет и срав-

нение экономических и технических показателей для индивидуального и блокиро-

ванного домов. В связи с этим в данной работе рассматривается инвестиционно-

строительный проект развития малоэтажного блокированного дома с целью реали-

зации социально значимых задач по расселению семей, нуждающихся в жилых по-

мещениях [87]. 

На сегодняшний день на рынке строительных материалов достаточно много 

материалов, из которых можно построить малоэтажный дом, они различаются по 

ценовой категории, по свойствам и качеству. На стадии проектирования мало-

этажного дома возникает дилемма, какой строительный материал лучше исполь-

зовать, чтобы обеспечить доступность и привлекательность малоэтажного жилья 

для населения, а также привлечь органы государственной власти для реализации 

таких проектов.  

Для того чтобы определить, из каких материалов возможно строительство 

малоэтажного жилого дома, основанного на принципах государственно-частного 
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партнерства, воспользуемся методом анализа иерархий известного американского 

ученого Томаса Саати [168]. Использование данного метода в процессах принятия 

решений при проектировании и строительстве объектов встречается у таких уче-

ных, как Ю. Г. Лосев, К. Ю. Лосев [115], Н. В. Баденко, Е. И. Ваксова, Т. С. Иванов, 

А. А. Ломоносов, О. Г. Никонова, М. В. Петрошенко [143], А. Н. Ларионов, 

 Е. В. Нежникова [109], Ю. С. Логинова, О. В. Петренева [114], но ни в одном ис-

следовании не проводится выбор строительных материалов для возведения мало-

этажного дома с использованием метода анализа иерархий. Данный метод является 

эффективным при соотношении выявленных критериев, необходимых населению 

для приобретения малоэтажного дома, с выбором строительного материала, удо-

влетворяющего выявленным критериям. На рисунке 4.5 представлены этапы при-

менения метода анализа иерархий. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 4.5 – Этапы применения метода анализа иерархий Т. Саати 

(составлено автором) 

 

На начальном этапе анализа выделим основные критерии, на которые следует 

опираться при реализации проекта, а именно: экологичность, энергоэффективность, 

1. Выявление проблемы и определение цели анализа 

2. Определение основных критериев и альтернатив 

3. Построение дерева иерархий 

4. Сравнение основных критериев проекта между собой с присвоением баллов 

5. Построение матрицы попарных сравнений по выделенным критериям 

6. Построение матриц попарных сравнений по каждому критерию в разрезе используемых материалов 

при строительстве 

7. Нормировка и нахождение средних значений по каждому критерию при строительстве 

 

8. Анализ полученных результатов при строительстве 

 

9. Составление сводной матрицы и определение весов альтернатив при строительстве 

 

10. Вывод по результатам расчетов при строительстве 

 



160 

безопасность, комфорт проживания, доступность жилья для населения. Данные кри-

терии являются приоритетными для населения при выборе малоэтажного дома.              

К наиболее часто используемым материалам при строительстве малоэтажного дома в 

Томской области и удовлетворяющим выделенным критериям можно отнести: кир-

пич, дерево и газобетон. Далее построим дерево иерархий (рисунок 4.6). 

Для построения матрицы попарных сравнений проведем качественное сравне-

ние выделенных критериев с присвоением балльных оценок по методике Т. Саати        

и определим сумму элементов каждого столбца (Cj) по формуле: 

                                            Cj = a1j + a2j + … + anj                           (4.1) 

1 балл, если критерии одинаково важны; 

3 балла, если один критерий незначительно важнее, чем другой; 

5 баллов, если один критерий значительно важнее, чем другой; 

7 баллов, если явно важнее; 

9 баллов, если критерий по своей значительности абсолютно превосходит 

другие. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 4.6 – Дерево иерархий при реализации проекта малоэтажного  

жилищного строительства(составлено автором) 
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Кi = aij, 

где Ki – соответствующий критерий; 

aij – отношение критерия i к критерию j, 

                   aji = 1 / aij;              aii = 1. 

Далее проводим нормировку матриц и находим среднее значение для каждой 

строки матрицы, нормировка матрицы проводится путем деления каждого эле-

мента матрицы на итоговую сумму соответствующего столбца по формуле. 

                                         Aij = aij / Cj                                        (4.2) 

Следующим этапом анализа является нормировка и нахождение среднего зна-

чения для всех критериев реализации малоэтажного проекта. Далее составляется 

сводная матрица и определяются веса альтернатив путем умножения полученной мат-

рицы критериев на столбец промежуточного значения всей матрицы. В итоге полу-

чаем веса альтернатив с точки зрения выбора строительного материала для малоэтаж-

ного дома. Полученные результаты следует подкрепить расчетом затрат на строитель-

ство малоэтажного блокированного дома. 

Используя метод анализа иерархий можно предварительно обосновать выбор 

строительных материалов, учитывая основные для населения критерии (экологич-

ность, энергоэффективность, безопасность, комфорт проживания и доступность) 

[157]. Данный метод позволяет проводить анализ и обоснование применения лю-

бого строительного материала исходя из его технических свойств и предпочтений 

населения. Далее будет проведена апробация данной методики на примере трех 

строительных материалов, наиболее часто используемых при строительстве мало-

этажных домов на основе ГЧП в Томской области.  

Для реализации энергоэффективных малоэтажных инвестиционно-строитель-

ных проектов следует уделить особое внимание не только выбору строительных ма-

териалов, но и внедрению энергоэффективных технологий (применения энергосбе-

регающего отопительного и водоснабжающего оборудования), позволяющего 

уменьшить тепловые потери малоэтажного дома. Эксплуатационный эффект полу-

чается за счет экономии на коммунальных услугах, в частности на отоплении и го-

рячем водоснабжении. Исходя из этого, можно рассмотреть внешний и внутренний 
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эффекты. Внешний эффект – это затраты на содержание источников теплоснабже-

ния в малоэтажном доме. Внутренний эффект представляет собой личную выгоду 

собственника за счет экономии на коммунальных платежах. Рассмотрим более по-

дробно получаемые эффекты, проведя сравнительный анализ различных систем ис-

точников тепловой энергии в малоэтажном блокированном доме. 

Для реализации энергоэффективного инвестиционно-строительного проекта 

малоэтажного строительства необходимо определиться с источником теплоснаб-

жения малоэтажного дома в зависимости от региональных и климатических осо-

бенностей объекта строительства (централизованное или децентрализованное (ав-

тономное)). Для этого приведем перечень источников тепловой энергии и основ-

ные показатели, по которым можно произвести выбор энергоэффективного источ-

ника теплоснабжения малоэтажного дома. К основным источникам тепловой энер-

гии можно отнести: 

1. Автономные котельные агрегаты: 

– на твердом топливе (дрова, уголь, пеллеты, пиролизные котлы);  

– на газообразном топливе (традиционные, газоконденсационные); 

– на жидком топливе; 

– электрические котлы. 

2. Тепловые насосы. 

3. Солнечные коллекторы. 

4. Солнечные панели. 

5. Ветрогенераторы. 

6. Централизованное теплоснабжение. 

Для разработки методики оптимального выбора схемы теплоснабжения дома 

необходимы следующие исходные данные для проведения расчетов: 

1. Район постройки жилого малоэтажного дома.  

2. Климатическая характеристика района: 

Данные по СП 131.13330.2012:  

– температура наружного воздуха наиболее холодной пятидневки; 

– средняя температура отопительного периода; 

– продолжительность отопительного периода. 
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По научно-прикладному справочнику по климату для района строительства: 

– среднегодовая скорость ветра; 

– сумма рассеянной солнечной радиации; 

– сумма суммарной солнечной радиации; 

– коэффициент отражения (альбедо) поверхности земли и окружающих тел; 

– широта местности. 

Представленные показатели являются основными и наиболее важными, так 

как необходимы для учета влияния климатических характеристик и влияют на вы-

бор источника теплоснабжения малоэтажного дома. 

Для выбора автономных котельных агрегатов осуществляется расчет: 

– тепловых потерь здания; 

– тепловой нагрузки на горячее водоснабжение.  

Устанавливаемый в здании котельный агрегат должен обеспечивать выра-

ботку тепловой энергии, покрывающей тепловые потери здания и затраты тепловой 

энергии на нагрев воды для нужд горячего водоснабжения. Таким образом, мощ-

ность котла должна быть чуть больше суммы тепловых потерь здания и затрат теп-

ловой энергии на нагрев воды для нужд горячего водоснабжения. 

Определение годового расхода топлива необходимо производить для двух се-

зонов: отопительного и неотопительного. Соответственно, при расчете расхода 

топлива необходимо определить средний расход тепловой энергии в отопительный 

и неотопительный период. 

В отопительный период в здании имеется: 

– расход теплоты на отопление, который зависит от температуры наружного 

воздуха;  

– расход теплоты на горячее водоснабжение, который зависит от темпера-

туры нагреваемой холодной воды. 

В неотопительный период в здании имеется расход теплоты только на горя-

чее водоснабжение. Для разработки методики расчета и подбора автономного ко-

тельного агрегата приведем основные формулы (согласно методике, представлен-

ной к.т.н., доцентом А. Н. Хуторным [212]). Расчет данных показателей необходим 

для оптимального выбора теплоснабжения малоэтажного дома (таблица 4.2). 
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Таблица 4.2 

Расчет и подбор автономного котельного агрегата 
Показатели Формула расчета Обозначения 

1
. 
О

то
п

и
те

л
ьн

ы
й

 п
ер

и
о
д

 

1.1. Расход теплоты на отоп-

ление (Гкал) 
𝑄0

о.п = 𝑄ТП ∙ 24
(𝑡в − 𝑡от.пер)

(𝑡в − 𝑡н)
𝑧от.пер 

тпQ  – расчётное значение тепловой нагрузки отопления, 

Гкал/ч (1 кВт = 0,00086 Гкал/час) 

вt  – усреднённое расчётное значение температуры воздуха 

внутри отапливаемых зданий 

от. перt  – средняя температура отопительного периода со сред-

ней суточной температурой наружного воздуха ≤ 8 C 

нt  – расчётное значение температуры наружного воздуха для 

проектирования отопления 

от. перz  – продолжительность отопительного периода, сут 

1.1.1. Расчетные теплопотери 

помещений жилого  

здания вычисляют по  

уравнению теплового  

баланса (Гкал/ч) [174]: 

тп о д ин бQ Q Q Q Q= + + −  

оQ
 – тепловые потери помещения через наружные огражде-

ния, Вт; 

дQ  – суммарные добавочные потери теплоты через ограждаю-

щие конструкции здания, Вт 

инQ
 – потери теплоты на инфильтрацию, Вт 

бQ
 – бытовые тепловыделения, Вт 

расчет тепловых потерь  

через наружные ограждения 

 

𝑄0 = 𝐹 ∙ 𝑘(𝑡в − 𝑡н)𝑛 

F  – площадь ограждающей конструкции, м2 
k  – коэффициент теплопередачи ограждающих конструкций 

вt  – температура воздуха в помещении 

нt  – температура воздуха наиболее холодной пятидневки 
n  – коэффициент, учитывающий ориентацию ограждения по 

отношению к наружному воздуху 

бытовые теплопоступления 

определяются б пл10Q F=   плF  – площадь пола, рассматриваемого отапливаемого поме-

щения, м2 

 

 

1
6
4
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Продолжение таблицы 4.2 
Показатели Формула расчета Обозначения 

 

расход теплоты на нагрева-

ние инфильтрующегося  

воздуха 

𝑄ин = 0,28 ∙ 𝐿 ∙ 𝑝В ∙ с(𝑡в − 𝑡н) 

с  – теплоемкость воздуха, 1 кДж/(кг·°С) 

L  – расход удаляемого воздуха, м3/ч, принимаемый для жи-

лых зданий равным 3 м3/ч на 1 м2 площади жилых помещений 

и кухни, для административных помещений равным 4 м3/ч на 

1 м2 площади 

в  – плотность внутреннего воздуха, кг/м3, определяемая по 

формуле 
в

в

353

273 t
 =

+
 

 
1.2. Расход теплоты на горя-

чее водоснабжение (Гкал) 
𝑄г.в

о.п = 𝑚 ∙ 𝑄т ∙ 𝑧от.пер 
тQ  – средний часовой расход теплоты на горячее водоснабже-

ние, Гкал/час (см. п. 5) 

m – количество часов потребления горячей воды в сутки, ч 

1.2.1. Расход теплоты за 

средние сутки 

 

 

𝑄т,𝑚 =
𝑞т,𝑚 ∙ 𝜌 ∙ 𝑐(𝑡𝑚

ℎ − 𝑡𝑐)(1 + 𝛽)

24
0,238

∙ 10−6 

ρ  – плотность воды, принимаемая равной 1000 кг/м3 

c  – удельная теплоемкость воды, равная 4,19 кДж/(кгК) 
h
mt  – температура горячей воды в точке водоразбора, принима-

емая равной 55 С 
ct  – температура холодной воды, принимаемая равной 5 С 

β  – коэффициент, принимаемый для изолированных стояков 

равным 0,05–0,2, для неизолированных 3,01,0β −=  

– расход горячей воды в 

средние сутки (м3/сут) 
и,

т,
1000

m
m

q U
q


=  

и,mq  – норма расхода горячей воды, л, в средние сутки, прини-

мается равным 105 л 

2
 Н

ео
то

п
и

те
л
ьн

ы
й
 п

ер
и

о
д
 

Расход теплоты на горячее 

водоснабжение (Гкал/ч) 
𝑄г.в

н.п = 𝑚 ∙ 𝑄т

55 − 𝑡л

55 − 𝑡з
𝐿(350 − 𝑧от.пер) 

L – коэффициент, учитывающий снижение среднечасовых рас-

ходов на горячее водоснабжение в летний период по отноше-

нию к отопительному периоду (допускается принимать L = 

0,8) 

tл, tз – средняя летняя и зимняя температуры холодной воды, 

соответственно (допускается принимать 15 °C, 5 °C соответ-

ственно) 

350 – число суток в году работы системы горячего водоснаб-

жения 

1
6
5
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Окончание таблицы 4.2 

Показатели Формула расчета Обозначения 

3. Суммарное количество  

потребляемой тепловой энергии  

в году (Гкал) 

𝑄𝑝 = 𝑄0
о.п + 𝑄г.в

о.п + 𝑄г.в
н.п 

𝑄𝑜
𝑜.п – расход теплоты на отопление 

𝑄г.в.
𝑜.п – расход теплоты на горячее водоснабжение (в отопитель-

ный период) 

𝑄г.в.
н.п – расход теплоты на горячее водоснабжение (в неотопи-

тельный период) 

4. Годовой расход топлива  

(кг/год или м3/год) 
𝐵топл

год =
𝑄𝑝 ∙ 106

𝑄топл ∙ 𝜂к.а
 

топл.Q
 – теплотворная способность топлива, ккал/кг 

к.а.
 – коэффициент полезного действия котельного агрегата, 

доля 

5. Расход денежных средств на 

топливо за 10 летний период 

(кроме электрокотла) (руб.) 
Зтопл = 𝐵топл

год ∙ Стопл ∙ 10 топл.С
 – стоимость топлива для региона, руб./кг или руб./м3 

6. Расход денежных средств, ис-

ходя из продолжительности ра-

боты котла и реально действую-

щих тарифов в регионе (для элек-

трокотла) (руб.) 

Зэ.к = 𝑄р ∙ 𝑇э 

рQ
 – суммарное количество потребляемой тепловой энергии в 

году, кВт∙ч (1 Гкал = 1163 кВт∙ч) 

эТ
 – тариф на электроэнергию, руб./кВт∙ч 

Источник: составлено автором на основе [184, 212]

1
6

6
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Расчеты по формулам, а также данные о стоимости котельных агрегатов сво-

дим в таблицу для выявления наиболее экономически выгодного источника тепло-

вой энергии для строительства малоэтажного дома. Для этого на основе междуна-

родной и отечественной практики можно выделить следующие методы: 

1. Метод выбора по Борду – источники тепловой энергии ранжируются в по-

рядке убывания с присвоением значения ранга, а затем подсчитывается суммарный 

ранг для каждого источника. 

2. Метод БОФа – сравнительная оценка альтернатив по множеству показателей. 

Используя данные методы, выявим наиболее оптимальный источник тепло-

снабжения для строительства малоэтажного дома блокированного типа, для этого 

введем следующие обозначения:  

Аji – соответствующий котельный агрегат с номером i по показателю с номе-

ром j; 

Wji – необходимые для выбора котельного агрегата показатели с номером i 

по котельному агрегату с номером j; 

Rji – соответствующий ранг котельного агрегата с номером i по показателю с 

номером j. 

Далее, согласно правилу Борда, варианты котельных агрегатов ранжируются 

по каждому показателю в порядке убывания с присвоением им соответствующих 

значений ранга (таблица 4.3), затем подсчитывается суммарный ранг по каждому 

котельному агрегату ∑ А𝑗𝑖
𝑖
𝑗 .  

 

Таблица 4.3 

Присвоение рангов по правилу Борда 
Ранги Wji … Wji 

i Аji … Аji 

…. … … … 

2 А12 … А1i 

1 А11 … А1i 
Источник: составлено автором на основе [177] 
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Выбор котельного агрегата определяется по максимальной сумме суммар-

ного ранга ∑ А𝑗𝑖 → max𝑖
𝑗 . Для этого добавляется специальный столбец в таблице 

ранжирования технико-экономических показателей котельных агрегатов, значения 

в котором соответствуют рангу строки. Следовательно, котельный агрегат, имею-

щий наилучшее значение по одному из показателей, имеет ранг 7, а ранг 1 соответ-

ствует наихудшему значению. Наилучшими вариантами считаются котельные аг-

регаты, набравшие наибольшую сумму рангов, дальнейшее исследование строится 

по выявленным вариантам.  

Далее, для того чтобы определиться в оставшихся альтернативах, необхо-

димо воспользоваться методом БОФа, суть которого заключается в следующем: 

1. Провести ранжирование показателей, необходимых для выбора котельного 

агрегата (Wji) (таблица 4.4). 

 

Таблица 4.4 

Присвоение рангов по методу БОФа 

Ранг (Rj) 

Показатели (Wj) 

W1 W2 … Wn 

1 2 … n 
Источник: составлено автором на основе [177] 

 

Из таблицы следует, что показатели записываются в порядке важности, са-

мый важный показатель W1 = 1, следующий по важности W2 = 2 и т. д. 

2. Определить весовые коэффициенты (Vj) для каждого j-го показателя:  

                                              𝑉𝑗 = 1 −
𝑅𝑗−1

𝑁
 ; j=1, N,                              (4.3) 

где N – число показателей, необходимых для выбора котельного агрегата. 

3. Провести нормирование полученных весовых коэффициентов: 

                                                 �̃�𝑗 =
𝑉𝑗

∑ 𝑉𝑚
𝑁
𝑚=1

.                                            (4.4) 

4. Нормализация показателей, необходимых для выбора котельного агрегата, 

в соответствии с условиями максимума или минимума каждого из рассматривае-

мых показателей и составление таблицы нормализованных значений показателей 

(таблица 4.5). 
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Нормализация на максимум и минимум показателей находится по следую-

щим формулам: 

                                Нmax =
𝐴𝑖𝑗

𝐴max
,           (4.5) 

                            Нmin = 1 −
𝐴𝑖𝑗

𝐴max
.                  (4.6) 

 

Таблица 4.5 

Нормализованные значения показателей по правилу Борда 

Котельный агрегат 
Показатели 

Nji … Nji 

Аn Nji … Nji 

…. … … … 

А2 N12 … N1i 

А1 N11 … N1i 

V V1 … V1i 

Условие  

нормализации 
max / min max / min max / min 

Источник: составлено автором на основе [177] 

 

5. Расчет значений обобщенного показателя �̅�𝑗 по каждому источнику теп-

лоснабжения: 

 �̅�𝑗 = ∑ �̂�𝑖𝑗
𝑁
𝑗=1 ,                                (4.7) 

  �̂�𝑖𝑗 = 𝑉�̃� ∙ 𝑉𝑖𝑗 ,                                  (4.8) 

     �̅�𝑗 → max.                                  (4.9) 

Результаты расчета значений обобщенных показателей по каждому котель-

ному агрегату сводятся в итоговую таблицу 4.6. 

 

Таблица 4.6 

Результаты расчета значений обобщенных показателей  

по каждому котельному агрегату 
Ni N1 … Nn 

�̅�𝑖 �̅�1 … �̅�𝑛 
Источник: составлено автором на основе [177] 

 

Представленная методика позволяет по критериям наибольшего результата сде-

лать выбор оборудования для оптимального теплоснабжения малоэтажного дома 

[164, 177]. 
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4.2 Оценка организационной привлекательности инвестиционно-строитель-

ных проектов малоэтажного жилищного строительства 
 

 

 

4.2.1 Формирования модели и оценки эффективности взаимодействия  

субъектов малоэтажного строительства 

 
 

 

В качестве одного из предложений в исследовании представлена модель взаи-

модействия субъектов малоэтажного жилищного строительства в России с позиции 

развития проектов государственно-частного партнерства, которая представляет собой 

совокупность методов и приемов для оценки эффективности взаимодействия субъек-

тов при реализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного жилищ-

ного строительства. 

На начальном этапе проведена систематизация субъектов, участвующих при ре-

ализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного жилищного строи-

тельства на основе государственно-частного партнерства (рисунок 4.7). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 4.7 – Систематизация субъектов при реализации проектов  

малоэтажного жилищного строительства на основе ГЧП (составлено автором) 
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К основным субъектам при реализации малоэтажного жилищного строитель-

ства можно относятся: 

– субъекты спроса – население, которое состоит из различных социальных 

групп; 

– субъекты предложения – заказчик-застройщик (генподрядчик / подрядчик, 

субподрядчик), частные инвесторы, предприятия инвестиционно-строительного 

комплекса; 

– субъекты управления – органы власти (государственные и надзорные ор-

ганы, органы социальной защиты, экологические органы контроля и надзора); 

– субъекты оказываемых услуг – научно-исследовательские, архитектурно-

проектные, проектно-изыскательские организации, организации по благоустрой-

ству и озеленению, по эксплуатации и техническому обслуживанию строительных 

машин, дорожно-строительные организации, по производству строительных кон-

струкций и материалов, инженерно-коммунальные организации, энергосервисные 

компании; 

– субъекты финансового регулирования – финансово-кредитные организации; 

– субъекты правового регулирования – общественный контроль. 

Все вышеперечисленные субъекты являются основными и формируют си-

стему взаимодействий друг с другом при реализации инвестиционно-строитель-

ного проекта малоэтажного строительства. Данное взаимодействие может быть как 

внутренним, образующим внутреннюю среду, так и внешним (путем реализации 

проектов малоэтажного строительства, основанных на государственно-частном 

партнерстве (ГЧП)), образующим внешнюю среду. Внутренняя среда регулируется 

путем программно-целевого подхода при реализации инвестиционно-строитель-

ных проектов, а именно через экологические, инвестиционно-инфраструктурные, 

инновационно-технические подпрограммы. Эффективное управление внешней 

средой возможно только за счет реализации энергоэффективных проектов мало-

этажного строительства и учета факторов рисков. Эффективность внешней среды 

полностью зависит от заинтересованности органов власти в инвестиционно-строи-

тельном проекте, соответственно проект малоэтажного строительства должен 
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иметь социальную направленность и решать социально-значимые вопросы. Внеш-

няя и внутренняя среда формируют функциональный компонент регулирования 

малоэтажного строительства [105]. 

Основным направлением развития проектов малоэтажного жилищного стро-

ительства является обеспечение доступности малоэтажного жилья для населения и 

строительство наиболее комфортного, безопасного и энергоэффективного жилья 

на среднесрочную и долгосрочную перспективу для льготных категорий граждан. 

Для реализации таких проектов требуется поддержка со стороны органов власти, а, 

следовательно, реализация проектов государственно-частного партнерства явля-

ется главным инструментом при строительстве малоэтажного дома. Наиболее пер-

спективным направлением развития малоэтажного строительства является строи-

тельство малоэтажного дома блокированного типа, что позволит обеспечить жи-

льем большее количество семей, нуждающихся в улучшении жилищных условий, 

а также за счет блокированной постройки произойдет снижение стоимости строи-

тельства, что будет способствовать доступности данного жилья для населения 

[165]. На данный момент в России проекты блокированного строительства нераз-

виты, а если и реализуются, то стоимость данного жилья достаточно высокая. Раз-

витие системы реализации таких проектов следует начинать с регионального ана-

лиза потребностей в них (рисунок 4.8).  

Результаты представленного анализа повысят динамику развития малоэтаж-

ного строительства и обеспечат эффективность малоэтажного строительства за счет 

учета основных особенностей:  

1. Главной особенностью расположения объектов малоэтажного строитель-

ства является выбор земельного участка под строительство. В работе проводится 

исследование, направленное на развитие пригородных территорий крупных горо-

дов, для этого требуются значительные финансовые вложения в развитие инженер-

ных коммуникаций и инфраструктуры, от этого стоимость малоэтажного дома мо-

жет увеличиться, но за счет реализации данных проектов на принципах государ-

ственно-частного партнерства можно значительно снизить стоимость строитель-

ства [165]. Строительство в городской черте до какого-то времени не обременено 
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развитием инженерно-коммунальной инфраструктуры, но стоимость земли значи-

тельно выше, чем в пригороде. Решение данной проблемы также возможно за счет 

реализации проектов совместно с органами власти на основе государственно-част-

ного партнерства. 

2. Финансовые особенности заключаются в том, что реализация проектов ма-

лоэтажного жилищного строительства требует значительных финансовых вложе-

ний. Собственных денежных средств ни у частных инвесторов, ни у предприятий 

строительной отрасли не всегда достаточно, а процентные ставки в финансово-кре-

дитных учреждениях на строительство малоэтажного жилого дома или строитель-

ство загородной недвижимости в России значительно выше, чем на готовое или 

многоэтажное жилье [165]. Решение данной проблемы заключается в реализации 

совместных проектов с органами власти, что позволит снизить стоимость строи-

тельства. 

3. Особенности строительства энергосберегающих малоэтажных домов со-

стоят в том, что малоэтажные дома должны соответствовать определенному классу 

энергетической эффективности, а достичь этого можно за счет энергосберегаю-

щего оборудования, которое также достаточно дорогое и значительно увеличивает 

стоимость строительства [165]. Решение данного вопроса возможно за счет приме-

нения местных строительных материалов, которые на сегодняшний день не усту-

пают иностранным аналогам. 

4. Малоэтажное строительство всегда сопряжено со значительным количе-

ством рисков – данная особенность заключается в том, что на любом этапе строи-

тельства могут возникнуть форс-мажорные обстоятельства, которые приводят к 

увеличению сроков строительства и его стоимости. Для устранения данной особен-

ности требуется еще на этапе планирования произвести анализ и оценку возмож-

ных рисков, возникающих при реализации малоэтажных проектов, а также разра-

ботать систему мероприятий по предотвращению, ликвидации и минимизации рис-

ков, которые в случае возникновения рискового события послужат основой для ре-

ализации правильных противорисковых мероприятий [165]. 
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Рис. 4.8 – Этапы анализа потребностей в реализации энергоэффективных  

инвестиционно-строительных проектов малоэтажного строительства в регионах  
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Данные особенности тесно связаны между собой и совместно влияют на эф-

фективность реализации проекта малоэтажного строительства. При разработке 

конкретных проектов малоэтажного строительства следует учитывать не только 

выявленные особенности, но и специфические региональные особенности, такие 

как природно-климатическое расположение, кадровое обеспечение, социально-

экономическое развитие, материально-техническое обеспечение и т. д. Все они в 

совокупности оказывают значительное влияние на реализацию проектов малоэтаж-

ного строительства, а учет данных факторов обеспечит эффективное развитие ма-

лоэтажного строительства в России [165]. 

На следующем этапе представлено взаимодействие выявленных субъектов, 

согласно которому показано, как субъекты инвестиционно-строительного проекта 

малоэтажного строительства приобретают различные функциональные свойства в 

зависимости от вида и условий взаимодействия между собой (рисунок 4.9). При 

реализации малоэтажного инвестиционно-строительного проекта права и обязан-

ности всех участников строительного процесса четко разграничены, и каждый 

субъект приобретает разные качества в зависимости от условий взаимодействия и 

видоизменения модели взаимодействий, т. е. субъект может выступать как подряд-

чиком, так и заказчиком, а также и субподрядчиком [135]. Центральным объектом 

управления данной модели является строительство малоэтажного дома. Видоизме-

нение модели происходит за счет применения разных методов организации инве-

стиционной деятельности (например, метод, основанный на принципах государ-

ственно-частного партнерства), и каждое видоизменение представляет нам каче-

ственно-функциональные варианты взаимодействий [135].  

Можно выделить следующие основные модели организации инвестиционно-

строительной деятельности.  
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Рис. 4.9 – Базовая организационная модель взаимодействий основных субъектов инвестиционного проекта МЭС (составлено автором на основе [135]) 
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Смешанная модель. Основана на принципах государственно-частного парт-

нерства.  

Наиболее удобно реализовывать эту модель на депрессивных территориях, 

где отсутствует устойчивое социально-экономическое развитие. В этом случае ин-

вестор наиболее часто реализует краткосрочные проекты с коротким периодом 

оборота вложенных денежных средств, такой метод инвестирования называется 

смешанным партнерством. Например, динамично развивающийся и средний по 

размеру город. Освоение пригородных территорий ведется путем расселения из 

ветхого и аварийного жилья, чем достигается снижение плотности населения в го-

роде, заселение путем освоения новых территорий. Использование смешанных 

форм ГЧП, средняя степень участия государства в таких проектах (эволюционная 

и комбинированная модель), доля участия государства в проектах ГЧП может ва-

рьировать при заселении или расселении людей. 

Социальная модель. Строительство ведется с применением социально зна-

чимых государственных программ и финансируется за счет бюджетных средств 

(расселение ветхого и аварийного жилья, социальное жилье для льготных катего-

рий граждан – молодых специалистов, молодых семей, при чрезвычайных ситуа-

циях), т. е. финансирование ведется в большинстве случаев только за счет органов 

власти [135].  

По уровню социально-экономического развития территорий данная модель 

используется в кризисных территориях, в связи с отсутствием точки роста на таких 

территориях данные проекты не пользуются спросом у инвестора, так как у насе-

ления отсутствует покупательский спрос из-за недостаточности денежных средств. 

Данный метод инвестирования в такой модели называется социальным партнер-

ством. Например, депрессивный город, у которого достаточно много неосвоенной 

территории. Здесь эффективно расселение населения в пригороде путем освоения 

новых территорий, так как существует большое количество неосвоенной земли. 

Модель ГЧП является социальной, так как город отсталый по социально-экономи-

ческому развитию и степень участия государства в таких проектах является макси-

мальной. 
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Рыночная модель.  Государство не участвует в процессе строительства мало-

этажного жилья, все строительство ведется силами инициативных строительных ор-

ганизаций. Заказчик (население) заключает договор со строительной организацией о 

строительстве малоэтажного дома блокированного типа, к главным задачам государ-

ства при такой модели относятся экологический и строительный контроль, контроль 

за соблюдение норм и правил безопасности при строительстве. 

По уровню социально-экономического развития территорий рыночная мо-

дель используется в развитых территориях, инвесторы реализуют инвестици-

онно-строительные проекты малоэтажного домостроения на долгосрочный период 

времени в таких районах, где стоимость земли с годами только увеличивается, и 

метод инвестирования в такой модели – рыночное партнерство. Например, круп-

ный, развитый и густонаселенный город. Освоение пригородных территорий про-

исходит путем расселения населения из ветхого и аварийного жилья, а также сни-

жения плотности населения в городе. Используются рыночные формы и меха-

низмы ГЧП, государство минимизирует свое участие в таких проектах. 

Анализируя представленные в исследовании новые модели организации ин-

вестиционно-строительной деятельности, можно сделать вывод, что выбор той и 

иной модели зависит от уровня социально-экономического развития территорий и 

у каждой модели существует свой набор методов организации инвестиционно-

строительной деятельности в малоэтажном жилищном строительстве [135]. Пред-

ставленные три способа инвестирования в каждой модели вызывают необходи-

мость анализа и оценки возможных рисков, возникающих при реализации конкрет-

ных малоэтажных проектов.  

У каждой модели существует свой набор методов организации инвестици-

онно-строительной деятельности. Взаимодействие между данными субъектами в 

качественно-функциональной среде при реализации инвестиционно-строительного 

проекта определяется путем заключения договоров между ними.  

Существуют стандартные функции, выполняемые субъектами малоэтажного 

строительства, но для правильной организации процесса малоэтажного строитель-
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ства следует устранить существующие функциональные недочеты в процессе стро-

ительства, внести в них изменения и добавить инновационные функции, которые в 

значительной степени помогут интенсифицировать процесс малоэтажного строи-

тельства и обеспечат наилучшее качество возводимых объектов. Для этого можно 

выделить 5 основных направлений развития малоэтажного строительства и ряд за-

дач, которые ранее не учитывались при возведении объекта малоэтажного строи-

тельства, но требуют детального изучения и разработки конкретных рекомендаций 

по их реализации (таблица 4.7). 

Исходя из представленной таблицы, можно сделать вывод, что каждый субъ-

ект, заинтересованный в разработке инвестиционно-строительного проекта, дол-

жен оценивать возможные риски, возникающие в процессе взаимодействия. 

Например: 

– органы государственной власти инициируют разработку Программы разви-

тия строительного комплекса, в рамках которой должна проводиться оценка рисков 

в малоэтажном жилищном строительстве;  

– каждое предприятие инвестиционно-строительного комплекса должно раз-

работать стратегию развития, в которой проводится анализ возможных рисков и 

приводятся рекомендации по их устранению; 

– инвесторы и финансово-кредитные организации также заинтересованы в 

оценке возможных рисков путем разработки противорисковых мероприятий, спо-

собных вернуть вложенные инвестиции в короткий срок и обеспечить получение 

прибыли. 

Правильная организация учета фактора риска и внедрение государственно-

частного партнерства в проекты малоэтажного жилищного строительства обеспе-

чат снижение всех необходимых трудовых, материально-технических, топливно-

энергетических и экологических ресурсов. 

В результате проведенного исследования сформирована организационная мо-

дель реализации инвестиционного проекта малоэтажного жилищного строительства. 

В рамках предложенной модели следует разработать систему оценки эффективности 
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взаимодействия субъектов инвестиционного проекта малоэтажного жилищного стро-

ительства. Данная система позволит определить и систематизировать взаимодействия 

между субъектами инвестиционного проекта, что позволит осуществить объективную 

оценку эффективности реализации инвестиционного проекта МЭС [135]. 

 

Таблица 4.7 

Направления развития инвестиционно-строительных проектов  

малоэтажного жилищного строительства 
Направления 

развития про-

ектов мало-

этажного 

строительства 

Задачи Результат 

ИСП  

малоэтаж-

ного жилищ-

ного строи-

тельства 

Проектная  

документация  

и организация 

строительства 

Оценка возможных рисков, возникающих            

в процессе реализации инвестиционно-строи-

тельного проекта 

Оценка правильности проектно-сметной доку-

ментации к выполняемым работам 

Полная или частичная механизация строитель-

ных работ 

Общественный контроль за ходом выполнения 

строительства 

Предоставление квалифицированных кадров           
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Контроль  

качества 

Оценка возможных рисков, возникающих в ходе 

проведения технической и экологической проверки 

Привлечение к административной ответственности 

лиц, совершивших административные правонару-

шения 

Контроль и надзор за экологической составляющей 

малоэтажного проекта 

Проведение общественного мониторинга за дея-

тельностью органов власти в области надзора и кон-

троля за малоэтажным строительством 

Организация общественных обсуждений и обще-

ственных слушаний по общественно-значимым во-

просам, касающимся малоэтажного строительства 

Финансирова-

ние 

Оценка финансовых рисков 

Заключение договоров ГЧП для малоэтажного 

строительства 

Предоставление целевых кредитов как индиви-

дуальным застройщикам, так и организациям 

строительной отрасли под залог имущества 

Льготное кредитование для определенных субъ-

ектов малоэтажного строительства 

Материально-

техническое 

обеспечение 

Оценка рисков материально-технического обес-

печения 

Экономия трудовых ресурсов за счет механиза-

ции работ 
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Окончание таблицы 4.7 
Направления 

развития про-

ектов мало-

этажного 

строительства 

Задачи Результат 

ИСП 

малоэтаж-

ного жилищ-

ного строи-

тельства 

Объект  

строительства 

Оценка рисков, возникающих в ходе эксплуатации 

малоэтажного дома блокированного типа  

Устранение неполадок в случае некачественного 

предоставления услуг 

Повышение квалификации кадрового состава как 

государственных органов, так и работников строи-

тельных предприятий 

Организация общественной проверки по заявле-

нию как населения, так и жилищно-эксплуатаци-

онных предприятий и выявление неправомерных 

действий 

Донесение результатов общественного контроля 

до всех субъектов, участвующих в реализации ин-

вестиционно-строительного проекта малоэтажного 

строительства 

  

Источник: составлено автором 

 

Для оценки эффективности взаимодействия субъектов инвестиционно-стро-

ительных проектов (ИСП) малоэтажного жилищного строительства (МЖС) в науч-

ной литературе получило распространение множество методов. Одним из них яв-

ляется метод подсчета суммы мест, занимаемых субъектами при реализации инве-

стиционно-строительных проектов малоэтажного жилищного строительства, – ме-

тод Паттерна [31, 185]. В результате использования данного метода можно опреде-

лить рейтинговое место каждого субъекта при реализации инвестиционно-строи-

тельного проекта среди всех остальных субъектов. Следует построить матрицу со-

ответствия, в которой оценивается важность каждого субъекта инвестиционно-

строительного проекта.  

После построения матрицы соответствия рассчитывается коэффициент отно-

сительной важности: 

                                            𝑅𝑖 = 1 −
𝐾𝑏𝑖− 1

𝑁
 ,                                 (4.10) 

где Ri – коэффициент относительной важности; 

     Kbi – важность субъекта инвестиционно-строительного проекта; 

      N– количество субъектов инвестиционно-строительного проекта. 
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Применение метода Паттерна заключается в том, что в качестве основного 

значения выбирается не среднее значение, занимаемое субъектом инвестиционно-

строительного проекта малоэтажного жилищного строительства, а наилучшее зна-

чение [181]. 

                                                             tіј=
𝑋𝑖𝑗

𝑋𝑖max
 ,                                                (4.11) 

 

где  xіј – фактическое значение, занимаемое субъектом инвестиционно-строитель-

ного проекта малоэтажного жилищного строительства; 

xіmax – наилучшее значение, занимаемое субъектом инвестиционно-строи-

тельного проекта малоэтажного жилищного строительства среди всех субъектов; 

і – 1, 2, …, n – число результатов;  

ј – 1,2, …, n – число субъектов инвестиционно-строительных проектов мало-

этажного жилищного строительства. 

Далее рассчитываем суммарную важность взаимодействия по каждому субъ-

екту (ΣRi), участвующему в реализации инвестиционно-строительного проекта мало-

этажного жилищного строительства: 

                                        ∑ 𝑅𝑖 = ∑ 𝑅𝑖 ∙ 𝑡𝑖𝑗  .                                         (4.12) 

 

Далее проводим проверку выстроенной модели оценки взаимодействия субъ-

ектов инвестиционно-строительного проекта, для этого воспользуемся шкалой 

Чеддока, в которой проведена взаимосвязь между количественными показателями 

тесноты связи и ее количественными оценками (таблица 4.8). 

 

Таблица 4.8 

Качественные и количественные значения шкалы Чеддока 
Теснота связи Качественная характеристика связи 

0–3 Умеренная связь 

3–5 Заметная связь 

5–7 Высокая связь 

7–10 Весьма высокая связь 

Источник: составлено автором. 

 

Такая оценка позволяет сравнивать системы взаимодействия субъектов, 

участвующих в реализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного 

жилищного строительства, а также отслеживать снижение или прирост данного 



183 

взаимодействия в течение всего периода реализации проекта. Суммарная важность 

взаимодействия, полученная в результате проведения методики, может служить 

для принятия управленческих и инвестиционных решений органами власти различ-

ных уровней [193, 194]. 

 
 

4.2.2 Анализ и оценка рисков, возникающих  

при реализации инвестиционно-строительных проектов 

 

 

Еще одним экономическим инструментом концепции управления проек-

тами малоэтажного жилищного строительства на основе государственно-частного 

партнерства и с учетом требований энергетической эффективности, представлен-

ной в разделе 2.1, являются инструменты распределения возможных рисков между 

участниками инвестиционно-строительного проекта. 

Строительная отрасль сегодня находится на стадии развития, это в первую 

очередь говорит о том, что после неблагоприятной ситуации в стране строитель-

ство сегодня набирает оборы. Основные факторы, ограничивающие строительную 

деятельность в России (по данным Росстата) представлены на рисунке 4.10. 

 

 
 

Рис. 4.10 – Факторы, ограничивающие производственную деятельность  

строительных организаций (составлено автором на основе данных Росстата) 
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Наибольшее количество опрошенных выделило следующие факторы, огра-

ничивающие развитие строительных организаций: высокий уровень налогов, высо-

кая стоимость строительных материалов, недостаток заказов и неплатежеспособ-

ность заказчиков [85]. Действительно, индекс предпринимательской уверенности в 

строительстве к 2016 г. значительно снижается (рисунок 4.11), что также является 

последствием экономического кризиса в стране. 

 

 
 

Рис. 4.11 – Динамика индекса предпринимательской уверенности 

в строительстве, % (составлено автором на основе данных Росстата) 

 

В связи со сложившейся ситуацией в стране оценка и анализ возможных рис-

ков являются неотъемлемой частью любого строительного проекта. Исходя из 

этого в исследовании проводится анализ рисков малоэтажного жилищного строи-

тельства как одного из перспективных направлений развития строительной от-

расли. Процессу реализации малоэтажного проекта сопутствуют значительные 

риски, которые требуют детального изучения. Анализ возможных рисков позволит 

реализовать малоэтажный проект без значительных финансовых потерь, для этого 

требуется разработка новой методики анализа и оценки рисков, трансформирован-

ной именно под малоэтажное жилищное строительство [85]. 
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Этапы анализа и оценки рисков, возникающих в малоэтажном жилищном 

строительстве, приводятся на рисунке 4.12.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Рис. 4.12 – Этапы анализа и оценки рисков, возникающих 

в малоэтажном жилищном строительстве (составлено автором) 

Этапы анализа и оценки рисков в малоэтажном жилищном строительстве 

1. Планирование управления рисками в малоэтажном жилищном строительстве 

2. Анализ рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве 

Качественный анализ Количественный анализ 

 

Комплексный анализ 

2.1. Выявление причин воз-

никновения риска: 

– политико-государственные; 

– природно-климатические; 

– финансово-экономические; 

– технико-технологические; 

– форс-мажорные; 

– инновационные 

 

2.2. Выделение этапов работ, 

при выполнении которых воз-

никают риски: 

– проектные; 

– подготовительные; 

– возведение объекта; 

– инженерные сети; 

– благоустройство; 

– развитие инфраструктуры 

2.3. Идентификация 

всех возможных рис-

ков: 

– мозговой штурм; 

– метод Дельфи; 

– опрос экспертов; 

– карточки Кроуфорда; 

– SWOT-анализ 

 

3. Оценка рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве 

5. Контроль рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве 

4. Разработка мероприятий по предотвращению, ликвидации и минимизации рисков 

в малоэтажном жилищном строительстве 

Теоретическая оценка Эмпирическая оценка Прикладная оценка 

3.2. Методы оценки рисков: 

– статистический метод; 

– метод имитационного моделирования «Монте-Карло»; 

–анализ целесообразности затрат; 

–аналитический метод; 

–метод анализа чувствительности модели; 

–модель оценки доходности финансовых активов; 

–метод оценки вероятности ожидаемого ущерба; 

–метод минимизации потерь; 

– анализ сценариев; 

–метод построения дерева решений; 

–математический метод; 

–оценка риска на основе анализа финансового состояния 

 

3.1. Выбор метода оценки рисков: 

– при условии определенности: рас-

четно-аналитический метод; 

– при частичной определенности: 

статистический метод и вероят-

ностный метод; 

– при полной неопределенности: 

экспертный метод 
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На начальном этапе разработки новой методики анализа и оценки рисков тре-

буется тщательное планирование всего процесса управления рисками в малоэтаж-

ном строительстве, так как правильное планирование последовательности работ 

обеспечит комплексный анализ всех возможных рисков, возникающих в проектах 

малоэтажного строительства [85]. Далее проводится анализ причин возникновения 

рисков, а также идентификация и классификация всех возможных рисков, т. е. осу-

ществляется качественный и количественный анализ идентифицированных рисков.  

Следующим этапом является оценка выявленных рисков с применением не-

обходимого метода оценки рисков. Оценка рисков малоэтажных проектов является 

необходимым условием при формировании основных документов по проекту, рас-

пределении ответственности между участниками малоэтажного проекта и опреде-

лении стоимости возведения малоэтажного дома. В исследовании рассматривается 

малоэтажный проект, основанный на принципах государственно-частного партнер-

ства. Реализация таких проектов обеспечит снижение стоимости строительства ма-

лоэтажного дома, повысит доступность малоэтажного жилья для определенных ка-

тегорий граждан, нуждающихся в приобретении жилья, поможет в решении соци-

альной проблемы расселения из ветхого и аварийного жилья, а также снизит кон-

центрацию населения в городах с перераспределением в пригородных зонах, где 

строительство малоэтажных домов наиболее актуально [85].   

Все риски малоэтажного проекта, основанного на принципах ГЧП, можно 

разделить на внешние и внутренние. Внешние – это риски, на которые повлиять 

невозможно, они зависят от политической конъюнктуры в стране. Внешние риски 

можно оценить лишь приблизительно, используя методы статистики, аналогий и 

прогнозирования, но, как сказано выше, ситуация в стране непредсказуема, и вли-

яние внешних рисков с точностью оценить невозможно. На внутренние риски, 

наоборот, повлиять можно, а именно оценить вероятность их возникновения и тя-

жесть последствий каждого риска.  

Далее следует провести оценку вероятности (Овер) и тяжести (Отяж) наступле-

ния внутренних рисков, используя статистический метод, метод рейтинговых оце-

нок и его модификацию – метод экспертных оценок. Оценку вероятности и тяжести 



187 

наступления рискового события проводят для определения важности риска и разра-

ботки необходимых мероприятий по его устранению. Оценка важности (Ов) рассчи-

тывается по следующей формуле: 

 

                                                  Ов = Овер ∙ Отяж                                                              (4.13) 

 

Для оценки вероятности наступления риска составим таблицу для балльной 

оценки каждого риска (таблица 4.9). 

 

Таблица 4.9 

Балльная оценка вероятности возникновения риска 
Балльная оценка  

вероятности возникнове-

ния рисков 

Словесная формулировка  

присвоенных баллов  

(качественное описание) 

Интервал вероятностей, %  

(количественное описание) 

1 Несущественная 1–20 

2 
Больше несущественная,  

чем существенная 
21–40 

3 Средняя (50/50) 41–60 

4 
Больше существенная,  

чем не существенная 
61–80 

5 Существенная 81–100 

Источник: составлено автором на основе [85] 

 

Далее мы должны определить тяжесть последствий выявленных рисков, т. е. 

как выявленные риски повлияют на реализацию проекта в случае их наступления 

[85]. Для этого также составим сводную таблицу 4.10, которая поможет в опреде-

лении балльной оценки тяжести наступления рискового события. 

Для расчета оценки тяжести влияния рисков на малоэтажный проект автором 

разработана следующая формула: 

 

                                От = (Вс.р + Вс + Во + Вк+ Вс.п) / 5                        (4.14) 
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Таблица 4.10 

Балльная оценка тяжести последствий рисков 
Балльная 

оценка  

тяжести 

послед-

ствий рис-

ков 

Словесная  

формулировка 

присвоенных 

баллов (каче-

ственное опи-

сание) 

Оказываемое влияние (количественное описание) 

Сроки  

реализа-

ции про-

екта (Вс.р) 

Стои-

мость 

проекта 

(Вс) 

Объем  

выполнен-

ных работ 

(Во) 

Качество  

проекта (Вк) 

Сниже-

ние при-

были 

(Вс.п) 

1 

Можно  

проигнориро-

вать 

До 1 мес. До 10 % До 5 % Не повлияет 
Не сни-

зится 

2 
Легко  

устранимые 

От 1  

до 2 мес. 

С 10  

до 20 % 
С 5 – 10 % 

Можно  

исправить 

Можно  

устра-

нить 

3 Умеренные 
С 2 до 3 

мес. 

С 20  

до 30 % 
С 10 до 20 % 

Для исправ-

ления тре-

буются фи-

нансовые 

вложения 

50/50 

4 Тяжелые 
С 3 до 6 

мес. 

С 30  

до 50 % 
С 20 до 30 % 

Трудно  

устранимые 

Трудно  

избежать 

5 Напряженные 
Более  

полугода 

Более 50 

% 
Более 30 % 

Неустрани-

мые 

Сниже-

ния при-

были не 

избежать 

Источник: составлено автором на основе [85] 

 

Для оценки вероятности и тяжести наступления рискового события требуется 

комплексная методика оценки рисков, для этого в исследовании применяется ме-

тод экспертных оценок, метод аналогий или статистический метод. Далее рассчи-

тывается оценка важности выявленных рисков по формуле 4.13 и оценивается сте-

пень влияния полученных данных на проект по шкале «Вероятность – тяжесть» 

(рисунок 4.13). 

Данная методика позволяет оценить внутренние риски исходя из вероятности 

их возникновения и тяжести последствия от них, т. е. перевести качественные по-

казатели в количественные, что обеспечит повышение надежности принимаемых 

решений при управлении рисками в малоэтажном строительстве [85]. 
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3 6 9 12 15 

2 4 6 8 10 

1 2 3 4 5 

 
 Важность риска: 
 

 – низкая важность риска (степень влияния на проект от 1 до 5 %) 

 
 – риск средней важности (степень влияния на проект от 6 до 12 %) 

 

 – тяжелый риск (степень влияния на проект от 13 % и выше) 

 

Рис. 4.13 – Оценка важности выявленных рисков по шкале  

«Вероятность – тяжесть» (составлено автором на основе [85]) 

 

Представленная автором методика анализа и оценки рисков может корректи-

роваться под любой инвестиционно-строительный проект, на выявлении степени 

важности рисков данная методика не заканчивается, далее требуется провести рас-

чет ущербов от выявленных рисков, а также разработать мероприятия по устране-

нию тяжелых и средних рисков, что будет являться темой дальнейших исследова-

ний [85]. Строительная деятельность не стоит на месте, а постоянно претерпевает 

изменения, поэтому требуется постоянный контроль возникновения возможных 

рисков. Мониторинг деятельности строительного предприятия и контроль возник-

новения рисков является регулярным действием для реализации экономически вы-

годного и эффективного малоэтажного проекта [33, 42, 58, 188]. 

 

 

4.3 Оценка инвестиционной привлекательности реализации малоэтажного 

проекта на основе государственно-частного партнерства 

 

 

На основе концепции управления проектами малоэтажного жилищного 

строительства, предложенной в разделе 2.1, рассмотрим экономический 

инструмент расчета доли участия каждого субъекта при реализации 

В
ер

о
я

т
н

о
ст

ь
 

Тяжесть 

1 – 5 

6–12 

13 – 25 
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инвестиционно-строительного проекта на основе ГЧП на примере внедрения 

комплексного малоэтажного проекта в пригороде г. Томска. 

Согласно классификации по уровню развития городов (см. таблица 1.21) 

 г. Томск относится к умеренному типу, а именно является динамично 

развивающимся и средним по размеру городом (см. таблица 1.22). Развитие 

малоэтажного строительства ведется путем освоения пригородных территорий, за 

счет этого снижается плотность населения в городе, заселение ведется путем освоения 

новых территорий. При таком типе используются смешанные формы ГЧП, при 

которых доля участия в инвестиционно-строительном проекте государства и частного 

инвестора одинаковая. Влияние факторов на развитие инвестиционно-строительных 

проектов (ИСП) следующее (на основании таблицы 1.23): 

– внешние и внутренние факторы влияют значительно; 

– косвенные и непредсказуемые факторы имеют среднее влияние; 

– на инновационные факторы стоит обратить внимание; 

– природно-климатическими факторами можно пренебречь, так как они не 

оказывают значительного влияния на развитие ИСП. 

Организация инвестиционно-строительной деятельности в г. Томске осу-

ществляется по социальной модели, т. е. строительство ведется с применением со-

циально значимых государственных программ и частично финансируется за счет 

бюджетных средств (расселение из ветхого и аварийного жилья, социальное жилье 

для льготных категорий граждан – молодых специалистов, молодых семей). 

Реализация механизмов развития малоэтажных инвестиционно-

строительных проектов состоит в согласованном нормативно-правовом, 

финансовом и организационном обеспечении реализации комплекса 

предусматриваемых ИСП направлений развития на уровне органов 

исполнительной и законодательной власти Томской области и органов местного 

самоуправления муниципальных образований (рисунок 4.14).  

При реализации ИСП в Томской области нормативно-правовое направление 

развития включает в себя следующие постановления и законы, представленные на 

рисунке 4.15. 
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Рис. 4.14 – Направления развития малоэтажного строительства  

в Томской области (составлено автором) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 4.15 – Нормативно-правовое обеспечение реализации ИСП 

Томской области (составлено автором) 

Направления развития малоэтажного строительства в Томской области 

Нормативно-правовое и техническое регулирование 

Градостроительное регулирование 

Жилищная политика 

Научно-техническая политика 

Земельная политика 

Финансовая политика 

Кадровая политика 

Информационная политика 

Политика ресурсо- и энергосбережения 

Развитие государственно-частного партнерства 

Определение реестра земель  

под малоэтажное строительство  

Постановление Губернатора Томской области  

«О согласовании порядка и условий предоставления 

земельных участков индивидуальным  

и корпоративным застройщикам для строительства 

малоэтажного жилья» 

Постановление Губернатора Томской области  

«О развитии инженерно-коммунальной  

инфраструктуры и инженерного обустройства  

территорий массовой застройки индивидуального  

жилищного строительства» 

Постановление Губернатора Томской области  

«О развитии социальной инфраструктуры территорий 

массовой застройки индивидуального жилищного 

строительства» 

Постановление Губернатора Томской области «Об 

обеспечении молодых специалистов и льготных кате-

горий граждан жильём по социальному найму» 

Закон Томской области «О предоставлении  

долгосрочных целевых жилищных займов, жилищных 

субсидий и развитии ипотечного кредитования» 

Определение правил  

землепользования 

Определение единого застройщика 

по проектам малоэтажного жилищ-

ного строительства и строительства  

объектов социального назначения 

Определение плана ввода  

в эксплуатацию объектов инженерно-

коммунальной инфраструктуры  

Определение перечня категорий  

граждан и порядка предоставления 

льготных жилищных займов  

и кредитов 
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Мероприятия по реализации малоэтажных инвестиционно-строительных 

проектов включают в себя государственную поддержку не только организаций 

строительного комплекса, но и населения, и некоммерческих объединений граждан 

(жилищно-строительных), которые направлены на стимулирование спроса и 

предложения на рынке жилья, сбалансированность рынка и развитие малоэтажного 

жилищного строительства в г. Томске и области. 

В соответствии с распоряжением от 20.04.2015 № 239-ра «Об утверждении 

Региональной целевой программы «Развитие жилищного строительства в Томской 

области на период 2015–2020 годов», государственная поддержка проектов 

комплексного освоения территорий в целях жилищного строительства, 

реализуемых застройщиками для продажи жилья на свободном рынке, не 

осуществляется. Необходимым условием государственной поддержки в 

строительстве инфраструктуры для конкретной территории является развитие 

данной территории на основании соглашения с застройщиком о государственно-

частном партнерстве либо реализация на данной территории федеральных 

программ и проектов. 

Заинтересованность каждого из участников ИСП в развитии проектов ГЧП 

достаточна велика, что можно увидеть в таблице 4.11. 

 

Таблица 4.11 

Заинтересованность участников ИСП в ГЧП 
Участники 

ИСП 
Интерес 

Органы власти 

Реализация в существенно короткие сроки более масштабных, инновацион-

ных и эффективных проектов 

Непрерывность реализации ИСП (строительство, реновация, модернизация     

и т. д.) 

Привлечение частных инвестиций в строительство объектов государствен-

ного значения 

Перенос части расходов на содержание, эксплуатацию объектов строитель-

ства на частных партнеров 

Разделение рисков между органами власти и строительным комплексом 

Применение в строительстве современных технологий 

Улучшение объектов строительства за счет государственно-частного          

партнерства  

Сокращение срок при получении крупных объектов в собственность  

Снятие части ответственности за функционирование объектов 
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Окончание таблицы 4.11 
Участники 

ИСП 
Интерес 

Строительный 

комплекс 

Долгосрочный стабильный бизнес, улучшение имиджа компании или участ-

ников проекта ГЧП на уровне местного, а нередко и международного сооб-

щества 

Получение дополнительных возможностей для развития бизнеса 

Поддержка органов власти при реализации крупномасштабных проектов с не-

достаточно высокой рентабельностью и большими сроками окупаемости 

Совместное разделение возможных рисков 

Реализация больших объемов малоэтажного жилья, соответственно, увеличение 

прибыли [201] 

Население 

Доступность жилья для населения, снижение стоимости 1 м2 жилья 

Разделение рисков между всеми участниками ИСП 

Строительство не только малоэтажных домов, но и инфраструктурное обеспече-

ние объектов строительства 

Строительство малоэтажного жилья, удовлетворяющего требованиям энер-

гоэффективности, экологичности, доступности, безопасности и комфорта 

проживания 

Увеличение рабочих мест при реализации масштабных ИСП 

Источник: составлено автором 

 

Перечень территорий под малоэтажное жилищное строительство, в отношении 

которых осуществляется государственная поддержка в обеспечении инженерной, 

транспортной и социальной инфраструктуры, указывается в государственной 

программе «Обеспечение доступности жилья и улучшения качества жилищных 

условий населения Томской области на 2015–2020 годы», утвержденной 

постановлением Администрации Томской области от 12.12.2014 № 490а. 

 На территории Томской области в отношении вышеуказанных территорий 

применяются следующие подходы. 

1. Постройка внутриплощадочных инженерных сетей, внутриплощадочных 

объектов и плата за присоединение к инженерным сетям за счет средств 

застройщика. 

2.  Постройка объектов теплоснабжения (котельные) за счет средств 

ресурсоснабжающих организаций и застройщиков. 

3. Постройка иных объектов инженерной инфраструктуры может 

осуществляться в следующих формах: 

– строительство объектов инженерной инфраструктуры с участием средств 

федерального бюджета; 
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– строительство объектов инженерной инфраструктуры с участием 

бюджетных средств субъекта Российской Федерации и органов местного 

самоуправления; 

– строительство объектов инженерной инфраструктуры в рамках 

инвестиционных программ ресурсоснабжающих организаций; 

– выкуп объектов инженерно-технического обеспечения с участием 

институтов развития ОАО «Агентство по ипотечному и жилищному 

кредитованию» (АИЖК), ОАО «Агентство финансирования жилищного 

строительства» (АФЖС); 

– предоставление целевых займов банку застройщика на строительство 

объектов инженерно-технического обеспечения под залоговое обеспечение или без 

залогового обеспечения (с участием институтов развития ОАО «АИЖК», ОАО 

«АФЖС»). 

4. Постройка прочих объектов транспортной инфраструктуры может 

осуществляться в следующих формах: 

– строительство объектов транспортной инфраструктуры с участием средств 

федерального бюджета; 

– строительство объектов инженерной инфраструктуры с участием 

бюджетных средств субъекта Российской Федерации и органов местного 

самоуправления. 

5. Постройка объектов социальной инфраструктуры может осуществляться в 

следующих формах: 

– строительство объектов социальной инфраструктуры с участием средств 

федерального бюджета; 

– строительство объектов социальной инфраструктуры с участием 

бюджетных средств субъекта Российской Федерации и органов местного 

самоуправления; 

– строительство объектов социальной инфраструктуры на условиях 

государственно-частного партнерства [69]. 
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В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации [1] и 

Законом Томской области от 11.01.2007 № 7-ОЗ «О региональных нормативах 

градостроительного проектирования Томской области» [19], анализ 

градостроительных условий размещения массового малоэтажного строительства в 

Томской области, проведенный Департаментом строительства и архитектуры 

Томской области, показал: 

– предельные возможности Томской области по размещению малоэтажной 

застройки существенно не ограничены; 

– наибольшей реальностью по условиям допустимости развития социальной 

и транспортной инфраструктуры обладают города Томск, Северск и Стрежевой, а 

также Томский, Кожевниковский, Парабельский, Каргасокский и Шегарский 

районы (стоит отметить, что, учитывая географическое расположение зон 

малоэтажной застройки, возможно создание агломерации в радиусе до 20–30 км от 

г. Томска, в связи с чем в ближайшие 5 лет целесообразно реализовать там 5–6 

проектов массовой застройки территорий; 

– территориальные резервы указанных городов и районов составляют до 6 

тыс. га, однако их освоение потребует в ряде случаев создания новой 

широкомасштабной инфраструктуры [23, 196, 201]. 

Значительный спрос на малоэтажное строительство в пригородных зонах г. 

Томска и в Томском районе, дефицит свободных территорий и экологические 

требования ограничивают средний размер площади участков под малоэтажную 

застройку на уровне 0,074 га – г. Томск, 0,147 га – в Томском районе.  В 

периферийной части области возможно более свободное расселение при средней 

площади участка до 0,22 га. 

Строительство доступного энергоэффективного малоэтажного жилья возможно 

только совместно с органами власти на принципах государственно-частного 

партнерства. Степень участия государства и частного партнера при реализации 

проекта может быть разной. Следует проанализировать возможные модели развития 

инвестиционно-строительных проектов, апробация будет произведена далее на 
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примере проекта комплексного освоения территории в районе Кузовлевского тракта 

г. Томска. 

Для более качественного ответа о возможности участия каждого субъекта в ин-

вестиционно-строительном проекте следует определить долю участия каждого, доля 

участия может быть различной и занимать от 0 до 100 %, поэтому необходимо вос-

пользоваться методом имитационного моделирования и рассчитать изменение стои-

мости проекта за счет изменения доли участия государства в проекте [55]. 

Для этого стоит рассчитать стоимость 1 м2 жилья в планируемом инвестици-

онно-строительном проекте и определить прибыль частного партнера от участия в 

данном проекте, которую частный партнер получит при продаже малоэтажного 

дома по среднерыночной цене и без участия государства, по следующей формуле 

(разработана автором):  

                                                           Пч.п = К(Ц̅ – С),                                 (4.15) 

где Пч.п – прибыль частного партнера, тыс. руб.; 

К – общая площадь жилого фонда, м2; 

Ц̅ – среднерыночная цена за 1 м2 малоэтажного дома, тыс. руб.; 

С – себестоимость строительства 1 м2 малоэтажного дома, тыс. руб. 

При реализации инвестиционно-строительного проекта на основе государ-

ственно-частного партнерства частному партнеру необходимо часть квадратных 

метров передать государству на реализацию государственных программ. При этом 

частный партнер теряет прибыль, которую мог бы получить от отданных государ-

ству квадратных метров, его упущенная выгода равна: 

                                         Ув = Кг (Ц̅ – С),                                    (4.16) 

где Ув – упущенная выгода частного партнера, тыс. руб.; 

Кг – общая площадь жилого фонда для государства, м2. 

Упущенная выгода частного партнера должна быть компенсирована взятием на 

себя государством части затрат на строительство, то есть части себестоимости. Тогда 

компенсация упущенной выгоды произойдет в случае соблюдения неравенства 

                                         Ув  Ду.г · С · К, т. е. Ду.г ≥
Ув

С∙К
 ,                         (4.17) 

где Ду.г – доля затрат в себестоимости, взятых на себя государством, тыс. руб. 
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Далее следует определить возможную долю участия государства в инвести-

ционно-строительном проекте и установить, сколько квадратных метров должно 

принадлежать государству и частному партнеру при разном уровне участия при 

условии сохранения прибыли частного партнера на первоначальном уровне, т. е. 

без учета государства. Для этого воспользуемся следующими формулами (разрабо-

таны автором): 

1. Количество квадратных метров для частного партнера, обеспечивающих из-

начальную прибыль (без участия государства), рассчитывается как отношение при-

были частного партнера от участия в реализации инвестиционно-строительного про-

екта к прибыли с 1 м2 жилья по проекту, получаемой частным инвестором при взятии 

на себя части затрат государством: 

                                                     Кч.п =
Пч.п

Ц̅ – С(1−Ду.г)
.                                     (4.18) 

2. Количество квадратных метров для государства находится как разность 

между количеством квадратных метров по проекту всего и количеством квадрат-

ных метров для частного партнера: 

                                                              Кг = К − Кч.п ,                                     (4.19) 

где Кг – площадь жилого фонда для государства, м2. 

Далее, используя полученные формулы, можно рассчитать количество квадрат-

ных метров для государства и частного партнера при разной доле участия государства 

в инвестиционно-строительном проекте. Таким образом, можно сделать вывод, какое 

количество квадратных метров получит государство и частный партнер при различ-

ной степени участия государства.  

При реализации проектов на основе государственно-частного партнерства 

государство снижает количество нуждающихся в жилых помещениях, сокращает 

уровень бедности, т. е. полученные квадратные метры может использовать для 

обеспечения социально значимых программ (переселение из ветхого и аварийного 

жилья, продажа жилья за 44 тыс. руб. за м2 и т. д.). Частный партнер получает вы-

году в том, что прибыль, от реализации данного проекта остается на том же уровне, 

что и без государственно-частного партнерства, однако стоимость квадратного 
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метра не поднимается выше среднерыночной, а затраты на реализацию инвестици-

онно-строительного проекта снижаются, что дает возможность частному партнеру 

инвестировать в другие проекты. Коэффициент эффективности участия частного 

партнера в реализации проекта на основе государственно-частного партнерства со-

ставляет: 

                                                         Кэф =  
Ду.г∙ С ∙К

Ув
,                                                 (4.20) 

где Кэф – коэффициент эффективности участия частного партнера. 

Если коэффициент эффективности участия частного партнера больше 1, то 

реализация проекта на основе государственно-частного партнерства для частного 

партнера является эффективным (т. е. упущенная выгода частного партнера ком-

пенсируется взятыми государством на себя затратами). Если коэффициент эффек-

тивности участия частного партнера меньше 1, то реализация проекта на основе 

государственно-частного партнерства для частного партнера является неэффектив-

ным (т. е. упущенная выгода частного партнера не компенсируется, частный парт-

нер теряет часть возможной без участия государства прибыли). Общей выгодой и 

государства, и частного партнера является разделение возможных рисков в зависи-

мости от степени участия каждого в проекте. 

Что касается населения, то при реализации данных проектов оно получает 

социальный эффект, так как повышается уровень жизни, малоэтажное жилье ста-

новится доступным для населения, происходит рост привлекательности террито-

рии за счет реализации социально значимых программ и привлечения различных 

категорий граждан к участию в данных программах. 

Для того чтобы определиться, какое количество квадратных метров должно 

получить государство, необходимо на начальном этапе заключить договор государ-

ственно-частного партнерства, в котором будет прописываться уровень участия 

государства в инвестиционно-строительном проекте, а со стороны частного парт-

нера стоимость 1 м2 жилья (не выше среднерыночной стоимости). В случае если 

данное обстоятельство не будет прописано в договоре о государственно-частном 

партнерстве, то частный инвестор может увеличить цену за 1 м2 жилья, соответ-
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ственно государство получит меньшее количество квадратных метров под реализа-

цию по социально-значимым программам, что говорит о необходимости обсужде-

ния условий договора на начальном этапе и их соблюдения в ходе реализации про-

екта. Обязательным условием при следовании построенной модели является фик-

сирование цены [199, 200]. 

 

Выводы к главе 4 

Согласно поставленным в диссертационном исследовании задачам, при разра-

ботке организационно-экономического механизма управления малоэтажным инве-

стиционно-строительным проектом получены следующие научные результаты: 

1. Разработан механизм выбора энергоэффективных строительных материа-

лов для возведения малоэтажных домов с использованием метода анализа иерархий 

на основе выявленных критериев и сравнения полученных данных со стандартными 

расчетными значениями. 

Были рассмотрены современные материалы и технологии малоэтажного жи-

лищного строительства и выявлены наиболее перспективные при строительстве 

малоэтажного дома, что обеспечит снижение стоимости строительства, позволит 

подобрать наиболее подходящие строительные материалы в зависимости от клима-

тических условий в регионе, а также от уровня доступности данных материалов до 

строительной площадки. Данный механизм позволит произвести выбор материа-

лов, учитывая потребности населения в проживании в комфортном, экологичном, 

энергоэффективном и доступном жилье.  

2. Разработана методика оптимального выбора энергоэффективных источни-

ков теплоснабжения и водообеспечения малоэтажного дома, проведена ее апроба-

ция на примере малоэтажного дома в г. Томске.  

Данная методика оптимального выбора теплоснабжения малоэтажного дома 

может использоваться в других регионах и оптимизироваться за счет подстановки 

климатических характеристик каждого отдельного региона. 
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3. Разработана модель взаимодействия субъектов малоэтажного жилищного 

строительства, основанная на системе индикаторов, отражающих эффективность вза-

имодействия субъектов инвестиционно-строительного проекта малоэтажного жи-

лищного строительства [201].  

Данная модель позволяет определить и систематизировать взаимодействия 

между субъектами инвестиционного проекта, где каждому субъекту определены 

функциональная эффективность и соответствующие риски, возникающие в про-

цессе реализации проекта МЭС, что позволит осуществить объективную оценку 

эффективности реализации инвестиционного проекта МЭС [135]. 

4. Разработана методика анализа и оценки возможных рисков на основе приме-

нения метода экспертных оценок с целью своевременного предотвращения, ликвида-

ции и минимизации рисков, возникающих при реализации малоэтажных инвестици-

онно-строительных проектов. 

Далее представленный механизм управления малоэтажным инвестиционно-

строительным проектом будет апробирован при реализации малоэтажного проекта в 

Томской области, который обеспечит снижение рисков для всех участников инвести-

ционно-строительного проекта, а также будут разработаны предложения по совершен-

ствованию организационно-управленческого взаимодействия между участниками для 

решения социально значимых задач.  
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5. ЭФФЕКТИВНОСТЬ МЕХАНИЗМА УПРАВЛЕНИЯ 

ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНЫМИ ПРОЕКТАМИ 

МАЛОЭТАЖНОГОСТРОИТЕЛЬСТВА 
 

 

Апробацию механизма управления инвестиционно-строительным проектом ма-

лоэтажного строительства проведем на примере строительства энергоэффективного 

малоэтажного поселка в районе Кузовлевского тракта г. Томска и определим эф-

фективность реализации данного проекта для инвестора, государства и населения. 

Спецификой рассматриваемого проекта является ориентация его на решение соци-

ально значимых задач при соблюдении эффективности принятых решений. Свя-

зано это с тем, что: 

 – проектируемый поселок рассчитан на молодых специалистов в области об-

разования, здравоохранения и культуры.  

 – поселок является региональным инвестиционно-строительным проектом и 

финансируется на принципах государственно-частного партнерства. 

– реализация проекта отражает процесс обеспечения доступности малоэтаж-

ного жилья для населения и реализации социально значимых проектов по пересе-

лению граждан из ветхого и аварийного жилья. Доступность достигается за счет 

соответствия стоимости малоэтажного жилья ежеквартальному нормативу стоимо-

сти одного квадратного метра общей площади жилого помещения по РФ. 

В соответствии с генеральным планом г. Томска в районе поселка Светлый 

и Кузовлевского тракта предусмотрена площадка для нового комплексного мало-

этажного жилищного строительства. В основу организации территории положено 

создание кварталов малоэтажной блокированной застройки.  

Площадь проектируемой территории составляет 31,79 га. Количество домов 

принято из расчёта: 6 домов на 1 га (средний размер блокированного дома (на 10 

блок-секций) – 1200 м2). Численность населения планировочного района состав-

ляет 1900 семей. Расчет численности населения произведен исходя из физических 

возможностей территории, определенной под строительство. 

file:///C:/Users/Администратор/Desktop/Диссертация%20Филюшиной%20К.Э.%2014.12.2020.docx%23_Toc3496218
file:///C:/Users/Администратор/Desktop/Диссертация%20Филюшиной%20К.Э.%2014.12.2020.docx%23_Toc3496218
file:///C:/Users/Администратор/Desktop/Диссертация%20Филюшиной%20К.Э.%2014.12.2020.docx%23_Toc3496218
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Численность населения с учетом коэффициента семейности 3,0 (в соответ-

ствии с данными РОССТАТа по Томской области) составляет 5700 чел. Расчетная 

жилищная обеспеченность условно принята 100 м2 общей площади квартиры на      

1 семью. Жилой фонд должен составить 228 000 м2 общей площади, 1 900 блок-

секций, или 190 домов. Основные технико-экономические показатели инвестици-

онно-строительного проекта представлены в таблице 5.1. 

 

Таблица 5.1 

Основные технико-экономические показатели 
Показатели Значения 

Местоположение земельного участка Кузовлевский тракт, 2б 

Площадь земельного участка, га 31,79 

Ёмкость земельного участка (количество домов) 190 

Средний размер блокированного дома (на 10 блок-секций), м2 1200 

Количество блок-секций 1900 

Категория земель, собственность 
Земли населённых пунктов,  

федеральная собственность 

Рыночная стоимость земли, за 1 м2 546,14 

Численность населения планировочного района составляет, семей 1900 

Численность населения с учетом коэффициента семейности 3,0 5700 

Жилищная обеспеченность, м2 общей площади квартиры         

на 1 семью 
100 

Жилой фонд, м2 общей площади 228000 

Источник: составлено автором 

 

 

5.1 Расчет эксплуатационной привлекательности  

при реализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного 

 жилищного строительства 

 

 

На основании разработанного механизма оценки эксплуатационной привлека-

тельности инвестиционно-строительного проекта путем оптимального выбора строи-

тельных материалов и вариантов энергообеспечения и водообеспечения малоэтажных 

домов, представленного в разделе 4.1, проведем расчет эксплуатационной привлека-

тельности малоэтажного дома и выбор необходимых строительных материалов. Рас-

чет проведем, применяя методику анализа иерархий (таблица 5.2).  
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Таблица 5.2 

Построение матрицы попарных сравнений 

aij 
Экологич-

ность 

Энергоэффектив-

ность 

Безопас-

ность 

Ком-

форт 

Доступ-

ность 

Экологичность 1,00 5,00 0,20 0,33 0,20 

Энергоэффектив-

ность 
0,33 1,00 0,20 0,33 0,20 

Безопасность 7,00 9,00 1,00 9,00 9,00 

Комфорт 0,33 5,00 0,20 1,00 0,20 

Доступность 7,00 7,00 0,20 2,00 1,00 

СУММА 15,67 27,00 1,80 12,67 10,60 

Источник: составлено автором 

 

Составляем аналогичные матрицы сравнения вариантов по каждому крите-

рию (таблица 5.3). 

 

Таблица 5.3 

Сравнение вариантов по каждому критерию малоэтажного дома 
ЭКОЛОГИЧНОСТЬ Кирпич Дерево Газобетон 

Кирпич 1,00 0,11 9,00 

Дерево 9,00 1,00 9,00 

Газобетон 0,14 0,11 1,00 

СУММА 10,14 1,22 19,00 

ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНОСТЬ Кирпич Дерево Газобетон 

Кирпич 1,00 2,00 1,00 

Дерево 0,50 1,00 0,50 

Газобетон 1,00 2,00 1,00 

СУММА 2,50 5,00 2,50 

БЕЗОПАСНОСТЬ Кирпич Дерево Газобетон 

Кирпич 1,00 9,00 7,00 

Дерево 0,11 1,00 0,14 

Газобетон 0,20 9,00 1,00 

СУММА 1,31 19,00 8,14 

КОМФОРТ Кирпич Дерево Газобетон 

Кирпич 1,00 0,20 9,00 

Дерево 5,00 1,00 9,00 

Газобетон 0,20 0,11 1,00 

СУММА 6,20 1,31 19,00 

ДОСТУПНОСТЬ Кирпич Дерево Газобетон 

Кирпич 1,00 0,11 0,20 

Дерево 9,00 1,00 0,33 

Газобетон 7,00 0,11 1,00 

СУММА 17,00 1,22 1,53 

Источник: составлено автором 
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Далее проводим нормировку матриц и находим среднее значение для каждой 

строки матрицы (таблицы 5.4, 5.5). 

 

Таблица 5.4 

Нормировка матрицы и нахождение среднего значения 

Aij 
Экологич-

ность 

Энергоэффек-

тивность 

Безопас-

ность 

Ком-

форт 

Доступ-

ность 

Среднее  

значение 

Экологичность 0,06 0,19 0,11 0,03 0,02 0,08 

Энергоэффек-

тивность 
0,02 0,04 0,11 0,03 0,02 0,04 

Безопасность 0,45 0,33 0,56 0,71 0,85 0,58 

Комфорт 0,02 0,19 0,11 0,08 0,02 0,08 

Доступность 0,45 0,26 0,11 0,16 0,09 0,21 

Источник: составлено автором 

 

Таблица 5.5 

Промежуточные значения 
Aij Вес в долях Вес в процентах 

Экологичность 0,081 8,1 

Энергоэффективность 0,043 4,3 

Безопасность 0,579 57,9 

Комфорт 0,083 8,3 

Доступность 0,214 21,4 

Источник: составлено автором 

 

При реализации малоэтажного проекта наиболее весомым критерием явля-

ется безопасность малоэтажного здания (57,9 %), далее следует доступность в при-

обретении малоэтажного жилья (21,4 %). Все остальные критерии занимают 

наименьшую долю при реализации проекта. 

Следующим этапом анализа является нормировка и нахождение среднего 

значения для всех критериев реализации малоэтажного проекта (таблицы 5.6, 5.7). 

Деревянный малоэтажный дом превосходит дома из других материалов по 

трем критериям: по экологичности – 72,7 %, комфорту проживания – 68,1 % и по 

доступности приобретения малоэтажного дома – 52,2 %. Малоэтажный дом из кир-

пича превосходит по критерию безопасности – 69,9 %, а также в равной доле с до-

мом из газобетона по критерию энергоэффективности – 40 %.  
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Таблица 5.6 

Нормировка и нахождение среднего значения для всех критериев  

реализации малоэтажного проекта 
Материал стен Кирпич Дерево Газобетон Среднее значение 

ЭКОЛОГИЧНОСТЬ 

Кирпич 0,10 0,09 0,47 0,22 

Дерево 0,89 0,82 0,47 0,73 

Газобетон 0,01 0,09 0,05 0,05 

ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНОСТЬ 

Кирпич 0,40 0,40 0,40 0,40 

Дерево 0,20 0,20 0,20 0,20 

Газобетон 0,40 0,40 0,40 0,40 

БЕЗОПАСНОСТЬ 

Кирпич 0,76 0,47 0,86 0,70 

Дерево 0,08 0,05 0,02 0,05 

Газобетон 0,15 0,47 0,12 0,25 

КОМФОРТ 

Кирпич 0,16 0,15 0,47 0,26 

Дерево 0,81 0,76 0,47 0,68 

Газобетон 0,03 0,08 0,05 0,06 

ДОСТУПНОСТЬ 

Кирпич 0,06 0,09 0,13 0,09 

Дерево 0,53 0,82 0,22 0,52 

Газобетон 0,41 0,09 0,65 0,39 
 

Таблица 5.7 

Промежуточные значения для всех критериев реализации  

малоэтажного проекта 
Материал стен Вес в долях Вес в процентах 

ЭКОЛОГИЧНОСТЬ 

Кирпич 0,221 22,1 

Дерево 0,727 72,7 

Газобетон 0,053 5,3 

ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНОСТЬ 

Кирпич 0,400 40 

Дерево 0,200 20 

Газобетон 0,400 40 

БЕЗОПАСНОСТЬ 

Кирпич 0,699 69,9 

Дерево 0,052 5,2 

Газобетон 0,250 25 

КОМФОРТ 

Кирпич 0,263 26,3 

Дерево 0,681 68,1 

Газобетон 0,057 5,7 

ДОСТУПНОСТЬ 

Кирпич 0,094 9,4 

Дерево 0,522 52,2 

Газобетон 0,385 38,5 

Источник: составлено автором 
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Составляем сводную матрицу и определяем веса альтернатив, умножая полу-

ченную матрицу критериев на столбец промежуточного значения всей матрицы.  
 

    

∙ 

0,08   
 

0,221 0,400 0,699 0,263 0,094 0,04   0,482 

0,727 0,200 0,052 0,681 0,522 0,58  = 0,266 

0,053 0,400 0,250 0,057 0,385 0,08   0,253 

     0,21    

В итоге получаем веса альтернатив с точки зрения выбора строительного ма-

териала для малоэтажного дома (таблица 5.8). 

 

Таблица 5.8 

Веса альтернатив с точки зрения выбора строительного материала  

для малоэтажного дома 
Материал стен Вес в долях Вес в процентах 

Кирпич 0,482 48,2 

Дерево 0,266 26,6 

Газобетон 0,253 25,3 

Источник: составлено автором 

 

Анализируя полученную таблицу, можно сделать вывод, что наиболее при-

влекательным материалом для строительства малоэтажного дома является кирпич 

– 48,2 %, далее уже дерево – 26,6 % и газобетон – 25,3 %. На основании анализа 

выявленных критериев мы определили, что дом из дерева удовлетворяет потреби-

телей по 3 критериям (экологичность, комфорт, доступность), а из кирпича – по 2 

критериям (безопасность и энергоэффективность), следовательно, строительство 

малоэтажного дома возможно как из кирпича, так и из дерева. 

Полученные результаты следует подкрепить расчетом затрат на строительство 

1 блока-секции малоэтажного блокированного дома (два этажа) с жилой площадью 

140 м2 в Томской области (таблица 5.9). 

Из представленной таблицы можно сделать вывод, что самые низкие затраты 

на возведение малоэтажного дома в Томской области у деревянного дома, которые 

составляют1762,9 тыс. руб. Самым высокозатратным материалом является кирпич 

– 2302,7 тыс. руб. 
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Таблица 5.9 

Основные затраты на строительство блок-секции 

малоэтажного блокированного дома, руб. 

Основные конструкции 
Затраты на строительство, руб. 

Кирпич Дерево Газобетон 

1. Стены 

Строительно-монтажные работы  1383948 922562 1078317 

В том числе прямые материальные затраты 740197 547242 723166 

2. Покрытие 

Строительно-монтажные работы  270938 153265 277838 

В том числе прямые материальные затраты 158838 107117 158838 

3. Пол 

Строительно-монтажные работы  405516,5 433419 405517 

В том числе прямые материальные затраты 250406,5 352046 250407 

4. Остекление и двери 

Строительно-монтажные работы  242394 253674 253674 

В том числе прямые материальные затраты 171000 171000 171000 

Итого стоимость строительно-монтажных работ 2302797 1762920 2015346 

В том числе стоимость прямых материальных затрат 1320441,5 1177405 1303411 

Источник: составлено автором 

 

Далее следует выбрать оптимальный источник теплоснабжения малоэтаж-

ного дома (на примере малоэтажного дома в г. Томске), для этого воспользуемся 

представленной ранее методикой оптимального выбора энергоэффективных источ-

ников теплоснабжения малоэтажного дома. 

Для определения годового расхода тепла и топлива, а также для определения 

наиболее эффективного котельного агрегата составим таблицу 5.10. 

Далее, согласно представленному перечню автономных котельных агрегатов 

для малоэтажного блокированного дома, необходимо произвести оптимальный вы-

бор отопительного котла следующих типов: электрические, газоконденсационные, 

на мазуте, на дровах, на угле, пиролизные и пеллетные. Исходя из данных расчета 

тепловых потерь здания и тепловой нагрузки на горячее водоснабжение для мало-

этажного дома в г. Томске, а также эксплуатационных характеристик и эксплуата-

ционных затрат определяется наиболее рациональный и экономически целесооб-

разный отопительный котёл для малоэтажного дома. Результаты представлены в 

таблице 5.11. 
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Таблица 5.10 

Определение годового расхода тепла и топлива для г. Томска 
Показатели Расчет основных показателей 

1. Расход теплоты на отопле-

ние (Гкал) 

( )
( ) год

Гкал
3,18219
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24007,0

)(

)(
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2. Расход теплоты на горячее 

водоснабжение (Гкал) 

( )

( )
год

Гкал
4,22193508,0

555

1555

001,08219001,08350
55

55
Q

з

л
ср.г.вср.г.вг.в

=−
−

−


+=−
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+= nL
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t
mnQmQ  

2.1. Расход теплоты за сред-

ние сутки 
кВт12,1кДж/ч03,4029

24

)1,01)(555(186,4100042,0
, ==

+−
=mtQ  

Расход горячей воды в сред-

ние сутки (м3/сут) 
ут/см42,0

1000

4105 3

м, =


=mq  

3. Суммарное количество         

потребляемой тепловой энер-

гии в году (Гкал) 
год

Гкал
7,204,23,18г.в

год

ор =+=+= QQQ  

Источник: составлено автором на основе [184, 212] 

 

Таблица 5.11 

Сравнительный технико-экономический анализ котельных агрегатов 
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Электрический котёл  

RODA Strom SL 15 

Электриче-

ская энер-

гия 

98 ‒ 23592,6 3,89 91,8 30 4,5 126,3 

Газоконденсационный ко-

тёл DELFIS 

CONDENSING KRB 12 

Газ 97,1 8200 2599,8 7,43 19,3 65 19,5 103,8 

Мазутный котёл  

Lamborghini EXA 20 
Мазут 89,9 9800 2349,5 8,5 20 25 11,3 56,2 

Дровяной котёл 

EnergyWood 12 
Дрова 85 3500 6958 6,5 45,2 55 24,8 125 

Котёл на угле БУРАН 

ТЕХ-15 
Уголь 88 5500 4276,9 5,1 21,8 45 20,3 87,1 

Пиролизный котёл  

Кот Эко Юта 15 
Дрова 90 3500 6571,4 6,5 42,7 37 13 92,7 

Пеллетный котёл  

EKOGREN EG-PELLE 

EG–15 

Пеллеты 91 4150 5481,3 5,5 30,1 165 57,8 252,9 

Источник: составлено автором на основе [184, 212] 
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На основании проведенного сравнительного технико-экономического ана-

лиза можно сделать следующие выводы: 

– наиболее экономически выгодным является мазутный котёл; 

– наиболее дорогой котельный агрегат – пеллетный котёл; 

– наиболее дорогой в эксплуатации котёл – пеллетный котёл; 

– наибольшие затраты на топливо у электрического котла. 

Учитывая особенности объекта, для которого разрабатывается система отоп-

ления, целесообразно математически определить зависимость всех показателей и 

определить наиболее оптимальный котельный агрегат. Для этого воспользуемся 

правилом выбора по Борда (таблица 5.12). 

 

Таблица 5.12 

Ранжирование котельных агрегатов для малоэтажного дома 
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А Электрический котёл  7 А В В А Б В А В 

Б Газоконденсационный котёл  6 Б Б Б Д В А В Д 

В Мазутный котёл  5 Ж Д Д Ж Д Е Е Е 

Г Дровяной котёл  4 Е Ж Ж Г Ж Д Б Б 

Д Котёл на угле  3 В Г Е Е Е Г Д Г 

Е Пиролизный котёл  2 Д Е Г Б Г Б Г А 

Ж Пеллетный котёл  1 Г А А В А Ж Ж Ж 
Источник: составлено автором 

 

Далее составим таблицу рангов по всем котельным агрегатам (таблица 5.13  

и рисунок 5.1). 
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Таблица 5.13 

Ранги котельных агрегатов 
К

о
те

л
ь
н

ы
й

 а
гр

ег
ат

 

К
П

Д
 

Н
и

зш
ая

 т
еп

л
о
тв

о
р
н

ая
 

сп
о
со

б
н

о
ст

ь
 т

о
п

л
и

в
а,

 

к
к
ал

/к
г 

Г
о
д

о
в
о
й

 р
ас

х
о
д

 т
о
п

-

л
и

в
а,

 к
В

т/
 м

3
/к

г 

С
то

и
м

о
ст

ь
 е

д
и

н
и

ц
ы

 

то
п

л
и

в
а,

 

р
у
б

./
к
В

т/
м

3
/к

г 

З
ат

р
ат

ы
 н

а 
то

п
л
и

в
о
, 

ты
с.

 р
у
б

. 

З
ат

р
ат

ы
 н

а 
п

о
к
у
п

к
у
 

к
о
те

л
ь
н

о
го

 а
гр

ег
ат

а,
 

ты
с.

 р
у
б

. 

Э
к
сп

л
у
ат

ац
и

о
н

н
ы

е 

за
тр

ат
ы

, 
ты

с.
 р

у
б

. 

С
у
м

м
ар

н
ая

 э
к
сп

л
у
а-

та
ц

и
о
н

н
ая

 с
то

и
м

о
ст

ь
, 

ты
с.

 р
у
б

./
го

д
 

С
у
м

м
а 

р
ан

го
в
 

А 7 5 5 7 6 5 7 5 47 

Б 6 6 6 3 5 7 5 3 41 

В 1 3 3 1 3 2 2 2 17 

Г 2 1 1 4 1 3 6 6 24 

Д 5 4 2 2 2 4 3 4 26 

Е 3 2 4 6 4 6 4 7 36 

Ж 4 7 7 5 7 1 1 1 33 
Источник: составлено автором 

 

 
Рис. 5.1 – Выбор наиболее оптимального источника теплоснабжения  

для малоэтажного дома в г. Томске по правилу Борда (составлено автором) 

 

Наилучшими вариантами при выборе источника теплоснабжения малоэтаж-

ного дома, согласно правилу Борда, являются варианты, имеющие наибольшую 

сумму рангов. Наибольшую сумму по всем показателям имеет электрический котел 
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(значение суммарного ранга 47), далее уже идет газоконденсационный котёл и пи-

ролизный котел (значение суммарного ранга 41 и 36 соответственно). Выявленные 

3 вида котельных агрегатов являются наиболее оптимальными для города Томска. 

Далее для определения, какой именно источник теплоснабжения будет приме-

няться в малоэтажном доме, воспользуемся методом БОФа, а именно проранжируем 

показатели, необходимые для выбора котельного агрегата по степени важности, рас-

считаем весовой коэффициент и проведем его нормирование, значения полученных 

показателей сведем в таблицу 5.14. 

 

Таблица 5.14 

Ранжирование показателей, необходимых для выбора котельного агрегата  

по степени важности, расчет весовых коэффициентов и их нормализация 
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Ранг 7 8 6 4 5 1 3 2 

Весовой коэффициент 0,25 0,13 0,38 0,63 0,50 1,00 0,75 0,88 

Нормирование 0,06 0,03 0,08 0,14 0,11 0,22 0,17 0,19 
Источник: составлено автором 

 

Далее проведем нормализацию трех котельных агрегатов в соответствии с 

условиями максимума или минимума каждого из рассматриваемых показателей и 

составим таблицу нормализованных значений показателей (таблица 5.15). Далее 

проведем расчет значений обобщенного показателя по каждому источнику тепло-

снабжения и представим их на рисунке 5.2. 
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Таблица 5.15 

Нормализованные значения показателей, 

Необходимые для выбора котельного агрегата 
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Электрический котёл 1,00 0,00 1,00 0,48 1,00 0,54 0,77 1,00 

Газоконденсацион-

ный котёл 
0,99 1,00 0,89 1,00 0,79 1,00 1,00 0,18 

Пиролизный котёл 0,92 0,43 0,72 0,13 0,53 0,43 0,33 0,27 

Нормализация max max min min min min min min 
Источник: составлено автором 

 

 

Рис. 5.2 – Результаты расчета обобщенного показателя 

по каждому источнику теплоснабжения (составлено автором) 

 

Согласно проведенным расчетам в качестве базового варианта теплоснабже-

ния малоэтажного дома выбирается газоконденсационный котел, проведем сравне-

ние данного источника с другими альтернативными источниками теплоснабжения 

(таблица 5.16). 
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Таблица 5.16 

Сравнение альтернативных источников тепловой энергии  

с базовым вариантом (газоконденсационный котел) 
Показатели Параметры Примечание Расчет Вывод 

1. Солнечная 

энергия 

Солнечная 

энергия, 

кВтч/м2: 

2500  

2000 

1500 

1000 

500  

При солнечной 

энергии от 1500 

до 2500 кВтч/м2 

можно приме-

нять солнечные 

коллекторы  

Мощность, по-

требляемая сол-

нечными коллек-

торами, – 1,28 

кВт 

Годовые затраты 

на электроэнер-

гию при исполь-

зовании солнеч-

ных коллекторов  

– 26,7 тыс. 

руб./год 

Использование коллек-

тора является затратным 

вариантом для г. Томска, 

а экономическая целесо-

образность его примене-

ния наступает через 7,4 

г., при этом нужно также 

учитывать, что система с 

солнечным коллектором 

не покрывает потреб-

ность в отопительной 

нагрузке 

2. Темпера-

тура воздуха 

наиболее хо-

лодной пяти-

дневки  

Температура 

воздуха 

наиболее хо-

лодной пя-

тидневки, °С 

наименее 

суровые 

условия:  

–25, –38; 

суровые 

условия:  

–38, –51; 

наиболее су-

ровые усло-

вия: –47, –62 

Тепловые 

насосы можно 

применять 

только при 

наименее суро-

вых условиях 

температуры 

воздуха 

Годовые эксплуа-

тационные за-

траты: 

тепловой насос 

150,5 тыс. руб.; 

газоконденсаци-

онный котел 

103,8 тыс. руб. 

Теплоснабжение мало-

этажного дома с исполь-

зованием теплового 

насоса является более 

затратным вариантом в 

г. Томске по сравнению 

с газоконденсационным 

котлом 

3. Скорость  

ветра 

Скорость 

ветра, м/с: 

1–3 

3–4 

4–5 

5–6 

6–7 

более 7 

Наиболее вы-

годно примене-

ние ветрогене-

раторов при 

наибольшей 

скорости ветра  

Мощность, по-

требляемая вет-

рогенератором, 

– 1,8 кВт. 

Годовые затраты 

на электроэнер-

гию при исполь-

зовании ветроге-

нераторов – 37,6 

тыс. руб./год 

Использование ветроге-

нератора является за-

тратным вариантом для 

города Томска, а эконо-

мическая целесообраз-

ность его применения 

наступает через 4,25 г. 

Источник: составлено автором на основе [212] 

 

Данная методика оптимального выбора теплоснабжения малоэтажного дома 

может использоваться в других регионах и оптимизироваться за счет подстановки 

климатических характеристик каждого отдельного региона [64–67, 198]. 
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Заключительным этапом является сравнение эффективности использования 

централизованного и децентрализованного источника теплоснабжения в малоэтаж-

ном доме. Для этого проанализируем коммунальные расходы в малоэтажном бло-

кированном доме с автономной системой теплоснабжения, общей площадью отап-

ливаемых помещений 100 м2 и квартиру площадью 83 м2 с центральной системой 

отопления.  

Автономный источник теплоснабжения малоэтажного дома устанавливается на 

один блокированный дом, стоимость установки достаточно высокая и обычно состав-

ляет 30 % от стоимости оборудования, но она компенсируется за счет снижения экс-

плуатационных расходов. При этом стоит заметить, что владелец блокированного 

дома за эти деньги имеет отопление, горячее водоснабжение и кондиционирование. 

Для него не существует «плановых» и аварийных отключений горячей воды на месяц 

летом, система рекуперации, осуществляя климат-контроль каждого помещения в 

доме, не допустит перетопа, когда жители обычных домов открывают форточки и 

окна, пытаясь спастись от жары в весенний период, либо включают дополнительные 

нагревательные приборы в осенний период (таблица 5.17). 

Анализируя представленную таблицу, можно сделать вывод, что согласно 

представленной методике оптимального выбора источников теплоснабжения на 

последнем этапе анализа был выбран базовый источник теплоснабжения – газоко-

нденсационный котёл, при использовании которого коммунальные платежи за год 

снижаются на 19100 рублей. А остальные два источника, такие как электрический 

и пиролизный котел, увеличивают коммунальные платежи на 53400 рубля в год и 

на 4300 рублей в год соответственно, что говорит об эффективности предложенной 

методики и о возможности ее применения при выборе оптимального источника 

теплоснабжения в любом регионе при строительстве малоэтажного дома. 

По результатам исследования можно сделать следующий вывод: газоконденса-

ционный котёл представляет эффективную замену центральному теплоснабжению, 

тепловым насосам, солнечным панелям, ветрогененратору, пиролизному котлу, а 

также электрическому отоплению в г. Томске. Преимущества газоконденсационного 

котла перед другими источниками теплоснабжения неоспоримы. 
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Таблица 5.17 

Сравнение коммунальных платежей малоэтажного блокированного дома  

с автономной системой теплоснабжения  

и квартиры с центральной системой отопления в г. Томске 
Показатели Значение 

1. Площадь 1-й блок секции в малоэтажном блокированном доме, м2 100 

Стоимость отопления в год, руб. / стоимость отопления, приходящаяся на 1м 2, руб. 

электрический котёл  91800 / 918 

газоконденсационный котёл  19300 / 193 

мазутный котёл  20000 / 200 

дровяной котёл  45200 / 452 

котёл на угле  21800 / 218 

пиролизный котёл  42700 / 427 

пеллетный котёл  30100 / 301 

2. Общая площадь квартиры, м2 83 

2.1 Стоимость отопления в месяц, руб. 4800 

2.2 Стоимость отопления в год, руб. 38400 

2.3 Стоимость отопления, приходящаяся на 1м 2, руб. 462,65 

3. Экономия от использования автономной системы теплоснабжения в год, руб.: 

электрический котёл  – 53400 

газоконденсационный котёл  19100 

мазутный котёл  18400 

дровяной котёл  – 6800 

котёл на угле  16600 

пиролизный котёл  – 4300 

пеллетный котёл  8300 
Источник: составлено автором 

 

 

5.2 Расчет организационной привлекательности при реализации инвестици-

онно-строительных проектов малоэтажного жилищного строительства 

 

 

Для расчета организационной привлекательности инвестиционно-строи-

тельных проектов (ИСП) следует оценить эффективность взаимодействия субъек-

тов ИСП малоэтажного жилищного строительства (МЖС), применяя метод, опи-

санный ранее, а именно метод Паттерна. Построим матрицу соответствия (таб-

лица 5.18), в которой оценим важность каждого субъекта инвестиционно-строи-

тельного проекта.  

После построения матрицы соответствия рассчитаем коэффициент относи-

тельной важности (таблица 5.19). 
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Таблица 5.18 

Показатели оценки результатов эффективности взаимодействия субъектов инвестиционно-строительных проектов  

малоэтажного жилищного строительства 
№ Важность 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 

1 2 1 5 5 3 2 1 4 3 3 3 3 3 3 3 3 3 1 1 

2 1 5 1 1 1 5 1 5 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

3 3 5 1 1 2 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 

4 5 3 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

5 8 2 5 1 1 1 1 5 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

6 9 1 1 2 1 1 1 5 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

7 11 4 5 1 1 5 5 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 3 

8 4 3 1 1 1 1 1 1 1 2 2 1 2 2 2 2 2 1 1 

9 13 3 1 1 1 1 1 1 2 1 2 1 2 2 2 2 2 3 1 

10 6 3 1 1 1 1 1 1 2 2 1 2 1 2 1 1 1 1 1 

11 14 3 1 1 1 1 1 1 1 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 

12 7 3 1 1 1 1 1 1 2 2 1 1 1 5 1 2 2 1 1 

13 15 3 1 1 1 1 1 1 2 2 2 1 5 1 1 1 1 1 1 

14 10 3 1 1 1 1 1 1 2 2 1 1 1 1 1 3 3 1 1 

15 12 3 1 1 1 1 1 1 2 2 1 1 2 1 3 1 2 1 1 

16 17 3 1 1 1 1 1 1 2 2 1 1 2 1 3 2 1 1 1 

17 18 1 1 1 1 1 1 1 1 3 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

18 16 1 1 2 1 1 1 3 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Примечания: 
 

1. Частные инвесторы 

2. Финансово-кредитные организации 

3. Государственные и надзорные органы 

4. Экологические органы контроля и надзора 

5. Региональные ипотечные агентства 

6. Органы социальной защиты населения 

7. Население 

8. Предприятия инновационно-строительного комплекса 

9. Научно-исследовательские организации 

 

10. Архитектурно-проектные и проектно-изыскательские организации 

11. Организации по благоустройству и озеленению 

12. Организации по эксплуатации и техническому обслуживанию строительных машин 

13. Дорожно-строительные организации 

14. Энергосервисные компании 

15. Организации по производству строительных конструкций и материалов 

16. Инженерно-коммунальные организации 
17. Образовательные организации (организации по подготовке кадров (высшие и среднеспециальные    

учебные заведения)) 

18. Общественный контроль 
 

2
1
6
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Таблица 5.19 

Коэффициенты относительной важности субъектов инвестиционно-строительных 

проектов малоэтажного жилищного строительства 
Субъекты ИСП Ri Субъекты ИСП Ri 

1. Частные инвесторы 0,94 
10. Архитектурно-проектные и проектно-

изыскательские организации 
0,72 

2. Финансово-кредитные  

организации 
1,00 

11. Организации по благоустройству  

и озеленению 
0,28 

3. Государственные и надзорные 

органы 
0,89 

12. Организации по эксплуатации и техни-

ческому обслуживанию строительных  

машин 

0,67 

4. Экологические органы контроля  

и надзора 
0,78 13. Дорожно-строительные организации 0,22 

5. Региональные ипотечные 

агентства 
0,61 14. Энергосервисные компании 0,50 

6. Органы социальной защиты 

населения 
0,56 

15. Организации по производству строи-

тельных конструкций и материалов 
0,39 

7. Население 0,44 16. Инженерно-коммунальные организации 0,11 

8. Предприятия инновационно-

строительного комплекса 
0,83 

17. Образовательные организации (органи-

зации по подготовке кадров (высшие  

и среднеспециальные учебные заведения)) 

0,06 

9. Научно-исследовательские  

организации 
0,33 18. Общественный контроль 0,17 

Источник: составлено автором 

 

В качестве основного значения выбираем наилучшее значение, занимаемое 

субъектом инвестиционно-строительного проекта малоэтажного жилищного стро-

ительства (таблица 5.20). 

Далее рассчитываем суммарную важность взаимодействия по каждому субъ-

екту (ΣRi), участвующему в реализации инвестиционно-строительного проекта мало-

этажного жилищного строительства (таблица 5.21). 
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Таблица 5.20 

Нормализация показателей по методу Паттерна 
№ Ri 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 

1 0,94 0,20 1,00 1,00 0,60 0,40 0,20 0,80 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,20 0,20 

2 1,00 1,00 0,20 0,20 0,20 1,00 0,20 1,00 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

3 0,89 1,00 0,20 0,20 0,40 0,20 0,40 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,40 

4 0,78 1,00 0,33 0,67 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 

5 0,61 0,40 1,00 0,20 0,20 0,20 0,20 1,00 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

6 0,56 0,20 0,20 0,40 0,20 0,20 0,20 1,00 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

7 0,44 0,80 1,00 0,20 0,20 1,00 1,00 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,60 

8 0,83 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,67 0,67 0,33 0,67 0,67 0,67 0,67 0,67 0,33 0,33 

9 0,33 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,67 0,33 0,67 0,33 0,67 0,67 0,67 0,67 0,67 1,00 0,33 

10 0,72 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,67 0,67 0,33 0,67 0,33 0,67 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 

11 0,28 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,67 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 

12 0,67 0,60 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,40 0,40 0,20 0,20 0,20 1,00 0,20 0,40 0,40 0,20 0,20 

13 0,22 0,60 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,40 0,40 0,40 0,20 1,00 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

14 0,50 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,67 0,67 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 1,00 1,00 0,33 0,33 

15 0,39 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,67 0,67 0,33 0,33 0,67 0,33 1,00 0,33 0,67 0,33 0,33 

16 0,11 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,67 0,67 0,33 0,33 0,67 0,33 1,00 0,67 0,33 0,33 0,33 

17 0,06 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 

18 0,17 0,33 0,33 0,67 0,33 0,33 0,33 1,00 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 

Примечания: 
 

1. Частные инвесторы 

2. Финансово-кредитные организации 

3. Государственные и надзорные органы 

4. Экологические органы контроля и надзора 

5. Региональные ипотечные агентства 

6. Органы социальной защиты населения 

7. Население 

8. Предприятия инновационно-строительного комплекса 

9. Научно-исследовательские организации 

 

10. Архитектурно-проектные и проектно-изыскательские организации 

11. Организации по благоустройству и озеленению 

12. Организации по эксплуатации и техническому обслуживанию строительных машин 

13. Дорожно-строительные организации 

14. Энергосервисные компании 

15. Организации по производству строительных конструкций и материалов 

16. Инженерно-коммунальные организации 
17. Образовательные организации (организации по подготовке кадров (высшие и среднеспециальные    

учебные заведения)) 

18. Общественный контроль 

2
1
8
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Таблица 5.21 

Суммарная важность взаимодействия по каждому субъекту 
Субъекты ИСП ΣRi Субъекты ИСП ΣRi 

1. Частные инвесторы 9,44 
10. Архитектурно-проектные и проектно-изыска-

тельские организации 
5,78 

2. Финансово-кредитные  

организации 
6,00 11. Организации по благоустройству и озеленению 1,94 

3. Государственные  

и надзорные органы 
4,44 

12. Организации по эксплуатации и техническому  

обслуживанию строительных машин 
3,73 

4. Экологические органы 

контроля и надзора 
5,44 13. Дорожно-строительные организации 1,20 

5. Региональные ипотечные  

агентства 
3,30 14. Энергосервисные компании 4,33 

6. Органы социальной за-

щиты населения 
2,56 

15. Организации по производству строительных 

конструкций и материалов 
3,37 

7. Население 3,11 16. Инженерно-коммунальные организации 0,96 

8. Предприятия инноваци-

онно-строительного ком-

плекса 

7,50 

17. Образовательные организации (организации по 

подготовке кадров (высшие и среднеспециальные 

учебные заведения)) 

0,37 

9. Научно-исследователь-

ские организации 
3,22 18. Общественный контроль 1,17 

Источник: составлено автором 

 

Далее проводим проверку выстроенной модели оценки взаимодействия субъ-

ектов инвестиционно-строительного проекта, для этого воспользуемся шкалой 

Чеддока. Согласно данной шкале, можно сделать следующий вывод: 

– частные инвесторы и предприятия инновационно-строительного ком-

плекса имеют весьма высокую связь при реализации инвестиционно-строитель-

ного проекта;  

– финансово-кредитные организации, экологические органы контроля              

и надзора и архитектурно-проектные и проектно-изыскательские организации 

имеют высокую связь при реализации инвестиционно-строительного проекта; 

– государственные и надзорные органы, региональные ипотечные агентства, 

научно-исследовательские организации, организации по эксплуатации и техниче-

скому обслуживанию строительных машин, энергосервисные компании, организа-

ции по производству строительных конструкций и материалов и население имеют 

заметную связь при реализации инвестиционно-строительного проекта. 
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Все остальные субъекты взаимодействия имеют умеренную связь при реали-

зации инвестиционно-строительного проекта, и из дальнейшего расчета их можно 

исключать. Данный расчет можно проводить до тех пор, пока не останутся субъ-

екты, занимающие лидирующие позиции при реализации проекта. 

Такая оценка позволяет сравнивать системы взаимодействия субъектов, 

участвующих в реализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного 

жилищного строительства, а также отслеживать снижение или прирост данного 

взаимодействия в течение всего периода реализации проекта. 

Далее проведем анализ и оценку возможных рисков, возникающих в малоэтаж-

ном жилищном строительстве при реализации ГЧП-проекта, согласно представлен-

ной в разделе 4.1 методике составим матрицу рисков в таблице 5.22. В представлен-

ной таблице показано возможное влияние идентифицированных рисков на всех 

участников ГЧП-проекта при строительстве малоэтажного дома. 

Состав и значение рисков в проекте ГЧП зависит от его специфики, к основ-

ным субъектам малоэтажного проекта относятся: инвесторы, органы государствен-

ной власти и непосредственно собственники приобретаемого жилья. Ответствен-

ность за возможные риски распределяется в зависимости от степени участия субъ-

ектов в реализации проекта, и, соответственно, прибыль, получаемая после окон-

чания проекта, также распределяется пропорционально участию в проекте. 

Проведем анализ выявленных рисков в малоэтажном проекте, основанного на 

принципах государственно-частного партнерства (таблица 5.23). На основании ана-

лиза было выявлено 18 рисков, из них тяжелыми оказались следующие: ошибки при 

разработке проектно-сметной документации; несвоевременный ввод в эксплуатацию 

объекта строительства; неполучение разрешительной документации [85]. При возник-

новении рисков с тяжелыми последствиями требуется разработать мероприятия по их 

предотвращению, ликвидации и минимизации, которые потребуют значительных фи-

нансовых вложений. 
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Таблица 5.22 

Матрица рисков в малоэтажном проекте, основанном на принципах ГЧП 

Риски Виды рисков 

Влияние на основных участ-

ников малоэтажного проекта 

Инве-

стор 

Госу-

дарство 

Собствен-

ник 

Внешние риски 

1. Финансово-

экономические 

Инфляции + + + 

Изменение валютно-курсовых разниц + +  

2. Политико- 

государственные 

Изменение политической конъюнктуры + +  

Высокий уровень налогов + + + 

Изменение нормативно-правового  

регулирования 
+ + 

 

3. Форс-мажорные Непредвиденные обстоятельства + + + 

4. Социальные Недостаток квалифицированных рабочих + +  

5. Природно-

климатические 

Риски, связанные с местоположением  

объекта и климатическими факторами 
+ + 

 

Внутренние риски 

1. Проектные 

Неточный расчет окупаемости проекта + +  

Неточный расчет бюджета проекта + +  

Неточные сроки строительства + + + 

Невыполнение управленческих функций,  

согласно схеме управления проектом 
+ +  

Ошибки при выборе технологической 

схемы и технологических параметров 
+ +  

Ошибки при разработке проектно- 

сметной документации 
+ +  

Безопасность предоставленного  

земельного участка 
+ + + 

2. Подготови-

тельные 

Непрозрачность при выборе поставщиков  

и подрядчиков 
+ +  

Неисполнение обязательств поставщи-

ками и подрядчиками 
+ +  

3. Возведение 

объекта 

Несоблюдение технологического  

регламента при выполнении работ 
+ +  

Несвоевременное получение информации 

об изменениях в проектных решениях, стои-

мости и сроках сдачи промежуточных работ  

+ +  

Использование материалов, не соответ-

ствующих проектным решениям 
+ +  

4. Инженерные 

сети 

Недостижение технических показателей 

проекта 
+ +  

5. Ввод объекта  

в эксплуатацию 

Несвоевременный ввод в эксплуатацию + + + 
Неполучение разрешительной документации + +  

Неисполнение обязательств по договорам + +  

6. Благоустрой-

ство 

Риски, связанные с благоустройством  

и озеленением объекта строительства 
+ + + 

7. Развитие  

инфраструктуры 

Риски, связанные с развитием транспорт-

ной, социальной и инженерной инфра-

структуры  

+ + + 

Источник: составлено автором на основе [85] 
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Таблица 5.23 

Оценка важности выявленных рисков малоэтажного жилищного проекта 

Риски 

Вероят-

ность 

(Овер) 

Тя-

жесть 

(Отяж) 

Важ-

ность 

(Ов) 

Степень 

важности 

Интервал 

важности 

влияния  

на проект 

1. Проектные 

Неточный расчет окупаемости  

проекта 
3 3 9 средний 6 – 12 % 

Неточный расчет бюджета проекта 3 3 9 средний 6 – 12 % 

Неточные сроки строительства 2 3 6 средний 6 – 12 % 

Невыполнение управленческих  

функций, согласно схеме управле-

ния проектом 

2 1 2 низкий 1 – 5 % 

Ошибки при выборе технологиче-

ской схемы и технологических  

параметров 

3 3 9 средний 6 – 12 % 

Ошибки при разработке проектно-

сметной документации 
4 4 16 тяжелый  13 – 25 % 

Безопасность предоставленного  

земельного участка 
4 3 12 средний 6 – 12 % 

2. Подготовительные 

Непрозрачность при выборе  

поставщиков и подрядчиков 
2 2 4 низкий 1 – 5 % 

Неисполнение обязательств  

поставщиками и подрядчиками 
3 3 9 средний 6 – 12 % 

3. Возведение объекта 

Несоблюдение технологического  

регламента при выполнении работ 
2 3 6 средний 6 – 12 % 

Несвоевременное получение инфор-

мации об изменениях в проектных  

решениях, стоимости и сроках сдачи  

промежуточных работ  

2 2 4 низкий 1 – 5 % 

Использование материалов, не соот-

ветствующих проектным решениям 
3 2 6 средний 6 – 12 % 

4. Инженерные сети 

Недостижение технических  

показателей проекта 
3 3 9 средний 6 – 12 % 

5. Ввод объекта в эксплуатацию 

Несвоевременный ввод  

в эксплуатацию 
4 4 16 тяжелый  13 – 25 % 

Неполучение разрешительной  

документации 
4 4 16 тяжелый  13 – 25 % 

Неисполнение обязательств  

по договорам 
4 3 12 средний 6 – 12 % 

6. Благоустройство 2 2 4 низкий 1 – 5 % 

7. Развитие инфраструктуры 3 3 9 средний 6 – 12 % 

Источник: составлено автором на основе [85] 
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Риски с низкой степенью важности следующие: невыполнение управленческих 

функций согласно схеме управления проектом; непрозрачность при выборе постав-

щиков и подрядчиков; несвоевременное получение информации об изменениях в про-

ектных решениях, стоимости и сроках сдачи промежуточных работ; риски благо-

устройства. Данные риски при их возникновении незначительно повлияют на мало-

этажный проект, следовательно, рисками данной категории можно пренебречь, а 

направить все силы на нейтрализацию тяжелых и средней тяжести рисков. Все осталь-

ные риски вошли в категорию средней важности, т. е. на данные риски следует обра-

тить внимание и разработать мероприятия по их устранению или переводу данных 

рисков в категорию низкой тяжести [187]. 

 

 

5.3 Расчет инвестиционной привлекательности при реализации 

 инвестиционно-строительных проектов малоэтажного  

жилищного строительства 
 

 

На основании представленного в разделе 4.3 механизма инвестиционной при-

влекательности при реализации ИСП на основе государственно-частного партнер-

ства проведем расчет инвестиционной и бюджетной эффективности проекта. 

Стоимость проектных решений инженерно-коммунальной инфраструктуры 

малоэтажного поселка: 

1. Электроснабжение и объекты связи: ориентировочная стоимость строитель-

ства объектов энергетического хозяйства – 235 млн руб., объектов связи – 57,7 млн руб.  

2. Газоснабжение: ориентировочная стоимость строительства – 59,8 млн руб. 

в том числе котельная для обеспечения теплоснабжением объектов социально-

культурного назначения. 

3. Водоснабжение: водопотребление – 818,3 м3/сут. Ориентировочная стои-

мость строительства – 68 млн руб.  

4. Водоотведение: отвод хозяйственно-бытовых сточных вод предусматрива-

ется на канализационные очистные сооружения. Производительность канализаци-

онных очистных сооружений принимается 491 м3/сут. Ориентировочная стоимость 

строительства – 72,7 млн руб.  
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5. Дороги: протяженность улично-дорожной сети 11 км. Ориентировочная 

стоимость строительства 550,2 млн руб.  

Ориентировочные затраты на проектирование и строительство инженерных 

сетей, благоустройство и озеленение составляют 1,07 млрд руб. Затраты на реали-

зацию всего проекта составляют 4,6 млрд руб.  

Затраты на инженерно-коммунальную инфраструктуру составят 1043,4 млн 

руб., где наибольшую долю занимают затраты на строительство улично-дорожной 

сети – 53 % и затраты на строительство объектов энергетического хозяйства –         

23 % от общей суммы затрат. 

Затраты на строительство всех домов (190 домов блокированного типа) в 

малоэтажном поселке, составляют: 

– кирпич – 4375,31 млн руб.; 

– древесина – 3349,55млн руб.; 

– газобетон – 3829,16 млн руб. 

Стоимость земельного участка определяется исходя из проведенных торгов на 

аукционе при продаже земельных участков в этом районе и составляет 546,14 руб. за 

1 м2, а соответственно, стоимость всего участка строительства – 124,52 млн руб. 

 Далее приведем потребность в финансовых ресурсах для комплексного осво-

ения территории в районе Кузовлевского тракта г. Томска (таблица 5.24). 

Исходя из представленных данных, можно сделать вывод, что для развития 

инвестиционно-строительных проектов малоэтажного строительства требуются 

значительные финансовые вложения. Строительство доступного 

энергоэффективного малоэтажного жилья возможно только совместно с органами 

власти на принципах государственно-частного партнерства. Степень участия 

государства и частного партнера при реализации проекта может быть разной. 

Проанализируем возможные модели развития инвестиционно-строительных 

проектов, расчет произведем на примере проекта комплексного освоения 

территории в районе Кузовлевского тракта г. Томска. 
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Для эффективной реализации предложенной модели развития ИСП энер-

гоэффективного малоэтажного строительства на основе ГЧП представим возмож-

ный уровень участия государства в инвестиционно-строительном проекте энер-

гоэффективного малоэтажного строительства при соблюдении условий, что каж-

дый из участников выполняет только один вид работ (таблицы 5.25 и 5.26). 

 

Таблица 5.24 

Потребность в финансовых ресурсах для комплексного освоения территории,  

млн руб. 
Необходимые ресурсы Стоимость  

1. Разработка документов по планировке территорий 2 

2. Стоимость земельного участка 124,5 

3. Строительство блокированных домов:  

кирпич 4375,3 

дерево 3349,6 

газобетон 3829,2 

4. Стоимость инженерно-коммунальной инфраструктуры:  

объектов энергетического хозяйства  235 

объекты связи  57,7 

газоснабжение  59,8 

водоснабжение 68 

водоотведение  72,7 

улично-дорожная сеть 550,2  

5. Строительство социальных объектов 133,2 

6. Проектирование и строительство инженерных сетей, благоустройство и озе-

ленение территории 
1070 

Стоимость проекта с блокированными домами из кирпича 6748,4 

Стоимость проекта с блокированными домами из древесины 5722,7 

Стоимость проекта с блокированными домами из газобетона 6202,3 

Источник: составлено автором 

 

Считаем, что имеется 11 видов работ и 2 исполнителя: государство и частный 

инвестор. Задана стоимость выполнения каждой работы каждым исполнителем. 

Необходимо закрепить исполнителей за работами таким образом, чтобы общая эф-

фективность работ была максимальной. 

Введем обозначения заданных параметров: 

i – индекс необходимых ресурсов для реализации инвестиционно-строитель-

ного проекта, i= 1, …, 11; 

j – индекс исполнителей (государство и частный партнер), j = 1, 2. 
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Таблица 5.25 

Уровень участия государства в инвестиционно-строительном проекте энергоэффективного малоэтажного строительства 

Необходимые ре-

сурсы (i) 

Возможный уровень участия государства (j) в инвестиционно-строительном проекте  

энергоэффективного малоэтажного строительства 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 

1. Разработка доку-

ментов по плани-

ровке территорий 

+                    + + + + + + + + + 

2. Стоимость  

земельного участка 
 +                  + + + + + + + + + + 

3. Строительство 

блокированных  

домов: 

                             

кирпич   +                + +  + + + + + + + + 

древесина   +                + +  + + + + + + + + 

газобетон   +                + +  + + + + + + + + 

4. Стоимость инже-

нерно-коммунальной 

инфраструктуры: 

                             

объектов энергетиче-

ского хозяйства  
   +              + + +   + + + + + + + 

объекты связи      +            + + + +    + + + + + + 

газоснабжение       +          + + + + +     + + + + + 

водоснабжение       +        + + + + + +      + + + + 

водоотведение         +      + + + + + + +       + + + 

улично-дорожная 

сеть 
        +    + + + + + + + +        + + 

5. Строительство  

социальных объектов 
         +  + + + + + + + + +         + 

6. Проектирование и 

строительство инже-

нерных сетей, благо-

устройство и озеле-

нение территории 

          + + + + + + + + + +          

Источник: составлено автором 

2
2
6
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Таблица 5.26 

Стоимость инвестиционно-строительного проекта в зависимости от доли участия государства в проекте 
Необхо-

димые  

ресурсы 

(i) 

Стои-

мость  

проекта 

Стоимость инвестиционно-строительного проекта для частного инвестора  

при каждом из вариантов участия государства в проекте 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 

Стои-

мость 

проекта с 

блокиро-

ванными 

домами 

из кир-

пича 

6
7

4
8

,4
 м

л
н

 р
у

б
. 

6
7

4
6

,4
 

6
6

2
3

,9
 

2
3

7
3

,1
 

6
5

1
3

,4
 

6
6

9
0

,7
 

6
6

8
8

,6
 

6
6

8
0

,4
 

6
6

7
5

,7
 

6
1

9
8

,2
 

6
6

1
5

,2
 

5
6

7
8

,4
 

5
5

4
5

,2
 

4
9

9
5

,0
 

4
9

2
2

,3
 

4
8

5
4

,3
 

4
7

9
4

,5
 

4
7

3
6

,8
 

4
5

0
1

,8
 

1
2

6
,5

 

2
,0

 

6
6

2
1

,9
 

2
2

4
6

,6
 

2
0

1
1

,6
 

1
9

5
3

,9
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Доля уча-
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Источник: составлено автором 
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Анализируя таблицу 5.25, можно сделать вывод, что стоимость инвестици-

онно-строительного проекта является максимальной при 1-м варианте участия гос-

ударства в проекте, так как уровень участия государства заключается только в раз-

работке документов по планировке территории, а соответственно, минимальная 

стоимость проекта при реализации данной работы частным инвестором. Для более 

качественного ответа о возможности участия каждого субъекта в инвестиционно-

строительном проекте определим долю участия каждого. 

На основании полученных данных можно сделать вывод, что наиболее при-

влекательным является реализация проекта со строительством домов блокирован-

ного типа из дерева, так как данный проект является наиболее приближенным к 

софинансированию в равных долях при условии, что каждый участник выполняет 

только одну работу. Для частного инвестора достигается процент софинансирова-

ния 41,47 % при 3-м варианте участия государства, а именно государство берет на 

себя обязательства по строительству блокированных домов, что на практике в боль-

шей степени не реализуется. Наиболее близким к реальности является 18-й вариант 

участия государства в инвестиционно-строительном проекте, а именно доля уча-

стия частного партнера 60,74 %, при котором государство берет на себя обязатель-

ства по проведению инженерно-коммунальной инфраструктуры, строительство со-

циальных объектов, а также благоустройство территории, что является наиболее 

реальным с практической точки зрения. При реализации проекта комплексного 

освоения территории в районе Кузовлевского тракта 17-й вариант является наибо-

лее приоритетным, т. к. участие государства возможно не во всех видах работ, не-

обходимых для реализации проекта, а примерный уровень участия государства в 

данном проекте составляет от 30 до 35 %.   

Полученные данные также не дают полной картины возможного участия гос-

ударства в инвестиционно-строительном проекте энергоэффективного малоэтаж-

ного строительства, так как участие может быть различным и занимать от 0 до 100 

%, поэтому воспользуемся методом имитационного моделирования и покажем из-

менение стоимости проекта за счет изменения доли участи государства в проекте 



230 

[39]. Рассчитаем себестоимость 1 м2 жилья в планируемом инвестиционно-строи-

тельном проекте для трех видов домов (из кирпича, древесины и газобетона) (таб-

лица 5.27). 

 

Таблица 5.27 

Себестоимость 1 квадратного метра жилья 

Стоимость проекта  

с блокированными домами 

Стои-

мость,  

млн руб.  

Количество 

м2 по проекту  

Себестоимость 1 м2  

жилья, тыс. руб.  

из кирпича 6748,4 

228 000 

29,6 

из древесины 5722,7 25,1 

из газобетона 6202,3 27,2 

Источник: составлено автором 

 

Исходя из представленной таблицы, мы можем увидеть, что себестоимость 1 

м2 жилья значительно ниже среднерыночной стоимости малоэтажного жилья, ко-

торая составляет 50 тыс. руб. за 1 м2. Прибыль частного партнера от участия в реа-

лизации инвестиционно-строительного проекта представлена в таблице 5.28. 

 

Таблица 5.28 

Прибыль частного партнера при участии в инвестиционно-строительном проекте 

энергоэффективного малоэтажного жилищного строительства 

Проект  

с блокированными домами 

Количе-

ство м2 

по про-

екту 

Себестои-

мость строи-

тельства  

1 м2 общей 

площади  

жилья,  

тыс. руб. 

Средняя рыноч-

ная стоимость  

1 м2 жилья,  

тыс. руб. 

Прибыль  

частного  

партнера,  

тыс. руб. 

из кирпича 

228 000 

29,6 

50 

4651600 

из древесины 25,1 5677300 

из газобетона 27,2 5197700 

Источник: составлено автором 

 

Далее следует определить возможную долю участия государства в инвестици-

онно-строительном проекте и определить, сколько квадратных метров должно при-

надлежать государству и частному партнеру при разном уровне участия при условии 

сохранения прибыли частного партнера на первоначальном уровне, т. е. без учета гос-
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ударства. Рассчитаем количество квадратных метров для государства и частного парт-

нера при разной доле участия государства в инвестиционно-строительном проекте в 

таблице 5.29. 

Анализируя представленную таблицу, можно сделать вывод, какое количе-

ство квадратных метров получит государство и частный партнер при различной 

степени участия государства. Однако, как было показано ранее, интерес представ-

ляет распределение площади построенного жилья между участниками при порого-

вой доле участия от 30 до 35 %. Так при доле участия государства в строительстве 

блокированных домов, равной 30 %, соотношение будет следующим: 

– из кирпича 158 859 м2 жилой площади, необходимой для реализации соци-

ально значимых проектов, частный партнер, оставаясь на том же уровне прибыли, 

получает 69 141 м2; 

– из древесины 175 062 м2 жилой площади, необходимой для реализации со-

циально значимых проектов, частный партнер, оставаясь на том же уровне при-

были, получает 52 938 м2; 

– из газобетона 167 896 м2 жилой площади, необходимой для реализации со-

циально значимых проектов, частный партнер, оставаясь на том же уровне при-

были, получает 60 104 м2. 

При степени участия государства в строительстве блокированных домов в 

размере 35 % соотношение будет выглядеть следующим образом: 

– из кирпича 151 217 м2 жилой площади, необходимой для реализации соци-

ально значимых проектов, частный партнер, оставаясь на том же уровне прибыли, 

получает 76 783 м2; 

– из древесины 168 539 м2 жилой площади, необходимой для реализации со-

циально значимых проектов, частный партнер, оставаясь на том же уровне при-

были, получает 59 461 м2; 

– из газобетона 160 830 м2 жилой площади, необходимой для реализации со-

циально значимых проектов, частный партнер, оставаясь на том же уровне при-

были, получает 67 170 м2. 



232 

Таблица 5.29 

Доля участия государства в инвестиционно-строительном проекте  

энергоэффективного малоэтажного жилищного строительства 

Доля участия  

государства, 

% 

Стоимость 1 м2  

в блокированном доме,  

тыс. руб. 

Количество квадратных метров при реализации ИСП 

из кирпича из древесины из газобетона 

из  

кирпича 

из  

дерева 

из  

газобетона 

частный  

партнер 

государ-

ство 

частный  

партнер 

государ-

ство 

частный  

партнер 

государ-

ство 

0 29,60 25,10 27,20 228000 0 228000 0 228000 0 

10 26,64 22,59 24,48 199113 28887 207122 20878 203694 24306 

20 23,68 20,08 21,76 176723 51277 189747 38253 184071 43929 

30 20,72 17,57 19,04 158859 69141 175062 52938 167896 60104 

35 19,24 16,31 17,68 151217 76783 168539 59461 160830 67170 

40 17,76 15,06 16,32 144276 83724 162486 65514 154334 73666 

50 14,80 12,55 13,60 132144 95856 151596 76404 142800 85200 

60 11,84 10,04 10,88 121895 106105 142074 85926 132870 95130 

70 8,88 7,53 8,16 113121 114879 133677 94323 124231 103769 

80 5,92 5,02 5,44 105525 122475 126218 101782 116647 111353 

90 2,96 2,51 2,72 98886 129114 119547 108453 109935 118065 

100 0 0 0 93032 134968 113546 114454 103954 124046 

Источник: составлено автором 

2
3
2
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Коэффициент эффективности участия частного партнера в реализации про-

екта на основе государственно-частного партнерства составляет 1,06. Коэффици-

ент эффективности участия частного партнера 1,06 > 1, следовательно, реализация 

инвестиционно-строительных проектов на основе государственно-частного парт-

нерства для частного партнера является эффективной, а срок окупаемости вложен-

ных инвестиций составляет 11,5 мес.  

На основе проведенных расчетов экономически целесообразным является 

доля участия государства в инвестиционно-строительном проекте до 35 %. Приве-

дем сравнительные характеристики предложенного инвестиционно-строительного 

проекта на основе ГЧП с другими проектами, реализуемыми в Томкой области, но 

реализуемыми полностью на коммерческой основе (таблица 5.30). 

 

Таблица 5.30 

Сравнение вариантов реализации инвестиционно-строительных проектов  

из кирпича 

Показатели 

Варианты реализации ИСП 

На коммерческой основе 
Смешанный  

(предлагаемый) 

Таунхаус Квартира Блок-секция 

Площадь 100 м2 100 м2 100 м2 

Стоимость приобретения 

жилья, рублей 
4 948 200 6 207 200 4 463 800 

Стоимость 1 м2 жилья, тыс. 

руб.  
49 4824 62 0725 44 6386 

 

На основании представленной таблицы можно сделать вывод, что предложен-

ный инвестиционно-строительный проект смешанного типа инвестирования является 

более выгодным для населения, так как стоимость строительства за 1 м2 составляет  

стоимость м2 при объеме строительства 100 м2. Данный инвестиционно-строительный 

проект реализовывается для строительства жилья экономического класса по про-

грамме «Жилье для российской семьи» в рамках государственной программы Россий-

ской Федерации «Обеспечение доступным и комфортным жильем и коммунальными 

 
4 Средняя стоимость 1 м2 в таунхаусе https://tomsk.etagi.com/realty_out/?type[]=townhouse&trakt_id[]=1217&orderId=datecreatedesc 
5 Средняя стоимость 1 м2 в квартире https://tomsk.etagi.com/analytics/ 
6 В соответствии с Приказом Министерства строительства и ЖКХ РФ от 29 июня 2020 г. № 351/пр «О нормативе стоимости 

одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Федерации на второе полугодие 2020 года и пока-

зателях средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения по субъектам Российской 

Федерации на III квартал 2020 года»  

https://tomsk.etagi.com/realty_out/?type%5b%5d=townhouse&trakt_id%5b%5d=1217&orderId=datecreatedesc
https://tomsk.etagi.com/analytics/


234 

 

 

услугами граждан Российской Федерации» на территории Томской области, а соот-

ветственно, обеспечит большее количество нуждающихся в жилье семей. Чего нельзя 

сказать о строительстве жилья за счет бюджетных средств, где участниками могут 

быть семьи, участвующие в программе по переселению из ветхого и аварийного жи-

лья, и количество квадратным метров не хватает для всех нуждающихся. Исходя из 

рассматриваемого проекта при доле участия государства в строительстве блокирован-

ных домов в размере 35 %, государственный партнер построит 1512,17 блок-секций 

для нуждающегося населения, которое может участвовать в социальных программах 

по улучшению жилищных условий, а частный партнер сможет построить 767,83 блок-

секций для всех остальных категорий граждан, оставаясь на том же уровне прибыли, 

что и без участия государства. 

Далее проведем расчет эффективности управленческих мероприятий для раз-

вития малоэтажного жилищного строительства. Оценка состояния малоэтажного 

строительства Томской области текущая и прогнозная (после внедрения предло-

женных мероприятий) представлена в таблице 5.31.  

Для расчета показателей эффективности предложенных мероприятий в мало-

этажном строительстве Томской области использовался метод экспертных оценок. 

Согласно методу экспертных оценок, проводился опрос представителей, занимаю-

щихся исследованием и развитием региональных инвестиционно-строительных про-

ектов, следовательно, выборка состоит из множества оценок экспертов, а именно 3 

групп экспертов, сформированных по следующему принципу: ученые, представи-

тели ЖКК; руководители строительных предприятий; государственные служащие. 

Оценка полученных экспертных данных проводится по следующим порого-

вым значениям: 

1. Если  1–2,   то проведенные мероприятия повлияли незначительно и требу-

ется дальнейшие их финансовое обеспечение. 

2. Если  3–4, то мероприятия были существенными и требуют незначительных 

финансовых вложений. 

3. Если  4–5, то проведенные мероприятия оказали положительное влияние на 

развитие малоэтажного строительства. 
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Таблица 5.31 

Оценка состояния малоэтажного строительства Томской области  

текущая и прогнозная (после внедрения мероприятий)  
Субъекты, обеспечивающие  

реализацию предложенных  

мероприятий 

Индикаторы 

Оценка  

состояния 

Текущее Прогнозное 

Частные инвесторы; государственные и 

надзорные органы; органы социальной 

защиты населения; население 

Улучшение жилищных 

условий семей, проживаю-

щих в Томской области 

3 4,5 

Государственные и надзорные органы; 

финансово-кредитные организации; 

население; региональные ипотечные 

агентства 

Обеспечение ежегодного 

прироста доли семей, име-

ющих возможность приоб-

рести жилье, соответствую-

щее стандартам обеспече-

ния жилыми помещениями, 

с помощью собственных и 

заемных средств 

2 2,5 

Частные инвесторы; государственные и 

надзорные органы 

Создание новых рабочих 

мест: в строительной, 

жилищно-коммунальной, 

социальных отраслях и т. д. 

2 4 

Государственные и надзорные  

органы 

Системное развитие от-

дельных территорий му-

ниципальных районов и 

городов Томской области 

под комплексную жилую 

застройку 

3 4,2 

Предприятия инновационно-строитель-

ного комплекса; научно-исследователь-

ские организации; архитектурно-проект-

ные и проектно-изыскательские организа-

ции; организации по благоустройству и 

озеленению; организации по эксплуата-

ции и техническому обслуживанию стро-

ительных машин; дорожно-строительные 

организации; энергосервисные компании; 

организации по производству строитель-

ных конструкций и материалов; инже-

нерно-коммунальные организации; обра-

зовательные организации (организации 

по подготовке кадров (высшие и средне-

специальные учебные заведения)) 

Осуществить ввод 

дополнительных 

инженерно-коммунальных 

мощностей: 

теплоснабжение, водовод, 

автомобильные дороги  

(улично-дорожная сеть), 

электроснабжение, 

газоснабжение и т. д. 

3 4,7 

Государственные и надзорные  

органы 

Обеспечение ежегодного 

прироста доходов 

бюджетов всех уровней, а 

также валового 

регионального продукта, 

полученных благодаря 

приросту объемов ввода 

жилья 

3,2 4 
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Окончание таблицы 5.31 

Субъекты, обеспечивающие реализацию 

предложенных мероприятий 
Индикаторы 

Оценка  

состояния 

Текущее Прогнозное 

Государственные и надзорные органы; 

частные инвесторы 

Снижение 

административных 

барьеров и сокращение 

сроков строительства 

объектов 

3 4 

Органы социальной защиты  

населения 

Создание условий для фор-

мирования маневренного 

фонда жилья для граждан, 

нуждающихся в улучшении 

жилищных условий и не 

имеющих финансовых воз-

можностей для решения 

данного вопроса, в рамках 

участия в программах со-

циальной и коммерческой 

ипотеки 

2 2,5 

Организации по производству строи-

тельных конструкций и материалов; гос-

ударственные и надзорные органы; част-

ные инвесторы; предприятия инноваци-

онно-строительного комплекса 

Полное самообеспечение 

реализуемых в Томской 

области жилищных про-

грамм основными строи-

тельными материалами, 

производимыми на терри-

тории области, и выход на 

экспортную составляю-

щую промышленности 

строительных материалов 

по основным направле-

ниям 

2 3,5 

Финансово-кредитные организации; 

население; региональные ипотечные 

агентства 

Обеспечение соотношения 

платежа по стандартному 

ипотечному кредиту к 

ежемесячному доходу се-

мьи с медианным доходом 

на уровне, не превышаю-

щем существующих  

стандартов 

2 3 

Энергосервисные компании;  

частные инвесторы 

Активизировать процессы 

внедрения энергосберега-

ющих технологий при 

строительстве малоэтаж-

ных домов 

3,3 4,7 

Органы социальной защиты населения; 

экологические органы контроля и 

надзора; общественный контроль 

Повысить стандарты каче-

ства жизни и проживания 

населения в поселениях 

Томской области 

1 4 

Источник: составлено автором 

 



237 

 

 

Согласно представленным данным все мероприятия были эффективными, но 

стоит обратить внимание на обеспечение ежегодного прироста доли семей, имею-

щих возможность приобрести жилье, соответствующее стандартам обеспечения 

жилыми помещениями, с помощью собственных и заемных средств, а также на со-

здание условий для формирования маневренного фонда жилья для граждан, нуж-

дающихся в улучшении жилищных условий и не имеющих финансовых возможно-

стей для решения данного вопроса в рамках участия в программах социальной и 

коммерческой ипотеки. 

Для оценки социально-экономической эффективности предложенных меро-

приятий по развитию инвестиционно-строительных проектов Томска и области 

предложена система индикаторов, согласно которой представлен существующий 

уровень развития и прогнозный за счет реализации предложенных мероприятий. 

Предложенные индикаторы делятся на объемные, стоимостные и индикаторы энер-

гопотребления и энергосбережения (таблица 5.32). 

 

Таблица 5.32 

Индикаторы социально-экономической эффективности предложенных мероприятий 

Индикаторы 
Сцена-

рии 

2019 

год 

2020 

год 

Изме-

нение 

2024 

год 

Измене-

ние 

1. Индикаторы объема 

Годовой объем ввода жилья, 

тыс. м2 

Реали-

стичный 
438,6 

482,5 43,9 706,4 267,8 

Оптими-

стичный 
526,3 87,7 770,6 332,0 

Годовой объем ввода стан-

дартного жилья, м2 общей 

площади 

Реали-

стичный 
120025,1 

132027,6 12002,5 193301,6 73276,5 

Оптими-

стичный 
144030,1 24005,0 210874,5 90849,4 

Годовой объем ввода мало-

этажного жилья, м2 общей 

площади 

Реали-

стичный 
214910 

236401 21491 346114,7 131204,7 

Оптими-

стичный 
257892 42982 377579,7 162669,7 

Доля малоэтажного строи-

тельства в общем объеме 

ввода жилья, % от общего 

объема ввода 

Реали-

стичный 
48,9 

49,1 0,2 50,1 1,2 

Оптими-

стичный 
49,6 0,7 50,6 1,7 

2. Стоимостные индикаторы 
Ввод жилья на душу населе-

ния, количество жилых единиц 

на 1000 человек населения 

Реали-

стичный 
5,8 5,9 0,1 6,1 0,3 
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Окончание таблицы 5.32 

 
Оптими-

стичный 
 6,0 0,2 6,2 0,4 

Коэффициент доступности 

жилья для населения, лет 

Реали-

стичный 
3,8 

3,8 0 3,6 -0,2 

Оптими-

стичный 
3,7 -0,1 3,5 -0,3 

Обеспеченность населения 

жильем, м2 общей площади на 

1000 человек населения 

Реали-

стичный 
407 

411,1 4,1 427,8 20,8 

Оптими-

стичный 
419,2 12,2 436,2 29,2 

Доля ветхого и аварийного 

жилья в жилищном фонде, % 

от общей площади жилищ-

ного фонда 

Реали-

стичный 
4,1 

4,1 0 3,9 -0,2 

Оптими-

стичный 
4,0 -0,1 3,8 -0,3 

Количество семей, улучшив-

ших жилищные условия в 

рамках развития малоэтаж-

ного строительства, чел. 

Реали-

стичный 
3055,8 

3086,4 30,6 3211,7 155,9 

Оптими-

стичный 
3147,5 91,7 3275,3 219,5 

Доля семей, имеющих воз-

можность в приобретении жи-

лья за счет собственных и за-

емных средств, % от общей 

численности домохозяйств 

Реали-

стичный 

34 

34,3 0,3 35,7 1,7 

Оптими-

стичный 
35,0 1,0 36,4 2,4 

3. Индикаторы энергопотребления и энергосбережения 

Снижение энергоемкости ва-

лового регионального про-

дукта, % 

Реали-

стичный 
2,4 

2,4 0 2,6 0,2 

Оптими-

стичный 
2,6 0,2 2,8 0,4 

Объем производства электри-

ческой и тепловой энергии с 

использованием возобновляе-

мых источников энергии в 

районах децентрализованного 

энергоснабжения, т.у.т. 

Реали-

стичный 

4,82 

4,9 0,1 5,3 0,5 

Оптими-

стичный 
5,2 0,3 5,6 0,8 

Уровень газификации природ-

ным газом жилищного фонда 

Томской области, подлежа-

щего газификации, % 

Реали-

стичный 
42 

42,8 0,8 46,4 4,4 

Оптими-

стичный 
44,9 2,9 48,6 6,6 

Источник: составлено автором (приложение 4) 
 

Полученные индикаторы позволяют произвести прогноз развития основных 

показателей малоэтажного строительства по двум сценариям: реалистичному и оп-

тимистичному в разрезе до 2024 г. 

По результатам проведенного исследования, предложенный механизм реали-

зации энергоэффективных инвестиционно-строительных проектов малоэтажного 

жилищного строительства позволит: 
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– населению приобретать жилье по более низкой стоимости за счет реализа-

ции данных проектов на основе государственно-частного партнерства и реализации 

социально значимых проектов (стоимость квартиры в малоэтажном жилом доме 

блокированного типа в размере 100 м2 составляет 4,4 млн руб., тогда как строитель-

ство индивидуального жилого дома и квартиры таких же размеров на сегодняшний 

день составляет примерно 7,5 млн руб.), на стадии эксплуатации стоимость отоп-

ления одной блок-секции составляет 19300 руб. в год с автономной системой теп-

лоснабжения, тогда как коммунальные платежи с центральной системой отопления 

составляют 38400 руб. в год (таблица 5.16), что позволит сократить коммунальные 

платежи на 19100 руб.  

– бизнесу увеличивать объемы строительства за счет реализации инвестици-

онно-строительных проектов на основе государственно-частного партнерства, что 

обеспечит увеличение прибыли для частного партнера, развитие инфраструктуры 

при реализации данных проектов, что повысит спрос на приобретение населением 

малоэтажного жилья. Так, при существующих методах строительства, без учета во-

влечения государства в инвестиционно-строительные проекты, годовой объем 

ввода малоэтажного жилья в Томской области составляет 267486,6 м2, а планиру-

ется за счет реализации инвестиционно-строительных проектов совместно с орга-

нами власти на основе государственно-частного партнерства 615736 м2, что обес-

печит увеличение доли малоэтажного строительства в общем объеме ввода жилья 

на 44,6 % от общего объема ввода. 

– государству – решить социальную задачу обеспечения нуждающегося насе-

ления льготных категорий недорогим жильем. Количество семей, улучшивших жи-

лищные условия в рамках развития малоэтажного строительства, с 11292 чел. в 2018 

г. можно увеличить к 2024 г. до 19604 чел. Доля ветхого и аварийного жилья в жи-

лищном фонде снизится на 2 % по сравнению с долей 2018 г. [198, 200].   

На основании проведенных исследований разработана программа развития 

энергоэффективного малоэтажного жилищного строительства Томской области, 

которая представлена в приложении 5. 
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Выводы по главе 5 

В соответствии с целями исследования в данной главе решены следующие 

задачи: 

– проведена апробация механизма управления строительством энергоэффек-

тивного малоэтажного жилья на примере реализации инвестиционно-строительного 

проекта в Томской области; 

– обоснована необходимость реализации инвестиционно-строительного про-

екта на основе государственно-частного партнерства на примере строительства энер-

гоэффективного малоэтажного поселка блокированного типа с целью практического 

внедрения предложенных в исследовании мероприятий. 

Основные результаты, представленные в данной главе: 

1. Выявлены наиболее перспективные и современные материалы и техноло-

гии при строительстве малоэтажного дома в г. Томске и области на основе предло-

женного механизма выбора строительных материалов. Наиболее привлекательным 

материалом для строительства малоэтажного дома является кирпич – 48,2 %, далее 

уже дерево – 26,6 % и газобетон – 25,3 %. На основании анализа выявленных кри-

териев было установлено, что дом из дерева удовлетворяет по критериям: эколо-

гичность, комфорт, доступность, а из кирпича – по критериям: безопасность и энер-

гоэффективность, следовательно, строительство малоэтажного дома возможно как 

из кирпича, так и из дерева. 

2. Проведена апробация авторской методики оптимального выбора энергоэф-

фективных источников теплоснабжения и водообеспечения малоэтажного дома на 

примере малоэтажного дома в г. Томске. Согласно данной методике, выбран базовый 

источник теплоснабжения – газоконденсационный котёл, при использовании кото-

рого коммунальные платежи за год снижаются на 19100 руб. А остальные два источ-

ника увеличивают коммунальные платежи, что говорит об эффективности предло-

женной методики и о возможности ее применения при выборе оптимального источ-

ника теплоснабжения в любом регионе при строительстве малоэтажного дома. 

file:///C:/Users/Администратор/Desktop/Диссертация%20Филюшиной%20К.Э.%2014.12.2020.docx%23_Toc3496218
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3. Выявлено18 рисков на основе методики анализа и оценки возможных рисков. 

Данные риски разделены на тяжелые, требующие значительных финансовых вложе-

ний.  Риски с низкой степенью важности при их возникновении незначительно повли-

яют на малоэтажный проект, следовательно, рисками данной категории можно прене-

бречь, а направить все силы на нейтрализацию тяжелых и средней тяжести рисков., т. 

е. на данные риски следует обратить внимание и разработать мероприятия по их 

устранению или переводу данных рисков в категорию низкой тяжести. 

4. Оценена эффективность реализации инвестиционно-строительного про-

екта на примере строительства энергоэффективного малоэтажного поселка в рай-

оне Кузовлевского тракта г. Томска. Коэффициент эффективности участия част-

ного партнера при реализации проекта на основе государственно-частного парт-

нерства составляет 1,06, следовательно, проект является эффективным, а срок оку-

паемости вложенных инвестиций составляет 11,5 мес.  

Если доля участия государства в инвестиционно-строительном проекте со-

ставляет 35 %, то государство не делает финансовых вложений в реализацию дан-

ного проекта, а на безвозмездной основе реализует часть необходимых работ, если 

же доля участия государства становится выше 35 %, то дальнейшее участие государ-

ства становится экономически нецелесообразным. 

5. Проведен расчет эффективности внедрения управленческих мероприятий 

для развития малоэтажного жилищного строительства, который также показал, что 

из всех индикаторов развития следует обратить внимание на возможность приоб-

ретения жилья населением и создание условий для формирования маневренного 

фонда жилья для граждан. 

Для оценки социально-экономической эффективности предложенных меро-

приятий по развитию ИСП Томской области предложена система индикаторов, со-

гласно которой представлен существующий уровень развития и прогнозный за счет 

реализации предложенных мероприятий для двух вариантов прогноза: реалистич-

ного и оптимистичного.  
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Сформирован механизм управления малоэтажным инвестиционно-строитель-

ным проектом на примере Томской области, оценена необходимая доля участия гос-

ударства и частного партнера в проекте и оценена эффективность реализации инве-

стиционно-строительного проекта малоэтажного строительства. Спецификой рас-

сматриваемого проекта является ориентация его на решение социально значимых за-

дач при соблюдении эффективности принятых решений, а также решение жилищного 

вопроса в чрезвычайных ситуациях. Полученные расчеты показали, что предложен-

ные мероприятия являются эффективными и их можно учитывать при реализации 

проектов малоэтажного строительства для массовой застройки территорий, основан-

ных на принципах государственно-частного партнерства, а также при решении жи-

лищного вопроса в чрезвычайных ситуациях. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



243 

 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 

 

В результате выполненных автором исследований разработаны теоретико-

методологические и практические положения, способствующие решению актуаль-

ной научной проблемы: организационно-экономический механизм управления 

проектами малоэтажного строительства на основе государственно-частного парт-

нерства с учетом требований энергоэффективности. Необходимость решения этой 

проблемы является относительно новой задачей, поскольку обусловлена корен-

ными преобразованиями в строительной отрасли, где ведущее место занимает ма-

лоэтажное жилищное строительство. 

В тоже время объективной тенденцией можно считать усиление процессов 

развития малоэтажного жилищного строительства, в основе развития которого ле-

жит государственно-частное партнерство. Это обстоятельство предполагает актив-

ную разработку и внедрение новых организационно-экономических механизмов, 

способных обеспечить поступательное развитие малоэтажного строительства для 

решения социально значимых задач и повышения доступности малоэтажного жи-

лья для населения, за счет соответствия стоимости малоэтажного жилья ежеквар-

тальному нормативу стоимости одного квадратного метра общей площади жилого 

помещения по Российской Федерации. 

В рамках разработки и обоснования механизма управления строительством 

малоэтажного жилья и в соответствии с поставленными и решёнными в диссертации 

задачами, автором выявлены основные преимущества, недостатки и проблемы раз-

вития малоэтажного жилищного строительства в Российской Федерации и дана 

оценка современным научным исследованиям в области развития энергоэффектив-

ного малоэтажного жилья на основе государственно-частного партнерства (ГЧП). 

Выявлены особенности использования ГЧП в сфере малоэтажного строительства. В 

отличие от существующей практики реализации проектов ГЧП наиболее эффектив-

ной формой признано развитие социально значимых малоэтажных проектов для ре-

шения социальных и жилищных вопросов путем снижения стоимости жилья и повы-

шения доступности данных проектов для всех категорий граждан. Существующие в 
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настоящее время направления развития малоэтажного строительства предлагается до-

полнить реализацией комплексных малоэтажных проектов, разрабатываемых сов-

местно с органами власти для развития малых городов и пригородных территорий 

крупных городов и строительства многоквартирных энергоэффективных домов бло-

кированного типа. 

В результате проведенного исследования разработаны и обоснованы методоло-

гические аспекты, на которых построено исследование, посвященное формированию 

механизма управления проектами государственно-частного партнерства в малоэтаж-

ном строительстве с учетом требований энергетической эффективности, позволяю-

щее решить основные проблемы развития малоэтажного строительства [23]: 

1. Оценить ключевые тенденции и закономерности развития малоэтажного 

строительства России. Ввиду отсутствия понятийного аппарата в области мало-

этажного строительства, разработана обобщенная классификация малоэтажного 

жилья и даны пояснения к ней. Введено в научный оборот понятие «многоквартир-

ный малоэтажный дом блокированного типа» как проект домов, наиболее доступ-

ных для населения за счет снижения затрат как на этапе строительства, так и на 

этапе эксплуатации. 

2. Провести анализ действующих программ в области энергосбережения и 

повышения энергетической эффективности. Определена роль малоэтажного жи-

лищного строительства в общем объеме строительных работ путем анализа регио-

нальных программ развития строительного комплекса, в том числе малоэтажного 

строительства, и программ повышения энергетической эффективности. Доказана 

необходимость дополнения данных программ, для этого предложен ряд мероприя-

тий по заполнению выявленных пробелов, которые обеспечат увеличение доли ма-

лоэтажного строительства и создадут условия для снижения стоимости строитель-

ства малоэтажного жилья. 

3. Сформировать концепцию развития малоэтажного жилищного строитель-

ства, основанную на принципах энергоэффективности и государственно-частного 

партнерства. При формировании данной концепции было проведено исследование 

динамики развития малоэтажного строительства и выявлено две фазы в развития 
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малоэтажного жилищного строительства в России, на основании которых разрабо-

таны прогнозные сценарии развития малоэтажного строительства. Для достижения 

целевого ориентира обеспеченности жильем следует увеличивать ежегодный 

объем ввода малоэтажного жилья за счет реализации проектов, основанных на гос-

ударственно-частном партнерстве, что способствует развитию не только малоэтаж-

ного строительства, но и реализации социально значимых проектов по расселению 

из ветхого и аварийного жилья, а также обеспечению жильем семей, состоящих на 

учете как нуждающихся в жилых помещениях [23]. 

Для эффективной реализации малоэтажных инвестиционно-строительных 

проектов на основе государственно-частного партнерства разработаны механизмы 

выбора строительных материалов и технологий теплоснабжения для возведения 

малоэтажного дома. Главной особенностью данных механизмов является то, что 

выбор строительных материалов и технологий для возведения малоэтажного дома 

проводится комплексно по пяти основным критериям (что является отличительной 

особенностью от существующих механизмов, которые не учитывают все выявлен-

ные критерии) – экологичности, энергоэффективности, безопасности, доступности 

и комфорта, а при выборе технологий теплоснабжения дополнительно учитыва-

ются климатические особенности региона. Расчет полученных в исследовании ре-

зультатов проводится на основе применения методики анализа иерархий, методов 

Борда и БОФа, а также сравнения полученных данных со стандартными расчет-

ными значениями. 

Также для реализации данных проектов разработана методика оптимального 

выбора энергоэффективных источников теплоснабжения и водообеспечения мало-

этажного дома, проведена ее апробация на примере малоэтажного дома в г. Томске. 

Данная методика оптимального выбора теплоснабжения малоэтажного дома может 

использоваться в других регионах и оптимизироваться за счет подстановки клима-

тических характеристик каждого отдельного региона. 

Расчет эффективности реализации инвестиционно-строительного проекта был 

проведен на примере строительства энергоэффективного малоэтажного поселка в 

районе Кузовлевского тракта г. Томска. Согласно проведенным расчетам в качестве 
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базового варианта теплоснабжения малоэтажного дома выбирается газоконденсаци-

онный котел. Заключительным этапом является сравнение эффективности исполь-

зования централизованного и децентрализованного источника теплоснабжения в ма-

лоэтажном доме, сделан вывод о том, что выбранный базовый вариант теплоснабже-

ния и водообеспечения малоэтажного дома является наиболее оптимальным, так как 

коммунальные платежи за год снижаются на 19100 рублей. 

По результатам исследования можно сделать следующий вывод: газоконденса-

ционный котёл представляет эффективную замену центральному теплоснабжению, 

тепловым насосам, солнечным панелям, ветрогенератору, пиролизному котлу, а 

также электрическому отоплению в г. Томске. Преимущества газоконденсационного 

котла перед другими источниками теплоснабжения неоспоримы. 

В результате проведенного исследования сформирована модель взаимодей-

ствия субъектов инвестиционно-строительного проекта малоэтажного жилищного 

строительства. В рамках предложенной модели разработана система индикаторов, 

отражающих эффективность взаимодействия субъектов инвестиционного проекта 

малоэтажного жилищного строительства. Данная модель позволяет определить и 

систематизировать взаимодействия между субъектами инвестиционно-строитель-

ного проекта малоэтажного строительства, что позволит осуществить объективную 

оценку эффективности данного проекта. 

Проведенный расчет эффективности внедрения управленческих мероприя-

тий для развития малоэтажного жилищного строительства показал, что из всех ин-

дикаторов развития следует обратить внимание на возможность приобретения жи-

лья населением и создание условий для формирования маневренного фонда жилья 

для граждан. 

При разработке конкретных проектов малоэтажного строительства следует 

учитывать специфические особенности региона, такие как природно-климатиче-

ское расположение, кадровое обеспечение, социально-экономическое развитие, ма-

териально-техническое обеспечение и т. д. Все они в совокупности оказывают зна-

чительное влияние на реализацию проектов малоэтажного строительства, а учет 

данных факторов обеспечит эффективное развитие малоэтажного строительства в 
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России. Для этого разработана методика анализа и оценки возможных рисков, воз-

никающих в малоэтажном жилищном строительстве. Данная методика основыва-

ется на методе экспертных оценок и может корректироваться под любой инвести-

ционно-строительный проект.  

Анализ рисков показал, что среди выявленных 18 рисков наиболее тяжелыми 

являются: ошибки при разработке проектно-сметной документации; несвоевремен-

ный ввод в эксплуатацию объекта строительства; неполучение разрешительной доку-

ментации. Данные риски при их возникновении потребуют значительных финансо-

вых вложений, следовательно, требуется разработать мероприятия по их предотвра-

щению, ликвидации и минимизации. Риски с низкой степенью важности незначи-

тельно повлияют на малоэтажный проект, следовательно, данными рисками можно 

пренебречь, а направить все силы на нейтрализацию тяжелых и средней тяжести рис-

ков. Большая часть рисков вошли в категорию средней важности, т.е. на данные риски 

следует обратить внимание и разработать мероприятия по их устранению или пере-

воду данных рисков в категорию низкой тяжести. 

Разработанный организационно-экономический механизм управления энер-

гоэффективными малоэтажными инвестиционно-строительными проектами основан 

на развитии эксплуатационной, организационной и инвестиционной оценке данных 

проектов. Оценена необходимая доля участия государства и частного партнера в ин-

вестиционно-строительном проекте малоэтажного строительства и эффективность 

его реализации. Спецификой предложенного механизма является ориентация на ре-

шение социально значимых задач при соблюдении эффективности принятых реше-

ний, а также решение жилищного вопроса в чрезвычайных ситуациях. Полученные 

расчеты показали, что предложенный в исследовании механизм является эффектив-

ным и его можно использовать при реализации проектов малоэтажного строительства 

для массовой застройки территорий, основанных на принципах государственно-част-

ного партнерства, а также при решении жилищного вопроса в чрезвычайных ситуа-

циях. Полученные результаты исследования послужили фундаментом для снижения 

стоимости строительства и обеспечения доступности малоэтажного жилья для опре-

деленных категорий граждан в русле развития проектов государственно-частного 

партнерства.  
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Практическая значимость полученных результатов заключается в возможно-

сти применения разработанных предложений по развитию малоэтажного строи-

тельства на основе государственно-частного партнёрства для реализации суще-

ствующих и новых социально значимых проектов. Полученные результаты иссле-

дования направлены на обеспечение условий для преодоления проблем и развития 

малоэтажного строительства России и повышение общей социально-экономической 

эффективности и результативности взаимодействий субъектов строительного ком-

плекса в масштабе Российской Федерации. 

Основные результаты, полученные автором в ходе проведения настоящего 

исследования, реализованы в опубликованных трудах, включая монографии, ста-

тьи, учебные пособия и тезисы докладов. Они прошли апробацию на научных се-

минарах, конференциях, совещаниях и в рамках разработки программ развития тер-

риторий, отраслей городского муниципального хозяйства и хозяйствующих субъ-

ектов. Вместе с тем изложенный автором подход к управлению проектами мало-

этажного строительства на основе государственно-частного партнерства, без-

условно, не исчерпывает всех существующих проблем и их решений в условиях 

развития строительного комплекса, а также не снижает актуальности дальнейших 

исследований данной проблемы. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1 

Основные программы развития жилищного строительства в Томской области 
№ 

п/п 
Название Право получения Условия получения Оказание помощи 

1 Обеспечение  

жильем  

работников  

областных  

государственных 

учреждений 

Государственные граж-

данские служащие Том-

ской области; 

Работники областных 

учреждений; 

Рабочие, занятые в орга-

нах государственной вла-

сти Томской области; 

Работники, замещающие 

должности, не являющи-

еся должностями государ-

ственной гражданской 

службы Томской области 

а) признание гражданина 

нуждающимся в улучше-

нии жилищных условий, 

в соответствии со статьей 

51 Жилищного кодекса 

Российской Федерации. 

Постановка граждан на 

учет, нуждающихся в 

улучшении    жилищных 

условий, осуществляется 

по месту  работы гражда-

нина; 

б)  наличие стажа работы 

не менее трех лет: на гос-

ударственной граждан-

ской службе – для госу-

дарственных гражданских 

служащих Томской обла-

сти; 

в областном учреждении 

для работников областных 

учреждений; 

в органах государствен-

ной власти Томской обла-

сти – для рабочих, заня-

тых в органах государ-

ственной власти Томской 

области, и работников, за-

мещающих должности, не 

являющиеся должностями 

государственной граж-

данской службы Томской 

области 

Единовременной социаль-

ной выплаты на оплату сто-

имости приобретения жи-

лых помещений на основа-

нии договоров купли-про-

дажи или участия в долевом 

строительстве, в том числе 

на погашение части кредита 

(займа), полученного в кре-

дитной организации на при-

обретение жилого помеще-

ния на основании договора 

участия в долевом строи-

тельстве 

 

2 Программа лик-

видации аварий-

ного жилья 

Участниками Про-

граммы, получающими 

финансовую поддержку 

за счет средств государ-

ственной корпорации – 

Фонда содействия рефор-

мированию жилищно-

коммунального хозяй-

ства, являются муници-

пальные образования 

Томской области: 

1) выполнившие условия, 

предусмотренные статьей 

14 Федерального закона; 

2) принявшие обязатель-

ства по обеспечению пе-

реселения граждан из 

всего аварийного жилищ-

ного фонда, установлен-

ного Федеральным зако-

ном  и расположенного на 

территории муниципаль-

ного образования 

1) повышение качества 

условий проживания 

граждан путем расселе-

ния  их из аварийного жи-

лищного фонда; 

2) уменьшение доли ава-

рийного муниципального 

жилищного фонда 

Финансовое и организаци-

онное обеспечение пересе-

ления граждан из аварийных 

многоквартирных домов при 

условии, что органы мест-

ного самоуправления муни-

ципальных образований 

Томской области обеспечи-

вают выполнение опреде-

ленных Федеральным зако-

ном от 21 июля 2007 года № 

185-ФЗ «О Фонде содей-

ствия реформированию жи-

лищно-коммунального хо-

зяйства» показателей рефор-

мирования жилищно-комму-

нального хозяйства 

http://docs.cntd.ru/document/902052609
http://docs.cntd.ru/document/902052609
http://docs.cntd.ru/document/902052609
http://docs.cntd.ru/document/902052609
http://docs.cntd.ru/document/902052609
http://docs.cntd.ru/document/902052609
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Продолжение приложения 1 
№ 

п/п 
Название Право получения Условия получения Оказание помощи 

3 Государственная 

программа РФ 

«Обеспечение 

доступным и 

комфортным жи-

льем и комму-

нальными услу-

гами граждан 

Российской Фе-

дерации», под-

программа «Жи-

лье для россий-

ской семьи» 

Поддержка отдельных ка-

тегорий граждан, нужда-

ющихся в улучшении жи-

лищных условий 

Увеличение объемов 

строящегося жилья в  РФ 

Повышение доступности 

жилья за счет снижения 

средней стоимости одного 

квадратного метра жилья 

Цена жилья экономиче-

ского класса должна быть 

не более 80 % от средней 

рыночной цены на анало-

гичное жилье на соответ-

ствующей территории реа-

лизации проекта и при 

этом не превышать 35 тыс. 

руб. за 1 м2 

Целевая группа – граждане 

в возрасте 25–40 лет, отно-

сящиеся к одной из уста-

новленных категорий, име-

ющие постоянную заня-

тость, нуждающиеся в 

улучшении жилищных 

условий. При этом сово-

купные доходы таких 

граждан и совместно про-

живающих с ними членов 

их семей должны позво-

лять приобрести жилье 

экономического класса, в 

том числе с помощью ипо-

течного кредита, средств 

материнского капитала и 

(или) иных форм государ-

ственной, муниципальной 

поддержки на приобрете-

ние такого жилья 

Целевой объем строитель-

ства – 25 млн м2 жилья 

экономического класса 

Объем строительства жи-

лья экономического 

класса в рамках каждого 

проекта – не менее 10 тыс. 

м2 в общем объеме строи-

тельства жилья по проекту 

Жилье экономического 

класса будет построено на 

территории регионов      

России – участников Про-

граммы, на земельных 

участках, прошедших спе-

циальный отбор, проводи-

мый органами государствен-

ной власти субъекта Россий-

ской Федерации – участника 

Программы 

4 Государственная 

программа «Раз-

витие сельского 

хозяйства», под-

программа 

«Устойчивое 

развитие сель-

ских территорий 

Томской области 

до 2020 года» 

Создание благоприятных 

социально-экономических 

условий для комплекс-

ного  и устойчивого раз-

вития многоотраслевой 

сельской экономики, по-

вышения занятости и ка-

чества жизни сельского 

населения 

Ввод (приобретение) жилья 

для граждан, проживающих 

в сельской местности, в том 

числе для молодых семей и 

молодых специалистов. Со-

кращение числа семей, 

нуждающихся в улучшении 

жилищных условий,  в 

сельской местности, в том 

числе молодых семей и мо-

лодых специалистов 

Данная программа направ-

лена на софинансирование 

расходов муниципальных 

образований Томской обла-

сти по строительству (при-

обретению) жилья, предо-

ставляемого молодым се-

мьям, молодым специали-

стам по договору найма жи-

лого помещения 

5 Социальная  

ипотека 

За счет средств област-

ного и местного бюдже-

тов оказывается под-

держка гражданам в 

форме субсидирования 

части процентной ставки 

по ипотечному кредиту в 

течение 3 лет в размерах 

от 2 до 5 % 

Гражданин может полу-

чить ипотечный кредит по 

ставке от 9,35 до 10 % го-

довых 

Гражданам предоставлена 

дополнительная возмож-

ность субсидирования из 

бюджета первоначального 

взноса по жилищным креди-

там в сумме от 100 до 150 

тыс. руб. 
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Продолжение приложения 1 
№ 

п/п 
Название Право получения Условия получения Оказание помощи 

6 Федеральная це-

левая программа 

«Жилище», 

подпрограмма 

«Обеспечение 

жильем молодых 

семей в Томской 

области» 

Участником основного 

мероприятия может быть 

молодая семья, в том 

числе молодая семья, име-

ющая одного ребенка и 

более, где один из супру-

гов не является граждани-

ном Российской Федера-

ции, а также неполная мо-

лодая семья, состоящая из 

одного молодого роди-

теля, являющегося граж-

данином Российской Фе-

дерации, и одного ребенка 

и более, соответствующие 

следующим требованиям: 

а) возраст каждого из су-

пругов либо одного роди-

теля в неполной семье на 

день принятия органом 

исполнительной власти 

субъекта Российской Фе-

дерации решения о вклю-

чении молодой семьи - 

участницы основного ме-

роприятия в список пре-

тендентов на получение 

социальной выплаты в 

планируемом году не пре-

вышает 35 лет 

б) молодая семья при-

знана нуждающейся в жи-

лом помещении 

в) наличие у семьи дохо-

дов, позволяющих полу-

чить кредит, либо иных 

денежных средств, доста-

точных для оплаты рас-

четной (средней) стоимо-

сти жилья в части, превы-

шающей размер предо-

ставляемой социальной 

выплаты 

Для оплаты цены договора 

купли-продажи жилого по-

мещения 

Для оплаты цены договора 

строительного подряда на 

строительство жилого дома 

Для осуществления послед-

него платежа в счет уплаты 

паевого взноса в полном 

размере, после уплаты ко-

торого жилое помещение 

переходит в собственность 

молодой семьи (в случае 

если молодая семья или 

один из супругов в молодой 

семье является членом жи-

лищного, жилищно-строи-

тельного, жилищного нако-

пительного кооператива) 

Для уплаты первоначаль-

ного взноса при получении 

жилищного кредита, в том 

числе ипотечного, или жи-

лищного займа на приобре-

тение жилого помещения 

или строительство жилого 

дома 

Для оплаты цены дого-

вора с уполномоченной 

организацией на приобре-

тение в интересах моло-

дой семьи жилого поме-

щения эконом-класса на 

первичном рынке жилья, 

в том числе на оплату 

цены договора купли-про-

дажи жилого помещения 

и (или) оплату услуг ука-

занной организации 

Для погашения основной 

суммы долга и уплаты про-

центов по жилищным кре-

дитам, в том числе ипотеч-

ным, или жилищным зай-

мам на приобретение жи-

лого помещения или строи-

тельство жилого дома, за 

исключением иных процен-

тов, штрафов, комиссий и 

пеней за просрочку испол-

нения обязательств по этим 

кредитам или займам 

Размер социальной выплаты 

составляет: 

для молодых семей, не име-

ющих детей, – 30 % от рас-

четной (средней) стоимости 

жилья; для молодых семей с 

детьми (в том числе непол-

ных молодых семей с 

детьми) – 35 % от расчетной 

(средней) стоимости жилья 

В качестве механизма дове-

дения социальной выплаты 

до молодой семьи использу-

ется свидетельство о праве 

на получение социальной 

выплаты на приобретение 

жилого помещения или 

строительство индивидуаль-

ного жилого дома, которое 

выдается органом местного 

самоуправления, приняв-

шим решение об участии 

молодой семьи в основном 

мероприятии 

7 Программа 

«Бюджетный 

дом» 

Строительство жилья для 

работников бюджетной 

сферы 

Отбор населенных пунк-

тов и конкретных специа-

листов будет произво-

диться органами местного 

самоуправления 

Предоставляются квартиры 

учителям, врачам и другим 

работникам бюджетной 

сферы, чтобы привлечь их 

работать на селе 
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Окончание приложения 1 
№ 

п/п 
Название Право получения Условия получения Оказание помощи 

8 Проект «Губер-

наторская ипо-

тека на террито-

рии Томской об-

ласти», подпро-

грамма «Стиму-

лирование разви-

тия жилищного 

строительства в 

Томской обла-

сти» 

Целевая группа – граж-

дане Российской Федера-

ции, постоянно прожива-

ющие по месту житель-

ства на территории Том-

ской области и имеющие 

обеспеченность общей 

площадью жилых поме-

щений в расчете на граж-

данина и каждого сов-

местно проживающего с 

гражданином члена его 

семьи, не превышающей 

18 квадратных метров (не 

более 32 квадратных мет-

ров на одиноко прожива-

ющего гражданина), в 

случае если: 

– доход одиноко прожива-

ющего гражданина не 

превышает 5 величин про-

житочного минимума на 

душу населения в Том-

ской области 

– доход, приходящийся на 

каждого члена семьи, для 

семьи из 2 человек не пре-

вышает 4 величины про-

житочного минимума на 

душу населения в Том-

ской области 

– доход, приходящийся на 

каждого члена семьи, для 

семьи из 3 и более  чело-

век не превышает 3 вели-

чины прожиточного ми-

нимума на душу населе-

ния в Томской области 

Для участия в Проекте 

граждане обращаются в 

органы местного само-

управления муниципаль-

ных районов и городских 

округов Томской области 

по месту приобретения 

жилья у застройщиков, 

принимающих на себя 

обязательство по финанси-

рованию расходов на ча-

стичное возмещение про-

центной ставки, частич-

ную оплату первоначаль-

ного взноса по ипотечным 

жилищным кредитам в 

размере не менее 25 % за 

счет собственных средств 

от общего размера 

средств, выделяемых 

гражданину на возмеще-

ние затрат по ипотечному 

жилищному кредиту, взя-

тому на приобретение 

вновь построенного жилья 

у застройщика по дого-

вору купли-продажи 

 

Поддержка граждан осу-

ществляется путем: 

а) частичного возмещения 

процентной ставки из рас-

чета стоимости квартиры не 

более 43 000 рублей за 1 м2 

в размере не менее 4 % (2 % 

– областной бюджет, 1 % – 

местный бюджет, не менее 1 

% – застройщик) в течение 3 

лет, но не более срока дей-

ствия ипотечного жилищ-

ного кредитного договора, 

если таковой заключен на 

срок менее 3 лет 

б) частичной оплаты перво-

начального взноса в размере 

10 % (5 %  –  областной 

бюджет, 2,5 %  –  местный 

бюджет, 2,5 % – застрой-

щик) от стоимости квар-

тиры, рассчитанной из усло-

вия стоимости за 1 м2 не бо-

лее 43 000 рублей 

9 Программы 

«Земский  

доктор» и  

«Земский  

фельдшер» 

Привлечение специали-

стов со средним медицин-

ским образованием для 

работы в сельской мест-

ности и обеспечение до-

ступности медицинской 

помощи для проживаю-

щих в отдаленных посел-

ках людей 

Кандидату для участия в 

проекте нужно соблюсти 

следующие условия: 

– возраст претендента не 

может превышать 35 лет (в 

некоторых регионах преду-

сматривается максималь-

ный возраст 50 лет) 

– среднее медицинское об-

разование – необходимое 

условие 

– медработнику нужно бу-

дет переехать в сельский 

населенный пункт 

Медицинский работник по-

лучает выплату – 500 тыс. 

рублей, которую может ис-

пользовать по собственному 

усмотрению 

Источник: составлено автором на основании [62] 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 

Объемы финансирования региональных программ энергосбережения  

и повышения энергоэффективности 

 

Регионы РФ 
Финансовое обеспечение программы,  

млрд руб. 

Центральный федеральный округ 

Белгородская область   6,62 

Брянская область  4,46 

Владимирская область  3,33 

Воронежская область  23,58 

Ивановская область  0,36 

Калужская область  14,21 

Костромская область  12,72 

Курская область  32,48 

Липецкая область  0,97 

г. Москва  219,74 

Московская область  330,52 

Орловская область 18,15 

Рязанская область  2,21 

Смоленская область 14,02 

Тамбовская область  15,58 

Тверская область  3,68 

Тульская область  42,99 

Ярославская область 11,28 

Южный федеральный округ 

Республика Адыгея  2,34 

Астраханская область 13,52 

Волгоградская область  160,98 

Республика Калмыкия  0,45 

Краснодарский край  168,71 

Ростовская область  24,4 

Северо-Западный федеральный округ 

Архангельская область  13,8 

Вологодская область 57,72 

Калининградская область  11,08 

Республика Карелия  13,02 

Республика Коми  7, 50 

Ленинградская область  14,32 

Мурманская область  4,7 

Ненецкий автономный округ  146,47 

Новгородская область  2,73 

Псковская область  2,66 

г. Санкт-Петербург  – 

Дальневосточный федеральный округ 

Амурская область  9,37 

Еврейская автономная область  0,26 

Камчатский край  0,13 

Магаданская область  0,43 

Приморский край  11,27 

http://www.hramy.ru/regions/r31/r31.htm
http://www.hramy.ru/regions/r32/r32.htm
http://www.hramy.ru/regions/r33/r33.htm
http://www.hramy.ru/regions/r36/r36.htm
http://www.hramy.ru/regions/r37/r37.htm
http://www.hramy.ru/regions/r40/r40.htm
http://www.hramy.ru/regions/r44/r44.htm
http://www.hramy.ru/regions/r46/r46.htm
http://www.hramy.ru/regions/r48/r48.htm
http://www.hramy.ru/regions/r77/r77.htm
http://www.hramy.ru/regions/r50/r50.htm
http://www.hramy.ru/regions/r57/r57.htm
http://www.hramy.ru/regions/r62/r62.htm
http://www.hramy.ru/regions/r67/r67.htm
http://www.hramy.ru/regions/r68/r68.htm
http://www.hramy.ru/regions/r69/r69.htm
http://www.hramy.ru/regions/r71/r71.htm
http://www.hramy.ru/regions/r76/r76.htm
http://www.hramy.ru/regions/r01/r01.htm
http://www.hramy.ru/regions/r30/r30.htm
http://www.hramy.ru/regions/r34/r34.htm
http://www.hramy.ru/regions/r08/r08.htm
http://www.hramy.ru/regions/r23/r23.htm
http://www.hramy.ru/regions/r61/r61.htm
http://www.hramy.ru/regions/r29/r29.htm
http://www.hramy.ru/regions/r39/r39.htm
http://www.hramy.ru/regions/r10/r10.htm
http://www.hramy.ru/regions/r11/r11.htm
http://www.hramy.ru/regions/r47/r47.htm
http://www.hramy.ru/regions/r51/r51.htm
http://www.hramy.ru/regions/r83/r83.htm
http://www.hramy.ru/regions/r53/r53.htm
http://www.hramy.ru/regions/r60/r60.htm
http://www.hramy.ru/regions/r78/r78.htm
http://www.hramy.ru/regions/r28/r28.htm
http://www.hramy.ru/regions/r79/r79.htm
http://www.hramy.ru/regions/r41/r41.htm
http://www.hramy.ru/regions/r49/r49.htm
http://www.hramy.ru/regions/r25/r25.htm
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Окончание приложения 2 

Регионы РФ 
Финансовое обеспечение программы,  

млрд руб. 

Республика Саха (Якутия)  29,655 

Сахалинская область  3,47 

Хабаровский край  1,92 

Чукотский автономный округ  0,52 

Сибирский федеральный округ 

Республика Алтай  4,18 

Алтайский край  5,78 

Республика Бурятия  9,7 

Забайкальский край  1,31 

Иркутская область  1,94 

Кемеровская область  57,99 

Красноярский край  2,06 

Новосибирская область  1,84 

Омская область  0,43 

Томская область  214,38 

Республика Тыва  1,34 

Республика Хакасия  1,06 

Уральский федеральный округ 

Курганская область  5,75 

Свердловская область  110,26 

Тюменская область  105,68 

Ханты-Мансийский автономный округ – Югра  114,52 

Челябинская область  19,5 

Ямало-Ненецкий автономный округ 146,47 

Приволжский федеральный округ 

Республика Башкортостан  82,9 

Кировская область  63,53 

Республика Марий Эл  4,6 

Республика Мордовия  11 

Нижегородская область  35,81 

Оренбургская область  50,99 

Пензенская область  35,56 

Пермский край  3,35 

Самарская область  2,09 

Саратовская область  17,83 

Республика Татарстан  0,23 

Удмуртская Республика   6,96 

Ульяновская область  5,99 

Чувашская Республика  25,18 

Северо-Кавказский федеральный округ 

Республика Дагестан  17,56 

Республика Ингушетия  17,81 

Кабардино-Балкарская Республика  2,37 

Республика Карачаево-Черкесия  55,86 

Республика Северная Осетия-Алания  3, 56 

Чеченская Республика  11,02 

Ставропольский край  4,29 

Источник: составлено автором 

http://www.hramy.ru/regions/r14/r14.htm
http://www.hramy.ru/regions/r65/r65.htm
http://www.hramy.ru/regions/r27/r27.htm
http://www.hramy.ru/regions/r87/r87.htm
http://www.hramy.ru/regions/r04/r04.htm
http://www.hramy.ru/regions/r22/r22.htm
http://www.hramy.ru/regions/r03/r03.htm
http://www.hramy.ru/regions/r75/r75.htm
http://www.hramy.ru/regions/r38/r38.htm
http://www.hramy.ru/regions/r42/r42.htm
http://www.hramy.ru/regions/r24/r24.htm
http://www.hramy.ru/regions/r54/r54.htm
http://www.hramy.ru/regions/r55/r55.htm
http://www.hramy.ru/regions/r70/r70.htm
http://www.hramy.ru/regions/r17/r17.htm
http://www.hramy.ru/regions/r19/r19.htm
http://www.hramy.ru/regions/r45/r45.htm
http://www.hramy.ru/regions/r66/r66.htm
http://www.hramy.ru/regions/r72/r72.htm
http://www.hramy.ru/regions/r86/r86.htm
http://www.hramy.ru/regions/r74/r74.htm
http://www.hramy.ru/regions/r89/r89.htm
http://www.hramy.ru/regions/r02/r02.htm
http://www.hramy.ru/regions/r43/r43.htm
http://www.hramy.ru/regions/r12/r12.htm
http://www.hramy.ru/regions/r13/r13.htm
http://www.hramy.ru/regions/r52/r52.htm
http://www.hramy.ru/regions/r56/r56.htm
http://www.hramy.ru/regions/r58/r58.htm
http://www.hramy.ru/regions/r59/r59.htm
http://www.hramy.ru/regions/r63/r63.htm
http://www.hramy.ru/regions/r64/r64.htm
http://www.hramy.ru/regions/r16/r16.htm
http://www.hramy.ru/regions/r18/r18.htm
http://www.hramy.ru/regions/r73/r73.htm
http://www.hramy.ru/regions/r21/r21.htm
http://www.hramy.ru/regions/r05/r05.htm
http://www.hramy.ru/regions/r06/r06.htm
http://www.hramy.ru/regions/r07/r07.htm
http://www.hramy.ru/regions/r09/r09.htm
http://www.hramy.ru/regions/r15/r15.htm
http://www.hramy.ru/regions/r26/r26.htm
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3 

Анализ наличия мероприятий по повышению энергоэффективности  

в строительном комплексе 

Регионы РФ 
Наличие мероприятий по энергосбережению  

в строительном комплексе 

Центральный федеральный округ 

Белгородская область – 

Брянская область – 

Владимирская область В подпрограммах 

Воронежская область В мероприятиях 

Ивановская область В мероприятиях 

Калужская область В мероприятиях 

Костромская область – 

Курская область В мероприятиях 

Липецкая область – 

г. Москва В мероприятиях 

Московская область В мероприятиях 

Орловская область В подпрограммах 

Рязанская область  

Смоленская область В подпрограммах 

Тамбовская область – 

Тверская область В мероприятиях 

Тульская область В мероприятиях 

Ярославская область – 

Южный федеральный округ 

Республика Адыгея В мероприятиях 

Астраханская область В мероприятиях 

Волгоградская область В подпрограммах 

Республика Калмыкия В мероприятиях 

Краснодарский край В мероприятиях 

Ростовская область В подпрограммах 

Северо-Западный федеральный округ 

Архангельская область – 

Вологодская область В мероприятиях 

Калининградская область В мероприятиях 

Республика Карелия – 

Республика Коми В подпрограммах 

Ленинградская область В подпрограммах 

Мурманская область В мероприятиях 

Ненецкий автономный округ В подпрограммах 

Новгородская область – 

Псковская область В подпрограммах 

г. Санкт-Петербург В подпрограммах 

Дальневосточный федеральный округ 

Амурская область В мероприятиях 

Еврейская автономная область В мероприятиях 

Камчатский край – 

Магаданская область – 

Приморский край В подпрограммах 

Республика Саха (Якутия) В мероприятиях 

http://www.hramy.ru/regions/r31/r31.htm
http://www.hramy.ru/regions/r32/r32.htm
http://www.hramy.ru/regions/r33/r33.htm
http://www.hramy.ru/regions/r36/r36.htm
http://www.hramy.ru/regions/r37/r37.htm
http://www.hramy.ru/regions/r40/r40.htm
http://www.hramy.ru/regions/r44/r44.htm
http://www.hramy.ru/regions/r46/r46.htm
http://www.hramy.ru/regions/r48/r48.htm
http://www.hramy.ru/regions/r77/r77.htm
http://www.hramy.ru/regions/r50/r50.htm
http://www.hramy.ru/regions/r57/r57.htm
http://www.hramy.ru/regions/r62/r62.htm
http://www.hramy.ru/regions/r67/r67.htm
http://www.hramy.ru/regions/r68/r68.htm
http://www.hramy.ru/regions/r69/r69.htm
http://www.hramy.ru/regions/r71/r71.htm
http://www.hramy.ru/regions/r76/r76.htm
http://www.hramy.ru/regions/r01/r01.htm
http://www.hramy.ru/regions/r30/r30.htm
http://www.hramy.ru/regions/r34/r34.htm
http://www.hramy.ru/regions/r08/r08.htm
http://www.hramy.ru/regions/r23/r23.htm
http://www.hramy.ru/regions/r61/r61.htm
http://www.hramy.ru/regions/r29/r29.htm
http://www.hramy.ru/regions/r39/r39.htm
http://www.hramy.ru/regions/r10/r10.htm
http://www.hramy.ru/regions/r11/r11.htm
http://www.hramy.ru/regions/r47/r47.htm
http://www.hramy.ru/regions/r51/r51.htm
http://www.hramy.ru/regions/r83/r83.htm
http://www.hramy.ru/regions/r53/r53.htm
http://www.hramy.ru/regions/r60/r60.htm
http://www.hramy.ru/regions/r78/r78.htm
http://www.hramy.ru/regions/r28/r28.htm
http://www.hramy.ru/regions/r79/r79.htm
http://www.hramy.ru/regions/r41/r41.htm
http://www.hramy.ru/regions/r49/r49.htm
http://www.hramy.ru/regions/r25/r25.htm
http://www.hramy.ru/regions/r14/r14.htm
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Окончание приложения 3 

Регионы РФ 
Наличие мероприятий по энергосбережению  

в строительном комплексе 

Сахалинская область В мероприятиях 

Хабаровский край В мероприятиях 

Чукотский автономный округ В мероприятиях 

Сибирский федеральный округ 

Республика Алтай В подпрограммах 

Алтайский край – 

Республика Бурятия В мероприятиях 

Забайкальский край В программах 

Иркутская область В мероприятиях 

Кемеровская область В мероприятиях 

Красноярский край В мероприятиях 

Новосибирская область – 

Омская область – 

Томская область – 

Республика Тыва – 

Республика Хакасия – 

Уральский федеральный округ 

Курганская область В мероприятиях 

Свердловская область В мероприятиях 

Тюменская область В мероприятиях 

Ханты-Мансийский автономный 

округ –Югра 

В мероприятиях 

Челябинская область В мероприятиях 

Ямало-Ненецкий автономный округ В подпрограммах 

Приволжский федеральный округ 

Республика Башкортостан В мероприятиях 

Кировская область – 

Республика Марий Эл – 

Республика Мордовия В мероприятиях 

Нижегородская область В мероприятиях 

Оренбургская область – 

Пензенская область – 

Пермский край В мероприятиях 

Самарская область В мероприятиях 

Саратовская область В мероприятиях 

Республика Татарстан В подпрограммах 

Удмуртская Республика – 

Ульяновская область В подпрограммах 

Чувашская Республика В мероприятиях 

Северо-Кавказский федеральный округ 

Республика Дагестан В подпрограммах 

Республика Ингушетия В мероприятиях 

Кабардино-Балкарская Республика В подпрограммах 

Республика Карачаево-Черкесия В мероприятиях 

Республика Северная Осетия–Алания В подпрограммах 

Чеченская Республика – 

Ставропольский край – 

Источник: составлено автором 

http://www.hramy.ru/regions/r65/r65.htm
http://www.hramy.ru/regions/r27/r27.htm
http://www.hramy.ru/regions/r87/r87.htm
http://www.hramy.ru/regions/r04/r04.htm
http://www.hramy.ru/regions/r22/r22.htm
http://www.hramy.ru/regions/r03/r03.htm
http://www.hramy.ru/regions/r75/r75.htm
http://www.hramy.ru/regions/r38/r38.htm
http://www.hramy.ru/regions/r42/r42.htm
http://www.hramy.ru/regions/r24/r24.htm
http://www.hramy.ru/regions/r54/r54.htm
http://www.hramy.ru/regions/r55/r55.htm
http://www.hramy.ru/regions/r70/r70.htm
http://www.hramy.ru/regions/r17/r17.htm
http://www.hramy.ru/regions/r19/r19.htm
http://www.hramy.ru/regions/r45/r45.htm
http://www.hramy.ru/regions/r66/r66.htm
http://www.hramy.ru/regions/r72/r72.htm
http://www.hramy.ru/regions/r86/r86.htm
http://www.hramy.ru/regions/r86/r86.htm
http://www.hramy.ru/regions/r74/r74.htm
http://www.hramy.ru/regions/r89/r89.htm
http://www.hramy.ru/regions/r02/r02.htm
http://www.hramy.ru/regions/r43/r43.htm
http://www.hramy.ru/regions/r12/r12.htm
http://www.hramy.ru/regions/r13/r13.htm
http://www.hramy.ru/regions/r52/r52.htm
http://www.hramy.ru/regions/r56/r56.htm
http://www.hramy.ru/regions/r58/r58.htm
http://www.hramy.ru/regions/r59/r59.htm
http://www.hramy.ru/regions/r63/r63.htm
http://www.hramy.ru/regions/r64/r64.htm
http://www.hramy.ru/regions/r16/r16.htm
http://www.hramy.ru/regions/r18/r18.htm
http://www.hramy.ru/regions/r73/r73.htm
http://www.hramy.ru/regions/r21/r21.htm
http://www.hramy.ru/regions/r05/r05.htm
http://www.hramy.ru/regions/r06/r06.htm
http://www.hramy.ru/regions/r07/r07.htm
http://www.hramy.ru/regions/r09/r09.htm
http://www.hramy.ru/regions/r15/r15.htm
http://www.hramy.ru/regions/r26/r26.htm
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4 

Индикаторы социально-экономической эффективности предложенных мероприятий 
 

Индикаторы Сценарии 
Годы 

2019 2020 2021 2022 2023 2024 

1. Индикаторы объема (изменения от 10 % до 20 %) 

Годовой объем ввода жилья, тыс. м2 
Реалистичный 

438,6 
482,5 530,7 583,8 642,2 706,4 

Оптимистичный 526,3 579,0 636,8 700,5 770,6 

Годовой объем ввода стандартного жилья, м2 общей площади 
Реалистичный 

120025,1 
132027,6 145230,4 159753,4 175728,7 193301,6 

Оптимистичный 144030,1 158433,1 174276,4 191704,1 210874,5 

Годовой объем ввода малоэтажного жилья, м2 общей площади 
Реалистичный 

214910 
236401 260041,1 286045,2 314649,7 346114,7 

Оптимистичный 257892 283681,2 312049,3 343254,3 377579,7 

Доля малоэтажного строительства в общем объеме ввода жилья, % от общего 

объема ввода 

Реалистичный 
48,9 

49,1 49,4 49,6 49,9 50,1 

Оптимистичный 49,6 49,9 50,1 50,4 50,6 

2. Стоимостные индикаторы (изменения от 1 % до 3 %) 

Ввод жилья на душу населения, количество жилых единиц на 1000 человек 

населения 

Реалистичный 
5,8 

5,9 5,9 6,0 6,0 6,1 

Оптимистичный 6,0 6,0 6,1 6,2 6,2 

Коэффициент доступности жилья для населения, лет 
Реалистичный 

3,8 
3,8 3,7 3,7 3,7 3,6 

Оптимистичный 3,7 3,6 3,6 3,6 3,5 

Обеспеченность населения жильем, м2 общей площади на 1000 человек населения 
Реалистичный 

407 
411,1 415,2 419,3 423,5 427,8 

Оптимистичный 419,2 423,4 427,6 431,9 436,2 

Доля ветхого и аварийного жилья в жилищном фонде, % от общей площади 

жилищного фонда 

Реалистичный 
4,1 

4,1 4,0 4,0 3,9 3,9 

Оптимистичный 4,0 3,9 3,9 3,9 3,8 

Количество семей, улучшивших жилищные условия в рамках развития малоэтаж-

ного строительства, чел. 

Реалистичный 
3055,8 

3086,4 3117,2 3148,4 3179,9 3211,7 

Оптимистичный 3147,5 3178,9 3210,7 3242,8 3275,3 

Доля семей, имеющих возможность в приобретении жилья за счет собственных и 

заемных средств, % от общей численности домохозяйств 

Реалистичный 
34 

34,3 34,7 35,0 35,4 35,7 

Оптимистичный 35,0 35,4 35,7 36,1 36,4 

3. Индикаторы энергопотребления и энергосбережения (изменения от 2 % до 7 %) 

Снижение энергоемкости валового регионального продукта, % 
Реалистичный 

2,4 
2,4 2,5 2,5 2,6 2,6 

Оптимистичный 2,6 2,6 2,7 2,7 2,8 

Объем производства электрической и тепловой энергии с использованием воз-

обновляемых источников энергии в районах децентрализованного энергоснаб-

жения, т.у.т. 

Реалистичный 

4,82 

4,9 5,0 5,1 5,2 5,3 

Оптимистичный 5,2 5,3 5,4 5,5 5,6 

Уровень газификации природным газом жилищного фонда Томской области, под-

лежащего газификации, % 

Реалистичный 
42 

42,8 43,7 44,6 45,5 46,4 

Оптимистичный 44,9 45,8 46,8 47,7 48,6 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 5 

Региональная программа 

«Развитие малоэтажного жилищного строительства на территории 

Томской области в 2021–2024 годах» 

Паспорт 
 

Наименование 
Региональная программа «Развитие малоэтажного жилищного строительства 

на территории Томской области в 2021-2024 годах» 

Основание для 

разработки 

Постановление Законодательной думы Томской области от 26.03.2015 № 2580 

«Стратегия социально-экономического развития Томской области до 2030 года» 

Заказчик Департамент архитектуры и строительства Томской области 

Разработчик к.э.н., доцент К. Э. Филюшина  

Цель 

Комплексное развитие малоэтажного жилищного строительства, обеспечиваю-

щее развитие энергоэффективного, экологичного и доступного жилья для граж-

дан, безопасные и комфортные условия проживания в нем 

Задачи 

Создание условий для развития комплексного малоэтажного строительства, в 

том числе жилья стандартного класса 

Развитие социально значимых проектов развития малоэтажного строительства 

для решения вопрос обеспеченности населения жильем 

Повышение уровня обеспеченности населения жильем путем увеличения объ-

емов малоэтажного жилищного строительства и развития финансово-кредит-

ных институтов рынка жилья 

Повышения доступности малоэтажного жилья для различных категорий граждан 

Создание условий для развития ипотечного жилищного кредитования и деятель-

ности участников рынка ипотечного жилищного кредитования 

Исполнители 

Органы местного самоуправления 

Строительные предприятия 

Финансово-кредитные организации 

Частные инвесторы 

Научно-исследовательские организации 

Целевые  

индикаторы  

и показатели 

– индикаторы объема; 

– стоимостные индикаторы; 

– индикаторы энергопотребления и энергосбережения 

Сроки и этапы  

реализации 
2021–2024 годы 

Источники  

финансирования 

– средства федерального бюджета; 

– средства областного бюджета; 

– средства местных бюджетов; 

– внебюджетные источники 

Ожидаемые  

конечные  

результаты 

– увеличение объемов ввода малоэтажного жилья в общем объеме ввода жилья 

(прогноз) – 50,6 %; 

– обеспеченность населения жильем (прогноз) – 436,2 м2 общей площади на 

1000 человек населения; 

– снижение доли ветхого и аварийного жилья – 3,8 % от общей площади жи-

лищного фонда; 

– увеличение коэффициента доступности жилья (прогноз) – 3,5 лет; 

– увеличение доли семей, способных приобрести малоэтажное жилье (прогноз) 

– 36,4 %; 

– количество семей, улучшивших жилищные условия в рамках развития мало-

этажного строительства – 3275,3 чел. 

Контроль  

за исполнением 
Департамент архитектуры и строительства Томской области 
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Введение 
Основным направлением развития Томской области является  повышение 

уровня и качества жизни населения. В рамках данного направления  улучшение 
жилищных условий и повышение доступности жилья занимает одно из основных 
мест согласно стратегии развития Томской области, целью которой является со-
здание условий для обеспечения всех категорий населения доступным, качествен-
ным и благоустроенным жильем.  

Малоэтажное жилищное строительство является одним из направлений раз-
вития жилищного строительства и реализации приоритетного национального про-
екта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России».  

Ключевыми проблемами, сдерживающими развитие малоэтажного жилищ-
ного строительства в Томской области, являются:  

1. Необходимость проведения фундаментальных и научно-прикладных ис-
следований по выявлению закономерностей эволюции малоэтажного строитель-
ства, обусловленных началом нового этапа развития малоэтажного строительства, 
характеризующегося переходом от точечной городской застройки к линейно-про-
тяженным структурам поселений вокруг крупных городов, вдоль транспортных 
артерий, учитывающих требования энергетической эффективности при реализа-
ции проектов комплексной застройки. 

2. Отсутствие разработанных форм и механизмов, образующих модели по-
вышения энергетической эффективности малоэтажного строительства в России и 
обусловленных изменениями действующего земельного и градостроительного за-
конодательства. 

3. Отсутствие инженерно подготовленных территорий (необходимость со-
здания коммунальной, дорожной и социальной инфраструктуры под малоэтаж-
ную застройку). 

4. Низкий платежеспособный спрос среди населения (в том числе необходи-
мых в системе экономики малых городов и сельской местности категорий молодых 
специалистов, работников бюджетной сферы и прочих льготных категорий граж-
дан), не позволяющий гражданам приобретать либо осуществлять строительство 
объектов малоэтажного жилищного строительства. Высокая стоимость жилья обу-
словлена, главным образом, использованием традиционных затратных технологий 
строительства малоэтажных домов, высокой стоимостью земли и коммуникаций 
(ориентировочно 25 % в структуре стоимости жилья составляет себестоимость са-
мого дома, до 15 % – это стоимость отделки, 30–35 % – стоимость подведения ин-
женерных коммуникаций к поселку и внутри него и 30 % – стоимость земли с уче-
том расходов на оформление). 

5. Требуется активное внедрение относительно недорогих технологий быстро-
возводимых домов, обладающих при этом необходимыми эксплуатационными каче-
ствами (доступность, энергоэффективность, качество, комфорт, благоустройство, 
устойчивость, долговечность). Соответственно это требует активного развития реги-
онального рынка строительных материалов и конструкций на местном сырье. 

В Томской области имеются все условия для развития жилищного строи-
тельства: благоприятный экономический и социальный климат, высокий ре-
сурсно-сырьевой, технологический и интеллектуальный потенциал, низкий уро-
вень инвестиционных рисков. 
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Развитию жилищного строительства на территории области способствует 
реализация целевых программ:  

– инженерного обустройства микрорайонов массовой застройки индивидуаль-
ного жилищного строительства, совершенствования и развития дорожной сети, 
обеспечения жильем отдельных категорий граждан (молодых семей, детей-сирот и 
др.), капитальных вложений на строительство, реконструкцию и капитальный ре-
монт по местным программам области, предусматривающих строительство объек-
тов социальной инфраструктуры, и др.; 

– проводимые в сфере образования преобразования, направленные на под-
готовку специалистов как высшей квалификации, так и среднего звена и рабочих 
профессий. 

Потенциал для развития жилищного строительства представляют: 
– предприятия, осуществляющие выпуск строительных материалов; 
– строительные организации; 
–  отраслевые  научно-исследовательские  и  проектные  организации; 
– учебные учреждения, осуществляющие подготовку и повышение квали-

фикации кадров для предприятий стройиндустрии и строительства; 
– финансово-кредитные организации. 
Сегодня актуальной задачей остается формирование нового сегмента жилья 

стандартного класса, доступного группе населения со средними доходами по це-
новым качествам и отвечающего современным требования по качественным ха-
рактеристикам. Именно на нем нужно сфокусировать поддержку спроса, финан-
сирование ипотечных кредитов с помощью государства, государственный спрос, 
кредитование строительства, насыщение рынка земельными участками, снижение 
административных барьеров. 

Реализация программы «Развитие малоэтажного жилищного строительства 
на территории Томской области в 2021–2024 годах» предусматривает формирова-
ние рынка доступного жилья стандартного класса, отвечающего требованиям до-
ступности, энергоэффективности и экологичности, комплексное решение про-
блемы перехода к устойчивому функционированию и развитию жилищной сферы, 
обеспечивающее доступность малоэтажного жилья для граждан, безопасные и 
комфортные условия проживания в нем. 

 

1. Приоритетные задачи, на решение которых направлена Программа 

В строительной отрасли Томской области преобладает строительство 

зданий жилого назначения (таблица П5.1, рисунок П5.1). 

Таблица П5.1 

Динамика ввода в действие жилых домов, на начало года 

Показатели 

Годы 

2
0

0
5
 

2
0

0
6
 

2
0

0
7
 

2
0

0
8
 

2
0

0
9
 

2
0

1
0
 

2
0

1
1
 

2
0

1
2
 

2
0

1
3
 

2
0

1
4
 

2
0

1
5
 

2
0

1
6
 

2
0

1
7
 

2
0

1
8
 

2
0

1
9
 

Введено в действие 

жилых домов, тыс. м2 общей площади 

жилых помещений 3
2

0
,7

 

3
7

4
,5

 

4
4

2
,8

 

5
2

4
 

4
3

3
,5

 

4
3

7
 

4
5

7
,6

 

4
8

9
,7

 

5
3

1
,3

 

6
1

9
,1

 

6
9

9
,1

 

4
7

8
,2

 

4
7

7
,6

 

4
3

6
,9

 

4
3

8
,6

 

В % к предыдущему году 1
0

0
 

1
1

6
,1

 

1
2

1
,5

 

1
0

4
,7

 

9
3

,3
 

9
7

,6
 

1
0

6
,6

 

1
0

5
,3

 

1
0

7
,0

 

1
1

6
,7

 

1
0

1
,7

 

9
3

,8
 

9
8

,7
 

9
5

,4
 

1
0

0
,4

 



289 

 

 

 
Рис. П5.1 – Динамика ввода в действие жилых домов (составлено автором) 

 

За период с 2005 по 2019 г. в среднем ежегодно вводилось 477,4 тыс. м2 жи-

лья. За 2019 г. введено 438,6 тыс. м2 общей площади жилых помещений, темп жи-

лищного строительства в 2019 г. по сравнению с 2018 г. увеличился и составил 

100,4 %.  

Всего за 2010–2019 гг. было введено 7160 тыс. м2 жилья, тогда как за 2000–

2004 гг. – 1160,0 тыс. м2 и за 2006–2010 гг. было введено 2059 тыс. м2 жилья. За 

2005–2019 гг. построены новые большие микрорайоны с жилыми домами повы-

шенной этажности, с инженерной и социальной инфраструктурой и благоустрой-

ством. В рассматриваемый период жилищное строительство велось ускоренными 

темпами. Из всего объема введенного жилья соотношение малоэтажного и много-

этажного жилья представлено на рисунке П5.2. 

 
Рис. П5.2 – Соотношение многоэтажного и малоэтажного жилья  

в Томской области, тыс. м2 (составлено автором) 
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Наибольший объем вводимого жилья Томская область установила в период с 

2014 по 2015 г. – было введено более полумиллиона квадратных метров жилья. 

Наилучшие показатели по вводу малоэтажного жилья наблюдаются в 2015 г. – 

699,1 тыс. м2 жилья, для строительной отрасли региона полученные показатели 

являются рекодными. 

Основную долю в структуре ввода жилья Томской области занимают 

многоэтажные дома, но и строительство малоэтажного жилья не снижает свои 

позиции, количество введенного малоэтажного жилья в 2014 г. значительно 

превышает показатель ввода малоэтажного жилья в 2009 г. 

Несмотря на позитивную динамику развития строительной отрасли, 

замечается снижение объемов строительства в период с 2016 по 2018 гг., это 

связано с банкротством целого ряда строительных организаций, некогда 

олигополистический строительный рынок Томска стал практически 

монополистическим. На рынке строительных компаний наибольшую 

долюзанимает Томская домостроительная компания (ТДСК), ее доля составляет 

более 50 %. Остальную долю занимают более мелкие строительные компании. 

Будущее развитие строительной отрасли может свести на нет и без того слабую 

конкуренцию на строительном рынке. Еще одним негативным фактором является 

то, что строительство в городской черте очень затруднено в связи с большой 

плотностью застройки города, а лишь возможно в пригородах города. Поэтому для 

Томска необходимо создание принципиально новой системы управления 

строительной отраслью. Для этого требуется провести анализ территорий Томской 

области, благоприятных для малоэтажного строительства, с позиции 

использования местной сырьевой базы для строительства и с учетом повышения 

энергетической эффективности малоэтажных домов. 

Комплексный анализ градостроительных условий размещения инвестиционно-

строительных проектов массового малоэтажного строительства показал: 

– предельные возможности Томской области по размещению малоэтажной 

застройки существенно не ограничены; 

– наибольшей реальностью по условиям допустимости развития социальной 

и транспортной инфраструктуры обладают города Томск, Северск и Стрежевой, а 

также Томский, Кожевниковский, Парабельский, Каргасокский и Шегарский 

районы (стоит отметить, что, учитывая географическое расположение зон 

малоэтажной застройки, возможно создание агломерации в радиусе до 20–30 км от 

г. Томска, в связи с чем в ближайшие 5 лет целесообразно реализовать там 5–6 

проектов массовой застройки территорий; 

– территориальные резервы указанных городов и районов составляют до 6 

тыс. га, однако их освоение потребует в ряде случаев создания новой 

широкомасштабной инфраструктуры. 

Приоритетным направлением Стратегии развития жилищного строитель-

ства на территории Томской области до 2030 г. является содействие улучшению 

жилищных условий и повышение доступности жилья. Наращивание темпов жи-
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лищного строительства на территории Томской области возможно благодаря гос-

ударственной поддержке данного сектора экономики за счет реализации следую-

щих направлений: 

– предоставление земельных участков застройщикам; 

– инженерное обеспечение микрорайонов массовой малоэтажной застройки 

и строительство подъездов к ним; 

– применение местных энергоэффективных строительных материалов и но-

вых технологий при строительстве комплексных малоэтажных поселков; 

– финансово-кредитная поддержка застройщиков. 

 

2. Цель, задачи, целевые показатели Программы 

Цель Программы –комплексное развитие малоэтажного жилищного строи-

тельства, обеспечивающее развитие энергоэффективного, экологичного и доступ-

ного жилья для граждан, безопасные и комфортные условия проживания в нем. 

Для реализации поставленной цели предусматривается решение следующих 

основных задач: 

– стимулирование развития малоэтажного жилищного строительства и со-

вершенствование его нормативно-правовой базы; 

– разработка организационных и финансовых механизмов, обеспечивающих 

возможность кредитования граждан со средним уровнем дохода и отдельных ка-

тегорий граждан; 

– формирование механизмов, обеспечивающих повышение эффективности 

использования бюджетных средств; 

– привлечение частных инвестиционных ресурсов к реализации проекта в 

области малоэтажного строительства; 

– обеспечение снижения себестоимости строительства, в том числе за счет 

использования современных технологий малоэтажного строительства и создания 

автономных систем инженерного обеспечения; 

– обеспечение комплексности и согласованности взаимодействий между 

субъектами инвестиционно-строительного проекта; 

– организация информационной и рекламной кампании для населения Том-

ской области в целях популяризации проживания в домах малоэтажной застройки; 

– создание условий для развития массового строительства жилья, в том 

числе жилья экономического класса; 

– повышение уровня обеспеченности населения жильем путем увеличения 

объемов жилищного строительства и развития финансово-кредитных институтов 

рынка жилья; 

– обеспечение повышения доступности жилья в соответствии с платежеспо-

собным спросом граждан и стандартами обеспечения жилыми помещениями; 

– выполнение социальных гарантий по поддержке граждан при приобрете-

нии жилья и улучшении жилищных условий; 

– оказание содействия при разработке и утверждении документов террито-

риального планирования, градостроительного зонирования и документации по 

планировке территорий Томской области; 
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– снижение административных барьеров в строительстве; 

– обеспечение земельных участков для жилищного строительства инженер-

ной, социальной и дорожной инфраструктурами; 

– развитие производственной базы строительной индустрии области, созда-

ние условий для применения в жилищном строительстве новых технологий и ма-

териалов, отвечающих требованиям энергоэффективности, экономичности и эко-

логичности. 

Реализация программы рассчитана на 2020–2024 годы. 

За период реализации Программы предполагается достичь следующих це-

левых показателей: 

– увеличение объемов ввода малоэтажного жилья в общем объеме ввода жи-

лья (прогноз) – 50,6 %; 

– обеспеченность населения жильем (прогноз) – 436,2 м2 общей площади на 

1000 человек населения; 

– снижение доли ветхого и аварийного жилья – 3,8 % от общей площади 

жилищного фонда; 

– увеличение коэффициента доступности жилья (прогноз) – 3,5 лет; 

– увеличение доли семей, способных приобрести малоэтажное жилье (про-

гноз) – 36,4 %; 

– количество семей, улучшивших жилищные условия в рамках развития ма-

лоэтажного строительства – 3275,3 чел. 

Ежегодные плановые значения целевых показателей на период реализации 

Программы приведены в приложении 1. 

 

3. Перспективы малоэтажного жилищного строительства  

В таблице П5.2 представлены индикативный план и прогноз ввода 

малоэтажного жилья в 2019–2023 гг., основанные на динамике ввода за 

предыдущий период и на динамике социально-экономического развития 

территорий. Для реализации показателей ввода жилья необходимо комплексное 

освоение всех потенциальных резервов как в зонах ведущейся застройки, так и на 

вновь отводимых земельных участках и рассматриваемое в контексте реализации 

малоэтажных инвестиционно-строительных проектов развития Томской области.  

При этом в качестве главного резерва остаются территории 

сельскохозяйственного назначения (неиспользуемые по назначению), отчуждение 

которых является одним из наиболее реальных решений поставленной задачи. 

Реализация малоэтажных инвестиционно-строительных проектов должна 

соотноситься с территориальными (региональными) программами 

энергосбережения и повышения энергоэффективности. 

Анализ потребительского спроса на малоэтажное жилье в Томской области, 

учитывающий потенциальные финансовые возможности застройщиков и 

собственников, позволяет оценить потребность в жилье средней семьи. Согласно 

программе развития жилищного строительства Томской области на период 2014–

2018 гг. доля семей, имеющих возможность приобрести жилье, соответствующее 

стандартам обеспечения жилыми помещениями, с помощью собственных и 
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заемных средств, составляет 6 %, и задача региональных инвестиционно-

строительных проектов – предоставить возможность приобрести жилье большему 

количеству семей за счет реализации данных проектов на основе ГЧП. 

 
 

Таблица П5.2 

Индикативный план ввода малоэтажного жилья  

и прогноз ввода малоэтажного жилья в Томской области (2019–2023 гг.) 

в разрезе муниципальных образований, тыс. м2 
Муниципальное  

образование 
2019 2020 2021 2022 2023 

Александровский район 2,9 3,2 3,5 3,9 4,3 

Асиновский район 1,7 1,9 2,1 2,3 2,5 

Бакчарский район 2,9 3,8 4,9 6,4 8,3 

Верхнекетский район 5,8 6,1 6,4 6,7 7,0 

Зырянкий район 1,9 2,0 2,1 2,2 2,3 

Каргасокский район 4,6 4,8 5,0 5,3 5,6 

Кожевниковский район 5,8 7,0 8,8 11,4 14,8 

Колпашевский район 7,7 8,2 8,8 9,4 10,1 

Кривошеинский район 3,5 4,2 5,3 6,9 9,0 

Молчановский район 2,8 3,4 4,3 5,6 7,3 

Парабельский район 4,6 4,9 5,2 5,6 6,0 

Первомайский район 5,9 7,1 8,9 11,6 15,1 

Тегульдетский район 0,9 1,2 1,6 2,1 2,7 

Томский район 21,4 27,8 34,1 35,0 37,1 

Чаинский район 1,0 1,3 1,7 2,2 2,9 

Шегарский район 5,1 6,6 8,6 11,2 14,6 

г. Томск 86,5 89,4 90,4 91,8 92,1 

г. Кедровый 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 

г. Стрежевой 2,7 2,8 2,9 3,0 3,2 

г. Северск 2,2 2,2 2,3 2,3 2,0 

ВСЕГО 170,0 188,0 207,0 225,0 247,0 

 

Развитие малоэтажных инвестиционно-строительных проектов ведет к 

практическому увеличению пригородных застроенных территорий, увеличению 

численности населения, проживающего в малоэтажных домах, необходимости 

проведения значительных мероприятий по развитию инженерно-транспортной, 

коммунальной и социальной инфраструктур, а также созданию новых рабочих мест. 

 

4. Мероприятия Программы 

Для достижения перечисленных выше целевых показателей необходима ре-

ализация комплекса мер, направленных на стимулирование инвестиционной ак-

тивности участников рынка жилищного строительства и создание условий для 

комплексного развития данного сектора экономики, в том числе: 

– подготовка документов территориального планирования, градостроитель-

ного зонирования и документации по планировке территорий; 

– обеспечение жилищного строительства земельными участками; 

– стимулирование малоэтажного жилищного строительства; 

– развитие системы ипотечного жилищного кредитования; 
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– улучшение качества жилищного фонда, обеспечение благоустроенным 

жильем граждан, проживающих в помещениях, не отвечающих установленным 

требованиям; 

– развитие местной строительной индустрии и промышленности строитель-

ных материалов; 

– снижение административных барьеров при реализации проектов жилищ-

ного строительства; 

– содействие в обеспечении жильем отдельных категорий граждан, опреде-

ленных федеральным и региональным законодательством в пределах установлен-

ных социальных стандартов; 

– комплексное освоение и развитие территорий в целях жилищного строи-

тельства; 

– создание фонда арендного и социального жилья; 

– осуществление контроля и мониторинга за ходом жилищного строитель-

ства на территории Томской области. 
 

5. Перспективы развития малоэтажных проектов  

на основе государственно-частного партнерства 

Интерес к реализации инвестиционно-строительных проектов на основе 

ГЧП вполне закономерен, так как необходимо решать задачи социально-

экономического развития общества, обозначенные принятыми стратегическими  

документами. Также бюджетные возможности финансирования инвестиционно-

строительных проектов ограниченны, что обуславливает необходимость  поиска 

новых форм и механизмов реализации подобных проектов. Очевидно, что модель 

ГЧП для реализации энергоэффективных малоэтажных инвестиционно-

строительных проектов должна разрабатываться с учетом особенностей ГЧП в 

строительной отрасли. Исследование теоретических основ государственно-

частного партнерства, нормативно-правовой базы, а также обобщение опыта 

развития ГЧП позволило выявить следующие особенности ГЧП в строительной 

отрасли: 

1. Государство является главным регулятором инвестиционной активности 

в строительной отрасли, поскольку именно оно берет на себя ответственность за 

предоставление жилищных услуг населению.   

2. При реализации социальных проектов, как правило, не 

предусматривается извлечение дохода для частных инвесторов от эксплуатации 

объекта ГЧП. 

3. Несовершенство нормативно-правовой базы, отсутствие  необходимых 

регламентов, адаптированных к условиям реализации ГЧП в малоэтажном 

строительстве. В России, по сравнению с развитыми странами, еще не в полной 

мере разработаны нормативно-методические и организационные основы 

реализации проектов ГЧП. Основные причины – это различие теоретических 

подходов в определении понятия ГЧП,  несовершенство нормативно-правовой 

базы регулирования ГЧП (а порой и отсутствие необходимых регламентов), 

отсутствие накопленного опыта, в том числе на региональном уровне.  При 
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реализации проектов ГЧП в малоэтажном строительстве нет окончательной 

концепции и четко отработанного механизма реализации проектов, поэтому при 

заключении соглашений о ГЧП в данной сфере возникает множество спорных 

ситуаций и скрытых рисков, носящих юридический, экономический и 

финансовый характер.  

4. Отсутствие накопленного положительного опыта реализации подобных 

проектов в России, в связи с этим механизмы ГЧП в регионах пока развиваются 

особенно медленно. Первые проекты ГЧП в малоэтажном строительстве в России 

начали реализовывать не более 10 лет назад, не сформировалось четкое 

представление с однозначными результатами участия в подобных проектах для 

обоих партнеров. Не разработан единый, отлаженный механизм партнерских 

отношений между государством и частным бизнесом, который нашел бы 

повсеместное применение. Как правило, такие проекты небольшие по масштабам, 

в основном точечно локализованы, обеспечены собственной инициативой 

местных властей. 

5. Отсутствие институциональной структуры, регулирующей ГЧП. 

Разрешению проблем успешного продвижения проектов ГЧП, безусловно, могло 

бы поспособствовать создание на федеральном и региональном уровнях 

координирующего и регулирующего органа по проектам государственно-

частного партнёрства, реализуемых в социальной и иных инфраструктурных 

сферах. 

За последние несколько лет в регионах создается региональная нормативно-

правовая база по развитию государственно-частного партнерства и энергосбере-

жения, Томская область не является исключением. С вступлением в силу Феде-

рального закона от 23 ноября 2009 года № 261-ФЗ «Об энергосбережении и о по-

вышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные за-

конодательные акты Российской Федерации» была разработана долгосрочная це-

левая программа «Энергосбережение и повышение энергетической эффективно-

сти на территории Томской области на 2010–2012 годы и на перспективу до 2020 

года». Разработаны и утверждены программы энергосбережения 20 муниципаль-

ных образований Томской области. В Томске в 2010 г. создана саморегулируемая 

организация в области энергетического обследования Некоммерческое партнер-

ство по содействию в области энергосбережения и энергоэффективности Сибири 

(НП «Сиб ЭЭ»). Также Государственной думой Томской области принят пакет до-

кументов нормативно-правовой базы по ГЧП и энергосбережению, в состав кото-

рого входят законы Томской области «Об основах энергосбережения на террито-

рии Томской области», «Об энергосбережении и повышении энергетической эф-

фективности на территории Томской области» и «О государственно-частном 

партнерстве в Томской области». 

Поэтому при реализации и развитии инвестиционно-строительных проектов 

(ИСП) малоэтажной застройки особое внимание следует уделять развитию проек-

тов государственно-частного партнерства и аспекту энергосбережения и повыше-

ния энергоэффективности. В последнее время не только крупные предприятия, но 

http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=123266;fld=134;dst=4294967295;rnd=0.12495860751126142;from=93978-0
http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=123266;fld=134;dst=4294967295;rnd=0.12495860751126142;from=93978-0
http://base.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc;base=LAW;n=123266;fld=134;dst=4294967295;rnd=0.12495860751126142;from=93978-0
http://storage.esp.tomsk.gov.ru/files/8596/162a-2010-%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D1%81%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6.pdf
http://storage.esp.tomsk.gov.ru/files/8596/162a-2010-%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D1%81%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6.pdf
http://storage.esp.tomsk.gov.ru/files/8596/162a-2010-%D1%8D%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B3%D0%BE%D1%81%D0%B1%D0%B5%D1%80%D0%B5%D0%B6.pdf
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и частные потребители как никогда заинтересованы в снижении энергозатрат, по-

этому все технические новинки и рационализаторские задумки в этой области вы-

зывают большой интерес.  

За последние года в Томской области реализовывались проекты ГЧП, но в 

основном данный опыт накапливался в области развития образования. Что касается 

жилищных проектов, то в регионе реализовывался проект по предоставлению жи-

лья по льготным условиям, но желающих улучшить жилищные условия оказалось 

достаточно много, и данный проект просуществовал недолго. Были реализованы 

следующие инвестиционно-строительные проекты в Томской области: 

– детские сады, построено более 20 детских дошкольных учреждений; 

– школы, введены в эксплуатацию 2 школы в новых районах города; 

– реализация программы «Жилье для российской семьи» для определенных 

категорий граждан, строительство жилья стандартного класса по льготной цене. 

Данный опыт положительно повлиял на развитие строительной отрасли 

Томской области, соответственно требуется развивать реализацию ИСП в жилищ-

ной сфере. Этому может поспособствовать реализация приоритетного националь-

ного проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России», программы 

социально-экономического развития Томской области и стратегии развития стро-

ительного комплекса Томской области. Существующие программы и стратегии 

предопределяют актуальность проблемы улучшения жилищных условий граждан, 

в том числе за счёт развития на основе комплексного и системного подхода мало-

этажного строительства, как фактора социального и экономического развития по-

селений Томской области. 

 

6. Управление проектами малоэтажного строительства  

на основе государственно-частного партнерства 

Для управления и развития малоэтажных инвестиционно-строительных 

проектов на основе государственно-частного партнерства необходимо формиро-

вание особого подхода к управлению, а именно схематически процесс управления 

малоэтажными инвестиционно-строительными проектами на основе государ-

ственно-частного партнерства представлен на рисунке П5.3. 

Представленный рисунок показывает, что процесс реализации ГЧП проекта 

достаточно сложный и во избежание негативных последствий следует уделить 

особое внимание анализу и оценке рисков еще на начальном этапе реализации 

проекта. Учет фактора риска позволит распределить ответственность между 

участниками проекта и выработать определенные решения в случае возникнове-

ния рискового события. Еще одной особенностью является постоянный контроль 

и мониторинг за ходом реализации проекта ГЧП, данная система должна включать 

всех участников проекта и обеспечивать информацию о реальном ходе проекта и 

оценки эффективности осуществления проекта на всех этапах реализации мало-

этажного инвестиционно-строительного проекта на основе ГЧП.    

 

 

 



297 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. П5.3 – Процесс управления малоэтажными инвестиционно-строительными 

проектами на основе государственно-частного партнерства 

 

7. Оценка и анализ рисков 

В связи со сложившейся ситуацией в стране оценка и анализ возможных 

рисков являются неотъемлемой частью любого строительного проекта. Исходя из 

этого в Программе проводится анализ рисков малоэтажного жилищного строи-

тельства как одного из перспективных направлений развития строительной от-

расли. Этапы анализа и оценки рисков, возникающих в малоэтажном жилищном 

строительстве, приводятся в приложении 2.  

На начальном этапе анализа и оценки рисков требуется тщательное плани-

рование всего процесса управления рисками в малоэтажном строительстве, так 

как правильное планирование последовательности работ обеспечит комплексный 

анализ всех возможных рисков, возникающих в проектах малоэтажного строи-

тельства. Далее проводится анализ причин возникновения рисков, а также их 

идентификация и классификация, т. е. проводится качественный и количествен-

ный анализ идентифицированных рисков. Следующим этапом является оценка 

выявленных рисков с применением необходимого метода оценки рисков. 

Пример типовой матрицы рисков приведен в приложении 3. 

 

 

 

Открытие малоэтажного инвестиционно-строительного проекта  

на основе государственно-частного партнерства 

Выявление и распределение возможных рисков между всеми участниками 

Проработка концепции реализации проекта на основе ГЧП 

Первичный анализ показателей проекта 

Изучение технологических, 

финансово-экономических, правовых 

и экологических характеристик ГЧП-проекта 

 

Подготовка и заключение соглашения о партнерстве 

Проведение конкурсных процедур 

Контроль результатов управления ГЧП-проектом  

Координация изменения условий реализации ГЧП-проекта 
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8. Прогнозная оценка состояния малоэтажного строительства  

Для расчета показателей эффективности предложенных мероприятий в ма-

лоэтажном строительстве Томской области использовался метод экспертных оце-

нок, согласно которому проводился опрос представителей, занимающихся иссле-

дованием и развитием региональных инвестиционно-строительных проектов. 

Следовательно, выборка состоит из множества  оценок экспертов, а именно 3 

групп экспертов, сформированных по следующему принципу: ученые, представи-

тели ЖКК; руководители строительных предприятий; государственные служа-

щие, таблица П5.3. 

 

Таблица П5.3 – Оценка состояния малоэтажного строительства Томской   

области текущая и прогнозная (после внедрения мероприятий)  

Субъекты, обеспечивающие реализацию  

предложенных мероприятий 
Индикаторы 

Оценка  

состояния 

Те-

ку-

щее 

Про-

гноз-

ное 

Частные инвесторы; государственные и надзорные ор-

ганы; органы социальной защиты населения; население 

Улучшение жилищных условий  

семей, проживающих в Томской области 
3 4,5 

Государственные и надзорные органы; финансово-кре-

дитные организации; население; региональные ипотеч-

ные агентства 

Обеспечение ежегодного прироста доли семей, 

имеющих возможность приобрести жилье, соот-

ветствующее стандартам обеспечения жилыми по-

мещениями, с помощью собственных и заемных 

средств 

2 2,5 

Частные инвесторы; государственные  

и надзорные органы 

Создание новых рабочих мест:  

в строительной, жилищно-коммунальной, 

социальных отраслях и т. д. 

2 4 

Предприятия инновационно-строительного комплекса; 

научно-исследовательские организации; архитектурно-

проектные и проектно-изыскательские организации; ор-

ганизации по благоустройству и озеленению; организа-

ции по эксплуатации и техническому обслуживанию 

строительных машин; дорожно-строительные организа-

ции; энергосервисные компании; организации по произ-

водству строительных конструкций и материалов; инже-

нерно-коммунальные организации; образовательные ор-

ганизации (организации по подготовке кадров (высшие и 

среднеспециальные учебные заведения)) 

Осуществить ввод дополнительных инженерно-

коммунальных мощностей: теплоснабжение, 

водовод, автомобильные дороги (улично-

дорожная сеть), электроснабжение, 

газоснабжение и т. д. 

3 4,7 

Государственные и надзорные органы 

Системное развитие отдельных территорий му-

ниципальных районов и городов Томской обла-

сти под комплексную жилую застройку 

3 4,2 

Органы социальной защиты населения 

Создание условий для формирования маневрен-

ного фонда жилья для граждан, нуждающихся в 

улучшении жилищных условий и не имеющих 

финансовых возможностей для решения дан-

ного вопроса, в рамках участия в программах 

социальной и коммерческой ипотеки 

2 2,5 

Государственные и надзорные органы 

Обеспечение ежегодного прироста доходов 

бюджетов всех уровней, а также валового регио-

нального продукта, полученных благодаря при-

росту объемов ввода жилья 

3,2 4 

Организации по производству строительных конструк-

ций и материалов; государственные и надзорные ор-

ганы; частные инвесторы; предприятия инновационно-

строительного комплекса 

Полное самообеспечение реализуемых в Том-

ской области жилищных программ основными 

строительными материалами, производимыми 

на территории области, и выход на экспортную 

составляющую промышленности строительных 

материалов по основным направлениям 

2 3,5 

Государственные и надзорные органы;  

частные инвесторы 

Снижение административных барьеров и сокра-

щение сроков строительства объектов 
3 4 
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Окончание таблицы П5.3 

Субъекты, обеспечивающие реализацию 

предложенных мероприятий 
Индикаторы 

Оценка  

состояния 

Те-

ку-

щее 

Про-

гноз-

ное 

Финансово-кредитные организации; население;  

региональные ипотечные агентства 

Обеспечение соотношения платежа по стандарт-

ному ипотечному кредиту к ежемесячному доходу 

семьи с медианным доходом на уровне, не превы-

шающем существующих стандартов 

2 3 

Энергосервисные компании; частные инвесторы 

Активизировать процессы внедрения энергосбе-

регающих технологий при строительстве мало-

этажных домов 

3,3 4,7 

Органы социальной защиты населения; экологические 

органы контроля и надзора; общественный контроль 

Повысить стандарты качества жизни и прожива-

ния населения в поселениях Томской области 
1 4 

 

Оценка полученных экспертных данных проводится по следующим порого-

вым значениям: 

1. Если  1–2,   то проведенные мероприятия повлияли незначительно и тре-

буется дальнейшие их финансовое обеспечение. 

 2. Если  3–4, то мероприятия были существенными и требуют незначитель-

ных финансовых вложений. 

3. Если  4–5, то проведенные мероприятия оказали положительное влияние 

на развитие малоэтажного строительства. 

Согласно представленным данным все мероприятия были эффективными, но 

стоит обратить внимание на обеспечение ежегодного прироста доли семей, имею-

щих возможность приобрести жилье, соответствующее стандартам обеспечения 

жилыми помещениями, с помощью собственных и заемных средств, а также на 

создание условий для формирования маневренного фонда жилья для граждан, 

нуждающихся в улучшении жилищных условий и не имеющих финансовых воз-

можностей для решения данного вопроса, в рамках участия в программах соци-

альной и коммерческой ипотеки. 

 

9. Ресурсное обеспечение Программы 

Объем финансирования Программы в 2021–2024 г. производится за счет: 

– средств федерального бюджета; 

– средств областного бюджета; 

– средств местных бюджетов; 

– внебюджетных источников. 

Ресурсное обеспечение реализации Программы может быть скорректиро-

вано в течение периода ее действия с учетом особенностей реализации федераль-

ных, областных программ и мероприятий на которых она базируется, а также с 

учетом ежегодного утверждения бюджетов Российской Федерации и Томской об-

ласти на очередной финансовый год и в процессе его исполнения. 
 

10. Управление и контроль за реализацией Программы 

Контроль за реализацией Программы осуществляет заместитель Губерна-

тора Томской области по строительству и инфраструктуре. 
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Текущий контроль и мониторинг реализации Программы осуществляет Де-

партамент. 

Порядок взаимодействия с соисполнителями Программы, предоставления 

информации заказчику Программы определяется соглашением между заказчиком 

и соисполнителем. 

Департамент представляет отчет в Департамент экономики Администрации 

Томской области в установленные сроки. 
 

11. Оценка социально-экономической эффективности Программы 

Реализация программы позволит: 

– создать рынок доступного жилья и механизмы, обеспечивающие доступ-

ность жилья для граждан с разным уровнем доходов; 

– повысить уровень и качество жизни незащищенных категорий населения 

области; 

– привлечь внебюджетные инвестиции в сферу жилищного строительства; 

– увеличить количество земельных участков, предоставляемых для жилищ-

ного строительства и комплексного освоения, обеспеченных инженерной инфра-

структурой; 

– обеспечить сохранение мощностей действующих строительных организаций 

и, как следствие, сохранение рабочих мест на указанных предприятиях. 

Кроме улучшения социального благополучия в обществе, реализация про-

граммы даст значительный мультипликативный эффект на общее экономическое 

развитие и рост налоговых поступлений в бюджеты всех уровней. 
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Приложение к программе 1 

 

Индикаторы социально-экономической эффективности  

предложенных мероприятий 

 

Индикаторы Сценарии 
2019 

год 

2020 

год 
Изменение 

2024 

год 
Изменение 

1. Индикаторы объема 

Годовой объем ввода жилья, 

тыс. м2 

Реалистичный 
438,6 

482,5 43,9 706,4 267,8 

Оптимистичный 526,3 87,7 770,6 332,0 

Годовой объем ввода стандарт-

ного жилья, м2 общей площади 

Реалистичный 
120025,1 

132027,6 12002,5 193301,6 73276,5 

Оптимистичный 144030,1 24005,0 210874,5 90849,4 

Годовой объем ввода мало-

этажного жилья, м2 общей 

площади 

Реалистичный 

214910 

236401 21491 346114,7 131204,7 

Оптимистичный 257892 42982 377579,7 162669,7 

Доля малоэтажного строитель-

ства в общем объеме ввода жи-

лья, % от общего объема ввода 

Реалистичный 

48,9 

49,1 0,2 50,1 1,2 

Оптимистичный 49,6 0,7 50,6 1,7 

2. Стоимостные индикаторы 
Ввод жилья на душу населения, 

количество жилых единиц на 

1000 человек населения 

Реалистичный 
5,8 

5,9 0,1 6,1 0,3 

Оптимистичный 6,0 0,2 6,2 0,4 

Коэффициент доступности жи-

лья для населения, лет 

Реалистичный 
3,8 

3,8 0 3,6 -0,2 

Оптимистичный 3,7 -0,1 3,5 -0,3 

Обеспеченность населения жи-

льем, м2 общей площади на 

1000 человек населения 

Реалистичный 

407 

411,1 4,1 427,8 20,8 

Оптимистичный 419,2 12,2 436,2 29,2 

Доля ветхого и аварийного жи-

лья в жилищном фонде, % от 

общей площади жилищного 

фонда 

Реалистичный 

4,1 

4,1 0 3,9 -0,2 

Оптимистичный 4,0 -0,1 3,8 -0,3 

Количество семей, улучшив-

ших жилищные условия в рам-

ках развития малоэтажного 

строительства, чел. 

Реалистичный 

3055,8 

3086,4 30,6 3211,7 155,9 

Оптимистичный 3147,5 91,7 3275,3 219,5 

Доля семей, имеющих возмож-

ность в приобретении жилья за 

счет собственных и заемных 

средств, % от общей численно-

сти домохозяйств 

Реалистичный 

34 

34,3 0,3 35,7 1,7 

Оптимистичный 35,0 1,0 36,4 2,4 

3. Индикаторы энергопотребления и энергосбережения 

Снижение энергоемкости    

валового регионального     

продукта, % 

Реалистичный 

2,4 

2,4 0 2,6 0,2 

Оптимистичный 2,6 0,2 2,8 0,4 

Объем производства электри-

ческой и тепловой энергии с 

использованием возобновляе-

мых источников энергии в рай-

онах децентрализованного 

энергоснабжения, т.у.т. 

Реалистичный 

4,82 

4,9 0,1 5,3 0,5 

Оптимистичный 5,2 0,3 5,6 0,8 

Уровень газификации природ-

ным газом жилищного фонда 

Томской области, подлежащего 

газификации, % 

Реалистичный 

42 

42,8 0,8 46,4 4,4 

Оптимистичный 44,9 2,9 48,6 6,6 
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Этапы анализа и оценки рисков, возникающих 

в малоэтажном жилищном строительстве (составлено автором) 

 

 

Этапы анализа и оценки рисков в малоэтажном жилищном строительстве 

1. Планирование управления рисками в малоэтажном жилищном строительстве 

2. Анализ рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве 

Качественный анализ Количественный анализ 

 

Комплексный анализ 

2.1. Выявление причин воз-

никновения риска: 

– политико-государственные; 

– природно-климатические; 

– финансово-экономические; 

– технико-технологические; 

– форс-мажорные; 

– инновационные 

 

2.2. Выделение этапов работ, 

при выполнении которых воз-

никают риски: 

– проектные; 

– подготовительные; 

– возведение объекта; 

– инженерные сети; 

– благоустройство; 

– развитие инфраструктуры 

2.3. Идентификация 

всех возможных рис-

ков: 

– мозговой штурм; 

– метод Дельфи; 

– опрос экспертов; 

– карточки Кроуфорда; 

– SWOT-анализ 

 

3. Оценка рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве 

5. Контроль рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве 

4. Разработка мероприятий по предотвращению, ликвидации и минимизации рисков 

в малоэтажном жилищном строительстве 

Теоретическая оценка Эмпирическая оценка Прикладная оценка 

3.2. Методы оценки рисков: 

– статистический метод; 

– метод имитационного моделирования «Монте-Карло»; 

–анализ целесообразности затрат; 

–аналитический метод; 

–метод анализа чувствительности модели; 

–модель оценки доходности финансовых активов; 

–метод оценки вероятности ожидаемого ущерба; 

–метод минимизации потерь; 

– анализ сценариев; 

–метод построения дерева решений; 

–математический метод; 

–оценка риска на основе анализа финансового состояния 

 

3.1. Выбор метода оценки рисков: 

– при условии определенности: рас-

четно-аналитический метод; 

– при частичной определенности: 

статистический метод и вероят-

ностный метод; 

– при полной неопределенности: 

экспертный метод 
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Приложение к программе 3 

 

Типовая матрица рисков в малоэтажном проекте, основанная на принципах ГЧП 

 

Риски Виды рисков 

Влияние на основных участников  

малоэтажного проекта 

Инвестор Государство Собственник 

Внешние риски 

1. Финансово-эконо-

мические риски 

Инфляции + + + 

Изменение валютно-курсовых разниц + +  

2. Политико-государ-

ственные 

Изменение политической конъюнктуры + +  

Высокий уровень налогов + + + 

Изменение нормативно-правового             

регулирования 

+ +  

3. Форс-мажорные Непредвиденные обстоятельства + + + 

4. Социальные Недостаток квалифицированных рабочих + +  

5. Природно- 

климатические 

Риски, связанные с местоположением  

объекта и климатическими факторами 

+ +  

Внутренние риски 

1. Проектные 

Неточный расчет окупаемости проекта + +  

Неточный расчет бюджета проекта + +  

Неточные сроки строительства + + + 

Невыполнение управленческих функций,  

согласно схеме управления проектом 

+ +  

Ошибки при выборе технологической 

схемы и технологических параметров 

+ +  

Ошибки при разработке проектно-смет-

ной документации 

+ +  

Безопасность предоставленного земель-

ного участка 

+ + + 

2. Подготовительные 

Непрозрачность при выборе поставщиков 

и подрядчиков 

+ +  

Неисполнение обязательств поставщи-

ками и подрядчиками 

+ +  

3. Возведение объекта 

Несоблюдение технологического регла-

мента при выполнении работ 

+ +  

Несвоевременное получение информации 

об изменениях в проектных решениях, 

стоимости и сроках сдачи промежуточ-

ных работ  

+ +  

Использование материалов не соответ-

ствующих проектным решениям 

+ +  

4. Инженерные сети 
Недостижение технических показателей 

проекта 

+ +  

5. Ввод объекта  

в эксплуатацию 

Несвоевременный ввод в эксплуатацию + + + 

Неполучение разрешительной докумен-

тации 

+ +  

Неисполнение обязательств по договорам + +  

6. Благоустройство 
Риски, связанные с благоустройством  

и озеленением объекта строительства 

+ + + 

7. Развитие  

инфраструктуры 

Риски, связанные с развитием транспорт-

ной, социальной и инженерной инфра-

структуры  

+ + + 
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