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I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

 

Актуальность темы. В России долгие годы преобладало строительство мно-
гоэтажного жилья, которое массово возводили в послевоенные годы для расселения 
людей из коммунальных квартир в индивидуальные. Наиболее быстро и дешево это 
можно было сделать в условиях индустриального изготовления компонентов па-
нельных многоквартирных домов. Эта задача была решена. Впоследствии много-
этажное строительство в основном потеряло свою функцию обеспечения дешевым 
массовым жильем, появились индивидуальные проекты, новые технологии строи-
тельства, новые требования к пожарной безопасности, сейсмостойкости, энергосбе-
режению и т. п. Это привело к удорожанию строительства и снижению его доступ-
ности для населения, причем как самих квартир, так и коммунальных платежей. К 
общероссийской тенденции к снижению этажности домов добавился возросший 
спрос на пригородную недвижимость в связи с пандемией. Низкие ставки по ипоте-
ке стимулируют спрос, а, следовательно, возрастет число малоэтажных проектов. В 
этих условиях повышается значимость развития малоэтажного строительства, что 
обосновывается и подтверждается совокупностью федеральных и территориальных 
документов стратегического отраслевого планирования, принятых за последние го-
ды, а также многообразием научных исследований в этой области. В них подчёрки-
вается важность решения жилищной проблемы через формирование государствен-
ной жилищной политики, где стратегической целью является создание рынка до-
ступного стандартного (эконом-класс) жилья, отвечающего требованиям энергоэф-
фективности, безопасности, экологичности и комфорта проживания. В существую-
щих исследованиях проводится анализ нормативно-правовых документов и дей-
ствующих целевых программ в малоэтажном строительстве, а также предлагаются 
методические рекомендации по формированию экономического механизма разви-
тия эффективных территориальных рынков малоэтажной жилой застройки (В. С. 
Казейкин, С. А. Баронин, А. Г. Черных, А. Н. Андросов, А. Н. Асаул). Внимание ав-
тора диссертации направлено на повышение доступности жилья для населения и 
отличается от имеющихся исследований в области формирования цен на рынке жи-
лья тем, что в работе формируется новый механизм развития инвестиционно-
строительных проектов энергоэффективного малоэтажного жилищного строитель-
ства на условиях государственно-частного партнерства, основанный на комплексе 
критериев эксплуатационной, инвестиционной и организационной эффективности. 
Доступность малоэтажного жилья для населения, обеспечивается за счет реализа-
ции федеральных целевых программ развития малоэтажного строительства и соот-
ветствия стоимости малоэтажного жилья ежеквартальному нормативу стоимости 
одного квадратного метра общей площади жилого помещения по Российской Феде-
рации, которые утверждаются приказом Министерства строительства и жилищно-
коммунального хозяйства РФ. Так, во II квартале 2021 г. для Томской области этот 
норматив был установлен в размере 47 741 руб. м2.  

В настоящее время сложилась большая потребность в новом жилье, обу-
словленная значительным количеством нуждающихся в жилых помещениях, 
необходимостью решения вопроса переселения граждан из ветхого (аварийного) 
жилищного фонда, а также нерешённой проблемой предоставления земли под 
строительство индивидуальных домов многодетным семьям, предоставления жи-
лья детям-сиротам, социально-незащищенным категориям и т.д. Число граждан 
РФ, состоящих на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях на конец 
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2018 г., составляет 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 поставлен-
ных задач. Явным резервом может являться развитие малоэтажного строительства, 
для чего необходима разработка качественно нового организационно-
экономического механизма управления процессами малоэтажного строительства. 
При этом Правительство РФ в программе «Жилище» также закладывало увеличе-
ние вводимого жилья на 70 % до 140 млн м2 в год, включая малоэтажное строи-
тельство. Это обусловлено несомненными преимуществами малоэтажного строи-
тельства перед многоэтажным домостроением: мобильностью производственно-
технической базы, скоростью и качеством строительства, возможностью строить 
малоэтажное жильё в удалённых и сельских районах (там, где стоимость земли 
под строительство низкая, а производственные мощности для строительства вы-
сотных многоэтажных домов отсутствуют), более высоким комфортом и безопас-
ностью проживания в малоэтажных домах, использованием местной сырьевой ба-
зы, более эффективной логистикой строительства, применением технологий бло-
кированной застройки и использованием автономных систем энергообеспечения 
жилья (отказ от более дорогих централизованных источников) для повышения 
энергоэффективности зданий, меньшей подверженностью колебаниям платёже-
способного спроса, низкой удельной стоимостью строительства, низкими эксплуа-
тационными затратами 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 многоквартир-
ное строительство, как один из наиболее оптимальных форматов развития строи-
тельной отрасли на перспективных территориях, где реализуются важнейшие со-
циально-экономические задачи (пригородные территории, малозаселённые терри-
тории, территории интенсивных агломерационных процессов и т. д.), позволяю-
щие добиваться снижения эксплуатационных затрат на услуги ЖКХ в многоквар-
тирных домах. Такое положение свидетельствует о необходимости рационального 
использования автономных источников теплоснабжения в проектах малоэтажных 
жилых зданий с учетом климатического районирования. Комплексный подход к 
разработке организационно-экономического механизма будет способствовать уве-
личению объемов ввода жилья экономического класса, снижению его стоимости, 
соответствию требованиям комфорта, безопасности и энергетической эффектив-
ности зданий, увеличению количества граждан, способных самостоятельно улуч-
шить свои жилищные условия. Это позволит, с одной стороны, решить проблему 
дефицита энергетических мощностей при строительстве, а с другой – сэкономить 
значительные средства собственников жилья. Для обеспечения населения более 
дешевым и энергоэффективным жильем актуальными являются проблемы, требу-
ющие решения: разработка концепции развития малоэтажного строительства; раз-
работка и обоснование механизма принятия эксплуатационных, организационных 
и инвестиционных решений по управлению строительством энергоэффективного 
малоэтажного жилья; обоснование необходимости применения механизма госу-
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дарственно-частного партнерства при реализации проектов малоэтажного строи-
тельства, позволяющего обеспечить жильем социально незащищенные слои насе-
ления за минимальную цену; разработка механизма выбора строительных матери-
алов и технологий теплоснабжения для возведения малоэтажных домов; разработ-
ка методики анализа и оценки возможных рисков, возникающих в малоэтажном 
жилищном 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 городской чер-
те. Выявленные проблемы послужили основанием для выбора темы и определили 
основные направления диссертационного исследования, его цель и задачи.  

Степень научной разработанности проблемы. При анализе проблем раз-
вития строительного комплекса и разработки методологического аспекта исполь-
зовались труды следующих ученых и исследователей: Ю. А. Иванишкина,            
В. А. Воронина, Г. А. Денисова, М. И. Каменецкого, Л. В. Донцовой, Г. В. Хомка-
лова, С. А. Астафьева, О. В. Грушиной, Е. В. Кашиной, Т. Ю. Овсянниковой,        
И. П. Нужиной, В. В. Бузырева, А. Н. Ларионова, И. А. Саенко, в том числе при 
анализе проблем развития именно малоэтажного жилищного строительства при-
менялись труды В. С. Казейкина, С. А. Баронина,  А. Г. Черных, А. Н. Андросова, 
А. Н. Асаула, П. Г. Грабового, Е. Ю. Бондаренко, Л. В. Иваненко, С. А. Пригарина, 
А. М. Платонова, Н. Н. Минаева и др.  

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, которые, 
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, исполь-
зовались труды Г. Н. Талашкина, В. В. Бредихина, А. И. Солунского, Е. К. Ефремова, 
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 эф-
фективности в малоэтажном жилищном строительстве России были использованы 
работы 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 про-
цессов государственно-частного партнерства в малоэтажном строительстве рас-
сматривались исследования 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 Националь-
ного агентства малоэтажного и коттеджного строительства (НАМИКС) и др. 

На основании имеющихся публикаций по рассматриваемой теме можно сде-
лать вывод, что вопросы развития проектов малоэтажного домостроения на сего-
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дняшний день являются актуальными. При этом в малоэтажном строительстве суще-
ствует ряд проблем, которые требуют детального изучения и разработки рекоменда-
ций по их решению не только на этапе проектирования, но и при постановке таких 
задач, как оптимизация организационно-управленческих решений в малоэтажном 
строительстве, оценка рисков, а также развитие системы государственно-частного 
партнерства в проектах малоэтажного жилищного строительства и т. д. 

Объект исследования – малоэтажное строительство, реализуемое на основе 
государственно-частного партнерства c соблюдением принципа энергоэффективности.  

Предмет исследования – процесс формирования и реализации организацион-
но-экономического механизма управления малоэтажными инвестиционно-
строительными проектами для строительства доступного жилья.  

Цель исследования – разработка и обоснование теоретических положений и 
методологического подхода к созданию механизма управления строительством энер-
гоэффективного 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 
блокировки, определить основные стандарты и критерии малоэтажного жилья, 
уточнить 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; 

– 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 реко-
мендации по предотвращению, ликвидации и минимизации выявленных рисков; 
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– 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 про-
ектами на основе государственно-частного партнерства, оценить эксплуатацион-
ную, организационную и инвестиционную привлекательность инвестиционно-
строительных проектов малоэтажного строительства и разработать научно-
практические рекомендации по строительству энергоэффективных малоэтажных 
зданий блокированного типа.  

Гипотеза исследования. Повышение качества жизни населения возможно 
за счет внедрения авторского механизма управления проектами малоэтажного 
строительства на основе государственно-частного партнерства, обеспечивающего 
учет интересов государства, застройщиков и населения при возведении энергоэф-
фективных малоэтажных домов блокированного типа с соблюдением принципов 
доступности, безопасности, комфортности, экологичности и энергоэффективно-
сти. 

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 от-
дельных 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 
энергетической эффективности применяется метод теоретического анализа, сбора и 
анализа существующей на сегодня информации и литературы по малоэтажному 
строительству. Для анализа действующих региональных программ повышения энер-
гоэффективности строительного комплекса (в том числе подпрограмм малоэтажного 
строительства) используются экономические и статистические методы, в частности 
обработки данных, установления количественных зависимостей и оценки существу-
ющих программ, а также интерпретации полученных результатов в виде графиков, 
диаграмм, таблиц. Для формирования механизма управления инвестиционно-
строительными проектами на основе государственно-частного партнерства ис-
пользуются математические методы, а именно при анализе рисков, возникающих в 
малоэтажном строительстве, используется метод экспертных оценок. С помощью ме-
тодов математического моделирования разработана модель управления проектами 
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государственно-частного партнерства в малоэтажном строительстве. Методы фазово-
го анализа, аппроксимации и математического прогнозирования позволили разрабо-
тать субъектно-объектную модель взаимодействия участников с целью повышения 
энергетической 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 
системы, Организации экономического сотрудничества и развития, Всемирного бан-
ка; публикации в средствах массовой информации; научные труды по теме диссерта-
ции; результаты собственных исследований автора. 

К числу наиболее значимых, полученных лично автором, научных ре-
зультатов, отвечающих критериям новизны, следует отнести:  

– разработана авторская классификация городов по уровню их социально-
экономического развития, сформированная при разработке механизма развития 
инвестиционно-строительных проектов малоэтажного строительства на основе 
применения принципов государственно-частного партнерства. Новизна предло-
женной классификации заключается в подходе, основанном на балльной оценке 
показателей, характеризующих развитие строительного комплекса, а также ком-
плексном учете организационных и финансовых аспектов реализации проектов в 
форме государственно-частного партнерства, положенного в основу определения 
уровня участия государства в инвестиционно-строительных проектах малоэтажно-
го строительства (гл. 1, с. 20–59); 

– 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 (гл. 2, разд. 2.1, с. 60–72); 

– разработана классификация малоэтажного жилья по признаку его блоки-
ровки, необходимость ее разработки обуславливается отсутствием градации нор-
мативной документации для различных классификаций малоэтажных домов (ин-
дивидуальных, многоквартирных, блокированных). Новизна предложенной клас-
сификации заключается в возможности планирования и выработки единых ориен-
тиров в строительстве, а также в обосновании строительства жилья блокированно-
го типа, как наиболее доступного для населения за счет снижения затрат как на 
этапе строительства, так и на этапе эксплуатации (гл. 2, разд. 2.2, с. 72–87); 

– выявлены закономерности и тенденции развития малоэтажного жилищно-
го строительства, необходимые для увеличения доли малоэтажного строительства, 
обеспечения доступности данного жилья для населения и снижения количества 
нуждающихся в жилых помещениях. Научная новизна проведенного исследования 
заключается в определении роли малоэтажного строительства в общем объеме жилья 
на основе анализа региональных программ развития малоэтажного строительства и 
программ повышения энергетической эффективности (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 малоэтаж-
ного строительства на основе фазового анализа и методов прогнозирования, новизна 
которого заключается в построении прогноза развития малоэтажного строительства с 
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учетом уровня обеспеченности малоэтажным жильем в России. Отличием разрабо-
танного подхода от существующих является построение и визуализация фазовых 
портретов развития малоэтажного строительства, для этого происходит переход от 
временного соотношения к экономическим показателям, что до настоящего времени 
не проводилось в малоэтажном строительстве (гл. 3, разд. 3.2, с. 109–127); 

– разработан механизм выбора строительных материалов и технологий тепло-
снабжения для возведения малоэтажного дома на основе применения методики ана-
лиза иерархий, развития положений методики Борда и Бофа в части сравнения полу-
ченных данных со стандартными расчетными значениями. Научная новизна разрабо-
танного механизма заключается в комплексном выборе строительных материалов и 
технологий для возведения малоэтажного дома по пяти основным критериям (что яв-
ляется отличительной особенностью от существующих механизмов, которые не учи-
тывают все выявленные критерии) – экологичности, энергоэффективности, безопас-
ности, доступности и комфорта. Дополнительно предложено учитывать климатиче-
ские особенности региона при выборе технологий теплоснабжения (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 (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 по-
сле наступления рискового события. Отличительной особенностью предложенной 
методики является то, что она учитывает социально-экономическую обстановку в ре-
гионе, а распределение рисков происходит между участниками инвестиционно-
строительного проекта с разработкой рекомендаций по их устранению, что ранее 
учеными не учитывалось (гл. 4, разд. 4.2.2, с. 183–189); 

– предложена авторская методика оценки инвестиционной привлекательности 
малоэтажных проектов на основе государственно-частного партнерства. Новизна ис-
следования заключается в определении доли участия государства и частного партне-
ра в инвестиционно-строительных проектах малоэтажного строительства с использо-
ванием метода имитационного моделирования и позволяет сделать вывод об эффек-
тивности реализации данных проектов (гл. 4, разд. 4.3, с. 189–200); 

– разработан и реализован механизм управления энергоэффективными ма-
лоэтажными 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 (гл. 5, с. 201–242).  
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Обоснованность и достоверность научных положений, выводов и реко-
мендаций 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, со-
бранной автором непосредственно в организациях строительного комплекса г. Том-
ска, экспертных опросов.  

Научная и практическая значимость диссертационной работы. Значи-
мость результатов диссертационного исследования может рассматриваться в 
научном, 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 государ-
ственной поддержки при формировании и реализации инвестиционно-строительных 
проектов малоэтажного жилищного строительства. Предложения диссертационного 
исследования 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 
использованы региональными и муниципальными органами власти Томской области, 
курирующим вопросы развития строительного комплекса, в целях повышения энер-
гетической эффективности в проектах малоэтажного строительства региона на осно-
ве государственно-частного партнерства, а также учтены другими регионами РФ при 
планировании стратегии развития строительной отрасли.  

В учебно-образовательном аспекте результаты диссертационного исследова-
ния могут рассматриваться в качестве материалов, включенных в учебные курсы 
организаций высшего и дополнительного профессионального образования мене-
джеров 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 строи-
тельством в условиях экологически ориентированного развития» (Братск, 2019), 
«Девелопмент и инновации в строительстве» (Уфа, 2018), «Фундаментальная наука и 
технологии – перспективные разработки» (North Charleston, 2017), «Строительство – 
формирование среды жизнедеятельности» (Москва, 2017), «Перспективы развития 
фундаментальных наук» (Томск, 2016, 2017, 2018, 2019), «21 век: фундаментальная 
наука и технологии», «Наука в современном информационном обществе» (North 
Charleston, 2016), «Молодежь, наука, технологии: новые идеи и перспективы (МНТ-
2015)» (Томск, 2016), «Проблемы формирования единого научного пространства» 
(Челябинск, 2016), «Инновационная экономика и промышленная политика региона 

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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(ЭКОПРОМ-2016)» (Санкт-Петербург, 2016), «Современный взгляд на проблемы 
экономики и менеджмента» (Уфа, 2016), «Инновационные технологии в экономике   
и менеджменте» (Хабаровск, 2016), «Актуальные вопросы экономики и социологии» 
(Новосибирск, 2016). 

Работа выполнена в рамках грантов Президента Российской Федерации      
№ МК-5341.2016.6 «Формирование концептуальной региональной модели управ-
ления интенсификацией процессов реализации проектов государственно-частного 
партнерства в малоэтажном строительстве с учетом требований энергетической 
эффективности» и № МК-2273.2018.6 «Разработка и технико-экономическое обос-
нование выбора объемно-планировочных и конструктивных решений в малоэтаж-
ном жилищном строительстве в аспекте повышения энергетической эффективно-
сти 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. 
(объем авторского текста 12,56 п. л.), в том числе в трех монографиях, в 25 рабо-
тах в журналах, рекомендуемых ВАК, и в 9 публикациях в изданиях, входящих в 
реферативные 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, рассмотре-
ны основные формы, модели реализации инвестиционно-строительных проектов 
на основе государственно-частного партнерства (ГЧП). 

Во второй главе «Методологические аспекты управления и развития мало-
этажного строительства» проведено исследование существующих методов и подхо-
дов управления инвестиционно-строительными проектами, направленное на разра-
ботку концепции управления проектами малоэтажного строительства за счет реали-
зации данных проектов на основе ГЧП; проведена классификация и проанализиро-
ваны основные виды малоэтажного жилья, акцент сделан на развитие малоэтажных 
проектов блокированного типа, реализуемых на принципах ГЧП; рассмотрены пер-
спективы развития энергоэффективных малоэтажных инвестиционно-строительных 
проектов на основе ГЧП в строительном комплексе Томской области. 
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В третьей главе «Развитие малоэтажного энергоэффективного жилищного 
строительства на основе государственно-частного партнерства» проведен анализ 
строительной отрасли, в частности малоэтажного жилищного строительства, а так-
же анализ программ энергосбережения и повышения энергетической эффективно-
сти в малоэтажном строительстве; исследование динамики развития малоэтажного 
строительства на основе фазового анализа и методов прогнозирования, а также 
предложено направление развития малоэтажных инвестиционно-строительных про-
ектов, основанных на принципах государственно-частного партнерства. 

В четвертой главе «Методология формирования организационно-
экономического механизма управления инвестиционно-строительными проектами 
малоэтажного строительства» рассмотрено применение методики анализа иерар-
хий при выборе строительных материалов для возведения малоэтажного дома; 
разработана теоретическая модель развития малоэтажного жилищного строитель-
ства, предложен алгоритм формирования организационной модели реализации ин-
вестиционно-строительного проекта малоэтажного жилищного строительства, а 
также оценка эффективности взаимодействия его субъектов; проведены анализ и 
оценка возможных рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строитель-
стве; рассмотрена инвестиционная привлекательность проектов на основе ГЧП.  

В пятой главе «Эффективность механизма управления инвестиционно-
строительными проектами малоэтажного строительства» апробирован механизм 
управления малоэтажным инвестиционно-строительным проектом, рассчитана 
эксплуатационная, организационная и инвестиционная привлекательность мало-
этажного инвестиционно-строительного проекта на основе государственно-
частного партнерства на примере Томской области. 

В заключении сформулированы основные выводы по результатам исследо-
вания в соответствии с поставленной целью и задачами ее достижения. 

В приложении представлены материалы, дополняющие и поясняющие 
отдельные положения диссертационной работы. 

 

II. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ И РЕЗУЛЬТАТЫ 

ИССЛЕДОВАНИЯ, ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 
 

1. Разработана авторская классификация городов по уровню их социаль-
но-экономического развития, сформированная при разработке механизма раз-
вития инвестиционно-строительных проектов малоэтажного строительства на 
основе применения принципов государственно-частного партнерства. Новизна 
предложенной классификации заключается в подходе, основанном на балльной 
оценке показателей, характеризующих развитие строительного комплекса, а 
также комплексном учете организационных и финансовых аспектов реализа-
ции проектов в форме государственно-частного партнерства, положенного в ос-
нову определения уровня участия государства в инвестиционно-строительных 
проектах малоэтажного строительства. 

Исходя из анализа основных форм, моделей и механизмов ГЧП с точки зре-
ния возможности их реализации в малоэтажном строительстве можно сделать вы-
вод, что каждый проект ГЧП в малоэтажном строительстве уникален и может сов-
мещать в себе несколько моделей функционирования, что в свою очередь зависит 
от типа города в котором он реализуется, таблица 1. 

Каждому показателю, характеризующему развитие строительного комплекса, 
присваиваются балльные оценки, а тип города определяется суммированием всех 
присвоенных городу баллов. Участие государства в инвестиционно-строительном 
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проекте, основанном на принципах ГЧП, также различно и зависит от социально-
экономического развития города (см. таблицу 2). 

 

Таблица 1 
Классификация городов по уровню развития строительного комплекса 

Показатели развития строительного комплекса 
Степень 

развития, баллы 
Тип города 

1. Занятость населения в строительной отрасли 

0 – отсутствует 

1 – низкая 

3 – средняя 

5 – высокая 

0–10 – кризисный; 

10–20 – экстенсив-

ный; 

20–30 – умеренный; 

30–40 – развиваю-

щийся; 

40 – 50 – интенсив-

ный 

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 
 

Таблица 2 
Уровень участия государства в проектах ГЧП в зависимости  

от социально-экономического развития города 

Типы городов 
Описание 

города 
Малоэтажный 

проект 
Форма ГЧП 

Участие 
государства 

Степень 
риска 

Интенсивный 

Крупный,  
развитый  
и густо  

населенный 

Освоение  
пригородных  

территорий путем рас-
селения населения из 
ветхого и аварийного 
жилья, а также сниже-
ние плотности населе-

ния в городе 

Использование 
смешанных 
форм ГЧП 

Минимальное Низкая 

Развивающийся 

Крупный,  
развитый  

и густо насе-
ленный 50/50 

Освоение пригородных 
территорий путем рас-
селения населения из 
ветхого и аварийного 

жилья 

Использование 
смешанных 
форм ГЧП 

Минимальное, 
может варьиро-
ваться при засе-
лении или рас-
селении насе-

ления 

Низкая 

Умеренный 

Динамично  
развивающийся  

и средний  
по размеру  

город 

Освоение пригородных 
территорий путем рас-
селения из ветхого и 

аварийного жилья, сни-
жение плотности насе-
ления в городе, заселе-

ние путем освоения 
новых территорий 

Использование 
смешанных 
форм ГЧП 

Может  
варьироваться 
при заселении 
или расселе-

нии населения 

Средняя 

Экстенсивный 

Плохо развитый 
город, существу-
ет неосвоенная 

территория 

Заселение населения  
в пригороде путем осво-
ения новых территорий 

Социальная 
форма 

Максимальное Высокая 

Кризисный 

Депрессивный 
город, у кото-
рого достаточ-

но много  
неосвоенной 
территории 

Заселение населения в 
пригороде путем освое-
ния новых территорий, 

так как существует 
большое количество 
неосвоенной земли 

Социальная 
форма 

Максимальное Высокая 

Источник: составлено автором 
 

Данное распределение сопровождается значительным количеством рисков, ко-
торые можно учесть путем применения метода индикативного планирования, а именно 
в основе процесса выделения рисков лежит выявление и классификация факторов, 
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определяющих состояние строительного комплекса, которые структурно разворачи-
ваются в четыре уровня: факторы внутренней (ФВНУ) и внешней (ФВНЕ) среды, 
функционирования строительного комплекса, косвенные и непредсказуемые события 
(ФКН), инновационные факторы (ФИ), а также природно-климатические факторы 
(ФПК). Общее влияние факторов (ВФ) определяется по следующей формуле: 

    ФПКФИФКНФВНЕФВНУВФ                            (1) 

Таким образом, становится возможным произвести ранжирование факторов по 
степени значимости их воздействия на строительный комплекс и на уровень соци-
ально-экономического развития города. При этом степень воздействия факторов 
дифференцируется как: можно пренебречь, стоит обратить внимание, средняя, 
значительная, критическая. На основе представленных факторов можно выявить и 
систематизировать ситуации риска в строительном комплексе, ранжирование, расчёт 
вероятности и степень воздействия на строительную отрасль. Влияние выявленных 
факторов на строительный комплекс представлено в таблице 3.  

 
Таблица 3 

Влияние факторов на строительный комплекс в городах, баллы 

Типы городов Интенсивный 
Развиваю-

щийся 
Умеренный Экстенсивный Кризисный 

Факторы 
влияния 

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-
климатические 

1 2 3 4 5 

Источник: составлено автором 
 

Степень воздействия факторов на строительный комплекс (находится рас-
чётным 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). 

В дальнейшем в работе механизм развития малоэтажного строительства на ос-
нове ГЧП предлагается для интенсивных, развивающихся и умеренных по уровню со-
циально-экономического развития городов, в экстенсивных и кризисных городах фор-
ма реализации проектов на основе государственно-частного партнерства не является 
приоритетной, поскольку в таких городах в большинстве своем отсутствует интерес к 
дальнейшему развитию, как у населения, так и у потенциальных застройщиков. Строи-
тельство в данных городах возможно только самостоятельно населением или же непо-
средственно строительство по государственным программам за счет бюджета. 

2. Предложена концепция развития малоэтажного строительства, на ос-
нове интеграции существующих инструментов, методов, механизмов, крите-
риев оценки эффективности и форм регулирования строительной отрасли. 
Новизна предложенной концепции заключается в реализации инвестицион-
но-строительных проектов энергоэффективного малоэтажного строительства 
на принципах государственно-частного партнерства и энергоэффективности. 

Для разработки концепции развития малоэтажного строительства проанали-
зирован большой массив методов и подходов, и выбраны только те, которые могут 
быть использованы при разработке данной концепции (рисунок 1).  
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Рис. 1 – Концепция развития малоэтажного жилищного строительства на основе ГЧП (составлено автором) 
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 (повышение) 

Доступность 

Качество 

Энергоэффективность 

Экологичность 

Безопасность 1
5

 



16 

Представленная концепция является совокупностью инструментов, методов, 
механизмов, критериев, этапов и форм регулирования инвестиционно-
строительных проектов малоэтажного жилищного строительства. 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 энергоэффективным и без-
опасным при эксплуатации. К экономическим инструментам регулирования мало-
этажного строительства в рамках государственно-частного партнерства относятся: 
инструменты регулирования объемов строительства и развития малоэтажного жи-
лищного строительства; инструменты регулирования финансовых вложений в ре-
гиональные программы развития энергосбережения, а также в программы разви-
тия строительства, в том числе малоэтажного строительства; инструменты распре-
деления возможных рисков между участниками инвестиционно-строительного 
проекта; инструменты оценки эффективности возведения малоэтажного жилья и 
оценки его качества; инструменты расчета доли участия каждого субъекта, участ-
вующего при реализации инвестиционно-строительного проекта на основе ГЧП. 

К административно-управленческим инструментам регулирования можно от-
нести: инструменты развития государственно-частного партнерства при реализации 
энергоэффективных малоэтажных проектов; инструменты регулирования субъектно-
объектных взаимодействий в инвестиционно-строительных проектах малоэтажного 
строительства; инструменты управления инвестиционно-строительным проектом, а 
именно создание механизма развития малоэтажных энергоэффективных проектов. 
Анализ данных инструментов позволяет выявить необходимость участия органов 
власти при реализации данных проектов, так как при реализации комплексных мало-
этажных проектов требуется помощь со стороны государства для обеспечения соци-
ально-значимых задач и предоставления доступного для населения малоэтажного 
жилья. К технологическим инструментам регулирования относят следующие: ин-
струменты выбора энергоэффективных строительных материалов и технологий воз-
ведения малоэтажного дома; инструменты выбора энергоэффективных источников 
теплоснабжения и водоснабжения при возведении малоэтажного дома. 

Анализ выявленных инструментов позволяет сделать вывод, что в процессе реа-
лизации инвестиционно-строительных проектов необходимо взаимодействие со всеми 
субъектами, реализующими данный проект, а именно: научно-исследовательскими ор-
ганизациями, организациями по производству строительных материалов, энерго- и ре-
сурсоснабжающими организациями и т. д. Очевидно, что, помимо разработки меха-
низма и реализации модели управления проектами, должны быть установлены нормы 
и правила реализации данных проектов, а именно: мероприятия по соблюдению дей-
ствующего законодательства в области строительства (контрольно-надзорные меро-
приятия); мероприятия по контролю за процессом строительства со стороны всех 
участников инвестиционно-строительного проекта (строительство качественного и 
безопасного жилья); мероприятия по соответствию инвестиционно-строительного про-
екта действующим региональным программам развития энергосбережения и строи-
тельной отрасти. 

Контроль за ходом реализации проекта также может быть инициирован обще-
ственными организациями или самим потребителем, что позволит соблюсти принцип 
открытости и доступности и позволит сделать правильный выбор потребителю и до-
биться повышения удовлетворенности населения качеством построенного дома. Госу-
дарственное регулирование направлено на улучшение качества строительства, повы-
шение энергоэффективности, но за счет предложенного механизма должно произойти 
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сокращение стоимости строительства, а также снижение затрат при эксплуатации до-
мов. Реализация данной концепции должна обеспечить выполнение основных крите-
риев: доступность, энергоэффективность, качество, комфорт и безопасность. 

3. Разработана классификация малоэтажного жилья по признаку его бло-
кировки, необходимость ее разработки обуславливается отсутствием градации 
нормативной документации для различных классификаций малоэтажных до-
мов (индивидуальных, многоквартирных, блокированных). Новизна предло-
женной классификации заключается в возможности планирования и выработ-
ки единых ориентиров в строительстве, а также в обосновании строительства 
жилья блокированного типа, как наиболее доступного для населения за счет 
снижения затрат как на этапе строительства, так и на этапе эксплуатации. 

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. Наиболее распространенным видом малоэтажной застройки 
в настоящее время является строительство малоэтажного жилья блокированного ти-
па. Многоквартирные малоэтажные дома блокированного типа – это жилые мало-
этажные дома до трех этажей, с собственным входом и выходом, с придомовой и без 
придомовой территории, состоящие из блоков (двухквартирные и многоквартирные), 
которые принадлежат только одной семье и имеют общую стену (общие стены) без 
проемов с соседним блоком или соседними блоками, могут располагаться как в горо-
де, так и за городской чертой, с постоянным режимом проживания. 

В зависимости от планировочной структуры застройки малоэтажные дома 
блокированного типа классифицированы в таблице 4. 

Таблица 4 
Классификация малоэтажных домов блокированного типа 

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  

3. Количество этажей 
Одноэтажные; двухэтажные с поэтажными квартирами; двухэтаж-
ные с квартирами в двух или нескольких уровнях 

4. Качество архитектурной прора-
ботки 

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 двухэтаж-
ных блоках; двухэтажные (коттеджного типа) квартиры 

8. Схема планировочной организа-
ции блоков в зависимости от рас-
положения входов в верхние и 
нижние квартиры 

При общем входе в верхние и нижние квартиры; при раздельных 
входах с одной стороны дома; при входах с разных сторон, с про-
тивоположных или в торцевом блоке одного с фасада, другого с 
торца 

9. По типу секций Рядовые; торцевые; поворотные 

10. По характеру блокировки  
жилых ячеек 

Дома со сквозным проветриванием квартир с широтными блоками; 
дома без сквозного проветривания с меридиональными блоками  

Источник: составлено автором 
 

Строительство малоэтажных домов блокированного типа позволит рациональ-
но использовать площадь застройки, при этом увеличив количество жильцов, а также 
строительство такого дома имеет завершенный архитектурный вид. Экономия на 
строительстве малоэтажного блокированного дома происходит за счет: плотности за-
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стройки; общих стен в блок-секциях; общих инженерных коммуникаций; реализации 
проектов на принципах государственно-частного партнерства. 

4. Выявлены закономерности и тенденции развития малоэтажного жи-
лищного строительства, необходимые для увеличения доли малоэтажного 
строительства в общем объеме жилья, обеспечения доступности данного жи-
лья для населения и снижения количества нуждающихся в жилых помеще-
ниях. Научная новизна проведенного исследования заключается в определе-
нии роли малоэтажного строительства в общем объеме жилья на основе ана-
лиза региональных программ развития малоэтажного строительства и про-
грамм повышения энергетической эффективности. 

Изучив в целом строительный комплекс и определив в нем роль малоэтажного 
жилищного строительства (МЭС), можно сделать вывод о том, что МЭС на сего-
дняшний день недооценено, отсутствуют целевые установки по развитию МЭС, нор-
мативное регулирование по МЭС не приведено в соответствие, а именно нет града-
ции нормативной документации для различных классификаций малоэтажных домов 
(индивидуальных, многоквартирных, блокированных). Очевидно, что МЭС является 
резервом для развития малых городов или пригородных территорий крупных горо-
дов. При этом ключевыми требованиями к объектам МЭС должны стать следующие 
критерии: доступность, качество, комфорт проживания, экологичность, а также уро-
вень энергоэффективности, поэтому так важно иметь полное согласование между 
программами развития строительного комплекса и программами энергосбережения и 
повышения энергоэффективности регионов. 

На основании проведенного анализа программ можно сделать вывод, что 
данные программы требуют более тщательной доработки, а именно требуется раз-
работать комплексную методику составления данных программ, так как суще-
ствующая методика разработана в короткие сроки и не учитывает многие особен-
ности, например, природно-климатические особенности, стартовые условия каж-
дого региона. Отдельно стоит вопрос о разработчиках программ, которых не хва-
тает в регионах, и приходится прибегать к помощи организаций различных орга-
низационно-правовых форм. Следует также разработать качественные мероприя-
тия, направленные на энергосбережение для всех сфер деятельности. Отдельное 
внимание стоит уделить строительному комплексу, а также разработать мероприя-
тия, направленные на развитие государственно-частного партнерства в жилищном 
строительстве. В конце каждой региональной программы энергосбережения сле-
дует разработать прогнозные сценарии развития с оценкой рисков по каждому из 
сценариев, что не было сделано ни в одной проанализированной программе.  

На основании проведенного анализа разработаны мероприятия по развитию 
малоэтажного строительства:  

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

2. Анализ и оценка возможных рисков, возникающих как на стадии проек-
тирования, 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 мало-
этажном строительстве при реализации проектов ГЧП, за счет установления пре-
дела повышения цены продажи жилья в пределах норматива стоимости 1 м2 общей 
площади жилого помещения в соответствии с приказами Министерства строитель-
ства и ЖКХ РФ. 
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5. Развитие производства местных строительных материалов, что обеспечит 
снижение затрат на приобретение строительных материалов и обеспечит эконо-
мию денежных средств на транспортировку материалов непосредственно до стро-
ительной площадки. 

6. Развитие инфраструктуры в проектах малоэтажного строительства, что 
возможно путем взаимодействия с органами власти в вопросах строительства со-
циально-значимых объектов. 

7. Развитие программного подхода при реализации каждого проекта мало-
этажного строительства. 

5. Разработан авторский подход к исследованию динамики развития 
малоэтажного строительства на основе фазового анализа и методов прогно-
зирования, новизна которого заключается в построении прогноза развития 
малоэтажного строительства с учетом уровня обеспеченности малоэтажным 
жильем в России. Отличием разработанного подхода от существующих явля-
ется построение и визуализация фазовых портретов развития малоэтажного 
строительства, для этого происходит переход от временного соотношения к 
экономическим показателям, что до настоящего времени не проводилось в 
малоэтажном строительстве. 

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 те-
мы исследования обусловлена необходимостью разработки новых подходов к ана-
лизу динамики развития малоэтажного жилищного строительства в целях разра-
ботки прогноза развития малоэтажного строительства, выявления негативных тен-
денций, а также анализа обеспеченности и доступности малоэтажного жилья для 
населения. Алгоритм исследования имеет следующую структуру: 

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 аппрок-

симирующим моделям. 
6. Расчет прогноза ввода малоэтажного жилья с использованием метода сце-

нариев. 
7. Оценка уровня обеспеченности малоэтажным жильем. 
8. Разработка прогнозов возможности достижения целевого показателя по 

уровню обеспеченности населения малоэтажным жильем. 
Для проведения исследования использовался метод фазового анализа для 

построения фазовой кривой малоэтажного строительства в России за период с 
1991 по 2018 год.  

Представим наиболее возможные сценарии развития малоэтажного строи-
тельства. Расчет приведем, исходя из двух сценариев развития малоэтажного 
строительства, а именно реалистичного, оптимистичного, где в реалистичном сце-
нарии будем принимать значения первого аттрактора при степенной зависимости, 
а для оптимистичного сценария – значения за весь анализируемый период по по-
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линомиальному тренду. 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, учета рисков при строительстве малоэтажного жи-
лья, строительство энергоэффективных малоэтажных домов и, соответственно, 
увеличение доступности малоэтажного жилья для населения 

Далее следует проанализировать доступность жилья для населения и рас-
считать коэффициент доступности жилья. Построим фазовую кривую коэффици-
ента доступности малоэтажного дома в РФ из расчета 100 м2 на семью из 2 чело-
век, исходя из того, что доступность рассматривается с позиции норматива стои-
мости 1 м2 жилья и среднемесячной номинальной начисленной заработной платы 
работников. Коэффициент доступности (Кд) находится как соотношение стоимо-
сти малоэтажного дома общей площадью 100 м2 (См.д) к среднегодовому совокуп-
ному денежному доходу семьи, состоящей из двух человек (Дс): 

      с

м.д

д
Д

С
К                                                    (2) 

Исходя из проведенных расчетов, можно сделать вывод, что доступность мало-
этажного жилья для населения с каждым годом увеличивалась и к концу 2020 г. ко-
эффициент доступности составил 3,88. Главным показателем развития малоэтаж-
ного строительства является уровень обеспеченности жильем. Для этого были рас-
считаны прогнозные значения количества семей, состоящих на учете получения 
жилья в Российской Федерации (пессимистический, реалистический, оптимисти-
ческий) согласно статистическим данным Федеральной службы государственной 
статистики с 1990 по 2020 год. Рассчитаны три наиболее реалистичных варианта 
развития уровня обеспеченности малоэтажным жильем, в случае нестабильной си-
туации в стране уровень обеспеченности малоэтажным жильем к 2024 г. составит 
3,136 м2 на человека, что значительно меньше, чем целевой ориентир обеспечен-
ности населения жильем 30 м2 на человека, заданный в Концепции долгосрочного 
социально-экономического развития России до 2020 г. В случае если малоэтажное 
строительство останется на втором аттракторе, то данный показатель будет до-
стигнут лишь к 2024 г. за счет реализации эффективных мероприятий по развитию 
малоэтажного строительства.  

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 интенси-
фикацию малоэтажного строительства и, соответственно, уровень обеспеченности 
жильем. Увеличение доли малоэтажного жилья возможно за счет реализации про-
ектов, основанных на государственно-частном партнерстве, что способствует раз-
витию не только малоэтажного строительства, но и реализации социально значи-
мых проектов по расселению из ветхого и аварийного жилья, а также обеспечению 
жильем семей, состоящих на учете как нуждающиеся в жилых помещениях. 

6. Разработан механизм выбора строительных материалов и технологий 
теплоснабжения для возведения малоэтажного дома на основе применения 
методики анализа иерархий, развития положений методики Борда и Бофа в 
части сравнения полученных данных со стандартными расчетными значени-
ями. Научная новизна разработанного механизма заключается в комплекс-
ном выборе строительных материалов и технологий для возведения мало-
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этажного дома по пяти основным критериям (что является отличительной 
особенностью от существующих механизмов, которые не учитывают все вы-
явленные критерии) – экологичности, энергоэффективности, безопасности, 
доступности и комфорта. Дополнительно предложено учитывать климатиче-
ские особенности региона при выборе технологий теплоснабжения. 

Для разработки механизма выбора строительных материалов для возведения 
малоэтажного жилого дома, воспользуемся методом анализа иерархий известного 
американского ученого Томаса Саати. Данный метод является эффективным при 
соотношении выявленных критериев, необходимых населению для приобретения 
малоэтажного дома, с выбором строительного материала, удовлетворяющего вы-
явленным критериям.  

На начальном этапе анализа выделим основные критерии, на которые следует 
опираться при реализации проекта, а именно: экологичность, энергоэффективность, 
безопасность, комфорт проживания, доступность жилья для населения. Данные крите-
рии являются приоритетными для населения при выборе малоэтажного дома. К наибо-
лее часто используемым материалам при строительстве малоэтажного дома в Томской 
области и удовлетворяющим выделенным критериям можно отнести: кирпич, дерево и 
газобетон. Для построения матрицы попарных сравнений проведем качественное 
сравнение выделенных критериев с присвоением балльных оценок по методике            
Т. Саати и определим сумму элементов каждого столбца (Cj) по формуле (3): 

    Cj = a1j + a2j + … + anj,                                       (3) 
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.  
Если имеется промежуточное мнение, то присваиваются промежуточные 

баллы, такие как 2, 4, 6, 8. Если сравниваются одинаковые критерии между собой, 
то ставится 1 балл, так как они имеют равное значение: 

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 элемента 
матрицы на итоговую сумму соответствующего столбца по формуле (4): 

                                                             Aij = aij / Cj.                                           (4) 
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 
матрицы критериев на столбец промежуточного значения всей матрицы. В итоге по-
лучаем веса альтернатив с точки зрения выбора строительного материала для мало-
этажного дома. Полученные результаты следует подкрепить расчетом затрат на стро-
ительство 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). 
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Данный метод позволяет проводить анализ и обоснование применения любого строи-
тельного материала исходя из его технических свойств и предпочтений населения. 

Для реализации энергоэффективных малоэтажных инвестиционно-
строительных проектов следует уделить особое внимание не только выбору строи-
тельных материалов, но и внедрению энергоэффективных технологий (применения 
энергосберегающего отопительного и водоснабжающего оборудования), позволяю-
щего уменьшить тепловые потери малоэтажного дома. Эксплуатационный эффект 
получается за счет экономии на коммунальных услугах, в частности на отоплении и 
горячем водоснабжении. Исходя из этого, можно рассмотреть внешний и внутренний 
эффекты. Внешний эффект – это затраты на содержание источников теплоснабжения 
в малоэтажном доме. Внутренний эффект представляет собой личную выгоду соб-
ственника за счет экономии на коммунальных платежах. Рассмотрим более подробно 
получаемые эффекты, проведя сравнительный анализ различных систем источников 
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 разработки методики оптимального выбора схемы теплоснабже-
ния 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; продолжи-
тельность отопительного периода; 

– по научно-прикладному справочнику по климату для района строитель-
ства: среднегодовая скорость ветра; сумма рассеянной солнечной радиации; сумма 
суммарной солнечной радиации; коэффициент отражения (альбедо) поверхности зем-
ли 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 ко-
тельных агрегатов осуществляется расчет: тепловых потерь здания; тепловой 
нагрузки на горячее водоснабжение. Определение годового расхода топлива необ-
ходимо производить для двух сезонов: отопительного и неотопительного. Соот-
ветственно, при расчете расхода топлива необходимо определить средний расход 
тепловой энергии в отопительный и неотопительный период. В отопительный пе-
риод в здании имеется: расход тепла на отопление, который зависит от температу-
ры наружного воздуха; расход тепла на горячее водоснабжение, который зависит 
от температуры нагреваемой холодной воды. В неотопительный период в здании 
имеется расход тепла только на горячее водоснабжение. 

Расчеты по формулам, а также данные о стоимости котельных агрегатов сво-
дятся 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 
порядке убывания с присвоением значения ранга, а затем подсчитывается суммар-
ный ранг для каждого источника. 

2. Метод БОФа – сравнительная оценка альтернатив по множеству показателей. 
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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 но-
мером 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 5), затем подсчитывается суммарный ранг по каждому 

котельному агрегату .  

Таблица 5 
Присвоение рангов по правилу Борда 
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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 
 

Выбор котельного агрегата определяется по максимальной сумме суммарного 

ранга . Для этого добавляется специальный столбец в таблице ранжи-

рования технико-экономических показателей котельных агрегатов, значения в кото-
ром соответствуют рангу строки. Следовательно, котельный агрегат, имеющий 
наилучшее значение по одному из показателей, имеет ранг 7, а ранг 1 соответствует 
наихудшему значению. Наилучшими вариантами считаются котельные агрегаты, 
набравшие наибольшую сумму рангов, дальнейшее исследование строится по выяв-
ленным вариантам.  

Далее, для того чтобы определиться в оставшихся альтернативах, необходи-
мо воспользоваться методом БОФа, суть которого заключается в следующем: 

1. Провести ранжирование показателей, необходимых для выбора котельно-
го агрегата (Wji) (таблица 6). 

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:  

                                 j =1, N,                                  (5) 

где N – число показателей, необходимых для выбора котельного агрегата. 
3. Провести нормирование полученных весовых коэффициентов: 

     ,                                             (6) 
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Таблица 6 
Присвоение рангов по методу БОФа 
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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. 
 

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 7). Нормализация на максимум и минимум показателей находится по 
следующим формулам: 

                                          ,                                             (7) 

                                        .                                         (8) 

Таблица 7 
Нормализованные значения показателей по правилу Борда 
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Электрический котёл 1,00 0,00 1,00 0,48 1,00 0,54 0,77 1,00 
Газоконденсационный 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 
 

5. Расчет значений обобщенного показателя  по каждому источнику теп-

лоснабжения. Результаты расчета значений обобщенных показателей по каждому 
котельному агрегату сводятся в итоговую таблицу. 

  ,                                          (9) 

  ,                                            (10) 

  .                                               (11) 

Представленная методика позволяет по критериям наибольшего результата 
сделать выбор оборудования для оптимального теплоснабжения малоэтажного дома. 

7. Разработана модель взаимодействия субъектов малоэтажного жилищно-
го строительства на основе применения системы оценки эффективности взаимо-
действия субъектов инвестиционно-строительного проекта малоэтажного жи-
лищного строительства. Научная новизна предложенной системы заключается в 
определении и систематизации взаимодействий между субъектами инвестицион-
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ного проекта с использованием метода Паттерна, который позволяет определить 
рейтинговое место каждого субъекта при реализации инвестиционно-
строительного проекта среди всех остальных субъектов и осуществить объектив-
ную оценку эффективности реализации проектов малоэтажного строительства. 

В исследовании представлена модель взаимодействия субъектов малоэтаж-
ного жилищного строительства в России с позиции развития проектов государ-
ственно-частного партнерства, которая представляет собой совокупность методов 
и приемов для оценки эффективности взаимодействия субъектов при реализации 
инвестиционно-строительных проектов малоэтажного жилищного строительства. 

На первом этапе проведена систематизация субъектов, участвующих при 
реализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного жилищного 
строительства на основе государственно-частного партнерства (рисунок 2). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Рис. 2 – Систематизация субъектов при реализации проектов  
малоэтажного жилищного строительства на основе ГЧП (составлено автором) 

 

Согласно представленному рисунку, выделенные субъекты являются основ-
ными и формируют систему взаимодействий друг с другом при реализации ИСП. К 
основным субъектам при реализации малоэтажного жилищного строительства отно-
сятся (таблица 8).  

 

Таблица 8  
Основные субъекты при реализации малоэтажного жилищного строительства 

Субъекты спроса население, которое состоит из различных социальных групп 

Субъекты предложения 
заказчик-застройщик (генподрядчик / подрядчик, субподряд-
чик), частные инвесторы, предприятия инвестиционно-
строительного комплекса 

Субъекты управления 
органы власти (государственные и надзорные органы, органы 
социальной защиты, экологические органы контроля и надзора) 

Субъекты оказываемых услуг 

научно-исследовательские, архитектурно-проектные, проектно-
изыскательские организации, организации по благоустройству и 
озеленению, по эксплуатации и техническому обслуживанию 
строительных машин, дорожно-строительные организации, по 
производству строительных конструкций и материалов, инже-
нерно-коммунальные организации, энергосервисные компании 

Субъекты финансового регулирования финансово-кредитные организации 

Субъекты правового регулирования  общественный контроль 
 

Данное взаимодействие образует внутреннюю и внешнюю среду. Внутренняя 
среда регулируется путем технического, организационного, инвестиционного и про-
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граммно-целевого управления при реализации инвестиционно-строительных проек-
тов. Эффективность внешней среды полностью зависит от заинтересованности орга-
нов власти в инвестиционно-строительных проектах, а для этого проект малоэтажно-
го строительства должен иметь социальную направленность и возможность приме-
нения государственных жилищных программ.  

На втором этапе представлено взаимодействие выявленных субъектов, со-
гласно которому показано, как субъекты инвестиционно-строительного проекта 
малоэтажного строительства приобретают различные функциональные свойства в 
зависимости от вида и условий взаимодействия между собой. При реализации ма-
лоэтажного инвестиционно-строительного проекта права и обязанности всех участ-
ников 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 подрядчиком, так и заказчиком, 
а также и субподрядчиком.  

На третьем этапе разработана система оценки эффективности взаимодей-
ствия субъектов, инвестиционно-строительного проекта малоэтажного жилищного 
строительства, для этого был использован метод Паттерна. Данная система позво-
лит определить и систематизировать взаимодействия между субъектами инвести-
ционного проекта, что позволит осуществить объективную оценку эффективности 
реализации инвестиционного проекта МЭС. Для этого следует построить матрицу 
соответствия, в которой оценивается важность каждого субъекта инвестиционно-
строительного проекта. После построения матрицы соответствия рассчитывается 
коэффициент относительной важности: 

           (12) 

где Ri – коэффициент относительной важности; 
Kbi– важность субъекта инвестиционно-строительного проекта; 
N – количество субъектов инвестиционно-строительного проекта. 

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. 

        tіј =  ,                                                   (13) 

где  xіј – фактическое значение, занимаемое субъектом инвестиционно-
строительного проекта малоэтажного жилищного строительства; 

xіmax – наилучшее значение, занимаемое субъектом инвестиционно-
строительного 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 ма-
лоэтажного жилищного строительства: 

                                               (14) 

Далее проводим проверку выстроенной модели оценки взаимодействия 
субъектов инвестиционно-строительного проекта, для этого воспользуемся шка-
лой Чеддока, в которой проведена взаимосвязь между количественными показате-
лями тесноты связи и ее количественными оценками (таблица 9). 
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Таблица 9 
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, участ-
вующих в реализации инвестиционно-строительных проектов малоэтажного жилищ-
ного строительства, а также отслеживать снижение или прирост данного взаимодей-
ствия в течение всего периода реализации проекта. Суммарная важность взаимодей-
ствия, полученная в результате проведения методики, может служить для принятия 
управленческих и инвестиционных решений органами власти различных уровней. 

8. Разработана авторская методика анализа и оценки возможных рисков, 
возникающих в малоэтажном жилищном строительстве, новизна которой за-
ключается в адаптации метода экспертных оценок к учету рисков в инвестици-
онно-строительных проектах малоэтажного строительства на основе государ-
ственно-частного партнерства, а именно оценка вероятности возникновения 
риска и тяжести последствий после наступления рискового события. Отличи-
тельной особенностью предложенной методики является то, что она учитывает 
социально-экономическую обстановку в регионе, а распределение рисков про-
исходит между участниками инвестиционно-строительного проекта с разработ-
кой рекомендаций по их устранению, что ранее учеными не учитывалось. 

Анализ и оценка возможных рисков позволит реализовать малоэтажный 
проект без значительных финансовых потерь, для этого требуется разработка но-
вой методики анализа и оценки рисков, трансформированной именно под мало-
этажное жилищное строительство. Рассмотрим последовательность разработки 
методики анализа и оценки возможных рисков, возникающих в малоэтажном жи-
лищном строительстве на основе статистического метода, метода рейтинговых 
оценок и метода экспертных оценок. 

На первом этапе проводится планирование управления рисками в мало-
этажном жилищном строительстве, правильное планирование последовательности 
работ обеспечивает комплексный анализ всех возможных рисков, возникающих в 
проектах малоэтажного строительства. На втором этапе проводится анализ рис-
ков, возникающих в малоэтажном жилищном строительстве, выявление причин 
возникновения риска, выделение этапов работ, при выполнении которых возникают 
риски и идентификация всех возможных рисков. Составляется матрица рисков, в 
которой показывается возможное влияние идентифицированных рисков на всех 
участников ГЧП-проекта при строительстве малоэтажного дома. На третьем этапе 
проводится оценка рисков, возникающих в малоэтажном жилищном строитель-
стве. Для этого оценивается вероятность возникновения риска (Овер), тяжесть 
(Отяж) наступления рискового события, важность выявленных рисков (Ов) и сте-
пень влияния полученных данных на проект. 

 – для оценки вероятности наступления риска составлена таблица 10, балль-
ная оценка каждого риска. 

– тяжесть последствий от выявленных рисков рассчитывается по следующей 
формуле с использованием таблицы 11:  

                                  Отяж = (Вс.р + Вс + Во + Вк + Вс.п) / 5               (16) 
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Таблица 10 
Балльная оценка вероятности возникновения риска 

Балльная оценка вероят-
ности возникновения рис-

ков 

Словесная формулировка присвоен-
ных 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 
 

Таблица 11 
Балльная оценка тяжести последствий рисков 

Балльная 
оценка  
тяжести 

последствий 
рисков 

Словесная  
формулировка 
присвоенных 

баллов  
(качественное 

описание) 

Оказываемое влияние (количественное описание) 

Сроки  
реализации 

проекта 
(Вс.р) 

Стоимость 
проекта 

(Вс) 

Объем  
выполненных 

работ (Во) 

Качество  
проекта (Вк) 

Снижение 
прибыли 

(Вс.п) 

1 
Можно  

проигнорировать 
До 1 мес. До 10 % До 5 % Не повлияет 

Не 
снизится 

2 
Легко  

устранимые 
От 1  

до 2 мес. 
С 10  

до 20 % 
С 5 – 10 % 

Можно  
исправить 

Можно  
устранить 

3 Умеренные 
С 2 до 3 

мес. 
С 20  

до 30 % 
С 10 до 20 % 

Для исправле-
ния требуются 
финансовые 

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 % Неустранимые 

Снижения 
прибыли не 

избежать 

Источник: составлено автором  
 

– оценка важности (Ов) выявленных рисков рассчитывается по следующей 
формуле:                                          Ов = Овер ∙ Отяж.                                            (17) 

– для оценки степени влияния полученных данных на проект применяется 
шкала «Вероятность – тяжесть» (рисунок 3). 
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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. 3 – Оценка важности выявленных рисков по шкале «Вероятность – тяжесть»  
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На четвертом этапе разрабатываются мероприятия по предотвращению, 
ликвидации и минимизации рисков в малоэтажном жилищном строительстве. На 
пятом этапе проводится контроль рисков, возникающих в малоэтажном жилищ-
ном строительстве. 

Данная методика позволяет оценить риски исходя из вероятности их воз-
никновения и тяжести последствия от них, т. е. перевести качественные показате-
ли в количественные, что обеспечит повышение надежности принимаемых реше-
ний при управлении рисками в малоэтажном строительстве, а также может кор-
ректироваться под любой инвестиционно-строительный проект. 

9. Предложена авторская методика оценки инвестиционной привлекатель-

ности малоэтажных проектов на основе государственно-частного партнерства. 

Новизна исследования заключается в определении доли участия государства и 

частного партнера в инвестиционно-строительных проектах малоэтажного стро-

ительства с использованием метода имитационного моделирования и позволяет 

сделать вывод об эффективности реализации данных проектов. 

Строительство доступного энергоэффективного малоэтажного жилья воз-

можно только совместно с органами власти на принципах государственно-частного 

партнерства. Степень участия государства в реализации проектов на основе ГЧП за-

висит от количества квадратных метров, переданных на реализацию государствен-

ных программ. Для этого необходимо оценить инвестиционную привлекательность 

малоэтажного проекта используя метод имитационного моделирования: 

На первом этапе заключается договор государственно-частного партнер-

ства, в нем прописывается уровень участия государства в проекте, а со стороны 

частного партнера стоимость 1 м2 жилья. В случае несоблюдения условий догово-

ра государство получит меньшее количество квадратных метров под реализацию 

по государственным программам. 

На втором этапе проведем расчет прибыли частного партнера, стоимость 1 м2 

жилья в планируемом инвестиционно-строительном проекте и прибыль частного 

партнера от участия в данном проекте, которую частный партнер получает при про-

даже малоэтажного дома по среднерыночной цене и без участия государства рассчи-

тывается по следующей формуле:  

                                                      Пч.п = К(  – С),                                             (18) 

где Пч.п – прибыль частного партнера, тыс. руб.; 

К – общая площадь жилого фонда, м2; 

 – среднерыночная цена за 1 м2 малоэтажного дома, тыс. руб.; 

С – себестоимость строительства 1 м2 малоэтажного дома, тыс. руб. 

На третьем этапе рассчитывается упущенная выгода частного партнера. 

При реализации инвестиционно-строительного проекта на основе государственно-

частного партнерства частному партнеру необходимо часть квадратных метров 

передать государству на реализацию государственных программ. При этом част-

ный партнер теряет прибыль, которую мог бы получить от отданных государству 

квадратных метров, его упущенная выгода равна: 

                                                            Ув = Кг (  – С),                                       (19) 

где Ув – упущенная выгода частного партнера, тыс. руб.; 

Кг – общая площадь жилого фонда для государства, м2. 
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Упущенная выгода частного партнера должна быть компенсирована взятием 

на себя государством части затрат на строительство, то есть части себестоимости. То-

гда компенсация упущенной выгоды произойдет в случае соблюдения неравенства: 

                                                   Ув    Ду.г · С · К, т. е.  ,                           (20) 

где Ду.г – доля затрат в себестоимости, взятых на себя государством. 

На четвертом этапе определяется количество квадратных метров для част-

ного партнера, обеспечивающих изначальную прибыль (без участия государства): 

                      .                                       (21) 

На пятом этапе определяется количество квадратных метров для государства:  

                             ,                                (22) 

где   – площадь жилого фонда для государства, м2. 

На шестом этапе рассчитывается коэффициент эффективности участия 

частного партнера в реализации проекта на основе государственно-частного парт-

нерства составляет: 

                                                             (23) 

где Кэф – коэффициент эффективности участия частного партнера. 

Если коэффициент эффективности участия частного партнера больше 1, то ре-

ализация проекта на основе государственно-частного партнерства для частного парт-

нера является эффективной, если меньше 1, то реализация данного проекта для част-

ного партнера является неэффективной. 

На седьмом этапе определяется выгода реализации данного проекта для 

государства, частного партнера и населения. Общей выгодой государства, и частно-

го партнера является разделение возможных рисков в зависимости от степени уча-

стия каждого в проекте. Что касается населения, то при реализации данных проек-

тов оно получает социальный эффект, так как повышается уровень жизни, мало-

этажное жилье становится доступным для населения, происходит рост привлека-

тельности территории за счет реализации социально значимых программ и при-

влечения различных категорий граждан к участию в данных программах. 

Данная методика позволяет сделать вывод об эффективности реализации дан-

ных проектов при соблюдении обязательного условия – фиксирования цены. 
10. Разработан и реализован механизм управления энергоэффективными 

малоэтажными инвестиционно-строительными проектами на примере массо-
вой застройки территории в пригороде г. Томска. Новизна данного механизма 
заключается в комплексном учете эксплуатационных, организационных и ин-
вестиционных эффектов от реализации проекта и подтвердивший возмож-
ность его применения в других регионах России. Спецификой предложенного 
механизма является ориентация на строительство доступного жилья для насе-
ления с учетом согласованности интересов государства, частного инвестора и 
населения. 

Механизм управления энергоэффективными малоэтажными инвестиционно-
строительными проектами состоит из оценки: 

– эксплуатационной привлекательности путем оптимального выбора строи-
тельных материалов и вариантов энергообеспечения и водообеспечения мало-
этажных домов; 
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– организационной привлекательности путем формирования модели и оценки 
эффективности взаимодействия субъектов малоэтажного строительства и анализа и 
оценка рисков, возникающих при реализации инвестиционно-строительных проектов; 

– инвестиционной привлекательности путем определения доли участия гос-
ударства и частного партнера в инвестиционно-строительных проектах малоэтаж-
ного строительства на основе государственно-частного партнерства. 

Апробация механизма управления инвестиционно-строительным проектом 
малоэтажного строительства проведена на примере строительства энергоэффек-
тивного малоэтажного поселка в районе Кузовлевского тракта г. Томска и опреде-
лена эффективность реализации данного проекта для инвестора, государства и 
населения. Основные технико-экономические показатели инвестиционно-
строительного проекта представлены в таблице 12. 

Таблица 12 
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 
 

Эксплуатационная привлекательность реализации инвестиционно-
строительного проекта малоэтажного жилищного строительства 

Расчет эксплуатационной привлекательности проведен используя методику 
анализа иерархий, на основе которого сделан вывод, что наиболее привлекатель-
ным материалом для строительства малоэтажного дома является кирпич – 48,2 %, 
далее уже дерево – 26,6 % и газобетон – 25,3 %. На основании анализа выявленных 
критериев было определено, что дом из дерева удовлетворяет потребителей по 3 
критериям (экологичность, комфорт, доступность), а из кирпича – по 2 критериям 
(безопасность и энергоэффективность), следовательно, строительство малоэтажно-
го дома возможно как из кирпича, так и из дерева. 

Далее следует выбрать оптимальный источник теплоснабжения малоэтажного 
дома, для этого исходя из данных расчета тепловых потерь здания и тепловой нагруз-
ки на горячее водоснабжение для малоэтажного дома в г. Томске, а также эксплуата-
ционных характеристик и эксплуатационных затрат, определяется наиболее рацио-
нальный и экономически целесообразный отопительный котёл для малоэтажного до-
ма используя правило выбора по Борду. Наилучшими вариантами при выборе источ-
ника теплоснабжения малоэтажного дома, являются варианты, имеющие наиболь-
шую сумму рангов. Наибольшую сумму по всем показателям имеет электрический 
котел (значение суммарного ранга 47), далее уже идет газоконденсационный котёл и 
пиролизный котел (значение суммарного ранга 41 и 36 соответственно). 

Далее для определения, какой именно источник теплоснабжения будет приме-
няться в малоэтажном доме, воспользуемся методом БОФа, а именно проранжируем 
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показатели, необходимые для выбора котельного агрегата по степени важности, рас-
считаем весовой коэффициент и проведем его нормирование. Согласно проведен-
ным расчетам в качестве базового варианта теплоснабжения малоэтажного дома 
выбирается газоконденсационный котел, проведем сравнение данного источника с 
другими альтернативными источниками теплоснабжения (таблица 13). 

Таблица 13 
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 

пиролизный котёл  42700 / 427 

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 
пиролизный котёл  – 4300 

Источник: составлено автором 
 

Согласно представленной методике оптимального выбора источников тепло-
снабжения на последнем этапе анализа был выбран базовый источник теплоснабже-
ния – газоконденсационный котёл, при использовании которого коммунальные пла-
тежи за год снижаются на 19100 рублей. А остальные два источника, такие как элек-
трический и пиролизный котел, увеличивают коммунальные платежи на 53400 рубля 
в год и на 4300 рублей в год соответственно, 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. 

Организационная привлекательность реализации инвестиционно-
строительного проекта малоэтажного жилищного строительства 

Для оценки организационной привлекательности используется метод Пат-
терна, по которому рассчитывается суммарная важность взаимодействия по каждо-
му субъекту (ΣRi), участвующему в реализации инвестиционно-строительного про-
екта малоэтажного жилищного строительства, таблица 14. 

 Далее согласно шкалы Чеддока, можно сделать следующий вывод: 1, 8 
субъекты имеют весьма высокую связь; 2, 4, 10 субъекты имеют высокую связь; 3, 5, 
9, 12, 14, 15 субъекты имеют заметную связь. Все остальные субъекты имеют уме-
ренную связь при реализации инвестиционно-строительного проекта и из даль-
нейшего расчета их можно исключать.  

Далее проведен анализ и оценка возможных рисков, возникающих в малоэтаж-
ном жилищном строительстве при реализации ГЧП-проекта. Данный анализ показал, 
что среди выявленных рисков наиболее тяжелыми являются: ошибки при разработке 
проектно-сметной документации; несвоевременный ввод в эксплуатацию объекта 
строительства; неполучение разрешительной документации. Данные риски при их 
возникновении потребуют значительных финансовых вложений, следовательно, тре-
буется разработать мероприятия по их предотвращению, ликвидации и минимизации.  
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Риски с низкой степенью важности следующие: невыполнение управленче-
ских функций согласно схеме управления проектом; непрозрачность при выборе 
поставщиков и подрядчиков; несвоевременное получение информации об измене-
ниях в проектных решениях, стоимости и сроках сдачи промежуточных работ; 
риски благоустройства. Данные риски при их возникновении незначительно по-
влияют на малоэтажный проект, следовательно, рисками данной категории можно 
пренебречь, а направить все силы на нейтрализацию тяжелых и средней тяжести 
рисков. Все остальные риски вошли в категорию средней важности, т. е. на данные 
риски следует обратить внимание и разработать мероприятия по их устранению 
или переводу данных рисков в категорию низкой тяжести. 

Таблица 14 
Суммарная важность взаимодействия по каждому субъекту 

Субъекты ИСП ΣRi Субъекты ИСП ΣRi 

1. Частные инвесторы 9,44 
10. Архитектурно-проектные и проектно-изыскательские 
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 обслу-
живанию строительных машин 

3,73 

4. Экологические органы кон-
троля и надзора 

5,44 13. Дорожно-строительные организации 1,20 

5. Региональные ипотечные  
агентства 

3,30 14. Энергосервисные компании 4,33 

6. Органы социальной защиты 
населения 

2,56 
15. Организации по производству строительных кон-
струкций и материалов 

3,37 

7. Население 3,11 16. Инженерно-коммунальные организации 0,96 

8. Предприятия инновационно-
строительного комплекса 

7,50 
17. Образовательные организации (организации по подготовке 
кадров (высшие и среднеспециальные учебные заведения)) 

0,37 

9. Научно-исследовательские  
организации  

3,22 18. Общественный контроль 1,17 

Источник: составлено автором 
 

Инвестиционная привлекательность реализации инвестиционно-
строительного проекта малоэтажного жилищного строительства 

Приведем потребность в финансовых ресурсах для комплексного освоения 
территории в районе Кузовлевского тракта г. Томска (таблица 15). 

Расчет доли участия государства и частного партнера при реализации данно-
го проекта показал, что наиболее привлекательным вариантом является реализа-
ция проекта со строительством домов блокированного типа из дерева, так как дан-
ный проект является наиболее приближенным к софинансированию в равных до-
лях. Для частного инвестора достигается процент софинсирования 41,47 % при ва-
рианте участия, когда государство берет на себя обязательства по строительству 
блокированных домов, что на практике в большей степени не реализуется. Наибо-
лее близким к реальности является вариант участия государства в инвестиционно-
строительном проекте, когда доля участия частного партнера составляет 60,74 %, 
при котором государство берет на себя обязательства по проведению инженерно-
коммунальной инфраструктуры, строительство социальных объектов, а также бла-
гоустройство территории, что является наиболее реальным с практической точки 
зрения. При реализации проекта комплексного освоения территории в районе Ку-
зовлевского тракта наиболее приоритетным является вариант, когда уровень уча-
стия государства в данном проекте составляет от 30 до 35 %. 

Для расчета количества квадратных метров, которое получит государство, 
при реализации социально значимых проектов воспользуемся методом имитацион-
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ного моделирования и покажем изменение стоимости проекта за счет изменения доли 
участи государства в проекте. Рассчитаем себестоимость 1 м2 жилья в планируемом 
инвестиционно-строительном проекте для трех видов домов (из кирпича, древеси-
ны и газобетона) (таблица 16). 

Таблица 15 
Потребность в финансовых ресурсах для комплексного освоения территории  

Необходимые ресурсы 
Стоимость, 

млн руб.  

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 озеленение тер-
ритории 

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 
 

Таблица 16 
Себестоимость 1 квадратного метра жилья 

Стоимость проекта  

с блокированными домами 
Стоимость,  

млн руб.  
Количество м2  

по проекту  
Стоимость 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 
 

Себестоимость 1 м2 жилья значительно ниже среднерыночной цены мало-
этажного жилья, которая составляет 50 тыс. руб. за 1 м2. Прибыль частного парт-
нера от участия в реализации инвестиционно-строительного проекта представлена 
в таблице 17. 

Таблица 17 
Прибыль частного партнера при участии в инвестиционно-строительном  
проекте энергоэффективного малоэтажного жилищного строительства 

Проект  

с блокированными домами 

Количество 
м2 по 

проекту 

Стоимость 1 м2 
жилья, тыс. руб. 

Рыночная стои-
мость 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 инвести-
ционно-строительном проекте и определить, сколько квадратных метров должно 
принадлежать государству и частному партнеру при разном уровне участия при 
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условии сохранения прибыли частного партнера на первоначальном уровне,          
т. е. без учета государства. Рассчитаем количество квадратных метров для госу-
дарства и частного партнера при разной доле участия государства в инвестицион-
но-строительном проекте в таблице 18. 

Таблица 18 
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 

государство 
частный 
партнер 

государство 
частный 
партнер 

государство 

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 
 

На основе проведенных расчетов экономически целесообразным является 
доля участия государства в инвестиционно-строительном проекте до 35 %. Коэф-
фициент эффективности участия частного партнера в реализации проекта на основе 
государственно-частного партнерства составляет 1,06. Коэффициент эффективности 
участия частного партнера 1,06 > 1, следовательно, реализация инвестиционно-
строительных проектов на основе государственно-частного партнерства для частно-
го партнера является эффективной, а срок окупаемости вложенных инвестиций со-
ставляет 11,5 месяцев.  

 

III. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ И РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
1. Решение задачи определения степени участия государства в малоэтажных 

инвестиционно-строительных проектах на основе государственно-частного парт-
нерства в зависимости от уровня социально-экономического развития города позво-
лило разработать авторскую классификацию городов, которая учитывает организа-
ционные и финансовые аспекты реализации проектов в форме государственно-
частного партнерства и позволяет выявить уровень участия государства в инвести-
ционно-строительных проектах малоэтажного строительства, а также разработать 
практические рекомендации по совершенствованию организационно-
управленческого механизма реализации малоэтажных инвестиционно-
строительных проектов на основе ГЧП. Существующие в настоящее время направ-
ления развития малоэтажного строительства предлагается дополнить реализацией 
комплексных малоэтажных проектов, разрабатываемых совместно с органами вла-
сти для развития малых городов и пригородных территорий крупных городов и 
строительства многоквартирных энергоэффективных домов блокированного типа. 

2. Решение задачи систематизации методологического подхода к развитию 
малоэтажного строительства и формирование концепции развития малоэтажного 
строительства на основе государственно-частного партнерства с целью реализации 
социально значимых проектов позволило оценить ключевые тенденции и законо-
мерности развития малоэтажного строительства России, провести анализ дей-
ствующих программ развития малоэтажного строительства и программ энергосбе-
режения и повышения энергетической эффективности, проанализировать и оце-
нить возможные риски, возникающие при реализации проекта, выбрать необходи-
мые строительные материалы, а также сформировать модель развития малоэтаж-
ного жилищного строительства, основанную на принципах государственно-
частного партнерства и энергоэффективности. 
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3. Решение задачи разработки обобщенной классификации малоэтажного 
жилья по типу блокировки, позволило определить основные стандарты и критерии 
малоэтажного жилья блокированного типа. Данный вид малоэтажной застройки 
обеспечит снижение плотности населения в городах и рассредоточит проживание 
значительной части населения в пригороде.  

4. Решение задачи по внесению предложений и дополнений в существующие 
региональные программы развития жилищного строительства и повышения энерге-
тической эффективности позволило разработать мероприятия по развитию мало-
этажного жилищного строительства путем реализации энергоэффективных мало-
этажных инвестиционно-строительных проектов на основе государственно-
частного партнерства, необходимых для увеличения доли малоэтажного строитель-
ства в общем объеме жилья,  развития пригородных территорий, обеспечения до-
ступности данного жилья для населения и снижения количества нуждающихся в 
жилых помещениях. 

5. Решение задачи разработки нового подхода к анализу динамики развития 
малоэтажного жилищного строительства позволило построить прогноз развития 
малоэтажного строительства с учетом уровня обеспеченности малоэтажным жильем 
в России, выявить негативные тенденции, а также проанализировать обеспеченность 
и доступность малоэтажного жилья для населения, что способствует развитию не 
только малоэтажного строительства, но и реализации социально значимых проектов 
по расселению из ветхого (аварийного) жилья, а также обеспечение жильем семей, 
состоящих на учете как нуждающиеся в жилых помещениях. 

6. Решение задачи формирования механизма выбора строительных материалов 
позволило подобрать строительные материалы для строительства малоэтажного 
дома с учетом критериев экологичности, энергоэффективности, безопасности, до-
ступности, комфорта. Выбор технологий теплоснабжения малоэтажного дома про-
изводится с учетом климатических особенностей региона и позволяет по критериям 
наибольшего результата сделать выбор оборудования для оптимального теплоснаб-
жения малоэтажного дома. 

7. Решение задачи разработки модели взаимодействия субъектов малоэтаж-
ного жилищного строительства, позволяет оценивать эффективность взаимодей-
ствия субъектов при реализации инвестиционно-строительных проектов мало-
этажного строительства на основе государственно-частного, что позволит отсле-
живать снижение или прирост данного взаимодействия в течение всего периода 
реализации проекта, повысит динамику развития данных проектов, а также может 
служить основой для принятия управленческих и инвестиционных решений орга-
нами власти различных уровней. 

8. Решение задачи по формированию методики анализа и оценки рисков, воз-
никающих при реализации малоэтажных инвестиционно-строительных проектов, 
позволяет распределить риски между участниками проекта, оценить степень важ-
ности рисков, провести расчет ущербов от рисков и разработать мероприятия по 
предотвращению, ликвидации и минимизации выявленных рисков, что обеспечит 
реализацию экономически выгодного и эффективного малоэтажного проекта. 

9. Решение задачи разработки методики оценки инвестиционной привлека-
тельности малоэтажных проектов на основе государственно-частного партнерства 
позволяет более качественно ответить на вопрос о возможности участия каждого 
субъекта в проекте и определить долю участия государства и частного партнера в 
данных проектах, путем расчета изменения стоимости проекта за счет изменения 
доли участи государства в проекте. 
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10. Решение задачи оценки эксплуатационной, организационной и инвести-
ционной привлекательности малоэтажных проектов необходимо для разработки 
механизма управления инвестиционно-строительными проектами на основе госу-
дарственно-частного партнерства и реализуется на примере строительства энер-
гоэффективного малоэтажного поселка блокированного типа. Полученные расче-
ты были апробированы на примере реализации массовой малоэтажной застройки 
территории в пригороде г. Томска и подтвердили возможность применения данно-
го механизма в других регионах России. 
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