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Аннотация
Современное экономическое пространство России насыще-
но различными турбулентными проявлениями и негативными 
обстоятельствами, которые так или иначе воздействуют на 
функционирование стройиндустрии и реализацию малоэтажно-
го строительства. Внедрение и реализация методологических 
решений по управлению малоэтажным строительством с учетом 
особенностей территориально-пространственного комплекса 
региона позволит достигнуть качественных показателей обеспе-
чения доступного жилья. Целью исследования является развитие 
методологии управления малоэтажным строительством по 
выявлению факторов и особенностей реализации строительной 
деятельности и разработке научно-обоснованных инструмен-
тариев по внедрению предложенных решений в современных 
условиях России. Развитие управления малоэтажным строитель-
ством является сложным комплексом процессов, блоков и на-
правлений, содержащих различные инженерные, технические, 
экологические, технологические, эксплуатационные, правовые, 
организационно-экономические и финансовые составляющие, 
которые необходимо учитывать при разработке многоуровне-
вой концептуальной модели управления. В рамках исследования 
определены инструментарно-методологические концепции по 
управлению малоэтажным жилищным строительством, разра-
ботана модель определения стоимости объекта малоэтажного 
строительства с учетом реализации отдельных сценариев и при-
нятия управленческих решений на этапе проектирования. Разра-
ботана этапность процессов стадии проектирования, выявлены 
их особенности и воздействие на стоимостные характеристики 
будущего объекта малоэтажного строительства. Разработана 
модель определения стоимости объекта малоэтажного строи-
тельства с учетом реализации отдельных сценариев и принятия 
управленческих решений на этапе проектирования. 
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Abstract
The modern economic space of Russia is saturated with various tur-
bulent manifestations and negative circumstances that somehow af-
fect the functioning of the construction industry and the implementa-
tion of low-rise construction. The introduction and implementation of 
methodological solutions for the management of low-rise construc-



529
ISSN 2500-2759

И
звести

я Б
ай

кал
ьского государствен

н
ого ун

и
верси

тета. 2023. Т
. 34, №

 3. С
. 528–537

Введение
Строительная отрасль набирает темпы 

роста в рамках экономического простран-
ства страны, данное обстоятельство вызвано 
наличием новых территориально-простран-
ственных комплексов, завершением жизнен-
ного цикла эксплуатации домов в крупных 
городах, повышенным спросом на жилье. 
Большинство бизнес-субъектов строительной 
деятельности стараются возводить высотные 
многоквартирные объекты, что обеспечи-
вает им большую прибыль при реализации 
квадратных метров. Но высокая кредитная 
ставка не позволяет потребителям активно 
участвовать в приобретении жилья. Возмож-
ным решением по обеспечению населения 
комфортным жильем может стать малоэ-
тажное жилищное строительство. Внедрение 
и реализация методологических решений по 
управлению малоэтажным строительством с 
учетом особенностей территориально-про-
странственного комплекса региона позволит 
достигнуть качественных показателей обе-
спечения доступного жилья, поэтому важно 
исследовать факторы и критерии, влияющие 
на формирование и реализацию малоэтажно-
го строительства в условиях экономического 
пространства страны. 

Цель
В рамках исследования нами определена 

цель по развитию методологии управления 
малоэтажным строительством, которая 
несет в себе комплекс задач по выявлению 

факторов и особенностей реализации стро-
ительной деятельности и разработке инстру-
ментариев по внедрению предложенных 
решений в условиях современного экономи-
ческого пространства России.

Методы и материалы
Современная экономика России насы-

щена различными турбулентными прояв-
лениями и негативными обстоятельствами, 
которые так или иначе воздействуют на 
функционирование стройиндустрии и реали-
зацию малоэтажного строительства в целом. 
Среди основных препятствий выделим следу-
ющие: плавающие возможности заказчика 
по уровню платежеспособности отдельных 
проектов и движения денежных потоков для 
реализации строительного производства на 
различных этапах и стадиях строительства; 
высокий уровень налогообложения в рам-
ках индустрии; сложности в осуществлении 
постоянного и корректного финансирования 
строительных проектов из-за различных 
сдерживающих обстоятельств и форс-ма-
жорных явлений; нестабильность рынка 
строительных материалов, частое повыше-
ние стоимости на отдельные виды изделий и 
элементов конструктивного блока проекта; 
высокая ставка кредитования для коммер-
ческих организаций и частных лиц; кадровый 
голод специалистов строительной отрасли на 
различных территориях страны.

 В рамках исследования был проведен 
анализ научных работ и разработок, среди 

tion, taking into account the peculiarities of the territorial and spatial 
complex of the region, will allow achieving high-quality indicators of 
affordable housing. The purpose of the study is to develop a meth-
odology for the management of low-rise construction, to identify the 
factors and features of the implementation of construction activities 
and to develop scientifically sound tools for the implementation of 
the proposed solutions in the conditions of the modern economic 
space of Russia. The development of low-rise construction manage-
ment is a complex of processes, blocks and directions that form var-
ious engineering, technical, environmental, technological, opera-
tional, legal, organizational, economic and financial components that 
must be taken into account when developing a multi-level concep-
tual management model. Within the framework of the study, instru-
mental and methodological concepts for the management of low-rise 
housing construction were identified, a model for determining the 
cost of a low-rise construction object was developed, taking into 
account the implementation of individual scenarios and management 
decisions at the design stage. An algorithm for processes at the de-
sign stage has been developed, the features of the processes and 
their impact on the cost characteristics of the future low-rise con-
struction project have been identified. A model has been developed 
for determining the cost of a low-rise construction object, taking into 
account the implementation of individual scenarios and management 
decisions at the design stage.
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которых отдельное внимание уделялось сле-
дующим направлениям: анализ эффектив-
ности реализации региональных программ 
в области совершенствования жилищного 
строительства [1]; определение критериев 
развития малоэтажного жилищного стро-
ительства с учетом территориальных осо-
бенностей России [2]; изучение моделей и 
методов партнерства и взаимодействия в 
рамках строительного комплекса [3; 4]; со-
вершенствование технологии, организации и 
экономики строительства [5]; определение 
вариантов, форматов и элементов стратеги-
ческого развития малоэтажного жилищного 
строительства [6–10]; формирование мето-
дологии и закономерностей по управлению 
строительством [11–15]; разработка ин-
струментария по управлению малоэтажным 
жилищным строительством [16–18]. Нами 
изучены и проанализированы статистические 
данные [1–18], которые позволяют разра-
ботать инфографику результатов, представ-
ленную ниже1. Среди отдельных показателей 
мы постарались выделить те, релевантность 
которых играет большую роль для выявления 
факторных ограничений и различных прояв-
лений, воздействующих на процессы управ-
ления и реализации малоэтажного жилищно-

1	  Все наглядные средства инфографики (схе-
мы, диаграммы, модели) разработаны автором.

го строительства в условиях современного 
экономического пространства.

Результаты анализа динамики ввода жи-
лья (рис. 1) демонстрируют нам показатели 
этажности объектов малоэтажной недви-
жимости по годам. На рис.  2 представлена 
диаграмма ввода общей площади объектов 
малоэтажной недвижимости.

Важно отметить, что по результатам от-
дельных показателей рынок малоэтажного 
строительства демонстрирует положитель-
ные предпосылки к росту и формированию 
устойчивого развития в условиях современ-
ного экономического пространства России.

В продолжение исследования нами были 
определены показатели влияния финансо-
вых возможностей потребителя на желание 
приобретения объекта малоэтажной недви-
жимости за городом, проанализировано 
также влияние финансовых возможностей 
потребителей на уровень покупательской 
способности малоэтажного объекта недви-
жимости (рис. 3, 4).

Представленные данные разработанной 
инфографики позволяют нам сформулиро-
вать следующий вывод: малоэтажное строи-
тельство является перспективным направле-
нием девелоперской деятельности, направ-
ленной на реализацию задач по программам 
доступного и комфортного жилья; рынок 

Рис. 1. Ввод общей площади малоэтажных жилых домов по этажности 
в Российской Федерации, тыс. м2

Рис. 2. Ввод малоэтажного жилья в 2019–2023 гг., тыс. м2
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малоэтажного строительства имеет дополни-
тельные перспективы и тенденции к развитию, 
что обусловлено возможностью выбора тер-
риториально-пространственного комплекса, 
объекта недвижимости, его этажности, стро-
ительных материалов и других критериев, 
имеющих важность для потребителя и его 
финансовых возможностей в условиях совре-
менного экономического пространства.

Данные, представленные выше, имеют 
положительные предпосылки к дальнейшему 
улучшению и росту малоэтажного строитель-
ства, и все же для более полной ясности ситу-
ации на рынке строительной индустрии нами 
исследованы факторы, которые способны 
воздействовать как на строительную деятель-
ность, так и на экономику России в целом.

Нами изучены результаты научных работ 
и отдельных данных по исследованию воз-
действия факторов на развитие строительной 

отрасли [1–18]. В результате проработки ис-
следований определены основные элементы 
факторного воздействия, которые способны 
оказывать наибольшее влияние на строитель-
ную деятельность в современных условиях. 
Элементы факторного воздействия структу-
рированы нами в три блока: макроуровень, 
мезоуровень и микроуровень (рис. 5).

Представленные обстоятельства в дан-
ном пункте исследования демонстрируют 
нам важность в формировании и разработке 
инструментарно-методологических решений 
для формирования эффективной модели 
управления строительством в условиях со-
временной экономики.

Результаты
Проведенные исследования состояния 

малоэтажного строительства и анализ пока-
зателей потребительских предпочтений и фи-

Рис. 3. Показатели влияния финансовой возможности потребителя 
на желание приобрести объект малоэтажной недвижимости за городом

Рис. 4. Влияние финансовых возможностей потребителей 
на уровень покупательской способности малоэтажного объекта недвижимости 
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нансовых возможностей в нынешних условиях 
позволяют нам констатировать следующее: 
управление малоэтажным строительством 
является сложным комплексом процессов, 
блоков и направлений, формирующих в себе 
различные инженерные, технические, эколо-
гические, технологические, эксплуатацион-
ные, правовые, организационно-экономиче-
ские и финансовые составляющие, которые 
необходимо учитывать при разработке 
многоуровневой концептуальной модели 
управления. Отметим важность рассмотре-
ния процессов управления малоэтажным 
строительством как с организационно-эко-
номической, так и с инженерно-технической 
позиций, так как без доступного понимания 
сложности этапов и стадийности реализации 
строительства невозможно качественно при-
нимать эффективные решения.

Базисные процессы формирования мало-
этажного строительства начинаются с этапа 
выбора территориально-пространственного 
комплекса и последующего проектирования 
объекта. В рамках проектирования решают-
ся следующие задачи: определение формы 
будущего объекта малоэтажного строитель-
ства; квадратура объекта; метод строитель-
ного производства; выбор конструктивных 
особенностей объекта; внешний вид буду-
щего объекта малоэтажного строительства; 
затраты на материальные ресурсы; количе-
ственные параметры материалов и изделий; 
стоимостные параметры и возможности реа-
лизации объекта малоэтажного строительства 
в условиях современной среды; возможности 
внедрения современных ресурсосберегаю-
щих и энергоэффективных технологий как в 
процессе строительного производства, так и в 
период последующей эксплуатации объекта.

Процессы, формирующиеся на этапе 
проектирования, являются многоаспектными 
по своим параметрическим особенностям, 

что усложняет комплексное выстраивание 
этапности проведения организационно-эко-
номических систем в рамках формирования 
концептуальной модели управления малоэ-
тажным строительством.

На стадии проектирования решается мно-
жество вопросов, в результате решения кото-
рых выстраивается общая концепция будущей 
модели управления и основных показателей 
финансовых затрат и себестоимости объекта 
малоэтажного строительства. В рамках иссле-
дования нами разработана этапность процес-
сов на стадии проектирования и их влияния на 
стоимостные характеристики будущего объек-
та малоэтажного строительства (рис. 6).

Разработанная этапность процессов 
стадии проектирования и их влияние на сто-
имостные характеристики будущего объ-
екта малоэтажного строительства является 
универсальной, но важно отметить, что что 
она может быть скорректирована дополни-
тельными процессами и этапами, которые 
могут формироваться с учетом отдельных 
обстоятельств и требований существующих 
норм и стандартов проектирования. 

В рамках представленной этапности нами 
разработана модель определения стоимо-
сти объекта малоэтажного строительства с 
учетом реализации отдельных сценариев и 
принятия управленческих решений на этапе 
проектирования. Данная модель состоит из 
двух частей (рис. 7, 8). 

Анализ полученных результатов
Предварительный подбор сечений  Кор-

ректировка расчетной схемы  Статический 
расчет схемы

Стоит отметить, что при работе с пред-
ставленной моделью необходимо исполь-
зовать современные цифровые технологии 
информационного моделирования, что будет 
способствовать достижению более каче-

Рис. 5. Элементы факторного воздействия на строительную деятельность 
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Рис. 6. Этапность процессов стадии проектирования и их влияние на стоимостные характеристики 
будущего объекта малоэтажного строительства 

Рис. 7. Модель определения стоимости объекта малоэтажного строительства 
с учетом реализации отдельных сценариев и принятия управленческих решений  

на этапе проектирования (часть 1)
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ственного результата при получении итоговых 
расчетов эффективности и стоимости объекта 
малоэтажного строительства. Применение 
специализированных программ по сметному 
расчету также позволит ускорить реализацию 
отдельных блоков, элементов и процессов про-
ектирования. Представленные блоки модели 
поделены на отдельные элементы, иерархия 
которых легко отслеживается с учетом всех 
организационных процессов и управленческих 
решений, которые формируются в рамках 
различных параметров при реализации проек-
тирования строительства объекта малоэтажной 
недвижимости и определения его стоимости на 
различных этапах строительной деятельности.

Предложенная модель определения сто-
имости объекта малоэтажного строительства 
(см. рис.  8) с учетом реализации отдельных 
сценариев и принятия управленческих реше-
ний на этапе проектирования позволяет манев-
рировать управленческими решениями при 
формировании и разработке различных бло-
ков и процессов строительной деятельности, 
что способствует адаптации и корректировке 
отдельных элементов и систем организаци-
онных и экономических составляющих буду-
щего объекта малоэтажного строительства. 
Преимуществом данной модели является воз-

можность корректировки отдельных блоков 
для достижения комфортного бюджета без 
снижения качественных составляющих эле-
ментов строительной деятельности. Форми-
рование доступного бюджета строительства 
малоэтажного объекта недвижимости и его 
финансового потока будет способствовать 
правильному, целесообразному распределе-
нию ресурсов на различных этапах и стадиях 
строительного производства. Возможности 
отслеживания движения денежных потоков и 
расходов на различные процессы и операции 
по реализации малоэтажного строительства 
позволят снизить затраты, как на запланиро-
ванные, так и на незапланированные этапы 
строительства. Наглядность и простота ис-
пользования модели определения стоимо-
сти объекта малоэтажного строительства с 
учетом реализации отдельных сценариев и 
принятия управленческих решений на этапе 
проектирования обеспечат взаимопонимание 
заказчика и исполнителя проекта, стабиль-
ность производственного процесса.

Обсуждение
Представленные выше результаты явля-

ются лишь частью комплекса инструмента-
рия по управлению малоэтажным строитель-

Рис. 8. Модель определения стоимости объекта малоэтажного строительства с учетом 
реализации отдельных сценариев и принятия управленческих решений  

на этапе проектирования (часть 2)
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ством. Безусловно, качественный подход 
к процессам проектирования будет спо-
собствовать корректному распределению 
ресурсов и финансов, что позволит прогно-
зировать различные факторные обстоятель-
ства и негативные явления, проявляющиеся на 
различных этапах реализации проекта. 

Исследования также выявили главные ха-
рактеристики и нужды потребителей в малоэ-
тажном строительстве, что демонстрирует не-
обходимость разработки инструментарно-ме-
тодологических решений для формирования 
эффективной модели управления с учетом 
отдельных параметров и свойств конкретного 
объекта малоэтажной недвижимости. Имен-
но поэтому важно углубиться в исследование 
особенностей формирования системы управ-
ления проектами строительной деятельности. 
Так возможности по внедрению инструментов 
оптимизации и адаптации управления в стро-
ительстве будут выстраивать положительные 
целенаправленные и последовательные про-
цессы для реализации наилучших направлений, 
нацеленных на получение максимального 
уровня эффективности и результативности от 
строительной деятельности. Нами выявлены 
основные принципы процессов строительной 
деятельности в условиях современного эконо-
мического пространства, что позволяет сфор-
мулировать следующие принципы:

– важно развивать инструменты модели-
рования для реализации отдельных сценари-
ев и ситуационных моделей строительства; 

– необходимо внедрять цифровые и ин-
формационные технологии для оптимизации 

специализированных процессов и улучшения 
показателей качества разработки проектов и 
систем будущего объекта строительства;

– следует развивать отдельные методи-
ческие блоки для формирования качествен-
ного инструментария по контроллингу и ре-
шению оперативных и стратегических задач; 

– необходимо разрабатывать дополни-
тельные алгоритмы по выявлению индикато-
ров и критериев, направленных на повышение 
уровня эффективности и результативности 
от управленческой деятельности.

Выводы
В рамках исследования нами определены 

концепции по управлению малоэтажным 
жилищным строительством, разработана 
модель определения стоимости объекта 
малоэтажного строительства с учетом ре-
ализации отдельных сценариев и принятия 
управленческих решений на этапе проек-
тирования. Использование модели опре-
деления стоимости объекта малоэтажного 
строительства с учетом реализации отдель-
ных сценариев и принятия управленческих 
решений на этапе проектирования позволит 
повысить уровень коммуникаций между 
всеми участниками, взаимодействующими 
в рамках реализации малоэтажного строи-
тельства, что будет способствовать сниже-
нию уровня напряженности и повышению 
уровня эффективности и результативности 
от реализации организационных и управлен-
ческих процессов в условиях современного 
экономического пространства.
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