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В развитых странах проблемы социального 
жилья уже более ста лет решаются различными 
способами, но суть подхода в предоставлении жи-
лья малообеспеченным и незащищенным катего-
риям граждан. 

Один из первых многоквартирных социаль-
ных домов (рис. 4) появился в середине XIX в. в 
Париже. В нем было 194 квартиры на 500 человек. 
Затем подобные сооружения стали возводиться и 
в других странах.

Массовое строительство социально-доступных 
домов началось в Северной Америке и Западной 
Европе после первой мировой войны. Это были 
здания от 3 до 6 этажей из дешевых материалов 
для рабочих и их семей с низкой платой за аренду 
и коммунальные услуги. Особенно энергичными 
темпами социальное строительство развернулось 
в Германии и Испании. В Германии такие дома 
возводились на окраинах больших городов, где по 
замыслу проектировщиков трудящиеся получали 
в изобилии “лихт, люфт унд зонне” — свет, воздух 
и солнце.

После второй мировой войны создание до-
ступного жилья по приемлемым ценам стало прио-
ритетным направлением государственной полити-
ки всех развитых стран. Настоящий строительный 
бум социального жилья начался в Британии. 
Первоначально приоритет отдавался возведению 
поселков с домами, в которых могла проживать 
одна, но чаще несколько семей. На каждую семью 
в среднем приходилось приблизительно 36-40 м² 

жилой площади. Внутри дома в каждой квартире 
(у каждой семьи) были ванная комната и туалет, 
что для простых людей было в те годы настоящим 
чудом.

Но поскольку потребность в социально-
доступном жилье постоянно росла, уже в 1950-е 
гг. на смену невысоким домам стали приходить 
дома-башни. Считалось, что высотки позволяют 
обеспечить жильем гораздо большее количество 
нуждающихся и значительно быстрее. Однако уже 
в конце 1960-х гг. общество разочаровалось в баш-
нях и их строительство затормозилось.

Правительством была сделана ставка на при-
обретение малообеспеченными гражданами но-
вых квартир/домов в собственность. Одновременно 
обитатели уже существующих социальных домов 
получили возможность выкупить свое жилье на 
выгодных условиях: для домов предлагалась скид-
ка до 60 %, для квартир — до 70 % от рыночной 
стоимости.

В качестве удачного примера выполнения со-
циальных проектов стоит привести Швецию. Здесь 
с 1964 по 1974 гг. выполнялась государственная про-
грамма “Миллион”, по которой для малообеспе-
ченных семей быстрыми темпами было возведено 
более 1 млн единиц довольно приличного жилья.

Со временем социальные дома почти повсе-
местно стали превращаться в жилье для тех слоев 
населения, которые не могли самостоятельно обза-
вестись крышей над головой, а также для беженцев 
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и иммигрантов. А высота подобных сооружений в 
последние десятилетия достигла 15-30 этажей.

Как правило, социальное жилье принадле-
жит центральным или местным властям, а также 
разного рода структурам, которые контролирует 
государство. В разных странах понятие “социально-
доступное жилье” трактуется по-разному. Его 
еще называют общественным, государственным, 
муниципальным, типовым и доступным. Так, 
CECODHAS (организация, занимающаяся в Евро-
пейском Союзе жилищными проблемами) опре-
деляет социальное жилье как широкодоступное и 
приличное жилье для широких слоев населения.

Каждое государство устанавливает собствен-
ные стандарты социального жилья в соответствии с 
историко-культурными традициями и экономиче-
скими возможностями. В большинстве стран Евро-
пейского Союза размер жилой комнаты на одного 
человека не может быть меньше 4 м², а в Германии 
— не менее 8 м² при высоте потолка не менее 2 м. 
Размеры и удобства социального жилья сильно от-

личаются от страны к стране, а порой и от города к 
городу. В государствах с высоким качеством жилой 
недвижимости, например в Германии, Швеции, 
Австрии и Голландии, соответственно и социаль-
ное жилье довольно приличное. 

В настоящее время социально-доступное жи-
лье широко известно во многих странах, включая 
Индию, Китай, Австралию и Новую Зеландию, 
огромное внимание уделяют социальному жилью 
в Северной Америке и Западной Европе. 

В странах Западной Европы на социальные 
жилищные проекты расходуется от 0,1-0,3 % ВВП 
(Италия, Греция) до 1,2-1,4 % ВВП (Финляндия, Да-
ния, Австрия). Во Франции этот показатель состав-
ляет 1,9 % ВВП (рис. 1). 

По доле в структуре недвижимости в странах 
Европейского союза (ЕС) больше всего социально-
доступных домов построено в Голландии — почти 
треть от всего жилого фонда. Далее следуют Ав-
стрия, Дания, Британия, Франция, Финляндия и 
Швеция — 19-23 % от всего фонда (рис. 2). 

Рис. 1
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Рис. 2

В Бельгии и Германии его доля незначитель-
на — менее 7 %. В Дании, Франции и Британии бо-
лее четверти всех семей проживают в социальных 
домах, т. е. тем или иным путем люди получают 
государственную поддержку при аренде жилья и 
оплате жилищно-коммунальных услуг (рис. 3).

В странах ЕС для финансирования социаль-
ных проектов привлекаются деньги из разных 
источников: финансовые средства центральных, 
региональных и местных властей, частные инве-
стиции, пожертвования. Последние тенденции 
явно говорят о том, что центральные власти по-
степенно уходят от решения проблем социального 
жилья, делегируя принятие решений на местный 
уровень.

В Швеции, например, расходы на социаль-
ное жилье (снос старых домов, возведение новых, 
реконструкция, ремонт, обслуживание) делятся 
между центральным правительством и муници-
палитетами поровну. Чаще всего гражданам на 
льготных условиях предоставляются в социальный 
наем квартиры, но в ряде стран активно разраба-

тываются и совершенствуются схемы, по которым 
малообеспеченным выдаются субсидии на приоб-
ретение собственных домов или квартир. Для этого 
во многих странах (Франция, Голландия, Греция, 
Дания, Бельгия, Испания, Ирландия, Британия) 
приняты разного рода нормативные документы, 
делающие ипотечную ссуду доступной. Это мо-
гут быть пониженные процентные ставки, прямые 
субсидии и налоговые скидки. А чтобы средние и 
мелкие инвесторы могли без опаски покупать со-
циальные ипотечные бумаги, государство обязует-
ся погашать долги в случае дефолта заемщика, как 
говорится, при любой погоде. Поэтому, хотя срок 
погашения социальной ипотечной ссуды может 
превышать 30 лет, государственное поручитель-
ство сводит риски кредитора к минимуму. В ка-
честве подстраховки часто действуют совместные 
частно-государственные фонды.

Проблемы социального жилья везде реша-
ются по-разному. К примеру, в Дании этим зани-
маются жилищные коммерческие организации, 
которые получают за это определенные налоговые 



Вестник СГАСУ. Градостроительство и архитектура | 2011 | № 3 44

Город и социум

льготы и субсидии. Во Франции — частные ком-
пании, контролируемые муниципалитетами, в 
Голландии — жилищные ассоциации, чаще всего 
частные, в Австрии — компании, собственниками 
которых являются местные или центральные вла-
сти, профсоюзы, банки и прочие структуры.

В Британии социально-доступные дома нахо-
дятся в компетенции местных властей и жилищ-
ных ассоциаций. Жилищные ассоциации готовят 
регулярные отчеты по своей работе, которая долж-
на быть эффективной и прозрачной. Самый боль-
шой социальный район страны расположен в Лон-
доне, в нем проживают 100 тыс. человек.

В Британии практикуется и смешанное рассе-
ление, чтобы исключить социальную сегрегацию. 
Для этого при возведении коммерческого жилья 
застройщик по договору обязуется предоставить 
часть готовых жилых площадей муниципалитету 
для расселения малообеспеченных семей. 

Довольно часто социально-доступное жи-
лье возводится на договорных условиях частными 
компаниями по заказу государственных или полу-

государственных структур. Считается, что это сти-
мулирует конкуренцию. Возведение и содержание 
социальных домов сопряжено для частных инве-
сторов и застройщиков с рисками, поэтому сфера 
социального жилья поддерживается государствен-
ными субсидиями, грантами, гарантиями и нало-
говыми льготами.

Во многих развитых странах, чтобы снизить 
конечную стоимость жилья, девелоперам предо-
ставляются налоговые скидки, а земля, выделяемая 
под социальные застройки, продается строитель-
ным компаниям по ценам ниже рыночных. 

Для стимулирования рынка социально-до-
ступного жилья принимаются различные меры. 
Так, во Франции по действующему законодатель-
ству при каждой комплексной застройке как ми-
нимум 20 % жилья должно выделяться малообес-
печенным гражданам, а в Италии в этих целях 
отменен налог на строительство новых домов. 

В США социальное домостроительство стало 
бурно развиваться в середине XX в. Первоначально 
социально-доступные дома строились как жилье с 

Рис. 3
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повышенными удобствами для рабочих и предста-
вителей среднего класса, они были альтернативой 
ветхим кварталам и трущобам. 

В 1974 г. конгресс США принял жилищную 
программу, которая стимулировала возведение 
частными компаниями социально-доступного жи-
лья. По этой программе малообеспеченные граж-
дане получали ежемесячную субсидию (деньги 
перечислялись владельцам жилья) в качестве ком-
пенсации за аренду, когда она превышала 30% от 
их доходов. В дальнейшем в США начали осущест-
вляться проекты, направленные на снижение пре-
ступности в социальных районах. Одновременно 
во многих городах США с середины 1990-х гг. на-
чали строиться кварталы смешанного заселения. 

По данным министерства жилищной по-
литики и развития городов США, около 1,3 млн. 
американских квартиросъемщиков проживает в 
общественных домах, управляют которыми 3300 
жилищных ассоциаций. Большая часть обществен-
ных домов принадлежит непосредственно вла-
стям, остальная — коммерческим структурам на 
договорной основе. Министерство распределяет и 
координирует федеральную помощь социальным 
домам, оказывает профессиональную помощь в их 
планировании и развитии.

В России архитектура социального жили-
ща практически не изменилась с момента выхода 
первого СНиПа индустриальной эпохи «Жилые 
здания» [2], который нес в себе нормы середины-
конца 1920-х гг. Иными словами, в современном 
мире используются критерии качества, сформули-
рованные около столетия назад. 

Массовость в нашей стране социальное жильё 
приобрело в середине XIX в. как цивилизационный 
ответ на условия, в которых проживали наиболее 
слабые и незащищенные слои общества. 

В 30-е гг. постепенно приходит сталинская 
классика. Массовое жилье в это время было в 
основном 2-4-этажным. Строительство домов в 
городе велось, как правило, по разработанным 
типовым проектам традиционными, ручными ме-
тодами возведения. Тяжелое экономическое по-
ложение, особенно в военное время, ограничивало 
применение новых материалов и прогрессивных 
технологий.

Качество этих построек очень разное, стены 
могли быть как кирпичные, так и блочные или де-
ревянные либо каркасно-засыпные; фасады штука-
турились. Как правило, это были рабочие жилые 

поселки. Планировочную структуру кварталов с 
данной застройкой отличает комплексное решение 
и высокое качество градостроительного проекта. 
Несмотря на трудное время, строительство велось 
планомерно и осмысленно. Планировка была ре-
гулярной и рациональной: за счет расположения 
домов по периметру квартала создавалось закры-
тое пространство, разбитое внутриквартальными 
домами на уютные дворики (рис. 4).

Смена идеологии во второй половине 30-х гг. 
легитимировала появление монументальных жи-
лых ансамблей в центре города. Данная типология, 
появившаяся в сталинские времена, так и называ-
ется - «сталинки». Это добротные кирпичные зда-
ния с метровыми стенами, высокими потолками 
и впечатляющими метражами комнат, т.е. весьма 
дорогое и качественное жилье, располагающееся в 
центре города. Идея равенства первых послерево-
люционных лет сменяется идеей утверждения вла-
сти. В 30-е гг. все жилье становится ведомственным, 
и если малоэтажное жилье реализовывается ра-
дом с заводами и фабриками, формируя рабочие 
поселки, то жилье для новой элиты располагается 
на главных площадях и улицах.

Архитектура сталинской классики бога-
та пластикой фасада и отличается парадностью. 
Многие из зданий этого периода являются па-
мятниками истории и архитектуры. Данный тип 
жилья до сих пор является  достаточно дорогим, 
у многих горожан он до сих пор вызывает ощуще-
ние  надежности, стабильности. Основной минус 
- отсутствие регулярного ремонта таких зданий и 
замены инженерных коммуникаций. Сталинская 
застройка формировала периметры кварталов и 
нередко являлась частью больших градострои-
тельных ансамблей. Следование красным линиям 
кварталов было не обязательным на протяжении 
квартала или даже одного дома (Комсомольский 
проспект), для избегания монотонности уличный 
фасад разбивался углубленными зелеными пар-
терами либо смещением зданий в глубь квартала. 
Многие из кварталов достраивались позднее «хру-
щевками», во внутреннем пространстве кварталов 
размещалось еще несколько зданий, разбивая про-
странство на более интимные дворики (рис. 5).

«Воспроизводство жилья неизбежно связано 
с развитием форм жилья»[1], а значит и с изме-
нением критериев оценки его качества. Архитек-
торы, занятые в сфере его проектирования, ищут 
новые пути решения, принимают новые стандарты 
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проектирования. Происходит возвращение и пере-
осмысление более ранних моделей. Эта динамика 
делает сферу проектирования социального жили-
ща интересной с профессиональной точки зрения. 
Повышается качество среды, а значит и уровень 
жизни населения. 

Эра типового жилья наступила, как и в Европе, 
в послевоенный период. Это был период восстанов-
ления страны и решения проблемы дефицита жи-
лья в городах. Жилье строилось в рекордные сроки, 
что, естественно, не могло не сказаться на качестве 
постройки. Также сыграли свою роль и занижен-
ные требования к жилью. Пятиэтажные панельные 
и кирпичные «хрущевки» обладают многими недо-
статками: односторонняя ориентация, неудобная 
планировка, очень маленькие коридор, кухня и сан-
узел; в панельных домах, кроме этого, плохая теп-
ло- и звукоизоляция.

Панельное домостроение в этот период стало 
главным направлением жилищного строительства. 
Широко применялись разработанные типовые 

4-6-квартирные секции. Все типовые панельные 
дома имеют всего несколько вариантов планиро-
вок, квартиры и дома похожи друг на друга как 
близнецы. Тотальная типизация 70-х гг. пагубно 
отразилась на облике многих жилых районов го-
рода.

Принцип застройки кварталами мешал реа-
лизации теории ступенчатого обслуживания на-
селения: комплексно и равномерно размещать 
необходимые учреждения обслуживания - школы, 
детские сады, магазины, столовые, спортивные 
сооружения, кинотеатры и клубы, согласно схеме 
радиальной доступности и значения объекта в си-
стеме.

Так появились бескрайние спальные микро-
районы, сформированные типовыми, как прави-
ло, панельными многоэтажками, называемыми 
«брежневки». Первые «брежневки» - это улучшен-
ный вариант «хрущевок», в этот период дома стро-
ились уже 9-этажными и имели чуть большие пло-
щади, в домах были лифт и мусоропровод. Первые 

Рис. 4
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9-этажные дома реализовывались с плотностью 
5500-6000 м²/га, директивная плотность позднее: не 
ниже 7500 м²/га. Жилые дома данной группы мож-
но разделить на две категории: дома, построенные 
по типовым и по индивидуальным проектам. По-
следние стали реализовываться в 80-е гг.

Планировка застройки стала в какой-то мо-
мент настолько «свободной», что здания ставились 
без определенной закономерности, просто запол-
няя свободные места в застройке. В застройке это-
го периода характерно расположение зданий без 
учета пространственной композиции и разделе-
ния пространства на общественное и частное (кол-
лективное), со слабым намеком на дворы. 

Дворы пространственно были не сформиро-
ваны, расстояния между зданиями в силу высо-
кой этажности очень большие, результатом чего 
явилось огромное количество «ничейных» терри-
торий. Усугубляют проблему такого жилья и сре-
довое восприятие зданий - однотипные монотон-
ные фасады большой протяженности, стихийное 

решение парковок и недостаток уютной дворовой 
среды с местами для отдыха, прогулок, детскими 
игровыми площадками. Автомобилизация также 
плохо отразилась на зонировании в жилых дворах 
города вообще, а в особенности в районах с много-
квартирными жилыми домами. Скудное озелене-
ние (недостаток деревьев) и неухоженные газоны и 
дорожки дополняют безрадостную картину.

Доминирующей типологией и по сей день 
остается многоквартирный дом, хотя за последние 
годы появились типологически другие дома: заго-
родные коттеджи, маленькая группа сблокирован-
ных домов.

В целом, за небольшим исключением, можно 
сказать, что ничего не изменилось по сравнению с 
эпохой социализма: ни качество зданий, ни каче-
ство окружающей среды.

Однако все это не мешает российским соци-
альным нормам оставаться одними из самых высо-
ких в мире. В соответствии с Жилищным кодексом 
РФ при вселении семьи в отдельную квартиру го-

 
Рис. 5
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сударственного жилого фонда ей предоставляется 
жилье из расчета 10 м² общей площади на одного 
взрослого человека.
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