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Аннотация. Рассматривается взаимосвязь развития рынка индивидуального жилищного строительства и про-

странственной организации национальной экономики. Описывается роль индивидуального жилищного строи-

тельства в увеличении объемов жилищного строительства и обеспечении доступности жилья для населения. 

Анализируются проблемы и перспективы развития рынка индивидуального жилищного строительства, а так-

же влияние этого процесса на пространственную организацию национальной экономики. Актуальность темы 

обусловлена тем, что жилищная сфера играет важную роль в социально-экономическом развитии страны. Ре-

шение проблем в этой сфере требует скоординированных действий всех участников жилищных отношений  

и проведения эффективной жилищной политики. Комплексная оценка эффективности жилищной политики 

поможет выявить проблемы и разработать меры государственного регулирования рынка жилья, что повысит 

доступность жилья для населения и улучшит качество их жизни. Проанализирована взаимосвязь между разви-

тием индивидуального жилищного строительства и пространственной организацией национальной экономи-

ки, выявлены основные тенденции и проблемы, а также предложены возможные пути решения этих проблем 

для устойчивого развития страны. Исследуется взаимосвязь развития рынка индивидуального жилищного 

строительства в России с пространственной организацией национальной экономики. Проведен анализ стати-

стических данных, нормативных документов и научной литературы, используются методы системного анали-

за. Отмечено, что развитие индивидуального жилищного строительства способствует улучшению жилищных 

условий населения, стимулирует рост ввода объектов и повышает ликвидность индивидуальных жилых до-

мов. Приведены рекомендации для достижения поставленных задач. Результаты исследования могут приме-

няться в области территориального планирования, в том числе при разработке правил землепользования и за-

стройки, проектов планировки и архитектурно-строительного проектирования.  

Ключевые слова: индивидуальное жилищное строительство, пространственная организация экономики, жи-

лищные стратегии, экономическая система, национальная экономика 
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Abstract. The article considers the relationship between the development of the individual housing construction mar-

ket and the spatial organization of the national economy. The role of individual housing construction in increasing the 

volume of housing construction and ensuring housing affordability for the population is described. The problems and 
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 prospects of the individual housing construction market development are analyzed, as well as the impact of this pro-

cess on the spatial organization of the national economy. The relevance of the topic is due to the fact that the housing 

sector plays an important role in the socio-economic development of the country. Solving problems in this area re-

quires coordinated actions by all participants in housing relations and the implementation of an effective housing poli-

cy. A comprehensive assessment of the effectiveness of housing policy will help identify problems and develop 

measures for state regulation of the housing market, which will increase the availability of housing for the population 

and improve their quality of life. The relationship between the development of individual housing construction and the 

spatial organization of the national economy is analyzed, the main trends and problems are identified, and possible so-

lutions to these problems for the sustainable development of the country are proposed. The article examines the rela-

tionship between the development of the individual housing construction market in Russia and the spatial organization 

of the national economy. The analysis of statistical data, regulatory documents and scientific literature is carried out, 

methods of system analysis are used. It is noted that the development of individual housing construction contributes to 

improving the living conditions of the population, stimulates the growth of commissioning facilities and increases the 

liquidity of individual residential buildings. Recommendations for achieving the set goals are given. The results of the 

research can be applied in the field of territorial planning, including in the development of land use and development 

rules, planning projects and architectural and construction design. 

Keywords: individual housing construction, spatial organization of the economy, housing strategies, economic sys-

tem, national economy 
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Введение 

Обеспеченность населения доступным и каче-

ственным жильем является одной из базовых харак-

теристик социального благополучия и ключевым 

индикатором уровня экономического развития  

государства. В Российской Федерации, обладающей 

огромной территорией и значительной дифферен-

циацией регионов по плотности населения и уровню 

урбанизации, вопросы жилищной политики нераз-

рывно связаны с проблемами пространственного 

развития. Особое место в этом контексте занимает 

индивидуальное жилищное строительство (ИЖС), 

которое в последние годы демонстрирует устойчи-

вый рост и становится не просто способом улучше-

ния жилищных условий граждан, но и значимым 

фактором, влияющим на расселение населения, 

освоение новых территорий и трансформацию сло-

жившейся системы расселения. В связи с этим ком-

плексное исследование взаимосвязи развития рынка 

ИЖС и пространственной организации национальной 

экономики приобретает особую значимость для вы-

работки эффективных механизмов государственного 

регулирования и стратегического планирования. 

Актуальность и состояние проблемы обуслов-

лены ключевой ролью жилищной сферы в социаль-

но-экономическом развитии страны. Решение про-

блем доступности жилья требует скоординирован-

ных действий всех участников жилищных отноше-

ний и проведения эффективной государственной 

политики. Современная демографическая ситуация 

и пространственные диспропорции в развитии реги-

онов России обостряют необходимость поиска эф-

фективных инструментов для устойчивого и сба-

лансированного территориального развития. 

Научная новизна исследования заключается  

в комплексном анализе взаимосвязи развития рынка 

ИЖС не только с точечными жилищными проблема-

ми, но и с макропроцессами пространственной орга-

низации национальной экономики. В работе предла-

гаются конкретные меры государственного регули-

рования, направленные на стимулирование данного 

сектора как драйвера пространственного развития. 

Цель исследования – проанализировать взаимо-

связь между развитием ИЖС и пространственной 

организацией национальной экономики, выявить 

основные тенденции и проблемы, а также предло-

жить возможные пути решения этих проблем. 

Для достижения цели были поставлены следу-

ющие задачи: 

– рассмотреть ключевые теоретические подхо-

ды к пространственной организации экономики; 

– проанализировать современные демографиче-

ские и жилищные тенденции в Российской Феде-

рации; 

– определить роль и проблемы развития ИЖС; 

– предложить пути решения выявленных про-

блем для устойчивого пространственного развития. 

Методы исследования: анализ статистических 

данных, изучение нормативных документов и науч-

ной литературы, методы системного анализа. 

 

Теоретические основы пространственной  

организации экономики 
Способность экономической системы страны 

эффективно функционировать зависит не только от 

разумной организации, но и от постоянного разви-

тия средств производства на уровне регионов. Су-

ществующая государственная промышленная поли-

тика приоритетным направлением ставит оптималь-

ное использование доступных экономических ре-

сурсов с учетом того, что пространственное распре-

деление преимуществ от использования производ-
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 ственных факторов по территории РФ неоднородно. 

Существующие в научной литературе теории про-

странственной организации экономики опираются на 

функциональные свойства форм пространственной 

организации производства и расселения. Основные 

положения теорий представлены в таблице [1]. 

Теории пространственной организации производства и расселения 

Theories of spatial organization of production and settlement 

Теория Основные положения 

Теория пространственно-

го распределения произ-

водства 

Производственные предприятия размещаются в экономическом пространстве, 

основываясь на таких факторах, как доступность рынков, транспортной инфра-

структуры и ресурсов 

Теория агломерации 

Экономическая деятельность склонна концентрироваться в определенных гео-

графических областях вследствие наличия синергии, сетевых эффектов и воз-

можностей для обмена информацией и идеями 

Теория локализации 

Подход связан с концентрацией производственных предприятий в определенных 

регионах благодаря наличию ресурсов или квалифицированной рабочей силы, 

что обеспечивает им конкурентные преимущества 

Теория пространственно-

производственных ком-

плексов 

Согласно подходу, выделяются группы взаимосвязанных производственных 

предприятий, которые формируются в определенных регионах и связаны  

с конкретной отраслью или кластером 

Теория городской  

и сельской организации 

Организации экономической деятельности в городах и сельской местности 

напрямую связаны с размещением жилья, инфраструктуры и разделением труда 

 

Важно учитывать, что все рассмотренные тео-

рии имеют свои сильные и слабые стороны и могут 

быть применены для анализа развития регионов  

и пространственной организации экономики в раз-

личных контекстах. 

Рассматривая пространство в качестве важного 

ресурса экономического прогресса, необходимо 

отметить, что современное понимание данного ас-

пекта разрабатывалось на протяжении длительного 

времени. В частности, П. А. Минакир, рассматривая 

генезис пространства экономического развития, 

отмечает, что «теоретические модели, описываю-

щие функционирование глобального пространства, 

совершенствовались в течение длительного време-

ни, видоизменяясь в соответствии с изменением 

масштабов, структуры, характеристик действую-

щих в этом пространстве экономических агентов  

и их сообществ, локализуемых в границах нацио-

нальных экономик» [2]. 

Применяя рассмотренные выше теории к про-

странственной характеристике РФ, можно с уверен-

ностью говорить о том, что стратегия простран-

ственного развития страны до 2025 г. направлена на 

устойчивое и сбалансированное развитие, сокраще-

ние межрегиональных различий, ускорение эконо-

мического и технологического роста, а также обес-

печение национальной безопасности [3]. 

К настоящему моменту в экономической науке 

существует обширная теоретическая и практиче-

ская база по социально-экономическому развитию 

регионов. Основываясь на этом, большинство уче-

ных делает вывод о том, что настало время запу-

стить концепцию нового постиндустриального 

уклада жизни [4]. 

В работе А. Г. Поляковой и И. С. Симаровой 

рассмотрена концептуальная модель управления 

развитием региона с учетом уровня пространствен-

ной связанности. Основываясь на результатах про-

веденных исследований, авторы определили, что 

разработка концептуальной модели для улучшения 

развития региона с учетом связей между его раз-

личными территориями требует расширения прак-

тики изучения и анализа существующих взаимосвя-

зей как внутри региона, так и между регионами [5]. 

 

Демографический контекст и его влияние на 

пространственное развитие 
Рассматривая проблему пространственной орга-

низации экономики регионов, большинство исследо-

вателей обращают внимание на существующую 

демографическую проблему [6]. Еще в 2009 г. в рам-

ках принятой Программы фундаментальных иссле-

дований Президиума РАН были рассмотрены фун-

даментальные проблемы пространственного разви-

тия РФ в разрезе междисциплинарного синтеза [7]. 

Коллективом авторов было проведено исследова-
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ние в области пространственной демографии и со-

циальной среды, установлено, что демографический 

фактор является одним из барьеров простран-

ственной организации экономики региона. 

Актуальная демографическая ситуация требует 

поиска баланса по направлениям пространственного 

развития. Динамика численности населения страны 

представлена на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Динамика изменения численности населения 

Fig. 1. Dynamics of population change  

Несмотря на рост численности населения, соглас-

но данным Федеральной службы государственной 

статистики, естественная убыль населения в 2023 г. 

составила 500,3 тыс. человек, что на 183,1 тыс. чело-

век больше, чем в 2014 г. Таким образом, демогра-

фическая проблема приводит к дисбалансу населе-

ния и межрегиональному неравенству, создавая 

проблемы для гармоничного пространственного 

регионального развития [8]. 

Важность демографического фактора отмечена во 

многих научных работах. Так, например, Н. В. Зуба-

ревич, рассматривая барьеры и возможности регио-

нальной политики в развитии российского про-

странства, отмечает, что «велика и усиливается про-

странственная и поселенческая поляризация чело-

веческого капитала в виде зон модернизации и де-

градации… Ключ к решению проблемы экономиче-

ской поляризации – в поиске и развитии конкурент-

ных преимуществ средне- и слаборазвитых регио-

нов страны в сочетании с поддержкой мерами вы-

равнивающей региональной политики» [9, с. 52]. 

 

Анализ рынка ИЖС в России 
Основываясь на концепции важности проведе-

ния выравнивающей региональной политики, 

можно рассматривать жилищное строительство как 

один из методов такой политики. Жилищное стро-

ительство может быть использовано как метод 

выравнивания региональной политики, поскольку 

оно способствует созданию рабочих мест, разви-

тию инфраструктуры и повышению доступности 

жилья для населения. Это поможет не только сни-

зить социальное неравенство и стимулировать эко-

номическое развитие регионов, но и станет реше-

нием демографической проблемы, потому что жи-

лищное строительство создает комфортные усло-

вия для жизни и способствует росту населения. 

В работе [10] Г. Л. Бекларян подчеркивает, что 

жилищное строительство является значимым фак-

тором, влияющим на социально-экономическое 

развитие регионов Дальневосточного федерально-

го округа, поскольку инвестиции в эту сферу нахо-

дятся в прямой зависимости с реальными доходами 

населения и демографической динамикой. 

Проведенный анализ жилищного строительства 

позволяет говорить о том, что основной удельный 

вес строительства жилья приходится на города, 

которые с каждым годом увеличивают не только 

свою плотность, но и высотность строительства. 

Тем не менее при проведении анализа жилищных 

условий важно учитывать тип жилого помещения. 

На рис. 2 представлена динамика распределения 

населения по типам жилых помещений на основе 

данных Всероссийской переписи населения, про-

веденной в 2010 и 2021 гг. 

Согласно представленным данным, в период  

с 2010 по 2021 г. наблюдается незначительное сни-

жение числа отдельных квартир – 94 156 в конце 

отчетного периода. Однако, несмотря на снижение, 

отдельные квартиры все же превосходят индивиду-

альные дома. Тем не менее намечается тренд уве-

личения ИЖС. Количество индивидуальных домов 

возросло за этот период с 36 526 до 37 609. 

С другой стороны, статистика подтверждает 

снижение числа жильцов коммунальных квартир  

и общежитий. В конце отчетного периода количе-

ство коммунальных квартир уменьшилось до 2 270, 

а общежитий – до 2 419. Это говорит о постепен-

ном улучшении условий проживания и уходе от 

массового размещения. 
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Рис. 2. Распределение населения по типам жилых помещений 

Fig. 2. Distribution of the population by type of residential premises  

Наблюдаемая тенденция свидетельствует о том, 

что люди все больше предпочитают приватность  

и комфортное жилье, однако, несмотря на это, зна-

чительное число людей продолжает жить в комму-

нальных квартирах и общежитиях, что указывает 

на сохранение актуальности проблемы обеспече-

ния жильем. 

Увеличение числа желающих проживать в инди-

видуальном доме обусловливает рост популярности 

ИЖС. Развитие ИЖС позволяет гражданам иметь 

собственные дома, что повышает рождаемость на  

60 % по сравнению с многоквартирными домами. 

Увеличение интереса к малоэтажному строитель-

ству в последние годы свидетельствует о радикаль-

ном развороте в жилищной политике и способству-

ет решению демографических проблем. 

Еще до 2010 г. ИЖС в большинстве случаев рас-

сматривалось как вариант второго жилища (дом для 

отдыха, дача и т. д.). При этом рассмотрение инди-

видуального дома в качестве второго жилища обу-

словлено такими факторами, как сезонность, плохо 

развитая инфраструктура, отсутствие общественно-

го транспорта. Однако начиная с 2010 г. наблюдает-

ся смена приоритетов от проживания в квартире  

в сторону собственного дома. По мнению З. З. Зият-

динова [11], основными градостроительными при-

чинами развития второго жилища становятся: 

– ухудшение городской экологической обста-

новки; 

– возможность удаленной работы; 

– увеличение продолжительности жизни. 

Ключевым аспектом государственного контроля 

в области строительства малоэтажного жилья явля-

ется ориентация на потребности россиян, которые 

считают современный коттедж с детской площад-

кой и парковкой идеальным домом, согласно ре-

зультатам проведенного ВЦИОМ опроса (рис. 3). 

 
Рис. 3. Распределение ответов респондентов о перспективе улучшения жилья 

Fig. 3. Distribution of respondents' responses about the prospect of improving housing  
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Всего в пятилетней перспективе улучшить жи-

лищные условия планируют 17,8 млн семей: 

– у 7,1 млн семей есть потребность в покупке 

или строительстве индивидуального дома; 

– 6,3 млн семей хотят купить квартиру; 

– 4,4 млн – улучшить жилищные условия дру-

гими способами (аренда, наследство и др.). 

 

Обсуждение результатов: проблемы и пер-

спективы развития ИЖС 
Индивидуальное жилищное строительство иг-

рает важную роль в пространственной организации 

национальной экономики, поскольку оно способ-

ствует закреплению граждан в городских и сельских 

поселениях, создает условия для развития много-

детных семей, поддерживает активное долголетие  

и обеспечивает семьи продуктами питания из лич-

ных подсобных хозяйств [12]. Развитие ИЖС также 

стимулирует экономический рост и оздоровление 

регионов, особенно сельской местности. 

Существующие проблемы развития ИЖС тре-

буют согласованных путей решения. На наш 

взгляд, для решения данных проблем в первую 

очередь необходимо разработать соответствую-

щую государственную программу, которая будет 

содержать конкретные целевые показатели и объе-

мы бюджетных средств для развития ИЖС. Далее 

необходимо выравнивание условий деятельности 

застройщиков, строящих объекты ИЖС индустри-

альным способом, и предоставление им более 

льготных условий деятельности. 

Важным условием для реализации мероприятий 

по решению выявленных проблем является актив-

ное участие региональных органов власти в предо-

ставлении обеспеченных инфраструктурой земель-

ных участков для строительства, а также создание 

региональных операторов ИЖС, имеющих особый 

статус при получении земельных участков и взаи-

модействии с различными организациями. 

 

Заключение 

Подводя итог проведенному исследованию, 

можно говорить о том, что развитие рынка ИЖС 

оказывает положительное влияние на простран-

ственную организацию национальной экономики. 

Оно способствует улучшению жилищных условий 

населения, созданию комфортных мест проживания 

на периферии, равномерному территориальному 

развитию и повышению качества жизни населения. 

Анализ теоретических подходов показал, что 

ИЖС способствует решению демографических 

проблем, снижению межрегиональных диспропор-

ций и закреплению населения на периферийных 

территориях. Выявленная положительная динами-

ка роста индивидуального жилищного фонда  

(с 36,5 до 37,6 тыс. единиц за 2010–2021 гг.)  

и устойчивый спрос населения (7,1 млн семей пла-

нируют приобретение ИЖС) свидетельствуют  

о значительном потенциале данного сектора как 

инструмента региональной политики. 

Вместе с тем сохраняются проблемы инфраструк-

турной обеспеченности земельных участков и недо-

статочной государственной поддержки. Реализация 

предложенных мер – разработка целевой программы, 

создание региональных операторов ИЖС, выравни-

вание условий для застройщиков – позволит исполь-

зовать потенциал ИЖС для устойчивого и сбаланси-

рованного пространственного развития страны. 
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