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РАЗРАБОТКА БАЗОВОЙ И ВАРИАТИВНЫХ МОДЕЛЕЙ  
УПРАВЛЕНИЯ РАЗВИТИЕМ МАЛОЭТАЖНОГО  
ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА В РОССИИ 

Проведено исследование по разработке эффективной управленческой модели развития 
малоэтажного жилищного строительства, целью которого является разработка базовой и ва-
риативных моделей управления развитием малоэтажного жилищного строительства для ре-
шения ключевых социально-экономических задач развития территорий. Данные разработки 
могут быть применены при реализации региональных программ развития малоэтажного 
жилищного строительства на различных типах территорий для социально значимых кате-
горий граждан. Разработанные региональные модели малоэтажного жилищного строитель-
ства соответствуют требованиям современной комфортной среды проживания: энергоэф-
фективности, комфорта и безопасности, экономической целесообразности. Разработанные 
модели управления развитием малоэтажного жилищного строительства как составные эле-
менты организационно-экономического механизма на удаленных территориях особых кли-
матических режимов для социально значимых категорий граждан могут стать основой для 
реализации новых региональных программ развития малоэтажного жилищного строитель-
ства, направленных на обеспечение интенсификации освоения перспективных территорий 
комплексной застройки и приоритетов социально-экономического развития регионов. Дан-
ные модели позволят обеспечить недорогим, комфортным и энергоэффективным жильем 
на удаленных территориях с неблагоприятными климатическими условиями категории 
граждан, занятых в социально значимых отраслях. 
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The paper is devoted to the development of the effective management model for low-rise 
housing construction. Purpose: The aim of this work is to develop basic and variable models 
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for development control for low-rise housing to solve the socio-economic problems in Russia. 
Novelty: The proposed models for development control for low-rise housing as a constituent 
element of the organizational and economic mechanism in remote areas of Russia underlie the 
implementation of new regional programs for the development of low-rise housing aimed at the 
intensive socio-economic development of the regions. Application fields: The implementation 
of regional development programs of low-rise housing in various territories for socially signifi-
cant categories of citizens. Research implications: The proposed models will provide inexpen-
sive, comfortable, and energy efficient housing in remote areas with unfavorable climatic con-
ditions for citizens employed in socially significant industries. The developed regional models 
of low-rise housing meet the requirements for living in energy efficient, comfortable, and eco-
nomically feasible environment. 

Keywords: management model; low-rise housing; socio-economic development; re-
gional development programs; socially significant citizens; basic and variable models. 
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Введение 

Важность решения жилищной проблемы обосновывается и подтвержда-
ется совокупностью федеральных и территориальных документов стратегиче-
ского отраслевого планирования, принятых за последние годы, где главным 
принципом является «ориентированность на гражданина, повышение его удо-
влетворенности условиями жизни и деятельности» [1, 2].  

Реализуемые проекты комплексного освоения и развития территорий 
для массового малоэтажного строительства предусматривают согласованное 
развитие жилищного строительства и необходимой инженерной, социальной 
и дорожной инфраструктур с учетом прогнозов по размещению новых произ-
водств и созданию новых рабочих мест. Они направлены на формирование 
комфортной среды для населения, благоустройство мест пребывания детей, по-
вышение безопасности и создание условий для реализации культурной и досу-
говой деятельности населения [3, 4]. 

Отдельно следует отметить, что малоэтажное строительство в последние 
годы развивается быстрыми темпами, но в то же время это происходит сти-
хийно, нет системности. Необходимо показать, какие инструменты финансиро-
вания, организационные механизмы могут упорядочить этот процесс. 

В связи с этим необходима разработка эффективной управленческой мо-
дели развития малоэтажного жилищного строительства, нацеленной на решение 
важной социально-экономической задачи – обеспечения недорогим, комфорт-
ным и энергоэффективным жильем. Особую актуальность данной проблеме при-
дает глубокий дефицит такого жилья на удаленных территориях с неблагоприят-
ными климатическими условиями для категорий граждан, занятых в социально 
значимых отраслях (образование, здравоохранение, культура и т. д.) [5]. 

В целях решения обозначенной задачи был разработан алгоритм форми-
рования региональных программ развития малоэтажного жилищного строи-
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тельства, включающий в себя выделение субъектно-объектных связей, порядок 
и логику построения региональных программ [6]. 

В настоящее время существует проблема – отсутствие кадрового потен-
циала для социально значимых отраслей. В малых городах и поселениях эта 
проблема стоит наиболее остро и нарастает с каждым годом. Реализация алго-
ритма разработки региональной программы развития малоэтажного жилищ-
ного строительства становится жизнеспособной, когда на основе базовой мо-
дели предложены вариативные модели реализации программ развития мало-
этажного жилищного строительства [7]. 

Для формирования вариативных моделей управления развитием мало-
этажного жилищного строительства на удаленных территориях особых клима-
тических режимов необходимо решение следующих задач:  

– увеличение занятости населения при одновременном сокращении от-
тока населения из них; 

– создание комфортности проживания; 
– стабилизация демографической структуры и создание предпосылок для 

роста населения [8]. 
Следовательно, для того чтобы учесть разные особенности территорий 

и поселений, а также их уровень социально-экономического развития (СЭР), 
разделим территории на 4 группы поселений (таблица): 

1) крупное поселение с высоким уровнем СЭР; 
2) крупное поселение с низким уровнем СЭР; 
3) малое поселение с высоким уровнем СЭР; 
4) малое поселение с низким уровнем СЭР. 
 

Поселения в зависимости от уровня СЭР 

Наименование Название 
поселения 

Собственные 
доходы бюд-

жета, млн руб. 

Численность, 
тыс. чел. 

Доходы на 
человека, 
тыс. руб. 

1. Крупное посе-
ление с высоким 
уровнем СЭР 

Поселок Пангоды 
(ЯНАО) 468,075 11,140 42,02 

2. Крупное посе-
ление с низким 
уровнем СЭР 

Бакчарское сельское 
поселение (Томская 

область) 
94,240 6,457 14,59 

3. Малое поселе-
ние с высоким 
уровнем СЭР 

Село Красноселькуп 
(Тюменская область) 363,119 3,87 93,82 

4. Малое поселе-
ние с низким 
уровнем СЭР 

Юргинское сельское 
поселение (Кемеров-

ская область) 
12,168 4,543 2,68 

Примечание.  Таблица составлена Н.В. Гусаковой на основании [9, 10]. 
 
Вариативность моделей управления определяется критериями вхожде-

ния в ту или иную группу поселения. 



40 Н.В. Гусакова, Н.Н. Минаев, Г.И. Прокофьева и др.  

 

Методология 

Базовая модель управления развитием малоэтажного жилищного строи-
тельства взаимодействия центрального объекта управления и основных субъ-
ектов направлена на строительство малоэтажных домов блокированного типа. 
При реализации малоэтажного инвестиционно-строительного проекта права 
и обязанности субъектов четко разграничены. Базовая модель представлена на 
рис. 1 [11]. 

 

 
 
Рис. 1. Базовая модель управления развитием малоэтажного жилищного строительства 

(составлено Н.В. Гусаковой) 
 
Центральным объектом управления является малоэтажный дом блокиро-

ванного типа. Субъектами управления выступают социально значимые и про-
чие категории граждан, органы государственной власти всех уровней, органи-
зации, осуществляющие весь цикл строительства и эксплуатации. Каждый 
субъект по-своему заинтересован в решении своей задачи, граждане – в полу-
чении жилья, органы власти – в решении социально-экономической задачи, ор-
ганизации – в получении выгоды. 

Взаимодействие между субъектами социально значимых и прочих катего-
рий граждан и органами государственной власти является предпосылкой для раз-
работки программы развития МС. Для осуществления реализации программы 
органы власти обеспечивают координацию деятельности по подготовке и реали-
зации программных мероприятий, а также по анализу и рациональному исполь-
зованию средств федерального и регионального бюджетов [12].  

Организации, осуществляющие весь 
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Взаимодействие между органами государственной власти и организаци-
ями, осуществляющими весь цикл строительства и эксплуатации, основывается 
на системе договорных отношений. В результате заключения между застрой-
щиком и органом местного самоуправления договора о развитии застроенной 
территории в целях строительства жилья экономического класса и выполнения 
ряда условий такого договора (подготовка документации по планировке, раз-
работка проекта и др.) государственный заказчик утверждает перечни целевых 
индикаторов и показателей для реализации программных мероприятий [13]. 

Органы власти и потенциальные арендаторы подписывают договор, ре-
гулирующий отношения, связанные с разрешением на временное пользование 
дома. В рамках заключаемого соглашения арендатор (социально значимые ка-
тегории граждан) освобождается от платы за содержание квартиры (за исклю-
чением оплаты тепла, воды и электричества), но обязуется самостоятельно под-
держивать, ремонтировать помещения. 

По истечении 5 лет арендаторы имею право получить блок-секцию в соб-
ственность, но с условием обременения (без права продажи). По истечении 
10 лет полное право владения переходит собственнику. 

Взаимодействие между социально значимыми и прочими категориями 
граждан и организациями, осуществляющими весь цикл строительства и экс-
плуатации, основывается на заключении договора на обслуживание. 

Во всех вариативных моделях в первую очередь жилье предоставляется 
социально значимым категориям граждан и категориям граждан по решению 
местной администрации, затем уже может быть рассмотрена заявка на самосто-
ятельную покупку такого жилья в малоэтажном доме блокированного типа. 

Рыночная (вариативная) модель управления: крупное поселение  
с высоким уровнем СЭР 

По просьбе регионального оператора администрация поселения подает 
заявку на необходимое количество квартир (блок-секций) для обеспечения жи-
льем социально значимых категорий граждан. 

Субъекты, желающие стать участниками программы, подают заявку ре-
гиональному оператору на получение таких квартир (блок-секций). Региональ-
ный оператор производит предварительный отбор кандидатов в программу 
с использованием инновационных картотек или баз данных (если они имеются 
в наличии), рассматривает представленные заявки от администрации и граждан 
льготных категорий и отбирает наиболее подходящие из них для проведения 
конкурсных процедур (рис. 2). 

Представленная модель наиболее эффективна в поселениях, имеющих боль-
шую численность населения (от 10 до 5 тыс. чел.), и соответствует 1-й группе по 
уровню СЭР. По уровню СЭР данная модель чаще всего используется в малых 
городах или крупных районных центрах. Модель управления в данном случае 
является наиболее децентрализованной, т. к. поселение крупное и имеет высокий 
уровень СЭР, но и в меньшей степени нуждается в привлечении кадров для со-
циально значимых отраслей (медицина, образование, культура, спорт). В этой 
модели могут принимать участие все выделенные субъекты базовой управленче-
ской модели. На этих территориях малоэтажный дом блокированного типа 
предоставляется с предчистовой отделкой [14]. 
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Рис. 2. Рыночная (вариативная) модель управления (составлено Н.В. Гусаковой) 
 

Децентрализованная (вариативная) модель управления:  
крупное поселение с низким уровнем СЭР 

Представленная модель наиболее эффективна в поселениях, имеющих 
большую численность населения (от 10 до 5 тыс. чел.), и соответствует 2-й группе 
по уровню СЭР (рис. 3). 

По уровню СЭР данная модель чаще всего используется в малых городах 
или крупных районных центрах. Модель управления в этом случае является 
менее децентрализованной, т. к. поселение крупное, но с низким уровнем по 
социально-экономическому развитию. В этой модели могут принимать участие 
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все выделенные субъекты базовой управленческой модели. На этих террито-
риях малоэтажный дом блокированного типа для льготных категорий граждан 
предоставляется в чистовой отделке, дополнительной опцией является оплата 
коммунальных услуг (водоснабжение, электроэнергия, теплоснабжение [15]. 

 

 
 

Рис. 3. Децентрализованная (вариативная) модель управления (составлено Н.В. Гусаковой) 
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Представленная модель наиболее эффективна в поселениях, имеющих 
небольшую численность населения (до 5 тыс. чел.), и соответствует 3-й группе 
по уровню СЭР (рис. 4). 
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Рис. 4. Централизованная (вариативная) модель управления (составлено Н.В. Гусаковой) 
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Представленная модель наиболее эффективна в поселениях, имеющих 
небольшую численность населения (до 5 тыс. чел.), и соответствует 4-й группе 
по уровню СЭР. 

По уровню СЭР данная модель используется на кризисных удаленных тер-
риториях. У населения отсутствует покупательский спрос из-за недостаточности 
денежных средств. Модель управления в данном случае является наиболее соци-
альной, т. к. поселение отсталое по социально-экономическому развитию 
и в большей степени нуждается в привлечении кадров для социально значимых 
отраслей (медицина, образование, культура, спорт). Степень участия государства 
в этой модели является максимальной и основывается на дополнительных оп-
циях: помимо предоставления жилья, внутренней отделки помещений и оплаты 
коммунальных услуг, предоставляется возможность использования служебного 
транспорта (если позволяют условия территории). Экономически оптимальным 
вариантом является строительство нескольких блоков в одном месте, вариатив-
ная модель представлена на рис. 5. 

 

 
 
Рис. 5. Социальная (вариативная) модель управления (составлено Н.В. Гусаковой) 
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В связи с отсутствием точки роста на таких территориях крупным строи-
тельным компаниям нецелесообразно заходить в малые поселения, где предпо-
лагается строительство объектов. Поэтому эту функцию может взять на себя ре-
гиональный оператор, имея лицензию на проведение строительно-монтажных 
работ, все необходимые строительные материалы и малую механизацию, нали-
чие необходимого пакета проектно-сметной документации. Региональный опе-
ратор нанимает людей из числа местных жителей для строительства малоэтаж-
ных зданий блокированного типа по проекту, разработанному исходя из индика-
торов (количество блок-секций, площадь). Таким образом, в предлагаемой 
модели одновременно решается вопрос как со строительством объектов на дан-
ной территории, так и созданием дополнительных рабочих мест [16]. 

Возможен еще один вариант модели управления, он может быть реализо-
ван, когда граждане (независимо от их социального статуса) самостоятельно, 
за свой счет или заемные средства покупают предлагаемый объект недвижимо-
сти. В этой модели органы власти не участвуют, их участие заключается в стро-
ительном, экологическом контроле и соблюдении всех правил при строитель-
стве. Граждане напрямую заключают договор со строительными компаниями 
о строительстве малоэтажного дома блокированного типа. Реализация такой 
модели возможна в первой и второй группах населения по уровню СЭР [17]. 

Таким образом, представленные базовая и вариативные модели управле-
ния позволят обеспечить социально значимые категории граждан недорогим, 
комфортным и энергоэффективным жильем на удаленных территориях с небла-
гоприятными климатическими условиями. Разработка эффективной управленче-
ской модели развития малоэтажного жилищного строительства, нацеленной на 
решение важной социально-экономической задачи – обеспечение недорогим, 
комфортным и энергоэффективным жильем, должна иметь комплексный под-
ход. Особую актуальность данной проблеме придает глубокий дефицит такого 
жилья на удаленных территориях с неблагоприятными климатическими услови-
ями для категорий граждан, занятых в социально значимых отраслях. 

Для того чтобы учесть различные особенности и специфику поселений, 
включающую уровень социально-экономического развития (СЭР), было прове-
дено разделение поселений на 4 группы по критериям размера поселения (круп-
ное, малое), собственных доходов поселения и численности населения. Это 
позволило разработать 4 вариативные модели. 

Анализируя разработанные вариативные модели управления развитием 
МЖС, можно сделать вывод, что реализация той или иной модели в первую 
очередь зависит от численности населения и уровня СЭР поселения. 
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