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TYPES OF RESIDENTIAL BUILDINGS AND THEIR INFLUENCE
ON THE CLASS OF HOUSING AND ON THE FORMATION OF A COMFORTABLE URBAN 
RESIDENTIAL ENVIRONMENT

В статье затронута проблема создания комфорт-
ной, удобной городской жилой среды за счет вклю-
чения в структуру городской застройки новых для 
условий России объемно-планировочных решений 
жилых зданий и комплексов, в том числе многофунк-
циональных с насыщенной социальной инфраструк-
турой. Активное внедрение в жилую среду жилых 
домов и жилых комплексов с обслуживанием форми-
рует современный уровень жилой среды, повышает 
качество и комфорт проживания за счет включения 
в их объемно-планировочную структуру необходи-
мого количества обслуживающих элементов. Отме-
чается, что наиболее рациональным размещением 
элементов обслуживания является их встраивание 
в стилобатные части, а также в первые и подземные 
этажи жилых домов или комплексов. Различные по 
степени насыщения обслуживающими элемента-
ми здания и комплексы формируют новые подходы 
при решении проблем, связанных как с разработкой 
и классификацией класса жилья, так и с созданием 
комфортной, удобной, качественной городской жи-
лой среды. При разработке и определении класса жи-
лья предлагается учитывать влияние основных объ-
емно-планировочных элементов на уровне квартиры, 
этажа, секции, здания или комплекса, дворового про-
странства и жилого района в целом как основных 
факторов, формирующих «стандарт-класс», «класс 
комфорт», «бизнес-класс» и «элитный класс». 

The article touches upon the problem of creating a 
comfortable, convenient urban living environment by 
incorporating into the structure of urban development 
space-planning solutions for residential buildings 
and complexes that are new to Russian conditions, 
including multifunctional ones with a rich social 
infrastructure. The active introduction of residential 
buildings and serviced residential complexes into 
the living environment forms the modern level of the 
living environment, improves the quality and comfort 
of living by including the required number of service 
elements in their space-planning structure. It is noted 
that the most rational placement of service elements is 
their integration into stylobate parts, as well as into the 
first and underground floors of residential buildings 
or complexes. Buildings and complexes that differ in 
the degree of saturation with service elements form 
new approaches to solving problems associated with 
both the development and classification of a “housing 
class” and the creation of a comfortable, convenient, 
high-quality urban residential environment. When 
developing and determining the “housing class”, it is 
proposed to take into account the influence of the main 
space-planning elements at the level of an apartment, 
floor, section, building or complex, courtyard space and 
residential area as a whole as the main factors forming 
the “standard class”, “comfort class”, “business class” 
and “elite class”.
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Улучшить условия проживания жителей 
городов за счет создания комфортной город-
ской среды и повышения индекса качества жи-
лой среды – такая задача была поставлена перед 
Правительством Российской Федерации еще 
в 2018 г. [1]. На основании Указа № 204 от 7 мая 
2018 г. Минстрой России разработал ряд стан-
дартов и проектов, в том числе национальный 
проект «Жилье и городская среда», в котором 
заложено пять федеральных проектов, среди 
которых необходимо особо выделить два: «Жи-
лье» и «Формирование комфортной городской 
среды». В этих двух проектах, на наш взгляд, 
должны были быть заложены основные рычаги 
решения проблемы формирования типологи-
ческих характеристик жилых домов по уровню 
комфорта, а также решаться вопросы поиска 
современных подходов при разработке жилых 
зданий и комплексов, благодаря которым мож-
но было бы повышать качество и комфортность 
жилой городской среды [2–4]. Однако этого не 
происходит из-за недопонимания застройщика-
ми характера влияния типологии жилых, в том 
числе многофункциональных зданий и ком-
плексов на создание современной жилой среды.

Необходимо отметить, что Министерством 
строительства и ЖКХ России в 2020 г. была завер-
шена работа по составлению рекомендаций, на-
правленных на выявление показателей качества 
городской среды, в виде информационно-разъ-
яснительного материала «Руководство по опре-
делению первоочередных направлений развития 
городской среды с помощью индекса качества 
городской среды». Качество состояния среды 
предлагается определять по 36 индикаторам, вы-
текающим из шести критериев: «безопасность», 
«комфортность», «экологичность и здоровье», 
«идентичность и разнообразие», «современ-
ность и актуальность среды», «эффективность 
управления». Индикаторы сгруппированы по 
шести пространствам: «жилье и прилегающие 
пространства», «улично-дорожная сеть», «озе-
лененные пространства», «общественно-деловая 
инфраструктура и прилегающие пространства», 
«общегородское пространство» [5].

В данном исследовании перед авторами 
была поставлена задача всесторонне рассмо-
треть и проанализировать многоквартирные 
типы жилых зданий, активно участвующих 
в формировании городской среды, особо выде-
лив жилые здания и комплексы, в которых име-
ются встроенные в них элементы обслужива-
ния. Кроме этого, определить степень влияния 
таких зданий на комфортность жилой среды, 
а также на класс жилья. 

Следует заметить, что классы жилья в Рос-
сии. за исключением одного, законодательно не 
утверждены. Тем не менее Российская гильдия 

риэлторов и Федеральный фонд содействия 
развитию жилищного строительства (Фонд 
РЖС) еще в 2012 г. разработали документ «Еди-
ная методика классифицирования жилых ново-
строек по потребительскому качеству (классу)» 
[6]. В этой методике отмечены отличительные 
признаки и различные критерии, по которым 
необходимо подразделять к какому классу жи-
лья можно отнести то или иное построенное 
здание. Так, при определении класса следует 
учитывать: несущие ограждающие конструк-
ции, остекление, внутреннюю отделку квартир, 
инженерное обеспечение, что собой представ-
ляет придомовая территория, инфраструктура 
дома и пр., но все, к сожалению, завуалировано 
общими фразами и нет конкретных указаний, 
рекомендаций, согласно которым можно было 
бы определить класс жилья. 

Так, например, инфраструктура дома для 
«бизнес-класса» по этой методике должна 
иметь «… широкий набор объектов социаль-
ной и коммерческой инфраструктуры с воз-
можностью контроля доступа посторонних 
лиц, собственная служба эксплуатации». Ни-
чего нет конкретного и по вопросам, касаю-
щимся включения объектов инфраструктуры 
в объемно-планировочную структуру зданий, 
их номенклатуры, функционального состава, 
количества, места расположения, возможно-
сти доступа жильцов, а также людей, не про-
живающих в данном здании или комплексе, 
и многое другое. К сожалению, отсутствуют 
и какие-либо разъяснения, а также конкретные 
рекомендации того, что же необходимо пони-
мать под «широким набором объектов соци-
альной инфраструктуры» или под «коммерче-
ской инфраструктурой». 

Разработанная в 2012 г. «Единая методи-
ка классифицирования…» затрагивает жилье 
первичного рынка, и в ней даны разумные, на 
наш взгляд, предложения подразделять жи-
лье на четыре класса: «эконом-класс», «класс 
комфорт», «бизнес-класс» и «элитный класс». 
Последний в настоящее время получил еще не-
сколько названий: «премиум класс», «де-люкс», 
а некоторые застройщики предлагают на сай-
тах продаж и ряд других названий, что в конец 
запутывает покупателей жилья в многоквар-
тирных домах. 

«Эконом-класс» и «комфорт-класс» со-
гласно методике отнесены к группе массового 
жиля, а «бизнес-класс» и «элитный класс» отно-
сятся к группе повышенного качества, еще его 
называют престижным жильем. Следует также 
отметить, что классификация распространяет-
ся лишь на многоквартирные вновь строящиеся 
и реконструируемые жилые здания высотой до 
75 м и не распространяется, к сожалению, на 
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высотное строительство, что теряет саму суть 
классификации жилья в целом [7, 8]. 

Вне всякого сомнения, разработанная ме-
тодика устарела и не соответствует современ-
ным требованиям определения как класса жи-
лья, так и его комфортности. В связи с этим 
комитет по аналитике Российской гильдии 
риэлторов вышел с инициативой пересмотреть 
и внести изменения в существующую «Единую 
методику». Оценив со своих позиций недо-
статки методики 2012 г., авторы предложили 
новую редакцию «Стандарта» под прежним 
названием – «Единая методика классифициро-
вания жилых новостроек по потребительско-
му качеству (классу)». Этот документ Советом 
Российской гильдии риэлторов был утвержден 
16 апреля 2020 г. По сути, авторы внесли лишь 
небольшую корректировку в существующую 
«Единую методику», обосновав это тем, что 
произошли изменения в законодательно-нор-
мативных актах, действующих технических 
стандартах и сводах правил РФ [9]. 

К заслуживающему внимание пред-
ложению в измененном документе можно 
отнести впервые предложенную многова-
риантность классификации, которая заключа-
ется в разделении классов на подклассы. Так, 
«стандарт-класс» целесообразно, на взгляд 
риэлторов, делить на три подкласса (малога-
баритный, стандартный и стандарт «плюс»), 
а «комфорт-класс» на два подкласса (комфорт 
и комфорт «плюс»). В жилых домах повышен-
ной комфортности дается предложение между 
«бизнес-классом» и «элитным» ввести «преми-
ум», как промежуточный класс. 

К сожалению, в работе над изменениями 
«Единой методики» принимали участие серти-
фицированные аналитики-консультанты рынка 
недвижимости (САКРН). Большой вклад внес-
ли эксперты от Ассоциации риэлторов из раз-
личных городов России. Как первый документ, 
так и вторую редакцию создавали и утвержда-
ли в основном риэлторы, поэтому существен-
ных дополнений, уточнений в новой «Единой 
методике» не произошло, так как к разработке 
данного документа по-прежнему не были при-
влечены такие специалисты, как социологи, ар-
хитекторы, дизайнеры, грамотные девелоперы.

Что касается изменений, связанных с опре-
делением класса жилья, то за последнее деся-
тилетие их произошло достаточно много. Так, 
с 2018 г. понятие «эконом-класс» отменено 
и вместо него введено новое – «стандарт-класс». 
Идея переименования жилья «эконом-класса» 
принадлежит Игорю Шувалову, который в 2016 
г. занимал пост вице-премьера России. По его 
мнению, термин «экономический класс» зву-
чит унизительно, поэтому речь должна идти 

о доступном, стандартном жилье. Законопро-
ект о замене экономического класса на стан-
дартный был принят Госдумой РФ 11 октября 
2017 г. Это единственный класс жилья, который 
официально узаконен в 2020 г. [10]. 

Из-за отсутствия четких параметров опре-
деления тех или иных классов строящегося 
жилья застройщики совместно с риэлторами 
при продаже первичного жилья идут на откро-
венный обман. Покупателям, приобретающим 
квартиру в строящемся жилом доме, рекла-
мируемом как «бизнес-класс» или «элит» за 
завышенную цену предлагают обычный «стан-
дарт-класс» [11]. С «легкой руки» риэлторов 
многие покупатели квартир считают, что чем 
больше в квартире квадратных метров, чем 
ближе к центру города, тем выше стандарт жи-
лья. Но это далеко не так.

Обманутые покупатели квартир обраща-
ются в суды на застройщиков, но из-за отсут-
ствия законодательно установленных критери-
ев и различий между классами жилья судьи не 
могут вынести грамотного решения. В насто-
ящее время комитет по строительству и ЖКХ 
Госдумы поручил Минстрою Российской Фе-
дерации совместно с «Дом. РФ», Федеральной 
антимонопольной службой (ФАС) разработать 
и утвердить стандарты для различных классов 
жилья [12].

Для определения факторов, влияющих на 
класс жилья, его комфортность, авторами был 
проведен анализ разнообразных типов жилых 
домов, активно формирующих городскую за-
стройку в последние годы. В первую очередь 
были рассмотрены многоквартирные жилые 
здания, мы их назовем «классического типа»: 
средней этажности (3-5 этажей), многоэтажные 
(6-10 этажей) и повышенной этажности (11-24 
этажа). То есть такие, в которых объемно-пла-
нировочная структура состоит исключительно 
из квартир, независимо от количества комнат 
в квартире, общей площади, инженерных си-
стем, оборудования и пр. Определяющим яв-
ляется лишь то, что в них отсутствуют объекты 
обслуживающего характера [13]. 

Затем были рассмотрены жилые здания 
и комплексы, в которые включены элементы 
социальной инфраструктуры, т. е. элементы 
обслуживающего назначения, расположенные 
непосредственно в их объемно-планировочной 
структуре. Такой тип зданий и комплексов в ти-
пологии зданий необходимо называть «жилые 
дома или жилые комплексы с элементами обслу-
живания» либо «жилые дома или жилые комплек-
сы с обслуживающими функциями». К большому 
сожалению, в ряде статей и творческих работ 
архитекторы ошибочно называют такие типы 
зданий, как многофункциональные жилые 
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дома либо многофункциональные жилые ком-
плексы, что создает большую путаницу в типо-
логической структуре жилых и общественных 
зданий. И если принять за основу такой подход 
к зданиям, которые имеют в своей структуре 
обслуживающие функции, в этом случае в ар-
хитектурную типологию следует вводить такие 
понятия, как: многофункциональная гостини-
ца, многофункциональное офисное здание, 
многофункциональное общежитие и пр., что 
в корне неверно и ошибочно.

Необходимо отметить, что жилая застрой-
ка в российских городах в последние годы фор-
мируется в основном на их окраинах и состоит 
из многоэтажных однотипных многосекцион-
ных зданий (рис. 1). Как правило, в ней отсут-
ствует необходимая компактность, зачастую 
появляются ничем не занятые пустыри, нет чет-
кой позиции при решении подземных и над-
земных пространств, в частности по крытым 
автомобильным стоянкам, инженерным сетям.

Инженерная, транспортная, как и социаль-
ная инфраструктура, которыми должны зани-
маться муниципальные власти, не поддается 
никакой критике (рис. 2).

На придомовых территориях отсутствуют 
места для общения жителей, их отдыха, заня-
тий физкультурой и спортом, за исключением 
детских площадок, которые в большинстве слу-
чаев имеют убогий вид и ограниченный состав 
элементов для игр и развлечений. Неудобно для 
жителей решены подходы к подъездам жилых 
домов. Недостаточно проработана и адапти-
рована среда для маломобильных групп насе-
ления. Из-за отсутствия крытых, в том числе 
подземных стоянок территории вокруг жилых 
домов превращаются в одну хаотичную боль-
шую парковку (рис. 3). 

Внутридомовые проезды заставлены кру-
глые сутки машинами, мешающими передви-
жению не только людей, но и спецмашин, что 

Рис. 1. Застройка жилых районов в городах России

Рис. 2. Внутридомовые пространства 
с полным отсутствием элементов 
обслуживающего назначения

Рис. 3. Пример застройки жилых районов в Самаре

особенно ярко выражено в зимний период, 
когда из-за выпавшего снега затруднена его 
уборка, зауживаются проезды [14]. И главное, 
как в старых, так и в новых жилых районах, за-
страиваемых многоэтажными жилыми дома-
ми, наблюдается дефицит комплекса учреж-
дений обслуживающего характера, который 
необходим для комфортной, полноценной 
жизни людей (рис. 4).
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Кроме этого, многоэтажная застройка, со-
стоящая в основном из 10- и 24- этажных зда-
ний, получившая название «каменные джунг-
ли» или «человейники», имеет низкий уровень 
безопасности городской среды, к которой от-
носят социальные, транспортные, экологиче-
ские, конструктивно-технологические риски, 
влияющие на жизнь и здоровье людей. К этому 
следует отнести недостаточную освещенность 
территорий, криминальные ситуации, аварии 
инженерных сетей, выбросы вредных веществ, 
отсутствие возможностей своевременно опове-
щать население о возникших ситуациях и пр. 

Жилые здания, в которых отсутствуют эле-
менты обслуживания, не представляют боль-
шого интереса. Они не оказывают какого-либо 
влияния на формирование комфортной жилой 
городской среды. Их можно отнести к жилым 
зданиям с «нулевым потенциалом» или «нуле-
вым воздействием» на комфортность, удобство 
и качество проживания. Из такого типа зданий 
и формируется антигуманная жилая среда в го-
родах. Но застройщикам выгодно строить по-
добные дома, так как они не требуют выполне-
ния дополнительных технических условий, они 
дешевле и проще в строительстве, их легче уза-
конить. В связи с отсутствием жестких требова-
ний со стороны городских властей и желанием 
построить «успешно продаваемое жилье» со-
ставляются, порой вразрез градостроительных 
условий, технические задания и технический 
регламент, который облегчает жизнь застрой-
щика [15]. А покупатель ввиду отсутствия на 
рынке жилья других более лучших вариантов 
вынужден соглашаться и покупать то, что пред-
лагает застройщик совместно с риэлторами. 

Другой тип – это жилые здания, в структуру 
которых, как было отмечено выше, входят эле-
менты социальной инфраструктуры. В понятие 

социальной инфраструктуры были включены 
не отраслевые объекты и предприятия элемен-
тов хозяйственной системы и производственной 
сферы, а элементы, направленные на органи-
зацию и улучшение быта, здоровья человека, 
гармоничное развитие личности, в том числе 
с учетом снижения влияния неблагоприятных 
экологических факторов [16]. Это объекты функ-
ционального, обслуживающего характера, удов-
летворяющие потребности человека в приоб-
ретении и получении важных для жизни услуг, 
к которым относятся: учреждения торговли (ма-
газины промышленных и продовольственных 
товаров, универсамы, торговые центры); куль-
турно-просветительские объекты (библиотеки, 
выставочные залы, музеи, галереи); предприя-
тия общественного питания (рестораны, кафе, 
бары, столовые); учреждения здравоохранения 
(больницы, поликлиники, амбулатории, апте-
ки, диспансеры) и социального обеспечения, 
досуга и отдыха (клубы, кинотеатры, дома куль-
туры); культовые учреждения (храмы, мечети, 
церкви, синагоги); предприятия бытового об-
служивания (дома быта, ателье, ремонтные ма-
стерские, прачечные, химчистки, бани, сауны); 
объекты физической культуры и спорта (бассей-
ны, спортклубы, физкультурно-оздоровитель-
ные комплексы, спа-салоны, спортплощадки); 
образования и воспитания (школы, лицеи, кол-
леджи, интернаты, училища, ДОУ, вузы); жи-
лищно-коммунального хозяйства (трансформа-
торные подстанции, тепловые пункты). 

Элементы, входящие в группу социальной 
инфраструктуры, помимо удовлетворения бы-
товых потребностей людей, формируют необ-
ходимый, достаточный уровень жилой среды, 
повышающий качественные характеристики 
комфорта и удобства проживания. Наличие, 
состав, необходимая концентрация, места их 

Рис. 4. Современная застройка жилыми домами без обслуживающих функций в Самаре
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расположения, качественные характеристи-
ки этих элементов, а также доступность ока-
зывают огромное влияние на образ жизни, 
духовный мир, состояние здоровья человека 
и многое другое. Кроме этого, характеристи-
ки элементов обслуживания создают основ-
ные механизмы формирования и определения 
класса жилья. В связи с этим, на наш взгляд, 
вопросам проектирования социальной инфра-
структуры в жилой среде, включения обслужи-
вающих элементов в объемно-планировочную 
структуру современных жилых домов, а также 
жилых комплексов необходимо уделять самое 
пристальное внимание [17, 18]. 

С целью получения объективной информа-
ции, необходимой для решения проблем, свя-
занных с созданием комфортной жилой город-
ской среды, в рамках магистерских диссертаций 
проводились и проводятся социологические 
обследования и опросы различных социальных 
групп населения. Часть вопросов касается выяс-
нения мнения людей, проживающих в много-
квартирных жилых домах, построенных в разное 
историческое время, по их отношению к на-
личию и характеру размещения объектов соц-
культбыта в районе, в котором они проживают. 
Это позволяет выявить не только необходимый 
состав различных учреждений здравоохране-
ния, бытового обслуживания, торговли и про-
чих элементов обслуживающего назначения, но 
и ошибки, которые допущены и продолжают 
допускаться при благоустройстве территорий 
жилых домов, при упорном нежелании строить 
крытые автостоянки, зоны отдыха для различ-
ных возрастных групп населения, использовать 
подземные пространства и др.

Ответы респондентов на поставленные 
вопросы выявляют лишь сложившуюся на се-
годняшний момент ситуацию в том или ином 
районе города, связанную с размещением объ-
ектов обслуживания, и, в лучшем случае, если 
объекты соцкультбыта размещены в соответ-
ствии с нормативными требованиями, которые, 
к сожалению, не учитывают складывающуюся 
разноуровневую социально-экономическую 
структуру населения, образ жизни людей. В ре-
зультате, как правило, наблюдается недоста-
точное количество необходимых элементов об-
служивания, их малая мощность, вместимость, 
а порой и полное отсутствие на таких объектах 
складских, санитарно-гигиенических и других 
помещений, необходимых для их полноценно-
го функционирования. 

В связи со сложностями проведения подоб-
ных социологических опросов, связанных с не-
желанием респондентов порой давать ответы 
на вопросы анкет, а в последнее время в связи 
с пандемией COVID-19, которая внесла суще-

ственные изменения в повседневную жизнь лю-
дей, в анкетах сокращается количество вопро-
сов и, кроме этого, опробован онлайн-опрос, 
который относится к бесконтактному сбору 
информации. Несомненно, в ряде случаев он-
лайн-опрос облегчает задачу в получении ин-
формации, но, к сожалению, он имеет и суще-
ственный недостаток, заключающийся в том, 
что респонденты в основном молодые люди, 
активно пользующиеся различными гаджета-
ми. Тем самым нет охвата более старшей воз-
растной группы. Кроме того, опрашиваемые 
категории людей весьма неоднородны в соци-
ально-экономическом плане. Среди них встре-
чаются и обеспеченные люди, и со средним до-
статком, бедные, инвалиды, пенсионеры и, как 
уже отмечалось, – молодежь. 

В ходе обработки анкет были получены 
результаты, которые не вызывают сомнений 
и могут использоваться в исследованиях, каса-
ющихся разработки новых типов жилых, об-
щественных и многофункциональных зданий 
и комплексов, формирующих комфортную, ка-
чественную городскую жилую среду. Получила 
подтверждение и основная гипотеза, касающа-
яся отношения людей к наличию вблизи жилья 
различных элементов обслуживания, таких как 
магазины, аптеки, кафе, парикмахерские, фит-
нес-клубы, детские сады и пр. 

Более того, высказываются мнения не про-
сто о близком расположении элементов обслу-
живания от жилья или места работы людей, 
а даются предложения включать их непосред-
ственно в структуру жилых зданий. И некоторые 
респонденты ссылаются на зарубежный опыт 
Ближнего Востока, Канады, США, а также ряда 
азиатских стран, где ведется новое строительство 
и внедряются новые типы зданий, такие как жи-
лые, многофункциональные здания, жилые зда-
ния и комплексы с обслуживанием и пр. 

Естественно, при малоэтажной и даже 
среднеэтажной застройке создавать в первых 
этажах насыщенную обслуживающими эле-
ментами жилую среду экономически нецеле-
сообразно. В жилых районах, застроенных не-
большими по высоте зданиями, как правило, 
в пешеходной доступности организуется не-
большой торговый центр с включением обслу-
живающих функций повседневного спроса. Все 
другие функции находятся на удалении, что не-
удобно для пользования и требует больших за-
трат времени для их посещения (рис. 5). В этом 
случае возникает вопрос об оценке комфортно-
сти среды и к какому классу жилья можно от-
нести такие здания и застройку в целом. В го-
родах и пригородах появляются жилые районы 
с массовой типовой застройкой, состоящей из 
малоэтажных жилых домов, в которой сложно 
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говорить об удобной и, тем более, комфортной 
жилой среде. В частности, можно привести 
пример застройки района «Крутые ключи» 
в Самаре. Ведь это не шаг в сторону развития 
и улучшения типологии жилья, жилой среды, 
а огромный прыжок в сторону и назад. 

В средне- и многоэтажной застройке на-
блюдается небольшое «вкрапление» обслужи-
вающих элементов в структуру самих жилых 
домов, но основной состав элементов социаль-
ной инфраструктуры находится в «центре» ми-
крорайона или жилого района (рис. 6).

При увеличении высотности и, соответ-
ственно, увеличении числа жителей в здании 
или комплексе создаются условия, при кото-
рых целесообразно включать для удобного 

пользования необходимое количество элемен-
тов инфраструктуры. Появляется возможность 
размещать зоны отдыха, рестораны, обзорные 
площадки и на различных этажах, а также 
встраивать в первые и подземные этажи кры-
тые стоянки автомобилей, складские помеще-
ния, супермаркеты, универсамы, театры, би-
блиотеки, детские сады и пр. (рис. 7, 8). В связи 
с этим особую популярность за рубежом при-
обрели высотные жилые здания и комплексы.

Ранее авторами были проведены иссле-
дования, касающиеся анализа построенных за 
рубежом зданий, в частности в городах Китая, 
Южной Кореи, ОАЭ, Сингапура, Гонконга, 
в структуре которых имеются различные эле-
менты обслуживающего назначения для раз-

Рис. 5.  Схема расположения элементов обслуживания в малоэтажной жилой застройке

Рис. 6. Схема расположения элементов обслуживания в средне- и многоэтажной жилой застройке

Рис. 7. Схема расположения элементов обслуживания
в жилой застройке повышенной этажности

Рис. 8. Схема расположения элементов обслуживания
в высотных зданиях и комплексах
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ных категорий жителей [19, 20]. Но их состав, 
мощность и качественные характеристики за-
висят от множества факторов. В частности, учи-
тывается район строительства, качественный 
и количественный состав проживающих, сте-
пень открытости этого здания или комплекса 
для транзитных пешеходов и людей, которые 
проживают рядом, а также ряд других особен-
ностей, позволяющих постоянно с течением 
времени улучшать комфортность жилой сре-
ды. Следует отметить – чем больше размещено 
различных элементов социальной инфраструк-
туры непосредственно в здании, тем выше по 
комфортности и удобству оценивают жители 
место своего проживания. 

Особый интерес вызывают многофункцио-
нальные высотные здания и комплексы со сти-
лобатом, представляющие уникальные объ-
емно-планировочные элементы для создания 
удобной, комфортной жилой среды. В структу-
ре современных городов получает развитие кон-
цепция вертикального урбанизма, когда высот-
ное здание является продолжением городской 
застройки с включением всех необходимых для 
комфортной жизни элементов. Это происходит 
за счет возможности сконцентрировать и удоб-
но разместить в них жилье, офисы, отели во 
взаимосвязи с различными обслуживающими 
функциями. При проектировании таких типов 
зданий возникает достаточно сложная задача 
организовать удобные связи между различны-
ми функциональными элементами, позволяю-
щими, с одной стороны, создать определенную 
изоляцию между жильцами, офисными ра-
ботниками, временно проживающими в отеле, 
с другой – дать возможность всем пользоваться 
социальной инфраструктурой, которая разме-
щена в структуре здания или комплекса. 

В современных высотных, в частности мно-
гофункциональных зданиях и комплексах со 
стилобатом, внедряются передовые архитек-
турные, объемно-планировочные, функцио-
нальные, конструктивные, инженерные и дру-
гие решения, в результате которых создаются 
благоприятные условия интеграции в город-
скую среду разнообразных типологических эле-
ментов, способных сформировать наилучшую 
по качеству и комфортности городскую жилую 
среду. Особое внимание уделяется местам рас-
положения обслуживающих элементов. Как 
показывает зарубежный опыт, их размещают 
в стилобатной части, на нижних уровнях зда-
ний и комплексов, а также рассредоточивают 
по вертикали, на разных этажах в высотных 
частях зданий с учетом удобного пользова-
ния людьми. Особую значимость приобрета-
ют функциональные связи между квартирами 
и элементами обслуживания, расположенны-

ми в структуре здания или комплекса с вклю-
чением подземных этажей [20]. На стадии про-
ектирования исследуются функциональные 
связи, внедряются в строительство новые типы 
инженерных систем и оборудования, особенно 
это наблюдается в многофункциональных зда-
ниях с включением множества разнообразных 
функций обслуживающего назначения (рис. 9).

Как показано на рис. 9, а, многофункци-
ональное высотное здание состоит из жилого 
блока, отеля, офиса и стилобатной части, в кото-
рой сосредоточены все элементы обслуживания, 
необходимые для жителей квартир, работников 
офисов, а также гостей, проживающих в гости-
ничных номерах. Крытые стоянки автомобилей 
для жильцов, работников и посетителей разме-
щены в подземной части, частично могут распо-
лагаться и на нижних надземных этажах. 

Одной из основных проблем при проек-
тировании многофункциональных высотных 
зданий являются потоки людей, их адресная 
и быстрая доставка к элементам обслуживания 
и отдыха, стоянкам автомобилей, зонам ра-
боты и проживания (рис. 9, б). Грамотное, до 
мелочей продуманное еще на стадии проекти-
рования разделение этих потоков способствует 
тому, что при эксплуатации не наблюдается 
каких-либо неудобств в виде пересечений, ско-
плений людей, их длительного ожидания, что 
позволяет сокращать время доступности к раз-
личным зонам в здании или комплексе. 

В отличие от высотных зданий наиболее 
неудобное размещение элементов обслужива-
ния можно наблюдать в многоэтажных и даже 
повышенной этажности зданиях и комплексах, 
в которых такие элементы рассредоточены и, 
как правило, находятся в уровне первых эта-
жей (рис. 10). Для того чтобы посетить магазин, 
кафе, аптеку и пр., жителям домов приходит-
ся выходить на улицу. Это не совсем удобно, 
особенно учитывая неблагоприятные природ-
но-климатические условия российских регио-
нов. Такой необходимый элемент, как крытые 
стоянки для легковых автомобилей, к сожале-
нию, не получает своего достойного решения. 

Рассматривая взаимосвязь между наличи-
ем, составом обслуживающих функций, их раз-
мещением в структуре зданий и классом жи-
лья, можно отметить следующее, что чем выше 
насыщенность функциональными элементами, 
чем удобнее связи между этими элементами 
и квартирами, тем выше класс жилья. Но жи-
лье класса «стандарт», «комфорт», «бизнес» 
и «элитный», на наш взгляд, зависит не толь-
ко от наличия, уровня и насыщенности обслу-
живающими функциями, их доступности, эту 
проблему необходимо рассматривать в тесной 
взаимосвязи и в комплексе с объемно-пла-
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Рис. 9. Схема многофункционального здания со стилобатом:
а – вариант размещения функциональных зон и элементов обслуживания;

б – взаимосвязь функциональных зон с элементами обслуживания

а б

нировочными элементами, формирующими 
и определяющими класс жилья (рис. 11). 

Как показано на рис. 11, класс жилья необ-
ходимо определять не только такому элементу, 
как квартира, но и решать – соответствует ли 
тому или иному классу требований жилая среда 
на уровне этажа, секции, здания или комплек-
са, а также дворового пространства и жилого 
района в целом. И только по сумме требова-
ний можно определить принадлежность жи-
лья к тому или иному классу. На первый взгляд 
этот процесс может показаться сложным, тем 

не менее, если для каждого объемно-планиро-
вочного элемента сформировать и определить 
еще на стадии проектирования понятные для 
покупателя и застройщика жилья требования, 
в этом случае не будет возникать никаких про-
блем с определением класса жилья. 

Для определения четких границ принад-
лежности жилья к тому или иному классу, 
необходимо разработать и определить по ка-
ждому объемно-планировочному элементу 
(квартира, этаж, секция, здание или комплекс 
в целом, дворовое пространство, жилой район) 
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основные требования, которые должны соот-
ветствовать различным классам жилья. К при-
меру, если взять такой элемент, как квартира, 
здесь возникает целый ряд вопросов, связан-
ных с определением, к какому классу жилья 
необходимо отнести следующие типы: кварти-
ры-студии, квартиры-дуплексы, квартиры-лоф-
ты, которые по своей структуре отличаются от 
классического, стандартного типа. Кроме этого, 
необходимо решать вопросы, связанные с на-
личием в современных квартирах дополнитель-
ных помещений, внутриквартирных связей, 
количественного и качественного состава инже-
нерного оборудования не только в квартирах, 
но и в здании. 

Заключение. Обобщая результаты иссле-
дования, можно сформулировать ряд выводов 
и предложений, которые помогут решить про-
блемы, касающиеся работ по созданию в Рос-

сии новых типов жилых и многофункциональ-
ных зданий с элементами обслуживания: 

1. Большинство специалистов-архитек-
торов, работающих в области поиска новых 
объемно-планировочных решений жилых 
и общественных зданий, участвующих в фор-
мировании городской застройки, отмечают, 
что существующая типологическая номенкла-
тура как жилых домов, так и зданий обществен-
ного назначения устарела и не работает ни на 
создание современной, комфортной жилой го-
родской среды на данный момент времени, ни 
на возможность ее улучшения в перспективе. 
Работа по поиску современных типов зданий, 
которые бы решали проблемы комфортной 
среды давно назрела, но, к сожалению, в Рос-
сии в этом направлении нет никакого продви-
жения. Строительство массового, доступного 
жилья ведется по устаревшим представлениям 
о типах квартир, об образе жизни семей. Отсут-
ствует профессиональный и глубокий анализ 
того, что наработано за рубежом, в частности 
в Китае, странах Азии, Ближнего Востока, по 
вопросам, касающимся влияния различных 
типов зданий на формирование современной, 
удобной жилой среды. 

2. Типологическое разнообразие жилых 
домов и комплексов, в том числе многофунк-
циональных со стилобатом, построенных за 
рубежом, насчитывает достаточно большое 
количество. Эти типы зданий в застройке го-
родов мира получают наибольшее распро-
странение, так как они создают комфортную, 
удобную и качественную для жизни совре-
менную жилую среду. Но данные типы зда-
ний и комплексы разрабатываются и строятся 
в странах, имеющих свои социально-экономи-
ческие, природно-климатические и прочие ус-
ловия, существенно отличающиеся от россий-
ских. Необходимо создать условия для поиска 
и разработки «своей», российской типологии, 
которая бы полностью соответствовала достой-
ному образу жизни людей. От своевременного 
решения и внедрения в городскую среду новых 
типов жилых зданий, имеющих качественное 
жилье, во многом зависит демографическая си-
туация в стране, здоровье нации, развитие рос-
сийского общества. 

3. На рынке жилой недвижимости давно 
назрела проблема, связанная с разработкой 
четких параметров и отличительных особен-
ностей различных классов жилья, по которым 
можно было бы отличить один класс от другого. 
Переработанная в 2020 г. Российской гильдией 
риэлторов «Единая методика классифициро-
вания жилых новостроек по потребительскому 
качеству (классу)», в которой показаны отличи-
тельные признаки и критерии класса жилья, 

Рис. 10. Схема взаимосвязи квартир 
и элементов обслуживания в многоэтажных 

зданиях и комплексах

Рис. 11. Основные уровни, формирующие класс 
жилья
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вне всякого сомнения, устарела. Этот документ 
требует тщательной доработки, с включением 
в него новых критериев и пояснений для более 
четкого определения принадлежности жилых 
домов к различным классам жилья. При этом 
особое внимание необходимо уделить наличию 
и составу элементов инфраструктуры, располо-
женных непосредственно в самих зданиях или 
комплексах. А также рассмотреть функциональ-
ные связи между квартирами и обслуживающи-
ми элементами. Отмечая недостатки «Единой 
методики», необходимо отметить и ее положи-
тельные моменты. В частности, на наш взгляд, 
необходимо сохранить названия классов жилья, 
которые были предложены: «стандарт–класс», 
«класс комфорт», «бизнес–класс», «элитный 
класс» с включением и возможным дополнени-
ем и делением на подклассы (стандарт «плюс», 
комфорт «плюс», «премиум» и др.) 

4. Следует отметить, что классы жилья тес-
но связаны с комфортностью городской среды, 
которая должна быть разноуровневой, разно-
образной и соответствовать определенному 
«классу». В зависимости от наличия в структу-
ре здания или комплекса обслуживающих эле-
ментов, их состава, количества, системы доступ-
ности и пользования проживающими можно 
определить качественные характеристики жи-
лой городской среды, которые непосредствен-
но влияют и на класс жилья. 

5. Насыщая различные типы домов, ком-
плексов объектами социальной инфраструкту-
ры, грамотно решая их состав, номенклатуру, 
доступность к этим объектам, тем самым мы 
повышаем качество жизни людей, качество 
жилой среды. Чем больше элементов обслужи-
вания будет находиться непосредственно в жи-
лом или многофункциональном здании, тем 
наиболее сильное влияние будет оказываться 
на формирование структуры, на статус того 
или иного «класса жилья». Наличие инфра-
структуры позволит оценить, насколько это 
здание улучшает или понижает комфортность 
жилой среды не только жильцам этого дома 
или комплекса, но и проживающим в непо-
средственной близости. При определении ха-
рактера объектов социальной инфраструктуры 
необходимо подразделять их по востребован-
ности, количественному и качественному соста-
ву в зависимости от социально-экономической 
структуры проживающих. 

Создавая свою, российскую классифи-
кацию жилых домов и комплексов по степе-
ни включения в их объемно-планировочную 
структуру элементов социальной инфраструк-
туры, определенным образом можно решить 
проблему и с классификацией «стандарта 
жилья». Вопрос стандартизации жилья дав-

но назрел и требует скорейшего решения, так 
как в настоящее время нет четкого понимания 
того, какие жилые дома необходимо относить 
к классу «стандарт», а какие к классу «ком-
форт», «бизнес» или «элит». Попытки риэл-
торов решать эту проблему пока ни к чему не 
приводят, так как они полностью поглощены 
получением своей и, в том числе, застройщи-
ков финансовой сиюминутной выгоды, которая 
идет от продажи жилых квадратных метров. 
И здесь необходимо видеть коренные изме-
нения в отношении государства к проблемам 
финансирования жилья, регулирования соот-
ношения государственного, муниципального 
и частного, с увеличением государственного 
сектора, к жесткому контролю над количеством 
комнат в квартире и пр.
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