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Предмет: малоэтажное строительство в России приобретает особую 
значимость на фоне растущей перенасыщенности рынка многоквар-
тирными домами, которые в силу своего масштаба и плотности за-
стройки порождают множество социально-экономических проблем. 
Цель: определение экономических аспектов, параметров и свойств, 
влияющих на развитие малоэтажного строительства для выявления 
перспектив роста с учётом существующих вызовов и возможностей. 
Дизайн исследования: рассматриваются экономические аспекты и 
перспективы развития малоэтажного жилищного строительства (МЖС) 
в условиях перенасыщения рынка многоквартирными домами. Автор 
анализирует текущие тенденции в строительной отрасли, приводя 
статистические данные о доле индивидуального жилищного строи-
тельства (ИЖС) в общем объёме введённого жилья. Особое внимание 
уделено сравнению стоимости квадратного метра в малоэтажных до-
мах и многоквартирных новостройках, что позволяет выделить эконо-
мические преимущества малоэтажного жилищного строительства. В 
работе также рассмотрены ключевые проблемы, с которыми сталки-
ваются застройщики: высокие затраты на инфраструктуру, трудности 
с локализацией проектов, а также недостаток нормативного регули-
рования и высокие затраты на подключение к ресурсоснабжающим 
сетям. Анализируется структура затрат девелоперов и отмечается, что 
себестоимость малоэтажного строительства выше, чем у высотного, 
но компенсируется рядом преимуществ, таких как сокращённые сроки 
строительства и ценовая доступность для конечного потребителя. Ре-
зультаты: реализация МЖС с учетом территориальных и отраслевых 
индикаторов современного экономического пространства возможна в 
рамках предложенной автором обновленной и усовершенствованной 
парадигмой детерминантов развития МЖС.
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Введение
Малоэтажное строительство в России приобретает особую значимость 

на фоне растущей перенасыщенности рынка многоквартирными домами, ко-
торые в силу своего масштаба и плотности застройки порождают множество 
социально-экономических проблем. Ситуация осложняется тем, что даль-
нейший рост многоэтажных комплексов не всегда подкреплен инфраструк-
турными возможностями, что неизбежно ведет к снижению качества жизни 
в густонаселенных районах [8]. Важно отметить дополнительные параме-
трические особенности к реализации строительства проектов малоэтажных 
объектов недвижимости, вызванных турбулентными обстоятельствами и 
кризисными явлениями экономического пространства, способных воздей-
ствовать на принятие решений у возможных, будущих пользователей объек-
тов малоэтажной недвижимости и влиять на бизнес-деятельность субъектов 
строительной сферы, участвующих в реализации девелоперского проекта 
на различных стадиях жизненного цикла [5]. Среди отдельных свойств реа-
лизации проектов малоэтажного строительства формированию возможных 
предпосылок к развитию девелоперских проектов и строительной отрасли в 
рамках определённого территориально-пространственного комплекса мож-
но отнести два базисных критерия [4]. Первым является возможность к рас-
ширению собственного жилья при переходе от многоквартирных высотных 
домов к собственным малоэтажным объектам недвижимости с учетом воз-
можного владения участком и достижением требуемых нужд и потребностей 
будущих потребителей. Вторым является реализация различных программ 
на федеральном, региональном и муниципальном уровнях, которые направ-
лены на повышение показателей в обеспечении жителей качественными 
комфортными объектами недвижимости и поддержание строительной от-
расли на различных территориях страны.

Барьеры управления затронули не только крупные многоквартирные 
проекты строительства, но и проекты малоэтажного жилищного строитель-
ства. Отметим, что малоэтажное жилищное строительство обладает от-
дельными приоритетными свойствами и характеристиками, так как в боль-
шей степени способствует развитию предпосылок к обеспечению граждан 
собственными жилищными объектами недвижимости [6]. Современные 
турбулентные явления и обстоятельства, проявляющиеся из-за различных 
стагнационных процессов и факторных обострений на общем фоне экономи-
ческого пространства, вызывают множественные препятствия, провоцирую-
щие инженеров-управленцев, инженеров-экономистов различных отраслей 
и специфических направлений деятельности выискивать дополнительные 
возможности для функционирования в конкурентной среде посредством 
формирования и разработки антикризисных детерминант и выявления 
стратегических альтернатив для обеспечения положительных предпосылок 
к стабильному функционированию в рамках различных территориально-
пространственных комплексов и достижения положительных условий, па-
раметров к развитию бизнес-деятельности в будущем [2]. Рассматривая 
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различные отрасли, важно выделить строительство, поскольку специфич-
ность и реализация девелоперской деятельности в условиях современного 
экономического пространства способно влиять на экономические процессы 
отрасли муниципального образования, региона и страны в целом, что де-
монстрирует нам важность в достижении сбалансированного управления и 
развития отрасли для достижения роста общего экономического потенциала 
страны. Цель данного исследования направлена на определение экономиче-
ских аспектов, параметров и свойств, влияющих на развитие малоэтажного 
строительства для выявления перспектив роста с учётом существующих вы-
зовов и возможностей.

Методы и результаты исследования
Малоэтажный жилой комплекс (МЖК) является блоком мультифор-

матных объектов, или конкретным объектом малоэтажной жилищной недви-
жимости, который формирует параметры удовлетворенности потребителей 
с помощью обеспечения отдельным жильем, сопутствующими инфраструк-
турными характеристиками и удобными системами по эффективной эксплу-
атации объектов с учетом ресурсосберегающих и энергоэффективных кон-
цепций зеленого строительства и зеленой экономики в целом, где размер 
придомовой зоны значительно превышает стандартные параметры для мно-
гоквартирных домов. Архитектурное решение таких комплексов тщательно 
продумано: они предлагают жильё различных форматов и планировок, а 
близость зелёных зон создаёт благоприятные условия для проживания [3]. 
Внутренние дворы часто отгораживаются от автомобильных дорог, что до-
бавляет комфорта и безопасности, чего практически невозможно достичь в 
условиях многоэтажных жилых комплексов [1].

Рассматривая свойства, управленческие стадии, этапы и критерии 
разработки внутренних и внешних элементов будущего объекта девелопер-
ской деятельности малой этажности в условиях экономического простран-
ства России, можно выделить следующее: возможности для реализации 
личных параметров, предпочтений и свойств эксплуатации будущего про-
екта объекта малоэтажного строительства [9]; достижение нужного уровня 
финансового баланса и наличия денежных средств для возможности и обе-
спечения реализации проекта с учётом современной среды и факторов в 
условиях определенного муниципального образования, регионального ком-
плекса в пределах которого будет реализовываться девелоперский проект 
малой этажности; проведение специфических инженерных обследований и 
организационно-управленческих исследований для выявления критериаль-
ных особенностей, показателей и свойств экологического потенциала, обста-
новки территории и участка будущей застройки, определение особенностей 
геоинжинирии и показателей геодезического мониторинга в периоды разра-
ботки, проектировки и проведения профильных работ и процессов по реали-
зации девелоперских задач; уточнение базисных компонентов реализации 
намеченного (планового) строительства с учетом получения результатов 
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различных видов экспертиз, их варьирования, распределения и обоснова-
ния для возможности повышения потенциальных качественных составля-
ющих девелоперского проекта на уровне технологической реализации и 
инженерно-эксплуатационного параметра при управлении объектом недви-
жимости малой этажности с учетом современных потребительских предпо-
чтений; дополнение к эксплуатационному критерию и управленческому по-
тенциалу с помощью внедрения современного комплекса смарт-технологий, 
свойств, особенностей и перспектив, несущих в себе перечень качественного 
инструментария по выполнению различных процессов жилищного фонда на 
этапах инженерно-управленческого и эксплуатационно-технического значе-
ния, при активном использовании здания малой этажности с учетом реали-
зации современных цифровых стратегий на государственном, региональном 
и других уровнях; концептуальные решения по реализации, проведению и 
внедрению мероприятий, сконцентрированных на ресурсосберегающих тех-
нологиях, проведения специализированных экологических мероприятий для 
возможности развития потенциала внедрения зеленой экономики, повыше-
ния показателей и предпосылок к совершенствованию планов и стратегий, 
направленных к устойчивому развитию в целом; достижение перспективных 
компонентов инженерии, производительности, поддержания стандартов ка-
чества и реализации критериев зеленой экономики на различных уровнях, 
этапах и стадиях развития жизненного цикла девелоперского проекта с по-
мощью использования цифрового комплекса инструментов искусственного 
интеллекта и интерактивного параметра нейросетевых технологий; повы-
шение качества проектирования, разработки и реализации процессов стро-
ительного производства посредством специализированных информацион-
ных комплексов и технологий информационного моделирования, программ 
по организационно-экономическому и финансовому контролю; использо-
вание специализированных экономических моделей, механизмов и систем 
для повышения эффективности компонентов реализации поставленных 
инженерно-технических, организационно-технологических, инвестиционно-
финансовых, правовых и иных задач по реализации проекта в условиях со-
временного экономического пространства.

Основной причиной активного развития малоэтажного строительства 
стало перенасыщение рынка многоквартирными домами, что вызвало рост 
недовольства среди жителей крупных городов: люди стремятся к более 
комфортным условиям жизни, которые невозможны в условиях плотной вы-
сотной застройки [11, 13]. Высокие здания- «человейники», с множеством 
соседей и ограниченным пространством, создают повышенную нагрузку на 
транспортную и социальную инфраструктуру, снижая качество жизни и уве-
личивая расходы на обслуживание. 

Эти проблемы заставляют граждан искать альтернативы – именно 
малоэтажные жилые комплексы с просторными придомовыми территориями 
способны удовлетворить этот спрос [10].
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Анализ данных Росреестра за 2022 год показывает, что доля сделок 
на первичном рынке составила всего 16%, в то время как на вторичном рын-
ке она достигла 80%. Объем введенных в эксплуатацию домов от компаний-
застройщиков составил 39%, а индивидуальное жилищное строительство 
(ИЖС) – 61%. Эти данные подчеркивают важность индивидуального строи-
тельства в регионе [12]. Прогноз на 2024-2026 годы предполагает умерен-
ный рост объемов строительных работ в Краснодарском крае. Ожидается, 
что темпы прироста составят 15,4%, 10,5%, 10,55% и 10,1% соответствен-
но. В свете этих прогнозов эксперты рассматривают перенос акцентов на ин-
дивидуальное строительство жилья в средние и малые населенные пункты 
как перспективное направление развития строительной отрасли в регионе.

В рамках научного исследования были проанализированы данные, ко-
торые позволили разработать инфографику по специфическим критериям 
малоэтажного строительства с учетом территориальных и отраслевых ин-
дикаторов современного экономического пространства (результаты анализа 
представлены на рисунках 1-5). 

Рассмотрим подробнее влияние негативных явлений на малоэтаж-
ное жилищное строительство в условиях современного экономического 
пространства: изменчивость наличия и стоимости материалов на оптовом 
и розничном рынках стройиндустрии; сложности в поставках аналоговых 
материалов и комплектующих элементов; изменчивость и высокие уровни 
ставок кредитования [7]; сложности в формировании накоплений общества 
в условиях современного финансово-экономического периода [8]; нали-
чие барьеров и препятствий со стороны государственных и муниципальных 
учреждений, что повышает уровень бюрократизации и проявления корруп-
ционной составляющей, снижающей потенциальные сроки в оформлении 
специализированных пакетов бумаг для разработки проектно-сметного ком-
плекса характеристик, свойств и функциональных критериев элементов бу-
дущего проекта [2]; возникновение негативных явлений, препятствий, спро-
воцированных различными факторными осложнениями и обстоятельствами 
выраженными компонентами потенциального экономического воздействия 
на различные субъекты и институты государственного, регионального и му-
ниципального комплексов [7]; нахождение мошеннических групп, агентств, 
недобросовестных представителей, «черных» риелторов и иных элементов 
нарушающих или обходящих законные рамки в условиях рынка строитель-
ства повышают уровень социальной, криминогенной напряженности и фи-
нансовой сдержанности у целевых аудиторий участвовать в инвестировании 
и приобретении различных объектов недвижимости [5]; отсутствие анти-
коррупционных программ для осуществления качественных мероприятий 
по защите и достижению потенциальной безопасности отрасли, строитель-
ных предприятий и девелоперов, разработка методического комплекса по 
антикоррупционному комплаенсу строительной отрасли позволит скоррек-
тировать компоненты безопасности и повысить уровни функционирования 
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строительных предприятий и девелоперов в условиях современного эконо-
мического пространства [3]; дороговизна арендной платы и приобретения 
специализированного инженерно-технологического комплекса технических 
машин, участвующих в строительном производстве на различных фазах, 
стадиях и этапах строительного производства для осуществления проект-
ной деятельности в рамках малоэтажного строительства и достижения каче-
ственных показателей доступного жилья [8]; кадровый голод среди специ-
алистов и инженеров строительно-девелоперской деятельности усложняет 
разработку и качество проектно-сметной документации и информационной 
модели будущего объекта малоэтажного жилищного строительства [6]; от-
сутствует финансовая возможность для накоплений, как результат, сни-
жение общего уровня покупательской способности и реализации проектов 
малоэтажного жилищного строительства [7]; кабальные условия моделей 
ипотечного кредитования для потребителей делают невозможным развитие 
малоэтажного жилищного строительства в условиях современной цифровой 
экономики [12]; высокий уровень социальной напряженности в связи с во-
енными действиями на различных территориях России негативно влияют 
на экономическое развитие территориально-пространственных комплексов 
регионов и отдельных муниципальных образований страны.

Одной из главных сложностей, с которыми сталкиваются девелоперы 
при малоэтажной застройке, является недостаток инфраструктуры: строи-
тельство транспортных коммуникаций, социальных объектов и инженерных 
сетей требует значительных затрат. Также существует проблема локали-
зации таких проектов. Если застройка осуществляется вблизи города, это 
порождает трудности с транспортом и пробками, а если объекты удалены от 
города – возникают проблемы с трудоустройством. 
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Рис. 1. Показатели введенных в эксплуатацию МЖК по критерию  
этажности на территории Российской Федерации, тыс. м2 [1, 2, 7]

Дополнительной сложностью является высокая стоимость подключе-
ния домов к ресурсоснабжающим сетям. Недостаточное транспортное со-
общение или удаленность от городов ещё больше увеличивают затраты на 
доставку и обслуживание.
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Экономические нюансы малоэтажного строительства проявляются в 
структуре затрат девелоперов. Важно отметить, что затраты на реализацию 
строительства МЖК, а именно конкретного объекта малоэтажной недвижи-
мости занимает 25% от общего комплекса финансовых затрат, так, 30% 
отойдут еще на приобретение и оформление документов на определенный 
территориальный участок земли, еще 30% будут потрачены на реализа-
цию мероприятий по оформлению инфраструктурных систем и обеспече-
нию комфортной эксплуатации будущего объекта. Внутренние ремонтно-
оформительские и дизайнерские работы потребуют еще от 8 до 15%, 
необходимо также помнить про затраты на маркетинговые мероприятия, 
оформительские и правовые услуги по сопровождению проекта в целом, а 
это 5-8%. 

2019 2020 2021 2022 2023

34094 38472 39786 49100 57192

Рис. 2. Показатели введенного МЖК за 2019-2023 гг., тыс. м2 [1, 7]

Безусловно, в итоге должно получиться 100%, поэтому необходимо 
отметить, что процентное соотношение способно варьироваться и порой 
снижать нужные инженерно-технологические затраты на дизайнерские, 
так как с точки зрения маркетинговых концепций порой это является более 
приоритетным для будущих жильцов. В Московской области себестоимость 
малоэтажного строительства составляет в среднем 40 000-45 000 руб./кв. м, 
что превышает расходы на высотное строительство, где затраты начинают-
ся от 30 000 руб./кв. м.
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25%23%

17%

5% 5%
Кирпичные дома

Каркасно-панельные 
дома
Дома из блоков

Деревянные дома

Дома из ЛСТК

Дома с применением 
несъемной опалубки

Рис. 3. Исследование МЖК по критерию использования строительных  
материалов
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Среди преимуществ малоэтажного строительства выделяются его до-
ступность и сжатые сроки возведения. Стоимость строительства ниже, по-
скольку отсутствует необходимость в тяжелой строительной технике и подъ-
ёмных механизмах, что также сокращает сроки строительства по сравнению 
с многоэтажными проектами.
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Рис. 4. Результаты опроса по исследованию «Влияние финансовой  
возможности потребителя на желание приобретения МЖК за пределами 

городской территории»

В Краснодарском крае наблюдается значительное снижение объемов 
ввода многоквартирных домов застройщиками в первом квартале 2024 
года, что составляет 60% по сравнению с аналогичным периодом 2023 года. 
Управление экономики администрации Краснодара сообщает о сокращении 
объема ввода до 251,1 тысячи квадратных метров, что указывает на воз-
можные изменения в строительной активности и предпочтениях инвесторов.
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Рис. 5. Показатели финансовой возможности потребителей на уровень  
покупательской способности МЖК в условиях современного  

экономического пространства
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Анализ динамики ввода многоквартирных домов застройщиками в 
Краснодарском крае за январь – сентябрь 2024 года показывает, что регион 
занимает третье место в России по этому показателю.

Заключение
Одной из ключевых проблем малоэтажного строительства в Крас-

нодарском крае является отсутствие системных мер поддержки организо-
ванного коттеджного строительства со стороны государственных органов и 
муниципалитетов (табл. 1). Это замедляет развитие сектора и затрудняет 
реализацию проектов в условиях роста спроса на загородное жилье.

Особое внимание стоит уделить инфраструктурным проблемам, осо-
бенно на Черноморском побережье. Недостаток инженерных коммуникаций 
и транспортных связей существенно увеличивает затраты на строительство 
и делает его менее привлекательным для инвесторов. 

Кроме того, высокий уровень цен в регионе усложняет строительство. 
Значительная часть населения сталкивается с недоступностью жилья, так 
как строительство малоэтажных домов становится экономически невыгод-
ным при нынешних ценах на строительные материалы и услуги.

Таблица 1
Преимущества и недостатки малоэтажного строительства  

в Краснодарском крае
Преимущества Недостатки

Более низкая стоимость строительства 
по сравнению с МКД

Отсутствие системной поддержки со 
стороны госорганов

Краткие сроки возведения домов Инфраструктурные проблемы, особенно 
на Черноморском побережье

Возможность создания экологически 
чистых жилых кварталов

Высокая стоимость земли в курортных 
городах

Индивидуальный подход к  
проектированию и строительству

Сложности с подключением  
к инженерным сетям

Высокий спрос на комфортное и  
малонаселённое жилье

Недоступность для широких слоёв  
населения из-за высоких цен

 
Реализация МЖС с учетом территориальных и отраслевых индикаторов 

современного экономического пространства возможна в рамках предложен-
ной автором обновленной и усовершенствованной парадигмой детерминан-
тов развития МЖС, которая демонстрирует реальные изменения экономиче-
ского пространства и современные параметры экономической природы МЖС, 
что будет способствовать плавному переходу от высотного строительства к 
МЖС в условиях определенных территориально-пространственных комплек-
сов на региональном уровне. На рисунке 6 представлена схема сравнения 
концепций традиционной и авторской парадигм управления МЖС. 
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Рис. 6. Схема сравнения различий в парадигмах управления МЖС

Одной из наиболее сложных проблем является высокая стоимость 
земли и сложность её инфраструктурного насыщения. В курортных городах, 
таких как Сочи и Анапа, цена земельных участков значительно превышает 
среднюю. В Сочи, например, цена за одну сотку земли достигает 1,19 млн 
рублей, в Анапе – 750 тыс. рублей, что делает проекты ещё более дорогими 
и труднореализуемыми.

Таким образом, развитие малоэтажного строительства в России от-
крывает значительные экономические и социальные перспективы: расту-
щий спрос на комфортное и экологичное жилье, поддержка со стороны го-
сударства и внедрение энергоэффективных технологий создают прочную 
основу для его устойчивого роста. Однако успех этого направления зависит 
от решения инфраструктурных вопросов и повышения доступности земель-
ных участков – без этого дальнейшее развитие может быть ограничено. В 
то же время интеграция современных строительных решений позволит ми-
нимизировать издержки и увеличить привлекательность данного сектора на 
рынке.
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Importance: the Low-rise construction in Russia is becoming particularly 
important against the background of the growing glut of the market with 
apartment buildings, which, due to their scale and density of buildings, 
generate many socio-economic problems. Purpose: to identify the economic 
aspects, parameters and properties that affect the development of low-
rise construction in order to identify growth prospects, taking into account 
existing challenges and opportunities. Research design: the economic 
aspects and prospects for the development of low-rise housing construction 
are considered in the context of an oversupply of the market with apartment 
buildings. The author analyzes current trends in the construction industry, 
providing statistical data on the share of individual housing construction 
in the total volume of commissioned housing. Special attention is paid 
to comparing the cost per square meter in low-rise buildings and new 
apartment buildings, which makes it possible to highlight the economic 
advantages of low-rise housing construction. The paper also examines the 
key problems faced by developers: high infrastructure costs, difficulties 
in localizing projects, as well as a lack of regulatory regulation and high 
costs of connecting to resource-supplying networks. The cost structure of 
developers is analyzed and it is noted that the cost of low-rise construction 
is higher than that of high-rise construction, but it is offset by a number 
of advantages, such as reduced construction time and affordability for the 
end user. Results: the implementation of low-rise housing construction, 
taking into account the territorial and sectoral indicators of the modern 
economic space, is possible within the framework of the updated and 
improved paradigm of determinants of the development of low-rise housing 
proposed by the author.

Keywords: regional economy, construction economics, economic aspects, 
infrastructure costs.
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