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В крупных городах России принимаются меры 
по решению транспортных проблем, строятся раз-
вязки. При этом неблагоприятная экологическая си-
туация и стабильный уровень доходов стимулируют 
стремление населения к переезду в пригороды. По 
прогнозам Правительства России, доля малоэтаж-
ного строительства в общем вводе жилья в 2015 г. 
должна составить не менее 60 %, а в 2020 г. – 70 %. 
Несмотря на это, доля малоэтажного жилищного 
строительства в России значительно ниже, чем в 
похожих по климатическим условиям странах [1]. 
По статистике, у 20 % населения имеется отдельно 
стоящий дом, коттедж или зимняя дача, где можно 
жить круглогодично.

Республика Татарстан является одним из лиде-
ров в области развития малоэтажного строительства 
в РФ. Основные мероприятия по поддержке данно-
го направления заложены в Долгосрочной целевой 
программе «Развитие жилищного строительства 
в Республике Татарстан на 2011-2015 годы» [2]. К 
программам поддержки можно также отнести Про-
грамму кредитования жилищного строительства 
«Стимул». Показатели ввода малоэтажного жилья в 
Республике Татарстан, представленные в таблице 1, 
стабильно высокие.

Ежегодно по программе малоэтажного стро-
ительства в Республике Татарстан строится по-
рядка десяти тысяч домов общей площадью около 
1 млн. кв.м. 

Основные объемы малоэтажного строительства 
приходятся на Казань, Альметьевский район и На-

бережные Челны. В таблице 2 представлено количе-
ство малоэтажных домов, построенных в 2013 г., а 
также план на 2014 г.

Анализируя строительство коттеджных посел-
ков, их можно разделить на следующие группы [1]:

Таблица 1
Ввод жилья в Республике Татарстан [2; 3]

Год Ввод жилья – 
всего (тыс. кв.м.)

В т.ч. малоэтажные 
здания, (тыс. кв.м.)

2002 1543,4 581,9
2003 1561,7 641,9
2004 1768,0 643,6
2005 1641,5 755,1
2006 1778,3 930,1
2007 2041,0 1012,3
2008 2222,0 1039,9
2009 2010,0 783,9
2010 2027,0 869,6
2011 2396,1 934,5
2012 2399,5 964,6
2013 2400,3 1345,6

2014 (план) 2399,0 998,5

Таблица 2
Строительство малоэтажного жилья [3]

Год Количество домов, шт.
2013 (факт) 12719
2014 (план) 9078



ЭкономикаВестник экономики, права и социологии, 2014, № 3

48

• эконом-класса (Верхнеуслонский, Лаишевский, 
Зеленодольский муниципальные районы, Набереж-
ные Челны);

• бизнес-класса (Казань, Зеленодольский, Верх-
неуслонский, Лаишевский муниципальные районы, 
Набережные Челны);

• элит-класса (Казань, Зеленодольский, Верхне-
услонский, Лаишевский муниципальные районы, 
Набережные Челны);

• комбинированного типа.
Основные направления строительства тяготеют к 

крупным городам – Казани, Нижнекамску, Набереж-
ным Челнам, Елабуге, Чистополю.

Коттеждные поселки в основном строятся в пре-
делах 40-километровой зоны от ближайшего круп-
ного города [4]. Предпочтение отдается земельным 
участкам, расположенным вблизи естественных во-
доемов и лесных массивов. Факторы престижности 
коттеджного поселка:

1) близость к Казани;
2) наличие удобных транспортных коммуника-

ций – федеральная трасса, наличие аэропорта;
3) природная составляющая – лесные массивы, 

побережье рек, экологичность;
4) политическая престижность (наличие коттед-

жей и коттеджных поселков представителей поли-
тической и экономической элиты республики).

Однако, можно выделить ряд факторов, которые 
препятствуют развитию малоэтажного домострое-
ния (рис. 1).

Одним из главных факторов является отсутствие 
инженерной инфраструктуры и подъездных путей к 
выделяемым под застройку участкам. Одновремен-
но с жилыми домами необходимо возводить детские 
сады, школы, магазины, зоны для отдыха. Все это 
увеличивает стоимость квадратного метра [5, с. 73]. 
Вопросы развития инфраструктуры может решить 
частно-государственное партнерство, а также вне-
дрение энергосберегающих технологий, в частно-
сти, строительство экодомов [6].

Следующим фактором, ограничивающим разви-
тие малоэтажного строительства, является земель-
ный вопрос и градостроительная документация. 
Прежде всего перед строителями малоэтажных 
домов возникает проблема получения земельного 
участка под строительство. Участки, как прави-
ло, относятся к землям сельскохозяйственного на-

значения. Земельный кодекс РФ в ст. 8 определяет 
общие требования к порядку перевода земель сель-
скохозяйственного назначения в иные категории и 
определяет органы, уполномоченные принимать 
решения о таком переводе. Часто процедуру перево-
да земель под застройку приходится осуществлять 
непосредственно застройщику. Ему необходимо 
оплатить составление карт (схем) территориально-
го планирования и проектной документации на весь 
комплекс зданий, подготовку материалов в обосно-
вание данных схем и осуществление инженерных 
изысканий в ходе подготовки указанных схем.

Решение данной проблемы состоит в ускорении 
составления земельных кадастров, упрощении про-
цедуры перевода земель сельхозназначения под жи-
лищное строительство. Содействие окажет создание 
открытого ресурса, аккумулирующего информацию 
о свободных участках [7]. 

Имеются проблемы и в инвестиционном обеспе-
чении доступного малоэтажного строительства [8]. 
В основном используется схема, при которой соче-
таются собственные и заемные средства покупателя 
или застройщика. Специфику малоэтажного строи-
тельства, особенно индивидуального, действующие 
ипотечные схемы учитывают недостаточно [9]. 

В качестве источника инвестиций в сфере до-
ступного малоэтажного жилья можно предложить 
средства структур государственно-частного пар-
тнерства, а также прямые бюджетные ассигнования 
и льготное кредитование или даже субсидирование 
индивидуального домостроения [10].

Используя корреляционный анализ, можно вы-
явить влияние макроэкономических факторов на 
развитие малоэтажного строительства. В таблице 3 
представлены результаты корреляционного анализа.

Таким образом, можно сделать вывод о том, что 
макроэкономические факторы оказывают сильное 
влияние на объем ввода малоэтажного жилья. Наи-
большее влияние оказывают следующие факторы: 
цены на рынке жилья и доля убыточных предпри-
ятий.

Рост цен на жилье [11] вызывает спрос на малоэ-
тажное жилье, которое возможно построить с мень-
шими затратами. Доля убыточных предприятий на-
ходится в обратно пропорциональной зависимости 
к вводу малоэтажного строительства и коэффициент 
корреляции составляет – -0,91. С увеличением доли 

убыточных предприятий будет расти уро-
вень безработицы,, следовательно, сокра-
тятся доходы населения и приобретать 
жилье будут меньше, в том числе и мало-
этажное.

Мероприятия по поддержке малоэтаж-
ного домостроения позволят увеличить 
долю данного сегмента в общем объеме 
строительства и обеспечить население 
комфортным и доступным жильем.

Рис. 1. Проблемы развития малоэтажного строительства 
в Республике Татарстан
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Таблица 3
Коэффициенты корреляции объема 

ввода малоэтажного жилья с 
макроэкономическими показателями

 Ввод малоэтажных 
зданий, тыс. кв.м.

Инвестиции в основной капитал, 
млн. руб. 0,53

Индекс потребительских цен на 
товары и услуги, % -0,55

Начисленная среднемесячная 
заработная плата 1-го 
работника, на крупных и средних 
предприятиях, номинальная, руб. 

0,57

Валовой региональный продукт, 
млн. руб. 0,68

Средние цены на первичном 
рынке жилья (руб. за 1 кв.м.) 0,83

Средние цены на вторичном 
рынке жилья (руб. за 1 кв.м.) 0,87

Доля убыточных предприятий, % -0,91
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