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С точки зрения автора, проблема удовлетворения жилищных потребностей человека является наиваж-
нейшей для развития экономических процессов в стране. Но очевидно, что в полном объеме и в одночасье 
решить эту проблему не удастся. Отсюда вывод – необходимо выбрать приоритетное направление удов-
летворения российских граждан в жилье. Предложен методический подход оценки проектов малоэтажного 
жилищного, социального и производственного строительства, а также система показателей, позволяющая 
объективно определить очередность реализации проектов малоэтажного домостроения для комплексной за-
стройки конкретной территории. В качестве эффективности предлагаемых проектных решений автор пред-
лагает методы и технологии, которые более эффективны по сравнению с традиционными методическими 
подходами. Сформулированы показатели эффективности проектов малоэтажного домостроения для ком-
плексной застройки сельских территорий, реализуемых в рамках государственных программ и пилотных 
проектов.
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Проблема удовлетворения жилищных 
потребностей человека является одной из 
главных для развития экономических про-
цессов в стране. Но очевидно, что в полном 
объеме и в одночасье решить эту проблему 
не удастся. Отсюда вывод – необходимо 
выбрать приоритетное направление удов-
летворения российских граждан в жилье. 
При этом следует руководствоваться тем, 
какие шаги вперед Россия сможет сделать 
одновременно с удовлетворением потреб-
ности в жилье той или иной категории 
граждан [13, с. 12].

На улучшение жилищных условий насе-
ления, равномерное развитие территорий, 
решение социально-демографических про-
блем направлены и государственные про-
граммы развития сельских территорий. Под 
проектами развития сельских территорий 
понимается комплексное освоение земель-

ных участков, включая инженерную под-
готовку строительной площадки, в целях 
осуществления малоэтажной жилищной 
застройки и создания комфортных условий 
жизнедеятельности для проживания насе-
ления на конкретной территории комплекс-
ной застройки.

В соответствии с нормативными доку-
ментами [12] для включения в программы 
государственного финансирования проекты 
развития сельских территорий «должны со-
ответствовать следующим критериям:

– комплексность – обеспечение тер-
ритории жилищной застройки объектами 
инженерной инфраструктуры, социально-
культурной сферы;

– компактность – ограничение террито-
рии реализации проекта границами сель-
ского населенного пункта и обеспечение 
транспортной (пешеходной) доступности 
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объектов социальной и культурно-быто-
вой сферы;

– экономичность – минимизация затрат 
на реализацию проекта за счет осуществле-
ния реконструкции имеющейся в сельском 
населенном пункте социально-инженерной 
инфраструктуры, применения современных 
ресурсо-, энергосберегающих технологий 
строительства, использования местных 
строительных материалов и изделий строй-
индустрии;

– качество архитектурно-планировочной 
организации застройки – соответствие объ-
ектов, строительство которых предполагает-
ся осуществлять в рамках проекта, местным 
природным условиям, демографическому 
составу населения, национально-бытовым 
традициям и современным требованиям ар-
хитектурно-планировочных решений;

– экологичность – соответствие проекта 
требованиям экологической безопасности 
и сохранения природного ландшафта сель-
ской местности;

– социально-экономическая эффек-
тивность – повышение уровня обеспечен-
ности населения объектами социальной 
и культурно-бытовой сферы и оснащенно-
сти жилищного фонда инженерной инфра-
структурой, создание новых рабочих мест 
и привлечение высококвалифицированных 
специалистов в организации АПК и соци-
альной сферы;

– финансовая обеспеченность – нали-
чие гарантированных источников финан-
сового обеспечения проекта за счет средств 
бюджета субъекта Российской Федерации 
и (или) местных бюджетов, внебюджетных 
источников в объемах, достаточных для ре-
ализации проекта с учетом субсидии;

– оптимизация сроков реализации – осу-
ществление реализации проекта в соответ-
ствии с нормами продолжительности стро-
ительства;

– соблюдение требований законодатель-
ства Российской Федерации в области зем-
леустройства и градостроительной деятель-
ности – наличие правоустанавливающих 
документов на земельный участок, выде-
ленный для реализации проекта, генераль-
ного плана с указанием границ комплекс-
ной застройки» (Приложение № 4 [12]).

В качестве эффективности предлагае-
мых проектных решений следует понимать 
методы и технологии, которые более эф-
фективны по сравнению с традиционными 
методическими подходами. Сформулируем 
показатели эффективности проектов мало-
этажного домостроения для комплексной 
застройки сельских территорий, реализуе-
мых в рамках государственных программ 
и пилотных проектов:

1) финансово-экономическая эффектив-
ность [1, 2, 6]: приток инвестиций в основ-
ной капитал, расширение производствен-
ной деятельности, увеличение количества 
рабочих мест;

2) социально-демографическая эффек-
тивность: естественный и миграционный 
прирост населения, увеличение численно-
сти трудоспособного населения и населе-
ния младших возрастов, рост экономически 
активного населения, улучшение жилищ-
ных условий, повышение уровня обеспе-
ченности населения услугами учреждений 
социально-культурной сферы, приток но-
вых квалифицированных кадров;

3) бюджетная эффективность – объем ос-
военных средств в процессе реализации про-
екта малоэтажного домостроения при ком-
плексной застройке на единицу вложений 
бюджетов каждого из уровней [11, с. 159]: 

где БЭ – объем освоенных средств на еди-
ницу вложений бюджетов каждого из уров-
ней, руб.;  – общий уровень средств, на-
правленный муниципалитетом на развитие 
ИЖС в сельской местности, руб.;  – об-
щий объем средств бюджета определенного 
уровня, руб.

Очевидно, что эффект финансовых вло-
жений в жилищное строительство и свя-
занное с ним строительство социальной 
и инженерной инфраструктуры имеют отло-
женный характер и могут быть реализовано 
через годы [4]. В связи с этим предлагается 
рассчитывать относительную эффектив-
ность – то есть отношение стоимости 1 м2 
общей площади жилья, 1 п. м  инженерной 
коммуникации, 1 м2 общей площади обще-
ственного здания к соответствующим сред-
ним региональным показателям.

Оценку роста уровня социальных, бы-
товых и трудовых условий жизни населе-
ния следует производить, ориентируясь на 
все население населенного пункта, а при 
строительстве общественных зданий ‒ на 
все население целого поселения, т.е. группу 
населенных пунктов, входящих в сельское 
поселение.

Улучшение жилищных условий при 
реализации проекта характеризуется чис-
лом жителей, улучшивших свои жилищные 
условия, при этом в расчет принимается 
норматив обеспечения общей площадью. 
Указывается также доля улучшивших жи-
лищные условия по отношению к общей 
численности населения. Улучшение быто-
вых условий проживания характеризует-
ся численностью человек, которые будут 
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пользоваться после реализации проекта 
централизованным водоснабжением, ка-
нализацией, газоснабжением, телефоном 
и, возможно, теплоснабжением. Улучшение 
бытовых условий может быть также охарак-
теризовано сравнением площадей озелене-
ния, автомобильных и пешеходных дорог, 
детских площадок на одного человека до 
и после реализации проекта. Улучшение 
жилищных и бытовых условий достигает-
ся посредством концентрации внимания на 
оказании услуг по обслуживанию процесса 
эксплуатации жилья в течение всего срока 
службы ( подробнее см. [5]).

Улучшение социальных условий харак-
теризуется положительным изменением обе-
спечения населения (на 1 человека) местами 
в детском саду, в школе, поликлинике и т.п.

Улучшение трудовых условий жизни 
может быть охарактеризовано появлением 
удобной транспортной и пешеходной связи 
с основными местами приложения труда, 
появлением благоустроенной проходной 
с душевыми и т.п.

Оценку архитектурно-планировочных ре-
шений, предлагаемых в рамках проекта раз-
вития малоэтажного домостроения для ком-
плексной застройки сельской территории, 
целесообразно проводить по следующим на-
правлениям [14]: соблюдение норм, зон, нор-
мируемых разрывов, нормируемых земельных 
участков; полный учет в проекте капитальной 
существующей застройки; удобство связей 
между элементами композиции; рациональ-
ность размещения участка комплексной за-
стройки; дополнительные положительные или 
отрицательные характеристики композиции 
(связь с природными объектами, наличие ре-
зерва площадей для развития).

Архитектурно-планировочное решение 
селитебной зоны, общественного центра, 
производственной зоны и санитарно-защит-
ных зон является частью общего архитектур-
но-планировочного решения комплексной 
застройки сельского населенного пункта, 
его конкретизацией. Рассмотрение и оцен-
ка населенного пункта должна выполнять-
ся параллельно с оценкой общего решения. 
Основными документами, дополнительно 
характеризующими архитектурно-плани-
ровочное решение селитебной зоны, обще-
ственного центра, производственной зоны 
и санитарно-защитной зоны, являются: чер-
тежи раздела «генеральный план» рабочего 
проекта комплексной застройки; поэтажные 
планы, разрезы, фасады проектируемых 
жилых домов и общественных зданий; при 
наличии в проекте объектов производствен-
ной зоны – основные чертежи объектов. 
При отсутствии в проекте объектов про-
изводственной зоны – схема генерального 

плана производственной зоны; сведения 
о состоянии санитарно-защитной зоны, её 
благоустройстве, размещении в ней объек-
тов (которые допустимо размещать в сани-
тарно-защитной зоне).

Рассматривая качество планировочных 
решений селитебной зоны, общественного 
центра, в том числе планировочных реше-
ний комплексной малоэтажной застройки, 
следует оценивать следующие основные 
части общего решения, а именно: качество 
проектируемых жилых зданий (удобство 
планировки, связь с приусадебным участ-
ком, подворьем, хозяйственной зоной, вы-
разительность и соответствие природным 
и этническим особенностям фасадов зда-
ний); решение уличного пространства (про-
филь дорог, пешеходных дорожек, озелене-
ние, малые архитектурные формы).

В рамках пилотного проекта при наличии 
подготовленной под строительство террито-
рии могут быть созданы новые производства 
(при условии привлечения средств инвесто-
ров или местных муниципальных органов). 
Организация нового предприятия на терри-
тории сельского населенного пункта всегда 
в той или иной степени затрагивает интере-
сы населения. Положительным фактором яв-
ляется создание новых рабочих мест, выпуск 
новой продукции, необходимой для населе-
ния. Однако при создании предприятия дол-
жен быть решен ряд социальных вопросов 
и вопросов, касающихся планировки тер-
ритории сельского населенного пункта: со-
блюдение санитарных условий и экологиче-
ских требований, обеспечение нормальных 
условий труда и отдыха работников, в том 
числе – затраты времени на передвижение 
к месту работы и обратно (должны быть 
минимальными), обеспеченность жильем, 
доступность объектов соцкультбыта. Авто-
мобильные дороги, пешеходные дорожки, 
соединяющие жилье и производство, явля-
ются объектами благоустройства населен-
ного пункта и должны предусматриваться 
проектами комплексной застройки. К про-
изводственным объектам, размещаемым на 
территории производственной зоны, отно-
сятся: животноводческие и птицеводческие 
комплексы и фермы, объекты ветеринарной 
службы; комбикормовые производства; те-
плично-парниковые хозяйства; предприятия 
по первичной переработке сельскохозяй-
ственной продукции, ремонту, техническому 
обслуживанию и хранению сельскохозяй-
ственной техники и транспортных средств; 
объекты по производству строительных 
материалов, конструкций и деталей из 
местного сырья и материалов; подсобные 
производства и промысловые хозяйства, хо-
зяйственные дворы и другие объекты.
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При оценке эффективности проектных 

решений производственной зоны следует 
учитывать технологические, экономические 
и санитарно-гигиенические требования, 
предъявляемые к производственным объ-
ектам. Технологические требования [15]: 
учет функциональных связей между произ-
водственными комплексами; обеспечение 
поточности производственных процессов; 
исключение встречных, пересекающихся 
направлений технологических потоков; ис-
пользование общих транспортных, энерге-
тических, санитарно-технических устройств 
и т.д.; размеры улиц должны обеспечивать 
свободное пешеходное движение и соблюде-
ние противопожарных требований.

Территории санитарно-защитных зон 
также, как правило не входят в состав пилот-
ных проектов. В то же время в состав пилот-
ных проектов могут входить части санитар-
но-защитных зон, в которых размещаются: 
инженерные коммуникации, общие для се-
литебной и производственной зоны; объек-
ты коммунального хозяйства, размещение 
которых допустимо в санитарно-защитных 
зонах (котельные, пожарные депо, насосные 
станции, вспомогательные производства).

Благоустройство санитарно-защитной 
зоны (озеленение, организация пешеходно-
го движения, создание площадок для отды-
ха), заложенное в пилотный проект, должно 
рассматриваться как дополнительный аргу-
мент в пользу проекта.

Оценка качества и полноты инженер-
ных решений производится по двум состав-
ляющим, имеющим решающее значение 
для оценки проекта: эффективности новых 
технологий и инженерным решениям кон-
структивных элементов объектов недвижи-
мости; инженерные решения по системам 
инженерного обеспечения: водоснабжению, 
канализации, теплоснабжению, газифика-
ции, энергоснабжению, телефонизации, 
радио, телевидению, интернету и пр.).

При рассмотрении вопроса качества ин-
женерных решений конструкций объектов 
недвижимости следует дать оценку следу-
ющим частям этих решений: применение 
основного строительного материала стен – 
доступность и экономичность; применение 
основного строительного материала пере-
крытий – доступность, экономичность, по-
жаробезопасность; применение основного 
типа фундаментов; соответствие геологи-
ческим условиям, доступность, экономич-
ность; применение энергосберегающих 
технологий [3, 7, 8]; соблюдение режима 
теплосбережения – соответствие показа-
телей ограждающих конструкций нормам 
энергосбережения; применение иннова-
ций, новых строительных материалов, но-

вых технологий строительных работ [9, 10] 
(рассматривается как положительная харак-
теристика проекта).

При оценке качества и полноты инже-
нерных решений по системам инженерного 
обеспечения следует давать оценку каждой 
системе в отдельности с учетом реальной воз-
можности её реализации (последнее, как пра-
вило, касается газоснабжения). По водоснаб-
жению оцениваются: обоснованность выбора 
источника водоснабжения, выбора системы 
централизованного или нецентрализованного 
водоснабжения; наличие вводов водопрово-
да в жилые дома, в том числе существующей 
застройки; обоснованность и экономичность 
проектируемых головных сооружений; эко-
номичность водопроводной сети; влияние 
водозаборов на состояние подземных вод; на-
личие инновационных решений.

По хозяйственно-бытовой канализации 
следует оценивать: обоснованность выбо-
ра централизованной или децентрализо-
ванной системы канализации; влияние на 
состояние окружающей среды (ссылаясь 
на заключения санитарных и экологиче-
ских органов); уровень комфорта в жилом 
доме; применение инновационных методов 
очистки сточных вод; наличие дождевой ка-
нализации с очистными сооружениями.

По системе энергоснабжения оценивает-
ся: использование существующих мощностей 
трансформаторных подстанций и обосно-
ванность строительства новых подстанций, 
установка новых трансформаторов, необхо-
димость реконструкции или строительства 
новых питающих высоковольтных ЛЭП; при-
менение нетрадиционных источников энер-
госбережения (ветряных, солнечных, вод ных) 
и автономных систем; экономичность низ-
ковольтных сетей; при применении электро-
энергии для отопления зданий – наличие эко-
номического обоснования.

По системам отопления (теплоснабже-
ния) целесообразно давать оценки следую-
щим показателям: обоснованность выбора 
децентрализованной (как правило) системы 
отопления зданий, вида топлива, источни-
ка тепла, теплоносителя; обоснованность 
централизованной системы отопления 
с котельной, вида топлива, теплоносителя; 
наличие инновационных предложений не-
традиционных источников тепла; наличие 
в жилом доме горячей воды. Газоснабжение 
природным газом само по себе оценивает-
ся как положительная сторона пилотного 
проекта, обеспечивающая на перспекти-
ву определенную устойчивость населения 
и рабочих кадров комплексной застройки. 
Газоснабжение природным газом существу-
ющей застройки является дополнительным 
плюсом в оценке проекта.
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оценки проектов малоэтажного жилищно-
го, социального и производственного стро-
ительства, а также система показателей 
позволяют объективно определить очеред-
ность реализации проектов малоэтажного 
домостроения для комплексной застройки 
конкретной территории
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