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Рассмотрены основные направления и перспективы развития жилищной политики на региональном 
уровне. Показано, что, несмотря на реализуемые на различных уровнях – государственном, региональном, 
муниципальном – мероприятия по обеспечению населения доступным жильем эконом-класса, в РФ высок 
процент граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий. Проанализированы основные тенден-
ции развития рынка жилой недвижимости за период с 1990 г. по настоящее время, а также перспективы 
его развития. Рассмотрен сегмент многоэтажного жилищного строительства, а также современный тренд 
малоэтажного (в том числе индивидуального) жилья, интенсификация развития которого декларирована на 
государственном уровне. Выполнена оценка существующего и перспективного жилого фонда по материа-
лам основных несущих и ограждающих конструкций с позиций экологичности, энерго- и ресурсоэффектив-
ности. Рассмотрены отдельные региональные программы развития комфортного и доступного жилья.
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The main trends and prospects of development of housing policy at the regional level are considered. It is shown 
that, despite the implemented at different levels – national, regional, and municipal – measures to ensure affordable 
housing economy class, in Russia is high percentage of people in need of better housing. Analyzes the main trends in 
the real estate market during the period from 1990 to the present, and the prospects of its development. Considered 
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Проблема обеспечения населения жильем 
еще долго останется актуальной в России. 
Общее число семей в Российской Федера-
ции, состоящих на учете в качестве нуждаю-
щихся в жилых помещениях, в 2011 г. соста-
вило 2799156 чел. [1], в том числе в Курской 
области – около 22 тыс. чел. [2]. При этом 
речь идет преимущественно о структурном 
дефиците жилья, связанном с диспропорцией 
структуры жилого фонда и семейной струк-
туры населения [11] (международная стати-
стика при оценке обеспеченности жильем 
чаще применяет критерий числа человек, 
приходящихся на комнату, в отличие от рос-
сийской традиции вести учет в кв. м/1 чел.). 
На конец 2011 года только около 80 % жилищ-
ного фонда в России оборудовано элемен-
тарными коммунальными услугами (78 % – 
водопроводом, 74 % – канализацией, 83 % – 
отоплением, 65 % ‒ горячим водоснабже-
нием и т.д.). Причем, в сельской местности 
эти показатели не превышают 50–60 % [1]. 
Доля ветхого и аварийного жилья в 2011 году 
по сравнению с 2000 г. увеличилась более 
чем в 1,5 раза и составила в общей площа-
ди жилищного фонда 3 %. Основная масса 
жилого фонда – это энергозатратные, эконо-
мически неэффективные здания постройки 
1946–1970 гг. (29,7 %) и 1971–1995 гг. 

(42,5 %). Выход из сложившейся ситуации 
видится не только в численной динамике вос-
производства площади жилых помещений на 
1 жителя, но и в замещении части жилого 
фонда, имеющей низкие потребительские 
свойства. Решение проблемы обеспечения 
граждан России доступным, комфортным 
жильем требует комплексного стратегиче-
ского программно-целевого подхода, реали-
зуемого как на государственном, так и на ре-
гиональном уровне.

Долгосрочная государственная жилищ-
ная политика впервые была озвучена на го-
сударственном уровне принятием в 1993 г. 
государственной целевой программы «Жи-
лище». Соответствующие документы были 
приняты на региональных уровнях [2, 3]. 
Принятой в России «Концепцией долго-
срочного социально-экономического раз-
вития Российской Федерации на период до 
2020 г.» определена одна из стратегических 
целей – «…обеспечение доступности жилья 
для всех категорий граждан, а также соот-
ветствие объема комфортного жилищного 
фонда потребностям населения» [10].

По данным Росстата, общая площадь 
жилых помещений в Российский Феде-
рации, приходящаяся в среднем на одно-
го жителя на конец 2011 года, составила 
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в среднем 23 кв. м [1] (положительная 
динамика по отношению к 2000 г. соста-
вила 19 % и связана не только с увели-
чением вводимых в эксплуатацию пло-
щадей, но и с сокращением численности 
населения (142856536 чел. в 2010 г. против 
146890128 чел. в 2000 г. [4])). По Централь-
ному Федеральному округу этот показатель 
составляет 24,4 кв. м в среднем на одного 
жителя. Динамика роста общей площади 
жилых помещений в среднем на одного жи-
теля по сравнению с 1980 г. составляет око-

ло 1,716 раза (рис. 1). Тем не менее, только 
в Курской области дефицит жилых площа-
дей доступного эконом-класса составляет 
около 1 млн. кв. м [2]. Для сравнения, ми-
нимальный уровень обеспеченности насе-
ления жильем, определенный социальными 
стандартами ООН, составляет 30 кв. м/чел.
[13]. В США этот показатель на уровне 
70 кв. м/1 жителя, в Германии – 50 кв. м/чел., 
во Франции – 43 кв. м/чел. В России дости-
жение показателя 30 кв. м/чел. запланиро-
вано только к 2020 году [10]. 

Рис. 1. Общая площадь жилых помещений в РФ, приходящаяся
в среднем на одного жителя (кв. м/чел.)

Сегодня на рынке жилой недвижимости 
можно выделить два основных сегмента – 
многоэтажное и малоэтажное жилье.

Устойчивое развитие многоэтажного 
жилого сектора связано, в первую очередь, 
со сложившейся в большинстве регионов 
градостроительной системой с высокой 
плотностью многоэтажной застройки и кон-
центрацией населения [5–9]. Подавляющее 
большинство современных документов 
перспективного территориального плани-
рования также ориентировано на развитие 
многоэтажного сегмента жилой недвижи-
мости (рис. 2), причем, как на новых город-
ских территориях, так и на уже существую-
щих (реконструируемых). Так, в г. Курске 
около 55 % реконструируемых территорий 
планируется под многоэтажную застрой-
ку, 6 % – под среднеэтажную, 39 % – под 
индивидуальное жилищное строительство 
(ИЖС) [5]. Сегмент нового строительства 
в г. Курске «для создания градостроитель-
ного акцента» [5] формируется многоэтаж-
ными домами (72 %), жилыми зданиями 

средней этажности (2,5 %) и индивидуаль-
ным малоэтажным жильем – 25,5 %. Ана-
логичная ситуация в Белгороде [6], где доля 
многоэтажных зданий в новом строитель-
стве запланирована на уровне 70–75 %, жи-
лых зданий средней этажности – 10–15 %, 
малоэтажного коттеджного жилья – до 
15 %. Подобная закономерность развития 
рынка жилой недвижимости прослежива-
ется и в других городах ЦФО. Важно отме-
тить, однако, что, если в Курске новое мно-
гоэтажное строительство в центральной 
части города появляется преимущественно 
в виде точечной застройки, грубо диссо-
нирующей с историческими кварталами, 
разрушающей сложившуюся архитектур-
но-градостроительную компоновку города, 
то в Белгороде предусмотрен и уже успеш-
но реализуется переход от многоэтажных 
зданий к жилым зданиям смешанной этаж-
ности, что позволяет создавать, особенно 
в центральной части города, органичный 
архитектурный ансамбль с доминирующи-
ми зданиями исторической застройки.
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Рис. 2. Распределение жилищного фонда по этажности (на период до 2025 г.), тыс. кв. м

Высокая плотность многоэтажного 
строительства при неизменно высоком 
спросе определяет высокую доходность 
и окупаемость земельных участков, что 
обеспечивает конкурентоспособность мно-
гоэтажного сегмента рынка жилой недви-
жимости. Однако это уплотняет застройку 
центральной части городов, создает чрез-
мерную нагрузку на инженерные сети, 
модернизация которых на застроенных 
территориях – инвестиционноемкий, тру-
доемкий процесс, сопряженный с наруше-
нием функционирования, в первую очередь, 
транспортной инфраструктуры. Традицион-
но высокая стоимость земельных участков 
в центральной части городов влечет за собой 
удорожание стоимости многоэтажного жи-
лья, становится причиной его низкой лик-
видности, т.к. выбор состоятельных граждан 
все чаще – в пользу малоэтажного жилья. 
Для многоэтажного сегмента рынка жилой 
недвижимости характерно использование 
таких конструкционных материалов, как бе-
тон, железобетон, кирпич, металлопрокат. 
Повышение этажности зданий пиводит к 
удорожанию фундаментов. Итог – снижение 
комфортности, экологичности и доступно-
сти жилья в центральной части городов. 

Малоэтажное жилищное строительст-
во – современный тренд запросов потреби-
телей на рынке жилой недвижимости. Ос-
новные типы жилых зданий малоэтажной 
жилой застройки регламентированы ст. 49 
Градостроительного кодекса РФ. 

Выборочные обследования хозяйств во 
всех жилых помещениях (данные по ЦФО) 
показали, что в многоквартирных домах 
не испытывают стесненности при прожи-
вании 60,2 % жителей, в индивидуальных 
жилых домах – 80,1 % (при средней ве-
личине по всем помещениям 65,2 %) [1]. 
Основными причинами неудовлетворен-

ности (по данным комплексного наблюде-
ния условий жизни) для 27,6 % является 
стесненность проживания. Около четверти 
домохозяйств не удовлетворены условия-
ми теплоснабжения, шумоизоляцией жи-
лищ. Основная масса этих проблем отно-
сится именно к многоэтажной застройке, 
особенно к домам первых массовых серий 
строительства, которые составляют 44,1 % 
многоэтажного жилого фонда и сегодня 
уже не удовлетворяют современным тре-
бованиям по тепло-, шумозащите, имеют 
значительный процент не только физиче-
ского, но и морального износа и требуют 
значительных капитальных вложений как 
в поддержание технических и эксплуата-
ционных характеристик, так и в модер-
низацию, в первую очередь, инженерного 
оборудования. 

Уже в 1995 г. строительство индивиду-
альных жилых домов возросло в 1,4 раза 
и составило более 23 % в общем объеме 
ввода жилой площади [1]. После 1995 г. 
темпы роста числа индивидуально-опреде-
ленных жилых зданий опережают много-
квартирные жилые дома примерно в 2 раза 
(13,9 и 7,4 % соответственно). В 2011 г. доля 
индивидуального жилищного строитель-
ства в общем объеме вводимого жилья со-
ставила 43 % [1] (рис. 3).

Анализ динамики ввода жилья в Цен-
тральном Федеральном округе (рис. 4) по-
казывает, что после падения объемов стро-
ительства периода 1990-х годов, начиная 
с 2000 года наблюдается устойчивый тренд 
ежегодного роста рынка жилой недвижимо-
сти в ЦФО. Этот тренд аппроксимируется 
полиномиальной зависимостью 
y = –17,833x3 + 528,2x2 – 3792x + 17188 
с высокой достоверностью аппроксимации 
R2 = 0,9502.
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Рис. 3. Динамика ввода жилых домов (тыс. кв. м)

Рис. 4. Динамика развития рынка жилой недвижимости в ЦФО (тыс. кв. м общей площади)

Аналогичная положительная динамика 
(рис. 5) наблюдается в ЦФО и в строитель-
стве индивидуальных жилых домов, постро-

енных населением за свой счет и с помощью 
заемных средств, подтверждаемая величиной 
квадрата смешанной корреляции R2 = 0,931.

Рис. 5. Динамика строительства жилья в Курской области (тыс. кв. м)
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Устойчивая положительная динамика 

развития рынка малоэтажной жилой не-
движимости обусловлена его бесспорными 
преимуществами:

 экологичность жилья (расположение 
участков под ИЖС в пригородных зонах, 
близость к земле, использование экологиче-
ски чистых строительных материалов, ин-
женерных технологий);

 психологический комфорт;
 возможность увеличения жилой площа-

ди за счет расширения, реконструкции здания 
с использованием земельного участка;

 повышение энергоэффективности ма-
лоэтажной застройки за счет использования 
современных строительных материалов, ав-
тономных локальных тепловых источников, 
приборов учета. Одновременно это решает 
проблему дефицита энергетических мощ-
ностей при строительстве;

 сокращение сроков возведения жилья;
 индустриальность, экономичность 

(более низкая себестоимость строитель-
ства за счет использования современных 
технологий, отсутствие потребности в гру-
зоподъемных механизмах большой мощно-
сти, снижение эксплуатационных затрат);

 доступность (снижение себестоимо-
сти 1 кв. м площади при условии льготного 
предоставления земельных участков).

Однако, несмотря на отмеченные по-
ложительные стороны малоэтажного жи-
лищного строительства, рассчитывать 
в ближайшее время на исчезновение суще-
ствующей диспропорции на рынке жилья – 
заблуждение. Многоэтажный сегмент 
рынка недвижимости по-прежнему вос-
требован в силу развитости не только пер-
вичного, но и вторичного рынка жилья. 
Развитие малоэтажного жилищного стро-
ительства (МЖС) сдерживает ряд про-
блем. Во-первых, низкая инвестиционная 
привлекательность площадок под мало-
этажную застройку. В центральных частях 
городов это участки высокой стоимости 
со сложным рельефом, геологическими 
и гидрогеологическими условиями. В ос-
ваиваемых пригородных зонах под МЖС 
отсутствие или неразвитость инженерной 
инфраструктуры обуславливает высокую 
стоимость затрат на выполнение техниче-
ских условий по подключению внешних 
инженерных сетей и оплаты за подклю-
чение. В настоящее время отсутствуют 
четкая концепция градостроительного 
планирования, территориальные схемы 
управления малоэтажной жилой застрой-
кой, обоснованные концепции энергети-
ческой, экологической эффективности ма-
лоэтажной застройки, обуславливающей 
сокращение эксплуатационных расходов. 

Важный сдерживающий фактор – низкий 
производственный потенциал отечествен-
ной стройиндустрии. Необходим уход от 
использования традиционных энергоза-
тратных (от производства до эксплуатации) 
строительных материалов (бетон, кирпич) 
и переход на современные энергоэконо-
мичные, экологичные строительные мате-
риалы, организационно-технологические 
решения.

Решение означенных проблем требует 
формирования новых походов на основе 
использования инновационных элементов 
экономического механизма, внедрения ин-
новационного организационно-технологи-
ческого менеджмента.

Современное программно-целевое 
управление жилищным строительством 
в России, реализуемое с элементами част-
но-государственного партнерства как на 
государственном, так и на территориаль-
ном уровнях, декларирует приоритетный 
статус малоэтажного строительства. Толь-
ко по Курской области в ближайшие три 
года планируется увеличение площадей 
малоэтажных жилых домов общей площа-
дью 300 тыс. кв. м [2]. Такое соотношение 
объемов много- и малоэтажного жилья 
несколько сглаживает существовавшую 
ранее диспропорцию между сегмента-
ми рынка жилья. Основным требованием 
успешной реализации государственной 
и региональных программ формирования 
рынка комфортного и доступного жилья 
остается внедрение инновационных орга-
низационно-технологических решений по 
обеспечению энерго-, ресурсоэффектив-
ности конструктивно-технологических 
решений на основе предложенной РААСН 
концепции биосферной совместимости, 
стандартов «Зеленого строительства».

Список литературы

1. Статистический бюллетень. № 06(187), 2012 г. Феде-
ральная служба государственной статистики.

2. Концепция областной целевой программы «Жили-
ще» на 2011–2015 годы. Постановление Правительства Кур-
ской области от 03.11.2010 г. № 546-рп.

3. Об утверждении областной целевой программы 
«Жилище» на 2011–2015 годы. Постановление Администра-
ции Курской области от 18.02.2010 г. № 5-па.

4. Всероссийская перепись населения. Т.9. Росстат 
РФ – URL:http://www.gks.ru/free_doc/new_site/perepis2010/
croc/perepis_itogi/1612.html (дата обращения 07.02.2013).

5. Об утверждении корректуры генерального плана г. 
Курска. Решение Курского городского собрания от 15.05.2008 
№ 43-4-ОС. Городские известия, № 2–73, 17.06.2008.

6. О генеральном плане развития городского окру-
га «Город Белгород» до 2025 г. Решение Совета депутатов 
г. Белгорода от 26.09.2006 № 335. 

7. Генеральный план городского округа город Воро-
неж Утвержден Решением Воронежской городской Думы от 
19.12.2008 № 422-II.



817

ФУНДАМЕНТАЛЬНЫЕ ИССЛЕДОВАНИЯ    №4, 2013

ТЕХНИЧЕСКИЕ НАУКИ
8. Корректировка генерального плана г. Липецк. – 

М.: Гипрогор, 2007. – 78 с.
9. Генеральный план городского округа – город Тамбов. 

Утв. Решением Тамбовской городской Думы от 28.10.2009 
№ 1179.

10. Концепция долгосрочного социально-экономи-
ческого развития Российской Федерации на период до 
2020 года. Утв. Распоряжением Правительства РФ от 
17.11.2008 № 1662-р.

11. Глущенко К.П., Кибалов Е.Б. Программа «Жили-
ще»: критический взгляд // ЭКО. – 1996. – № 12. – С. 82–95.

References

1. Statisticheskij bjulleten’. no. 06(187), 2012 g. 
Federal’naja sluzhba gosudarstvennoj statistiki.

2. Koncepcija oblastnoj celevoj programmy «Zhilishhe» 
na 2011–2015 gody. Postanovlenie Pravitel’stva Kurskoj oblasti 
ot 03.11.2010 g. no. 546-rp.

3. Ob utverzhdenii oblastnoj celevoj programmy «Zhil-
ishhe» na 2011-2015 gody. Postanovlenie Administracii Kurskoj 
oblasti ot 18.02.2010 g. no. 5-pa.

4. Vserossijskaja perepis’ naselenija. T.9. Rosstat RF URL: 
http://www.gks.ru/free_doc/new_site/perepis2010/croc/perepis_
itogi/1612.html (data obrashhenija 07.02.2013).

5. Ob utverzhdenii korrektury general’nogo plana g. Kur-
ska. Reshenie Kurskogo gorodskogo sobranija ot 15.05.2008 
no. 43-4-OS. Gorodskie izvestija, no. 2-73, 17.06.2008.

6. O general’nom plane razvitija gorodskogo okruga 
«Gorod Belgorod» do 2025 g. Reshenie Soveta deputatov 
g. Belgoroda ot 26.09.2006 no. 335. 

7. General’nyj plan gorodskogo okruga gorod Voron-
ezh Utverzhden Resheniem Voronezhskoj gorodskoj Dumy ot 
19.12.2008 no. 422-II.

8. Korrektirovka general’nogo plana g. Lipeck. M., «Gi-
progor», 2007. 78 p.

9. General’nyj plan gorodskogo okruga – gorod Tambov. 
Utv. Resheniem Tambovskoj gorodskoj Dumy ot 28.10.2009 
no. 1179.

10. Koncepcija dolgosrochnogo social’no-jekonomich-
eskogo razvitija Rossijskoj Federacii na period do 2020 goda. 
Utv. Rasporjazheniem Pravitel’stva RF ot 17.11.2008 no. 1662-r.

11. Glushhenko K.P., Kibalov E.B. Programma «Zhilish-
he»: kriticheskij vzgljad. JeKO. 1996. no. 12. pp. 82–95.

Рецензенты:
Колчунов В.И., д.т.н., профессор, акаде-

мик РААСН, директор АСИ, ФГБОУ ВПО 
«Госуниверситет-УНПК», г. Орел;

Серебровский В.И., д.т.н., профес-
сор, академик МАНЭБ, проректор по 
учебной работе, ФГБОУ ВПО «КГСХА 
им. Н.И. Иванова», г. Курск.

Работа поступила в редакцию 07.03.2013.


