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Abstract. 
Introduction: nowadays, many developed countries are faced with 
the inevitable housing crisis due to ultrahigh prices for housing. In 
Russia this problem is no less relevant: the citizens have much less 
opportunity to buy even economy class apartments, not to mention 
truly comfortable housing that meets all the requirements of a 
particular family. To solve the problems of the accessibility and 
customization of apartments at the residential real estate market, 
the review of the world and local housebuilding models from the 
economic, social and architectural points of view was presented.
Materials and methods: housing affordability criteria for end-
user were defined; the economic principles of the formation of 
the market value of housing in the primary market were described 
for further analysis of the basic fundamental models of construc-
tion depending on the degree of end-user involvement at different 
stages of construction.

Results: the average cost of acquiring housing based on differ-
ent models was calculated; architectural, planning and legal 
features of each model were found. Definitions and basic prin-
ciples of speculative housebuilding, customization, self-build 
(in various options), community land trusts and cooperative 
housing were given and considered. The main trends in the 
construction of residential buildings were identified and the 
comparative analysis of possible financial models of housebuild-
ing was carried out to create the new socio-economic housing 
construction model.
Conclusions: by reducing the “user – house” chain we are re-
ducing the cost of a square meter of housing for the user. The 
most expensive model of construction is the speculative house-
building model, and the most expedient is the self-build mod-
el, which is applicable only for low-rise individual housebuild-
ing. At the same time, housing cooperatives make it possible 
to build dwelling houses at almost the same cost as self-build 
housing thanks to a convenient financial work scheme. Nevertheless, 
the creation of housing cooperative today is associated with a 
lot of risks and difficulties which impedes the spread of this 
model in Russia.
Keywords: residential building, cooperative, affordable housing, 
speculative housebuilding, self-build, self-provide, customization, 
socio-economic model, housebuilding model, coop-housing, 
community land trust.

Аннотация. 
Введение: сегодня многие развитые страны 

столкнулись с неизбежным жилищным кризи-
сом из-за сверхвысоких цен на жилье. В России 
данная проблема не менее актуальна: у жителей 
в целом гораздо меньше возможностей покуп-
ки даже квартир эконом-класса, не говоря уже 
о действительно комфортном жилье, отвечаю-
щем всем требованиям конкретной семьи. Для 
решения задач по повышению доступности и 
индивидуализации вводимых на рынок жилой 

недвижимости квартир, представлен обзор ми-
ровых и отечественных моделей застройки жи-
лых домов с экономической, социальной и 
архитектурно-планировочной точек зрения.

Материалы и методы: определены критерии 
доступности жилья для конечного пользовате-
ля; описаны экономические принципы фор-
мирования рыночной стоимости жилья на пер-
вичном рынке для дальнейшего анализа основ-
ных принципиальных моделей строительства в 
зависимости от степени вовлеченности конеч-
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ного пользователя на разных этапах строитель-
ства.

Результаты: подсчитана средняя стоимость 
приобретения жилья на основе различных мо-
делей; обнаружены архитектурно-планировоч-
ные и юридические особенности каждой моде-
ли. Даны определения и рассмотрены базисные 
принципы спекулятивного девелопмента, ка-
стомизации, индивидуального жилищного стро-
ительства в различных его проявлениях, обще-
ственных земельных фондов и кооперативного 
строительства. Выявлены основные тенденции 
в строительстве жилых зданий и проведен срав-
нительный анализ возможных финансовых мо-
делей застройки на основе проведенных расчетов 
для дальнейшей разработки новой социально-
экономической модели строительства жилья.

Выводы: сокращая цепочку «пользователь — 
жилье», мы сокращаем стоимость квадратного 
метра жилья для пользователя. Наиболее до-
рогостоящей моделью строительства является 
модель спекулятивного девелопмента, а наи-
более выгодной — самостоятельное строитель-
ство, которое применимо лишь для малоэтаж-
ной индивидуальной застройки. В тоже время 
жилищно-строительные кооперативы (ЖСК) 
делают возможным строительство многоквар-
тирных домов практически по той же стоимо-
сти, что частная застройка, благодаря удобной 
финансовой схеме работы. Тем не менее соз-
дание ЖСК на сегодняшний день связано с 
массой рисков и сложностей, что препятствует 
распространению данной модели в России. 

Ключевые слова: жилой дом, кооператив, 
доступное жилье, спекулятивный девелопмент, 
самостоятельное строительство, социально-
экономическая модель, модель застройки, жи-
лищно-строительный кооператив, обществен-
ный земельный фонд, архитектурно-планиро-
вочные решения.

Введение 

Сегодня многие развитые страны столкнулись 
с неизбежным жилищным кризисом из-за сверх-
высоких цен на жилье [1]. Особенно актуальна 
данная проблема в крупных городах, в том чис-
ле российских, где стоимость даже небольшой 
квартиры на окраине высока для рядового жи-
теля, не говоря уже о людях с невысоким до-

ходом, например, студентах или молодых спе-
циалистах [2]. 

Потребность в жилье и в качественном ком-
мунальном обслуживании, необходимость улуч-
шения жилищных условий входят в тройку 
наиболее актуальных для многих россиян про-
блем [3]. Ведь у жителей в целом гораздо мень-
ше возможностей покупки даже квартир эко-
ном-класса, не говоря уже о действительно 
комфортном жилье, отвечающем всем требо-
ваниям конкретной семьи. Тем более что с при-
нятием новых законов в сфере юридических 
взаимоотношений застройщика с покупателем, 
страхованием ответственности застройщика и 
увеличением налоговых ставок разумно ожидать 
дополнительное подорожание квадратного ме-
тра жилья и вытеснение небольших строитель-
ных компаний с рынка почти во всех регионах 
страны [4]. Таким образом, для многих слоев 
населения не останется никаких альтернатив, 
кроме покупки дорогих квартир у олигополии 
крупных застройщиков.

Для облегчения финансовой нагрузки на 
семьи каждый год в разных странах принимают 
законы, связанные с покупкой и содержанием 
жилища. Так, например, на конференции ООН 
по жилью и устойчивому городскому развитию 
(Хабитат III) в 2016 г. был принят документ 
«Новая программа развития городов», который 
должен стать основополагающим в работе с 
рынками недвижимости. В этом документе ясно 
была обозначена задача, стоящая перед миро-
вым сообществом — выработка новой ком-
плексной социальной и экономической жи-
лищной политики, которая позволит обеспечить 
доступным жильем все без исключения слои 
населения, ведь «жилье — это не удобство,  
а естественное право каждого» [5]. С аналогич-
ным заявлением выступило правительство 
Российской Федерации в рамках националь-
ного проекта «Обеспечение доступным и ком-
фортным жильем и коммунальными услугами 
граждан Российской Федерации» [6]. 

Для реализации данных программ необхо-
димо переосмыслить существующие модели 
строительства и предложить покупателям более 
доступные альтернативные варианты приоб-
ретения жилья. 

Вместе с тем в настоящее время при про-
ектировании многоквартирных жилых домов 
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должна стоять задача не только банального 
предоставления квадратных метров для суще-
ствования и получения прибыли застройщиком, 
но и формирования нового, более достойного 
и полноценного образа жизни семей. Известным 
фактом является то, что городская среда вкупе 
с индивидуальными жилыми пространствами 
формирует мышление и моральный облик го-
рожан [7]: как говорил Уинстон Черчилль, «сна-
чала мы строим дома, потом дома строят нас 
(англ. we shape our buildings, and afterwards, our 
buildings shape us)» [8]. 

Таким образом, имеет место необходимость 
подробного изучения и анализа существующих 
социально-экономических моделей строитель-
ства для последующей разработки новой, более 
совершенной модели, которая позволит жите-
лям приобретать жилье, отвечающее их инди-
видуальным запросам, по доступным ценам.

Материалы и методы

В большинстве стран мира доступным жильем 
является то жилье, которое обеспечивает нор-
мы жилой площади на человека, базовые удоб-
ства и социально-бытовые услуги. При этом 
семья ежемесячно тратит на него не больше 
30% своего дохода. Жилье позволяют сделать 
доступным пять факторов: стоимость строи-
тельства квадратного метра, уровень доходов 
домохозяйств, процентные ставки по кредитам 
на покупку жилья, стоимость эксплуатации и 
технического обслуживания здания, соотноше-
ние спроса и предложения на рынке [9]. 

Если принять за константу процентные став-
ки по ипотечным кредитам в России и уровень 
доходов населения (на которые строительный 
рынок повлиять не в состоянии), то можно 
сказать, что рыночные цены формируются в 
зависимости от следующих факторов: 
1) стоимость земли;
2) принципиальная модель строительства (ко-

оперативное, спекулятивное, индивидуаль-
ное строительство и т.д.);

3) технология строительства жилья и исполь-
зуемые материалы;

4) архитектурно-планировочная структура здания;
5) расходы на менеджмент и проектирование;
6) баланс спроса и предложения на рынке не-

движимости [10].

Практически на всех этих показателях мож-
но сэкономить в той или иной степени, но глав-
ными среди прочих являются принципиальная 
модель застройки и баланс спроса и предложе-
ния, в то время как остальные пункты не на-
столько сильно подвержены изменениям. 

В современной мировой практике можно 
выделить семь основных моделей строительства, 
предусматривающих получение пользователем 
жилья в собственность, в зависимости от сте-
пени вовлеченности участников строительства 
на разных этапах (табл. 1) [11]. 

Таблица 1

Принципиальные модели строительства жилья  
и степень вовлеченности участников  

строительства на разных этапах

Table 1

The principal models of housebuilding  
and the degree of involvement of construction  

participants at different stages
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Результаты исследования

Спекулятивный девелопмент

В международной строительно-инвестици-
онной практике обычно используется термин 
«спекулятивный девелопер» (англ. speculative 
developer) для организации, которая является 
инициатором и инвестором проекта. Спеку-
лятивный девелопер самостоятельно реализует 
построенный объект и получает полную при-
быль или убытки [12]. 
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Для покупателя стоимость жилища при ис-
пользовании модели спекулятивного девелоп-
мента складывается из следующих компонентов: 
стоимость земельного участка, возведение зда-
ния, проектирование и менеджмент, банковские 
процентные займы для строительства объекта, 
прибыль застройщика, НДС и все применимые 
налоги [13]. 

Перечисленные выше пункты формируют 
рыночную стоимость. Но для конечного поль-
зователя существуют также дополнительные 
издержки в виде ипотечного кредита (согласно 
данным ЦБ РФ, средневзвешенная ставка по 
ипотечному кредиту на 2017 г. составляет 9,54%, 
а средневзвешенный срок — 199 месяцев, или 
16,5 лет, первоначальный взнос обычно состав-
ляет 20% от общей суммы [14]). 

Средняя в России фактическая стоимость 
строительства 1 м2 общей площади жилых по-
мещений во введенных в эксплуатацию много-
квартирных жилых зданиях согласно данным 
Росстата составляет 41 773 руб. [15]. Структура 
этих затрат варьируется в зависимости от ме-
сторасположения строящегося жилого дома, 
наличия коммуникаций, эффективности ме-
неджмента и прочих факторов. Но сами за-
стройщики выделяют следующие основные 
статьи расходов (усредненные показатели для 
жилья эконом-класса): около 10% от себесто-
имости строительства 1 м2 жилья составляет 
аренда или покупка земли. На долю проекта, 
включая согласование и экспертизу, приходит-
ся 3–7%. Подключение к инженерным сетям — 
10%. На строительно-монтажные работы при-
ходится, по разным оценкам, от 60 до 75% се-
бестоимости строительства жилья. Также при-
сутствует кредитная нагрузка, обычно равная 
3–3,5% от себестоимости квадратного метра. 
Около 3–5% от себестоимости уходит на мар-
кетинг. Содержание аппарата застройщика — 
2,5% [16]. 

При модели спекулятивного девелопмента 
экономические и маркетинговые факторы всег-
да оказывают наиболее значительное влияние 
на архитектурно-планировочные решения зда-
ний. Здесь можно выявить следующие особен-
ности.
1. Структурно-композиционная однотипность 

компоновки помещений квартир у различных 
застройщиков, связанная с минимизацией 

рисков при использовании новых проектных 
решений [17]. 

2. Стремление к уменьшению размеров квартир: 
согласно данным Росстата, средняя площадь 
построенных квартир в России — одна из са-
мых маленьких среди европейских стран [15]. 

3. Стремление сделать максимально возможное 
количество квартир на этаже и в доме (на-
сколько позволят нормативы). 

4. Минимальная площадь общих пространств 
на этаже.

5. Коридорный тип застройки, отсутствие до-
мов галерейного типа.

6. Большая ширина секции и, как следствие, 
большое количество неосвещенных поме-
щений (коридоры, кладовые, сан. узлы). 

7. Стремление сделать изолированные комна-
ты в квартире, поскольку они являются пред-
метом продажи в глазах обывателя.

8. Большая площадь коридоров в квартире.
Основным преимуществом модели спекуля-

тивного девелопмента является то, что застрой-
щик берет на себя все риски и ответственность 
в процессе реализации проекта. Конечный 
пользователь не беспокоится ни о чем, прак-
тически все вопросы застройщик решает без 
его участия. 

Основными минусами данной модели мож-
но назвать высокую стоимость квадратного 
метра для конечного пользователя, связанную 
с присутствием дополнительных издержек в 
виде налогов, прибыли застройщика, расходов 
на маркетинг и содержание аппарата застрой-
щика, а также низкую адаптивность планировок 
квартир и необходимость дополнительных за-
трат со стороны пользователя на переплани-
ровку [17].

Кастомизированный спекулятивный девелопмент

Кастомизация (англ. customization) или, дру-
гими словами, индивидуализация продукции 
под конкретного заказчика дает возможность 
потребителю высказывать пожелания относи-
тельно планировки его квартиры на этапе под-
готовки проектной документации или участво-
вать в строительстве. Таким образом, покупатель 
приобретает не типовую квартиру, а именно ту 
планировку, которая соответствует его уникаль-
ным потребностям. При этом девелопер по-
прежнему исполняет все свои функции в каче-
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стве менеджера проекта, генерального подряд-
чика и продавца готового объекта. Существует 
несколько способов кастомизации в зависимо-
сти от масштабов проекта и пожеланий заказ-
чика.

1. «Свободная планировка» 
При таком решении застройщик предла-

гает покупателю пустое помещение без вну-
тренних перегородок, где несущие элементы 
здания расположены либо по периметру квар-
тиры, либо так, что не создают жестких огра-
ничений в размерах и конфигурациях комнат 
(рис. 1). Важным моментом при такой систе-
ме является расположение входов в квартиру 
и «мокрых зон», так как их расположение 
изменить нельзя.

Преимуществом данной модели является 
максимальная гибкость планировочных реше-
ний, но при этом покупатель вынужден обра-
щаться к услугам дизайнера и тратить время и 
деньги на узаконивание планировки. Также 
значительно дороже выходит ремонт, так как в 
перечень расходов теперь добавляется возведе-
ние стен и черновая отделка.

 
                  a                                      b

Рис. 1. Планы квартир со свободной планировкой:  
a — ЖК «Веллтон-парк» (Москва); b — ЖК «Башня 

Федерации» (Москва)
Fig. 1. Plans of apartments with a free layout:  

a — residential complex «Wellton Park» (Moscow);  
b — residential complex «Federation Tower» (Moscow)

2. Предзаказ
Для зданий, которые находятся на этапе 

строительства, иногда существует возможность 
попросить застройщика внести изменения в 
планировку (рис. 2). При такой схеме требует-
ся тесное взаимодействие архитекторов дома, 
застройщика, покупателей и дизайнеров. Одной 
из разновидностей данного метода является 

заготовка нескольких вариантов планировок 
для каждой квартиры. Таким образом, у поку-
пателя есть возможность ограниченного вы-
бора на этапе строительства. При этом возрас-
тает стоимость проектных работ, но сокраща-
ются расходы на будущую индивидуализацию 
квартиры потребителем [17].

 

Рис. 2. Несколько вариантов планировки одной квартиры
Fig. 2. Several options for planning one apartment

Основным минусом данной модели являют-
ся ограниченные временные рамки и необхо-
димость скоординированных действий от всех 
участников процесса проектирования.

Преимуществами данной модели является 
то, что пользователь в итоге получает именно 
ту планировку, которая максимально отвечает 
его индивидуальным запросам, но при этом не 
вкладывает дополнительные средства и не тра-
тит время на демонтаж и (или) возведение но-
вых перегородок.

3. Трансформируемое пространство
Подвижные конструкции в виде перегородок 

или раскладывающейся мебели могут повысить 
адаптивность жилого пространства, создавая 
различные планировочные комбинации в те-
чение дня и ночи в зависимости от текущего 
назначения (рис. 3). Такая опция на сегодняш-
ний день доступна лишь тем пользователям, 
которые готовы реализовать подобный проект 
самостоятельно в готовой планировке от за-
стройщика при помощи архитектора или ди-
зайнера.
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a 

b

Рис. 3. План трансформируемой квартиры  
(архитектурное бюро PKMN Architectures, Испания):  

a — днем; b — ночью
Fig. 3. Transformer apartment plan (architectural bureau 

PKMN Architectures, Spain):  
a — day; b — at night

Индивидуальное жилое строительство

Можно выделить три основных модели, ва-
рьирующихся в зависимости от степени во-
влеченности конечного пользователя в стадиях 
реализации проекта [18].

1. Строительство дома «под ключ»
Такая модель применима исключительно в 

условиях индивидуального строительства част-
ных жилых домов. Пользователь самостоятель-
но покупает земельный участок и привлекает 
специалистов для выполнения всех видов про-
ектных и строительных работ. Зачастую это одна 
компания, которая выступает в роли генераль-
ного подрядчика и предлагает готовые проект-
ные решения из каталога в зависимости от по-
желаний заказчика. При этом пользователь 
берет на себя все финансовые риски и осущест-
вляет контроль процесса строительства, не-
смотря на присутствие проект-менеджера и 
архитектора. Не менее важным является то, что 
заказчик принимает все основные решения и 

имеет право внести изменения и пожелания в 
проект в любой момент.

2. Самостоятельное управление строительством
Пользователь выступает генеральным под-

рядчиком и менеджером проекта — закупает 
материалы, нанимает субподрядчиков, контро-
лирует соблюдение технологии строительства, 
распоряжается временными и финансовыми 
ресурсами и отвечает за конечный результат. 

Данная модель предоставляет наиболее ши-
рокие возможности по кастомизации проекти-
руемого пространства согласно самым прихот-
ливым пожеланиям заказчика. Единственным 
ограничением выступают технические возмож-
ности строительства.

3. Самостоятельное строительство 
Пользователь выполняет самостоятельно 

основную часть работ по возведению дома, при 
этом может обратиться к специалистам, когда 
это необходимо. Заказчик не только покупает 
землю, распоряжается финансами и исполне-
нием проекта, но и самостоятельно выполняет 
все строительно-монтажные работы. Данная 
модель хорошо подходит тем, кто уже имеет 
необходимые знания и ресурсы для организации 
строительного процесса. В зарубежных странах 
также получила широкое распространение прак-
тика строительства из заготовленных на заводе 
модулей. Например, проект WikiHouse (Велико-
британия) [19] — заготовленные файлы с под-
робной инструкцией для производства неболь-
шого дома на ЧПУ-станке из фанеры, которые 
можно легко собрать в течение 2–3 дней (рис. 4).

 
                 a                                                 b

Рис. 4. Проект дома WikiHouse:  
a — общий вид; b — фрагмент из инструкции по сборке 

Fig. 4. WikiHouse housing project:  
a — general view; b — a fragment from the assembly manual
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Возведение дома своими силами обычно 
требует гораздо больше времени и ресурсов. 
Также этот процесс сопряжен с огромным ко-
личеством рисков, поэтому такая модель обыч-
но применима лишь для небольших зданий. 
Основным преимуществом является полное 
отсутствие переплат за работу подрядчика или 
архитектора.

Кооперативное строительство

1. Общественные земельные фонды
В некоторых странах, например, в Канаде, 

США, Нидерландах, Бельгии, а больше всего 
в Англии, довольно быстро распространяется 
схема строительства жилья через общественные 
земельные фонды (англ. Community Land Trust 
(CLT)). 

Общественный земельный фонд (ОЗФ) — это 
общественная неправительственная организа-
ция с некоммерческим статусом, не облагаемая 
налогом и обладающая преимущественным 
правом на владение землей в данном сообще-
стве. Таким образом, местные жители с низким 
и средним уровнями дохода могут себе позволить 
приобрести или взять в аренду достойное жи-
лище, открыть небольшое предприятие, зани-
маться сельским или лесным хозяйством или 
другим экологически рациональным видом 
использования земли без необходимости владеть 
землей или платить необоснованную арендную 
плату за землю. Вместо этого жители вступают 
в доступную, долгосрочную (часто на 99 лет) 
аренду земли у ОЗФ, которая может быть пере-
дана в наследство. План управления земельны-
ми ресурсами, администрируемый ОЗФ, регу-
лирует общее владение землей в течение дли-
тельного времени, независимо от того, кому 
принадлежат дома или предприятия. ОЗФ га-
рантирует, что жилье останется доступным для 
будущих покупателей посредством взаимосо-
гласованного ограничения на стоимость при 
перепродаже и путем покупки жилья у про-
давца [20]. 

ОЗФ пользуется широким спектром мер го-
сударственной поддержки: обычно земля пре-
доставляется фондам бесплатно либо на льгот-
ных условиях. ОЗФ уравновешивает потреб-
ности отдельных пользователей во владении 
собственным жильем и потребности сообщества 

в создании диверсифицированного и устойчи-
вого района, насыщенного социальными услу-
гами.

В России существует похожая модель стро-
ительства, но только на муниципальной земле, 
различием также является то, что муниципа-
литет не занимается развитием всего района,  
а предоставляет отдельные лоты для индиви-
дуальной застройки. 

Основными преимуществами, помимо пре-
доставления людям доступного жилья, являет-
ся то, что ОЗФ руководствуется интересами 
жителей, а не коммерческого застройщика  
(в схеме исключена прибыль), а также берет на 
себя ответственность по долгосрочному раз-
витию всего района [21]. Данная схема также 
привлекательна из-за низкого размера арендной 
платы и возможности выкупа земли либо по 
очень низкой стоимости, либо и вовсе бес-
платно при выполнении необходимых условий 
аренды. 

Недостатками являются ограниченный срок 
аренды, в течение которого необходимо по-
строить дом, невозможность изменения вида 
разрешенного использования, обязательное 
проведение торгов для категорий граждан, не 
имеющих льгот, а также возможность потерять 
участок при несоблюдении установленных тре-
бований [22]. 

2. Жилищно-строительные кооперативы 
(ЖСК)

Одной из наиболее прогрессивных моделей 
в мире является кооперативное строительство. 
Но в России, по данным Росстата на 2017 г., 
только 1% от всего жилья строится жилищно-
строительными кооперативами [15]. Организа-
ционные формы кооперативного строительства 
отличаются в разных странах, но суть одна: 
люди объединяются для постройки жилья, что-
бы сэкономить. Так, например, около 75% жи-
лья на Манхеттене (Нью-Йорк, США) являют-
ся кооперативами [23], в Копенгагене — 36,5% 
[24], в Канаде — 23,9% [25], в Швеции — 16% 
[26].

Обычно общественный земельный фонд при-
обретает землю и сдает ее в аренду кооперати-
ву, который от лица сообщества строит жилой 
дом на заемные банковские средства. Кооператив 
представляет только интересы пользователей и 
является некоммерческой организацией. Поль-
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зователи после постройки дома приобретают 
акции кооператива по доступной цене и еже-
месячно платят кооперативу взносы за свою 
долю — пай, который покрывает расходы на 
обслуживание, управление и взносы по перво-
начальному займу на строительство [27]. Как 
только кредит выплачен — размер взноса умень-
шается. 

В кооперативах большую роль играет со-
циальная составляющая. Зачастую в таких до-
мах соседствуют разные слои населения, вклю-
чая людей с ограниченным бюджетом. В таких 
странах, как Швейцария, Канада, Дания и др., 
государство активно поддерживает кооперати-
вы как раз по этой причине — кооперативы 
берут на себя заботу о незащищенных катего-
риях граждан, получая взамен массу преимуществ 
и льгот по сравнению с коммерческим застрой-
щиком. Совместное использование пространства 
также характерно для кооперативов, способ-
ствует тесной коммуникации его членов между 
собой и обеспечивает их «включенность» в про-
цесс принятия решений относительно общего 
имущества. 

Архитектурно-планировочная структура 
кооперативного здания может базироваться 
на типологии жилья по модели спекулятив-
ного девелопмента либо представлять прин-
ципиально новый тип жилища, так как в ос-
нову проекта в большинстве случаев закла-
дываются индивидуальные функциональные 
схемы использования каждой отдельной квар-
тиры. 

Архитектурно-планировочные особенности 
современного многоквартирного кооператив-
ного жилого дома (в зарубежных странах) сле-
дующие:
1) наличие пространств совместного пользо-

вания для бытовых нужд и рекреации;
2) богатая вариативность планировок квартир; 
3) гибкая планировочная структура на основе 

каркаса; 
4) частое применение галерейного типа за-

стройки;
5) трехуровневая социальная и архитектурная 

иерархия пространств — приватное про-
странство, полуприватное и общественное;

6) использование недорогих строительных ма-
териалов, зачастую отсутствует чистовая от-
делка в общественных зонах;

7) одинаковая внутриквартирная отделка (жи-
тели предварительно выбирают подходящий 
всем вариант).
Присутствие тесного социального взаимо-

действия в данной модели позволяет реализовать 
проекты с общими зонами для бытовых нужд 
и рекреации, что открывает дополнительные 
возможности для экономии и повышения функ-
циональности здания.

Преимуществ у данной модели очень много, 
а самое главное из них — возможность приоб-
рести жилье по очень низкой цене: полностью 
исключены прибыль застройщика, налоги, сни-
жена цена на землю, так как она принадлежит 
ОЗФ или муниципалитету (либо и вовсе по-
дарена кооперативу), снижена стоимость стро-
ительства (отсутствуют переплаты за маркетинг 
и содержание аппарата застройщика). Но одним 
из главных плюсов кооперативного строитель-
ства является возможность исключения ипо-
теки и приобретение жилья практически по 
себестоимости: возможна рассрочка, которая 
действует в период после окончания строи-
тельства [28]. Пользователь также имеет право 
оформить квартиру в единоличную собствен-
ность после того, как выплачен пай (до этого 
момента собственником жилья будет являться 
кооператив).

Пользователи могут участвовать в процессе 
строительства и привлекать те подрядные ор-
ганизации, которые подходят именно им — 
процесс полностью защищен от спекуляций,  
а все финансовые манипуляции прозрачны и 
доступны для ознакомления и обсуждения в 
любой момент.

Главным недостатком ЖСК является воз-
можность переноса срока сдачи дома, а также 
изменение стоимости квартиры в процессе 
строительства из-за многих непредвиденных 
обстоятельств. Вся ответственность за пробле-
мы ЖСК также лежит на плечах пайщиков. 

В России данная модель непопулярна также 
из-за слабой юридической защищенности участ-
ников — существует риск двойной перепро-
дажи квартиры, привлечения денег без разре-
шения на строительство, изменения планиров-
ки, заморозки строительства, банкротства и т.д. 
Но самым сложным является объединение 
горожан — люди не доверяют друг другу и не 
хотят взаимодействовать. 
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Тенденции

На обобщенном графике (рис. 5) [15; 29] 
можно увидеть, что наиболее дорогостоящей мо-
делью строительства является модель спекуля-
тивного девелопмента, а наиболее выгодной — 
самостоятельное строительство. Чем короче 
цепочка «пользователь — жилье», тем ниже 
стоимость квадратного метра для пользователя.

 

Рис. 5. Средняя стоимость квадратного метра жилья  
при различных моделях строительства: 

1 — спекулятивный девелопмент; 2 — индивидуальное 
строительство «под ключ»; 3 — самостоятельное стро-
ительство на кооперативной / муниципальной земле;  
4 — самостоятельное управление строительством; 5 — ко-
оперативное строительство; 6 — самостоятельное строи-
тельство

Fig. 1. Average cost per square meter of housing for various 
construction models: 

1 — speculative development; 2 — self-commission; 3 — CLT 
+ self-provide; 4 — self-procure; 5 — cooperative housing;  
6 — self-build

В условиях сегодняшнего рынка недвижи-
мости, где правила игры устанавливает спеку-
лятивный девелопер, бескомпромиссно иде-
альное жилье в идеальном месте и по доступной 
цене приобрести практически невозможно и 
приходится выбирать либо недорогой частный 
дом с индивидуализированной планировкой в 
пригороде, либо стандартизированная и зача-
стую крайне неудобная планировка по высокой 
цене в центре города.

Вполне очевидным станет утверждение, что 
добиться максимальной экономии при полу-
чении оптимального результата можно, если 
пользователи будут строить частные дома. Однако 

данная модель не применима в центральных 
районах крупных городов, так как подходит 
только для малоэтажного индивидуального 
строительства.

Если все-таки рассматривать многоэтажную 
застройку как предпочтительный вариант стро-
ительства в центре города либо близлежащих 
районах, то применимы лишь две модели из 
рассмотренных — спекулятивный девелопмент 
и кооперативное строительство. Несмотря на 
широкую распространенность спекулятивного 
девелопмента, даже оптимизированный вариант 
этой модели, при котором значительно умень-
шена стоимость квадратного метра за счет при-
менения более технологичных и современных 
конструкций, более функционального дизайна, 
законодательного ограничения прибыли за-
стройщика и т.д. не может быть выгоднее, чем 
кооперативное строительство.

Архитектурно-планировочная структура зда-
ния кооперативного типа способствует тесной 
коммуникации жителей между собой, что яв-
ляется одним из факторов поддержки незащи-
щенных категорий граждан и в целом положи-
тельно влияет на социальный климат как вну-
три жилого дома, так и в округе, а также от-
крывает широкие возможности по кастомизации 
планировок квартир.

При модели кооперативного строительства 
теоретически возможно добиться таких условий, 
при которых пользователь не обязан соглашать-
ся на компромиссы и может получить индиви-
дуализированное доступное жилье в предпо-
чтительном районе города.

Заключение и обсуждение

Наиболее дорогостоящей моделью строи-
тельства является модель спекулятивного де-
велопмента, а наиболее выгодной для конеч-
ного пользователя — самостоятельное строи-
тельство, которое применимо лишь для мало-
этажной индивидуальной застройки. В то же 
время жилищно-строительные кооперативы 
делают возможным строительство многоквар-
тирных домов практически по той же стоимо-
сти, что индивидуальная частная застройка, 
благодаря удобной финансовой схеме работы 
ЖСК. Тем не менее создание ЖСК на сегод-
няшний день связано с массой рисков и слож-
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