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ПОВЫШЕНИЕ ЭФФЕКТИВНОСТИ МАЛОЭТАЖНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА  

На фоне стремительного развития рынка недвижимости вопросы доступного и комфорт-
ного жилья остаются актуальными. Малоэтажное и индивидуальное домостроение можно на-
звать быстро развивающимся направлением строительной отрасли, принципиально новым 
подходом к решению жилищной и демографической проблем. Решить оптимизационные зада-
чи индивидуального строительства не просто, экономическая целесообразность и эффектив-
ность строительства малоэтажного жилья становятся первоочередными. В статье представлен 
анализ развития сектора малоэтажного строительства в России, а также перечень основных 
критериев эффективности выбора конструкций и методов строительства. Результаты анализа 
позволят сформулировать основные тенденции развития и пути повышения эффективности 
малоэтажного строительства.  

К л ю ч е в ы е  с л о в а: малоэтажное строительство, конструктивные системы мало-
этажных зданий, материалы и технологии в малоэтажном строительстве. 

Инновационные строительные технологии при организации возведения ма-
лоэтажных зданий и новые организационно-экономические подходы при проек-
тировании и финансировании малоэтажного строительства способствуют повы-
шению его эффективности. Современная техническая и технологическая эпоха 
строительства базируется на принципиально новых композиционных и конст-
рукционных строительных материалах, современных технических средствах, что 
приводит к повышению комфортности, энергоэффективности, эксплуатацион-
ной, экологической надежности малоэтажных зданий, их безопасности, а также 
сокращению продолжительности и энергоемкости строительства.  

Актуальность темы связана с необходимостью проведения исследова-
тельских работ по систематизации подходов к анализу существующих строи-
тельных технологий возведения малоэтажной застройки, выбору строитель-
ных материалов, обеспечивающих энергоэффективность малоэтажного домо-
строения, что позволит определить оптимальный вариант малоэтажного 
жилья.  

Решить оптимизационные задачи индивидуального строительства непро-
сто, и экономическая целесообразность и эффективность строительства мало-
этажного жилья становятся первоочередными.  

Результаты анализа позволят сформулировать основные тенденции раз-
вития и пути повышения эффективности малоэтажного строительства. 

Научная новизна работы заключается в том, что на основе анализа миро-
вого и отечественного малоэтажного домостроения сформулирована концеп-
ция повышения эффективности малоэтажного строительства за счет энерго-
эффективности, комфортности и безопасности проживания в возводимом ма-
лоэтажном здании.  

Анализ существующего состояния вопроса 
Отработка технологий малоэтажного строительства в мировой практике идет 

долгое время и значительно превышает современный уровень малоэтажного 
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строительства в России. Например, опыт США показывает, что более 90 % жи-
лого фонда — это дома коттеджного типа (одно- и двухэтажные), в отличие от 
России, где 80 % населения живут в домах многоэтажного типа [1].  

Долевое соотношение типов малоэтажного домостроения (деревянное, 
монолитное, с применением различных блоков, кирпича, камня и пр.) в миро-
вой строительной практике малоэтажного строительства распределяется по 
странам неравномерно [2]. Соотношение типов домов показано на рис. 1. 

 

Рис. 1. Соотношение типов домостроения в мировой строительной практике:  
ряд 1 — деревянная основа; ряд 2 — железобетон/кирпич/камень 

Малоэтажная застройка и домостроение по индивидуальным планам 
подразумевают урбанистическую модель развития городской структуры и, 
соответственно, трансформацию образа жизни людей в этой среде [3]. Такая 
модель отличается комфортом, экологичностью, долговечностью, соответст-
вуя потребностям той или иной семьи.  

В России малоэтажная застройка представляет собой коттеджный авто-
номный жилой комплекс, удаленный от города. И в этой концепции зарубеж-
ные «лекала» формирования малоэтажного сегмента рынка недвижимости не 
соответствуют российской действительности [1, 2].  

Развитие малоэтажного строительства, базирующееся на укреплении се-
мейных ценностей, стало приоритетным направлением государственной по-
литики России [4, 5]. В последнее время наблюдается значительный рост вве-
денных в эксплуатацию индивидуальных жилых домов (табл. 1). 

Реализация мероприятий по развитию малоэтажного строительства не-
разрывно связана с главным стратегическим направлением развития Рос-
сии — энергосбережением, а также с техническими требованиями энергоэф-
фективности в строительной отрасли.  

Россия занимает 3-е место в мире по объему энергопотребления. 
Главным стратегическим направлением развития РФ являются энергосбе-
режение и энергоэффективность. Ресурсосбережение неразрывно связано 
с реализацией мероприятий по развитию малоэтажного строительства 
[6—9]. 
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Т а б л и ц а  1  

Динамика ввода в эксплуатацию индивидуальных жилых домов в России (Росстат) 

Показатель 
Год ввода жилья 

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 
Общая пло-
щадь, млн м2 

35,2 31,8 33,0 32,4 38,5 39,8 49,1 57,2 58,7 65,5 

Удельный вес 
в общей пло-
щади всего 
введенного 
жилья, % 

41,2 39,6 41,6 42,9 46,9 48,4 53,0 55,6 53,2 53,0 

 

Вопросы социальной и инженерной инфраструктуры обеспечения мало-
этажных проектов являются наиболее важными [10]. Развитие малоэтажного 
строительства должно быть ориентировано на повышение эффективности 
строительства, разработка концепции которой базируется на государственной 
жилищной политике, с учетом задач социально-экономического развития ре-
гионов, в рамках освоения территорий малоэтажной застройки. 

Лояльность государства и административное регулирование строитель-
ства малоэтажных индивидуальных домов уменьшают издержки на оформле-
ние проектной документации.  

Доля малоэтажных домов в общем объеме жилищного строительства 
имеет тенденцию роста. При этом необходимо добиться сокращения сро-
ков сдачи и себестоимости за счет внедрения инноваций [9—12].  

При возведении малоэтажных жилых зданий в России применяют 
кирпич, мелкие блоки (из керамзитобетона, газобетона, керамические 
многощелевые блоки, силикатные блоки), крупные бетонные блоки, дере-
во, панели, монолитный железобетон, камень и др. (рис. 2).    

 

Рис. 2. Соотношение технологических систем при возведении малоэтажных 
домов: 1 — кирпичные; 2 — каркасно-монолитные; 3 — дома из блоков;  

4 — монолитные; 5 — деревянные; 6 — панельные; 7 — из натурального камня 

Применение различных конструктивных систем и материалов создает 
перспективу развития малоэтажного домостроения с учетом основных 
преимуществ застройки: социально-психологического комфорта прожива-
ния в малоэтажном доме, наличия земельного участка для строительства 
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жилого дома. Преимуществом можно считать более низкую себестои-
мость строительства за счет использования современных технологий ин-
дустриального строительства, где эксплуатационные затраты ниже, чем 
при возведении многоэтажного дома. Важнейшей задачей также является 
повышение энергоэффективности до уровня современных регламентов и 
системы экологических стандартов [5, 6, 9]. Этого можно достичь за счет 
активного внедрения инноваций в строительной отрасли [12]. 

Анализ проблем, сдерживающих спрос на малоэтажное домострое-
ние, имеет большое практическое значение при определении стратегии 
развития организационно-технологических, организационно-правовых, 
экономических и социальных сегментов рынка ИЖС (рис. 3). 

 

Рис. 3. Проблемы, сдерживающие развитие рынка малоэтажного домостроения 

В 2023 г. площадь объектов индивидуального строительства составила 
58,7 млн м2, что на 47,5 % больше в сравнении с 2020 г. За 2023 г. в России 
построено 110,4 млн м2 жилья (+7,5 % к 2022 г.), из них 58,7 млн м2  
пришлось на индивидуальное жилье (+2,6 % к 2022 г.) (Росстат). Динами-
ка ввода в действие малоэтажных жилых домов представлена рис. 4. 

Правительство и президент России обратили внимание на этот факт, 
разработана дорожная карта развития индивидуального жилищного 
строительства, что позволит расширить рынок малоэтажного строитель-
ства. Перспектива развития малоэтажного домостроения представлена на 
рис. 5. 

Рассмотрим экономический вопрос. Конструктив и технологии воз-
ведения здания являются основными статьями расхода на строительство 
малоэтажного дома (45…65 %), затраты на земельный участок — 
5…25 % (в зависимости от расположения), инфраструктура проекта за-
нимает от 10 до 50 %, стоимость строительных материалов составляет до 
65 %, строительно-монтажные и отделочные работы — до 40 %. 
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Рис. 4. Ввод общей площади жилых домов (ряд 1) и индивидуальной жилой 
застройки (ряд 2) и ее доля от общей площади ввода жилых домов в России, % 

 

Рис. 5. Перспективы развития строительства жилой недвижимости, ввод в 
эксплуатацию жилых помещений многоквартирных и малоэтажных домов, млн м2:  

1 — объекты строящегося жилья в МКД; 2 — ввод жилья в МКД; 3 — ввод жилья в ИЖС; 
4 — итоги ввода жилья. Источник: Национальное рейтинговое агентство (НРА) 

Основным трендом малоэтажного строительства последнее десятилетие 
является сочетание нескольких форматов застройки: индивидуальной, блоки-
рованной, а также зданий средней этажности (3…4 этажа). Наиболее попу-
лярной технологией строительства индивидуальных жилых домов в России, 
по данным Росстата, остается блочное и деревянное каркасное домостроение. 
Использование панельной и объемно-модульной технологии возведения до-
мов малоэтажной застройки, а также методов индустриального домостроения 
позволяет сократить сроки реализации проекта, снизить стоимость строи-
тельства.  
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Статистика выбора технологии строительства индивидуальных жилых 
домов в РФ, %:  

газобетонные блоки 34,7 
деревянные каркасные 22 
керамзитобетонные блоки 9 
кирпич 7,2 
керамический блок 6,7 
клееный брус 4,7 
SIP-панели 3,6 
CLT- панели 1 
прочие технологии 11,1 
На этапе планирования строительства формируются основные техноло-

гические и организационные решения, определяются сроки строительства и 
методы организации работ, проводится подбор состава и количества рабочих, 
рассчитывается количество смен. Подбираются механизмы, оборудование, 
инструменты для выполнения строительно-монтажных работ, при необходи-
мости определяется инфраструктура строительной площадки. Комплексная 
застройка малоэтажными жилыми зданиями подразумевает современное 
строительное производство поточным методом, организованное последова-
тельно, ритмично и непрерывно. Строительно-технологический процесс воз-
ведения малоэтажных домов подразделяется по степени механизации работ 
на механизированный, полумеханизированный, ручной с помощью механи-
зированного инструмента.  

Конструктивные решения зданий должны соответствовать самым про-
грессивным видам индустриального строительства [13—16]. Конструкцион-
ные элементы и детали здания должны быть универсальными и типовыми. 
Соблюдение строгой последовательности этапов строительства дома ха-
рактеризует процесс строительства. Организация строительства мало-
этажного дома требует системного подхода в отношении процедуры воз-
ведения объекта, определения сроков и применяемых технологий строи-
тельства.  

Использование инновационных технологий для обслуживания систем 
жизнеобеспечения при строительстве малоэтажных зданий способствует 
снижению потребляемой энергии. Такой подход соответствует критерию 
энергоэффективности и по праву считается одним из методов повышения 
эффективности малоэтажного строительства. Подтверждение тому — со-
временный уровень развития государственной и международной полити-
ки в области энергосбережения строительной отрасли. 

Энергосберегающий дом — сегодняшняя реальность. Понятие «энер-
госберегающий, энергоэффективный» подразумевает жилище с мини-
мальным расходом энергии для поддержания комфортных условий про-
живания в нем, что достигается соответствующими технологическими 
решениями в сфере строительства малоэтажного дома, его отопления, ос-
вещения, утепления и т. п.  

Теплоизоляция стен позволит избежать больших теплопотерь, сни-
зить расход электроэнергии на отопление помещений дома. Так, 40 % те-
пла из дома уходит через стеновые ограждающие конструкции. Много-
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слойная система устройства утепления стен является самым доступным 
способом сохранения тепла.  

Следует отметить, что внедрение энергосберегающих технологий в 
малоэтажном домостроении требует значительных затрат, хотя они быст-
ро окупаются в процессе эксплуатации здания за счет низких эксплуата-
ционных расходов. Можно считать, что инвестирование в энергосбере-
гающие решения при строительстве малоэтажного жилого дома надежны 
и долгосрочны. 

Методы производства работ зависят от технологии возведения мало-
этажных зданий, их количества, сроков строительства, наличия матери-
альных и трудовых ресурсов, видов разрешенного использования частно-
го земельного участка, климатических особенностей местности застрой-
ки, финансовых затрат, сроков производства строительных работ, 
требований к конструкциям зданий. 

Итоговой мерой повышения эффективности строительства малоэтаж-
ных зданий будет являться комплексный анализ проектируемого объекта 
по следующим критериям:  

1. Сравнительный анализ стоимости материалов для строительства. 
2. Сравнительный анализ стоимости возведения 1 м2 здания при исполь-

зовании различных материалов и технологий. 
3. Сравнительный анализ теплотехнических характеристик ограждаю-

щих конструкций. 
4. Сравнительный анализ эффективности архитектурно-планировочных 

решений. 
5. Сравнительный анализ стоимости эксплуатации здания (отопление и 

кондиционирование). 
6. Сравнительный анализ сроков возведения здания при использовании 

различных материалов и технологий. 
7. Сравнительный анализ использования машин и механизмов при ис-

пользовании различных материалов и технологий. 
8. Сравнительный анализ трудозатрат при использовании различных ма-

териалов и технологий. 
9. Анализ антропогенных воздействий возводимого здания при исполь-

зовании различных материалов и технологий. 
10. Анализ социальных факторов при выборе градостроительного решения. 
Выводы 
Исторически сложившийся международный опыт малоэтажного 

строительства рассматривается как единая система градостроительной 
политики. Малоэтажная застройка в России имеет свой исторический 
опыт. Преодоление широкого спектра проблем современного рынка жи-
лья можно считать направлением развития массового малоэтажного 
строительства в России.  

Повышение уровня энергоэффективности и энергосбережения проек-
тов малоэтажного строительства следует рассматривать как важнейший 
фактор формирования долгосрочных конкурентных преимуществ. 

Применяемые строительные материалы и изделия в малоэтажном 
строительстве должны соответствовать современным требованиям долго-
вечности, комфортности, энергосбережения и т. п. Снижение энергоза-
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трат подразумевает решение задачи выбора оптимальных систем ограж-
дающих конструкций здания.  

Современные энергоэффективные строительные материалы и конст-
рукции позволяют создавать здания с низким потреблением энергии, но 
комфортабельные и экологичные.  

В составе комплексного подхода при принятии решения о строитель-
стве малоэтажного здания необходим анализ конструктивных, технологи-
ческих, технических, экологических и экономических качеств объекта. 

Оптимальный вариант малоэтажного строительства с учетом социально-
экономических и климатических условий районов строительства базируется 
на комплексном анализе типовых технологических решений, формировании 
перечня энергоэффективных строительных технологий и строительных мате-
риалов. 
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Dmitriy P. Klochkov, Tatyana F. Cherednichenko, Oksana G. Chesnokova,  
Viktoriya V. Ustinova 

Volgograd State Technical University  

IMPROVING THE EFFICIENCY OF LOW-RISE CONSTRUCTION 

Against the background of the rapid development of the real estate market, the issues of afford-
able and comfortable housing remain relevant. The development of low-rise and individual housing 
construction can be called a dynamically developing area of the construction industry, a fundamental-
ly new approach to solving housing and demographic problems. Solving the problems of optimizing 
individual construction is not an easy task. And in this regard, the economic feasibility and efficiency 
of the construction of low-rise housing is of paramount importance. The article presents an analysis of 
the development of the low-rise construction sector in Russia, as well as a list of the main criteria for 
the effectiveness of the choice of structures and construction methods. The results of the analysis 
allow us to formulate the main development trends and ways to improve the efficiency of low-rise 
construction. 

K e y  w o r d s: low-rise construction, structural systems of low-rise buildings, materials and 
technologies in low-rise construction. 
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