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Исследование посвящено проблемам формирования рынка доступного жилья, повы-

шения качества строительства с внедрением сберегающих технологий, современных ма-

териалов, обеспечивающих комфортные условия проживания граждан через формиро-

вание государственной жилищной политики с целью решения важных социально-

экономических задач. 

Целью исследования является разработка новых региональных программ развития 

малоэтажного жилищного строительства, которые будут способствовать увеличению 

объемов вводимого малоэтажного жилья, повышению его качества и комфорта прожи-

вания, соответствию требованиям энергоэффективности и доступности на удаленных 

территориях особых климатических режимов для отдельных категорий граждан, заня-

тых в социально значимых отраслях. 

Разработанный подход к формированию региональных программ развития мало-

этажного жилищного строительства позволит повысить эффективность регионального 

стратегического планирования процессов развития малоэтажного жилищного строи-

тельства за счет упорядочивания системы взаимодействий между субъектами реализа-

ции программ, в основу которого заложено формирование базовой и вариативных моде-

лей организационно-экономического механизма развития малоэтажного жилищного 

строительства. С помощью этого подхода отдельные категории граждан, занятые в со-

циально значимых отраслях, будут обеспечены недорогим, комфортным и энергоэффек-

тивным жильем на удаленных территориях особых климатических режимов. 
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BUSINESS MODEL OF LOW-RISE CONSTRUCTION 

DEVELOPMENT 

The paper considers the problems of affordable housing market, construction quality im-

provement with the introduction of saving technologies, modern materials for comfortable living 

conditions for citizens through the housing policy to solve important socio-economic problems. 

The aim of this work is to develop new regional programs for low-rise construction, which 

will contribute to an increase in the volume of low-rise construction under commission, im-

provement of quality and living conditions, compliance with the requirements for energy effi-
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ciency and accessibility in remote areas of specific climatic conditions for certain categories of 

citizens employed in socially significant industries. 

The proposed approach to the regional program development of low-rise construction will 

increase its efficiency of regional strategic planning through the interaction between the sub-

jects of the program implementation based on the formation of base and variable models of the 

business mechanism of low-rise construction. Using this approach, certain categories of citi-

zens employed in socially significant industries will be provided with inexpensive, comforta-

ble and energy-efficient houses in remote regions with specific climatic conditions. 

Keywords: business model; low-rise construction; regional programs; business 

mechanism. 
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Введение 

В соответствии с методическими рекомендациями по разработке регио-

нальных программ развития малоэтажного жилищного строительства (МЖС), 

региональные программы рекомендуется разрабатывать как комплекс взаимо-

увязанных мероприятий, направленных на повышение доступности жилья для 

населения путем массового строительства стандартного жилья, в частности 

малоэтажного [1]. Особое внимание необходимо уделить разработке докумен-

тов территориального планирования, направленных на развитие МЖС на уда-

ленных территориях особых климатических режимов. 

Однако в настоящее время нет единого порядка для разработки регио-

нальных программ развития МЖС, существуют методические рекомендации, 

которые содержат перечень основных мероприятий и положений, но нет кон-

кретного правила взаимодействия для документов такого характера. В связи 

с отсутствием государственной системной политики в этой области целесооб-

разным является разработка нового подхода к формированию современных 

региональных программ развития МЖС. 

Разработка эффективной региональной программы развития МЖС для 

решения важной социально-экономической задачи в регионах – обеспечение 

жильем граждан – должна иметь комплексный подход. Наиболее массовый 

отток населения страны происходит именно в малых городах и поселениях, 

которые формируют каркас практически каждого субъекта Российской Феде-

рации. Вместе с тем удаленные поселения особых климатических режимов 

представляют собой наиболее слабые, отстающие по основным социальным, 

демографическим и экономическим показателям территории, нуждаются 

не только в системной государственной политике по обеспечению жильем 

квалифицированных кадров, но и в четкой организации процесса застройки 

этих территорий. Без привлечения заемных средств жители данных террито-

рий самостоятельно жилье построить не могут [2]. 

Учет вышеизложенных факторов позволяет сделать вывод о том, что 

для удаленных поселений особых климатических режимов необходима разра-
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ботка региональных программ развития МЖС, включающих в  себя новые 

организационно-экономические механизмы, при реализации которых будет 

осуществлена комплексная малоэтажная застройка, которая соответствует 

комфорту, безопасности, энергоэффективности, экономичности и будет соот-

ветствовать самому высокому уровню и качеству жизни.  

Методология 

Предлагается следующим образом сформировать порядок по разработке 

региональных программ развития МЖС (рис. 1): 

1. Выделение субъектов базовой модели организационно-экономиче-

ского механизма. 

Для разработки региональной программы развития МЖС на удаленных 

территориях особых климатических режимов требуется эффективное взаимо-

действие между всеми субъектами, которыми являются: 

а) отдельные и прочие категории граждан: 

− категории граждан, работающих в области здравоохранения, образо-

вания, спорта, работники социальных служб, категории граждан, прошедших 

переквалификацию; 

− категории граждан по решению местной администрации; 

− прочие граждане с возможностью приобретения жилья за собственные 

средства; 

б) органы государственной и муниципальной власти: 

− федеральные; 

− региональные; 

− местные; 

− региональный оператор; 

в) организации, осуществляющие весь цикл строительства и эксплуатации: 

– проектные организации; 

– строительные компании; 

– энергоснабжающие организации (производители оборудования, экс-

плуатирующие организации). 

Рассмотрим более подробно ключевые субъекты модели организацион-

но-экономического механизма. 

В последние годы наблюдается проблема, связанная с отсутствием кад-

рового потенциала для социально значимых отраслей, особенно остро нехватка 

кадров ощущается на удаленных территориях особых климатических режимов 

в малых городах и поселениях. К отдельным категориям относятся граждане, 

работающие в области медицины, образования, культуры, спорта, проживаю-

щие в данной местности или переехавшие на данную территорию для работы 

по специальности и постоянного проживания. Еще одним критерием отнесения 

к отдельной категории являются граждане, проживающие в данной местности, 

прошедшие переквалификацию и устроившиеся на работу в области медицины, 

образования, культуры, спорта, которые решают личную задачу и нуждаются 

в комфортном и качественном малоэтажном жилье [3]. 

По решению местной администрации в эту категорию могут входить 

граждане, специальность которых очень востребована на данной территории, 



 Формирование организационно-экономической модели развития 89 

 

это могут быть IT-специалисты, агрономы, ветеринары, работники социаль-

ных служб и т. д. 

 

 

 
Рис. 1. Порядок формирования региональных программ развития МЖС 

 

К прочим категориям относятся граждане, готовые самостоятельно при-

обрести жилье за счет собственных средств. 



90 Н.В. Гусакова  

 

К органам государственной власти относятся органы власти всех уров-

ней: федеральные, региональные, местные (муниципальные), которые решают 

социальную задачу и призваны обеспечить слаборазвитые территории необ-

ходимым жильем и специалистами отдельных отраслей.  

На федеральном уровне формируются основные положения государствен-

ной политики по отношению к удаленным территориям в малых городах и посе-

лениях, разрабатывается и реализуется долгосрочная федеральная целевая про-

грамма по модернизации и развитию МЖС для отдельных категорий граждан. 

На региональном уровне формируется план действий по развитию 

МЖС на удаленных территориях особых климатических режимов данного 

субъекта РФ с целью привлечения специалистов отдельных категорий на ра-

боту; разрабатывается план реализации по обустройству территорий необхо-

димой инженерной инфраструктурой того или иного региона. 

На местном (муниципальном) уровне  формируется необходимое коли-

чество специалистов отдельных категорий, нуждающихся в комфортном, 

энергоэффективном, соответствующего качества жилье, выбираются необхо-

димые земельные участки под комплексную малоэтажную застройку, разра-

батываются возможности по развитию и поддержке малого и среднего пред-

принимательства и его инфраструктуры. 

Региональный оператор обеспечивает координацию деятельности госу-

дарственных заказчиков по подготовке и реализации программных мероприя-

тий, по анализу и рациональному использованию средств федерального и ре-

гионального бюджетов, а также является связующим звеном между всеми 

субъектами. 

В последнюю группу субъектов входят все организации, осуществляю-

щие весь цикл строительства малоэтажного дома, начиная от согласования 

условий проекта и заканчивая эксплуатацией объекта. Это проектные организа-

ции, строительные компании, энергоснабжающие организации (производители 

оборудования, эксплуатирующие организации) и т. д. Эти субъекты параллель-

но решают две задачи: первая задача направлена на получение прибыли от 

строительства домов, вторая задача является государственной и направлена на 

обеспечение необходимого качества и количества жилья. Субъекты этой груп-

пы должны быть максимально вовлечены в этот процесс, строить качественно 

и эффективно, использовать местные строительные материалы и обладать все-

ми необходимыми передовыми технологиями строительства [4]. 

2. Разработка подходов к формированию базовой модели организацион-

но-экономического механизма (методология). 

Методологический аппарат исследований процессов МЖС требует до-

полнения и расширения к состоянию, когда каждому этапу научного исследо-

вания будет присущ свой метод или подход, благодаря которому проведенное 

исследование будет более корректно и достоверно, а результаты исследования 

будут нацелены на выявление закономерностей развития строительной отрас-

ли в целом и МЖС в частности [5]. 

В процессе исследования осуществлен анализ и оптимальный выбор ме-

тодов и подходов, возможных для проведения исследования, посвященного 
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развитию МЖС. Для определения содержания методов и подходов в МЖС 

предложена их следующая классификация: 

– общенаучные методы (наблюдение, сравнение, счет, измерение, экс-

перимент, анализ, синтез, индукция, аналогия, дедукция, моделирование, про-

цессный (процессуальный), нормативный, количественный, административ-

ный, поведенческий, ситуационный, программно-целевой, оптимизационный, 

директивный, структурный); 

– методы планирования и прогнозирования (экстраполяционные, сценар-

ный, балансовый, вариантный, систематизации; экономико-математические 

модели и методы; оптимальная или оптимизационная модель; эвристическое 

моделирование); 

– экономико-математические методы (математическая статистика; ма-

тематическая экономия и эконометрия; методы принятия оптимальных реше-

ний, включая исследование операций; методы экономико-математического 

моделирования; экономическая кибернетика; методы экспериментального 

изучения экономических явлений – экспериментальная экономика); 

– методы проектирования (эвристические; экспериментальные; фор-

мальные); 

– методы экономического анализа (количественные; качественные (эв-

ристические). 

Из выявленных методов и подходов была проведена их дальнейшая 

оценка для возможности использования на каждом этапе разработки регио-

нальных программ развития МЖС, отобранные методы и подходы представ-

лены на рис. 2 [6]. 
 

 
 

Рис. 2. Методологический аппарат при разработке вариативных моделей организацион-

но-экономического механизма развития МЖС 
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Для разработки нового организационно-экономического механизма раз-

вития МЖС применяются следующие методы и подходы, а именно: для раз-

работки мероприятий по интенсификации процессов малоэтажного строи-

тельства используются методы моделирования; при оценке и обосновании 

организационно-экономического механизма инвестиционной деятельности 

в МЖС – сценарный метод и комплексный подход. 

Представленный рисунок с выделением основных методов и подходов 

позволяет провести дальнейшее исследование. Разработка методических под-

ходов к формированию базовой модели организационно-экономического ме-

ханизма основана на невозвратности бюджетных средств, т. е. жилье в рамках 

региональной программы развития МЖС предоставляется бесплатно. Учиты-

вая сложность программы и ее многоаспектность, а также в связи с примене-

нием программно-целевого метода в рамках системного подхода финансиро-

вание программы должно осуществляться в полном объеме.  

3. Определение принципов формирования базовой модели организаци-

онно-экономического механизма (проектное управление). 

В основе определения принципов формирования базовой модели орга-

низационно-экономического механизма развития МЖС лежит проектное 

управление. Проектное управление – это метод управления масштабными за-

дачами в условиях временных и ресурсных ограничений для достижения за-

явленных результатов и поставленных целей. 

В основе предлагаемых организационно-экономических моделей лежит 

принцип централизации или децентрализации в большей или меньшей степени. 

При централизации решения принимаются только на верхних уровнях иерархии, 

при этом оперативность принятия решений низкая из-за протяженных линий 

коммуникации. Лица, принимающие решения, хорошо представляет себе работу 

всей организации, но хуже информированы о ситуации в низовых подразделени-

ях. Также обеспечена высокая согласованность принимаемых решений, устраня-

ется дублирование, что снижает затраты, проще вводить единые правила. 

При децентрализации решения принимаются только на нижестоящих 

уровнях, оперативность принятия решений выше, т. к. линии коммуникации 

короче. Лица, принимающие решения, располагают неполной информацией 

об организации в целом, но хорошо информированы о ситуации в низовых 

подразделениях [7]. 

Таким образом, при формировании одних моделей организационно-

экономического механизма развития МЖС уместна централизация, требую-

щая тесной координации всех подразделений и стандартизированного подхо-

да к работе, например, когда органы власти достаточно жестко следят и кон-

тролируют процесс строительства и реализацию выделенных денежных 

средств. Децентрализация, напротив, относится к отношениям второго уровня 

и может наблюдаться между собственниками жилого помещения и различно-

го рода компаниями. 

При формировании базовой и вариативных моделей организационно-

экономического механизма используются следующие принципы: 

− Принцип единоначалия. Данный принцип означает предоставление 

руководителям организации и ее подразделений власти в объеме, необходи-
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мом и достаточном для принятия управленческого решения в пределах своих 

полномочий. 

− Принцип коллегиальности. Данный принцип основан на выработке 

коллективных мнений и совместного принятия решений. Ответственность 

и окончательное решение сохраняется за руководителем. 

− Принцип экономической целесообразности. Данный принцип означа-

ет четкий объем привлеченных ресурсов, находящийся под четким контролем. 

Результатом деятельности является экономическая целесообразность. 

− Принцип плановости. Согласно ему определяются основные направ-

ления и задачи развития организации с ее ориентацией на долгосрочные цели. 

− Принцип научной обоснованности. В соответствии с ним все решения 

и действия должны осуществляться на базе применения научных методов 

и подходов, основываться на принципах науки и отвечать требованиям науки. 

− Принцип сочетания прав, обязанностей и ответственности. Принцип, 

где каждый субъект наделяется конкретными задачами и несет за это полную 

ответственность. 

При формировании базовой модели организационно-экономического 

механизма закреплены вышеизложенные принципы, время решения принима-

ется коллегиально, взаимодействие происходит между всеми уровнями бюд-

жетной системы (федеральной, региональной, местной). В принятии решений 

также принимает участие региональный оператор. 

В предлагаемой базовой модели соблюдается решение крупной соци-

ально-экономической задачи – обеспечение жильем льготных и прочих кате-

горий граждан, увязаны временные и ресурсные ограничения, таким образом, 

проектное управление подходит для решения поставленной задачи [8]. 

4. Разработка системы результатов эффективности базовой модели ор-

ганизационно-экономического механизма (система показателей/индикаторов). 

Для оценки социально-экономического обоснования реализации вариа-

тивных моделей организационно-экономического механизма развития МЖС 

подразумевается разработка системы показателей/индикаторов оценки 

успешности реализации инвестиционно-строительных проектов.  

При разработке системы индикаторов/показателей были определены 

названия показателей, которые имеют количественное выражение и пороговое 

значение. При реализации программ развития МЖС по достижению или не- 

достижению показателя можно судить об эффективности предлагаемых про-

граммных мероприятий и они могут служить для достижения современного 

стандарта жилья [9]. 

Предлагаемая система обеспечивает учет особенностей и специфики со-

циально-экономического развития, природно-ресурсного потенциала и клима-

тических условий поселений, а также включает использование дифференциро-

ванного подхода в процессе выбора оптимальных объемно-планировочных 

и конструктивных решений малоэтажных зданий блокированного типа [10]. 

5. Разработка этапов практической реализации вариативных моделей от 

базовой модели. 

Разработка базовой и вариативных моделей организационно-экономиче-

ского механизма МЖС включает в себя субъектно-объектные связи, обеспечива-
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ющие его сбалансированное развитие и учитывающие социально-экономические 

интересы участников инвестиционно-строительных проектов. Вариативные мо-

дели классифицированы на 4 типа: рыночная, децентрализованная, централизо-

ванная, социальная, различающиеся между собой степенью использования ин-

струментов и методов государственного регулирования [11]. 

Также на этапе разработки вариативных моделей должна осуществлять-

ся разработка и совершенствование нормативно-правовой базы и актуализа-

ция порядка действующих нормативно-технических документов на предмет 

внедрения передовых технологий и установления ограничения на использова-

ние устаревших технологий в проектировании малоэтажного жилищного 

строительства. Наличие современных нормативных требований в строитель-

стве позволит обеспечить структурные изменения на предприятиях промыш-

ленности строительных материалов, включая автоматизацию технологических 

процессов, создание конкурентных преимуществ для развития рынка с воз-

можностью использования при строительстве малоэтажных домов местных 

строительных материалов [12]. 

Договорные отношения, возникающие между субъектами (участниками) 

инвестиционной деятельности, являются неотъемлемой составляющей. Субъ-

екты обязаны выполнять прописанные в договоре поставленные обязательства 

(правила). 

Предпроектный этап включает научно-исследовательские работы, в ходе 

которых получается вся информация для оценки функциональных параметров, 

способных повлиять на строительный процесс и эксплуатацию будущего объ-

екта. Проектирование малоэтажных зданий включает в себя разработку проект-

но-сметной документации для проведения строительно-монтажных работ, 

обеспечивает безопасную и надежную эксплуатацию будущего объекта. 

Следующим этапом является тендер, где определяется подрядчик для 

строительства малоэтажного здания. Далее определяется застройщик и по-

ставщики оборудования, выполняются все СМР по проекту и производится 

ввод здания в эксплуатацию. Заключительный этап – эксплуатация объекта. 

6. Апробационные социально-экономические и технико-экономические 

расчеты эффективности реализации вариативных от базовой моделей. 

Заключительным этапом являются апробационные социально-экономи-

ческие и технико-экономические расчеты, которые включают в себя разрабо-

танную двухуровневую методику оценки эффективности реализации проектов 

малоэтажного жилищного строительства, основанную на вариативных моде-

лях организационно-экономического механизма. 

1-й уровень «Социально-экономическое обоснование программных ре-

шений» включает в себя показатели обеспеченности граждан жильем; уровень 

обеспеченности специалистами социальной сферы; обеспеченность жильем 

льготных категорий граждан; коэффициент семьи; доля ветхого и аварийного 

жилья в структуре общего жилищного фонда; производство строительных 

материалов из местной природно-ресурсной базы; уровень благоустройства 

поселения [13]. 

2-й уровень «Технико-экономическое обоснование проектных реше-

ний» включает в себя расчет стоимости 1 м2 построенного жилья; расчет сто-
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имости содержания жилья в периоде эксплуатации здания; определение клас-

са энергетической энергоэффективности построенных зданий; сравнение сто-

имости строительных материалов; разработка оптимального выбора объемно-

планировочных и конструктивных решений малоэтажного дома блокирован-

ного типа [14]. 

Разработанная двухуровневая методика эффективности реализации про-

ектов МЖС, основанная на вариативных моделях организационно-экономи-

ческого механизма, позволяет комплексно оценивать результаты программ-

ных мероприятий. 

Таким образом, в результате проведенных исследований разработан по-

рядок формирования региональных программ развития МЖС, который явля-

ется основой для разработки эффективных региональных программ развития 

МЖС. Он включает в себя последовательно реализуемые этапы и позволяет 

повысить эффективность регионального стратегического планирования про-

цессов развития МЖС за счет упорядочивания системы взаимодействий меж-

ду субъектами реализации программ, в основу которого заложено формиро-

вание базовой и вариативных моделей организационно-экономического меха-

низма развития МЖС. 
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