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Определены основные факторы, оказывающие влияние на разработку 

планировочных параметров социально-ориентированного жилья. Сформули-

рованы основные направления, обеспечивающие снижение стоимости жи-

лья. Приведены наиболее значимые планировочные параметры социально-

ориентированного жилья, актуального для современной России. 

Ключевые слова: достойное жильё, доступное жильё, жилищная про-

блема, жильё эконом-класса, комфортное жильё, социальное жильё. 

Актуальность исследований 

Обеспеченность жильём является одним из основных показателей со-

циальной защищенности населения и устойчивости общества в целом. 

http://government.ru/%20rugovclassifier/%20section/%202641/
http://government.ru/%20rugovclassifier/%20section/%202641/
https://ru/
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Наиболее полно её характеризует общая площадь жилых помещений, прихо-

дящаяся в среднем на одного жителя. 

Разработанный ООН международный стандарт жилищных условий 

предусматривает на каждого жителя не менее 30 м
2
 общей площади жилья. 

Выборочный сравнительный анализ обеспеченности жильём по общей пло-

щади в странах мира представлен в таблице 1. 

Таблица 1 - Уровень обеспеченности жильём в странах мира (данные  

                        указаны на начало года) 

Страна 
Общая площадь жилья, 

м
2
 на человека 

Год Источник 

1 2 3 4 

Австралия 91 2018 [1, с. 26] 

США 86 2018 [1, с. 26] 

Норвегия 59 2018 [1, с. 26] 

Португалия 59 2018 [1, с. 26] 

Бельгия 58 2018 [1, с. 26] 

Дания 58 2018 [1, с. 26] 

Люксенбург 56 2018 [1, с. 26] 

Кипр 55 2018 [1, с. 26] 

Исландия 54 2018 [1, с. 26] 

Испания 54 2018 [1, с. 26] 

Австрия 53 2018 [1, с. 26] 

Греция 51 2018 [1, с. 26] 

Италия 50 2018 [1, с. 26] 

Швеция 49 2018 [1, с. 26] 

Германия 48 2018 [1, с. 26] 

Франция 47 2018 [1, с. 26] 

Великобритания 46 2018 [1, с. 26] 

Нидерланды 46 2018 [1, с. 26] 

Швейцария 45 2018 [1, с. 26] 

КНР 42 2020 [11, с. 14] 

Финляндия 42 2018 [1, с. 26] 

Канада 40 2019 [2] 

Болгария 39 2018 [1, с. 26] 

Таиланд 38,5 2020 [3, с. 14] 

Хорватия 37 2018 [1, с. 26] 

Чехия 35 2018 [1, с. 26] 

Венгрия 33 2018 [1, с. 26] 

Словения 33 2018 [1, с. 26] 

Босния и Герцеговина 31 2018 [1, с. 26] 

Латвия 31 2018 [1, с. 26] 

Россия 27,7 2022 * 

* – данные получены в результате авторского расчёта 



86 

 

 
Рисунок – Годовое строительство жилья в нашей стране  

(данные [4, С. 10]) 

Годовое строительство жилья в нашей стране представлено на рисун-

ке. Но, несмотря на положительную динамику последних лет, обеспечен-

ность жильём, явно недостаточна. Так в 2022 году население России соста-

вило 145 478 097 человек [5]. Количество лет, необходимых России для до-

стижения разных уровней обеспеченности населения жильём по общей  

площади (при сохранении темпов строительства жилья уровня 2021 года), 

определено несложным расчётом и представлено в таблице 2. 

Таблица 2 - Количество лет, необходимых России для достижения разных 

                      уровней обеспеченности населения жильём по общей площади 

                      (при сохранении темпов строительства жилья уровня 2021 года) 

Общая площадь жилья, Необходимое время, 

м
2
 на человека лет 

30 3,6 

40 19,3 

50 35,0 

60 50,7 

70 66,5 

80 82,2 

В июне 2022 года на Санкт-Петербургском международном экономи-

ческом форуме [6] было отмечено следующее: 

- 40 % россиян не могут взять ипотеку даже при нулевой ставке; 

- 2,2 миллиона граждан России стоят в очереди на жильё. 

Таким образом, в социально-ориентированном жилье нуждаются 40 % 

граждан России, так как другое жильё им просто недоступно. 

Цель исследования заключалась в определении рациональных плани-

ровочных параметров социально-ориентированного жилья в Российской Фе-

дерации в настоящее время. 

Для достижения поставленной цели был проведен обзор литературы по 
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параметрам жилья в России и других странах на современном этапе. 

Результаты и обсуждение. Анализ планировочных параметров для 

организации рациональной структуры социально-ориентированного жилья в 

условиях плотной городской застройки показал, что, несмотря на положи-

тельную тенденцию последних лет, достигнутого уровня обеспеченности 

жильём недостаточно и требуется изыскание резервов для увеличения еже-

годного ввода жилья в эксплуатацию. 

Основные направления снижения стоимости жилья. На сметную сто-

имость строительства здания в значительной степени влияют уровни его 

сборности, унификации объёмно-планировочных и конструктивных реше-

ний и др. В результате анализа авторами были сформулированы следующие 

основные направления снижения стоимости жилья: 

Введение налога на пустующее жильё в крупных городах. Новое жильё 

в России в основном приобретается в инвестиционных целях, улучшает жи-

лищные условия класса выше среднего, который может «тянуть» дорогую 

ипотеку, либо пустует не реализованным. Например, во Франции существует 

налог на пустующее жильё в городах с населением более 50 тыс. чел. Квар-

тира там может безнаказанно пустовать лишь год. На второй год она облага-

ется налогом в 12,5 % от вмененного арендного дохода, а с третьего года – в 

25 %. Если собственник – фирма, то процентные ставки выше. Так владелец 

пустующего жилья экономически принуждается к сдаче его в аренду или к 

продаже, а это делает жильё более доступным: увеличивает предложение, 

удешевляет его аренду и стоимость [7]. 

На наш взгляд, применение такой меры в России позволило бы снизить 

напряженность жилищного вопроса. 

Выбор для строительства наиболее экономичных проектов. Для 

оценки проектов на стадии проектирования и сравнения вариантов проекта 

обычно применяют следующие показатели: 

- коэффициент планировочный (K1) равен отношению жилой площади 

к общей площади; 

- коэффициент объёмный (K2) равен отношению строительного объё-

ма здания к его общей площади; 

- коэффициент компактности (K3) для жилых зданий равен отноше-

нию площади наружных ограждающих конструкций (стен, оконных и бал-

конных проёмов, кровли) к общей площади здания; 

- коэффициент периметральности (K4) равен отношению периметра 

наружных стен к площади застройки здания; 

- коэффициент конструктивности (K5) равен отношению площади 

сечения вертикальных конструкций в плане к площади застройки здания. 

Путём сравнения этих коэффициентов обычно выбирается наиболее 

экономичный проект для строительства. 

Оптимальный тип домостроения. Многолетней российской и миро-

вой практикой установлено, что самым дешёвым и быстровозводимым инду-

стриальным домом со сроком эксплуатации не менее 60-80 лет является 
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крупнопанельный дом. Он строится значительно быстрее монолитного или 

кирпичного дома, в среднем на 15-20 % дешевле монолитного и на 20-25 % 

кирпичного [8]. На это указывает и коэффициент K5, который составляет для 

крупнопанельных домов 0,10-0,15; а для кирпичных и крупноблочных домов 

– 0,15-0,20. Обычно в крупнопанельном исполнении дома строят от 2 до 25 

этажей. При этом преимущества крупнопанельных домов перед монолитны-

ми, кирпичными, каркасными домами и их разновидностями остаются неиз-

менными при одинаковой этажности [8]. Однако практика эксплуатации та-

ких домов показала, что не все так однозначно. Например, очень остро стоят 

вопросы поддержания связей между панелями «в рабочем состоянии», ре-

монта и герметизации межпанельных швов и др. 

Увеличение общей площади квартир за счёт балконов и лоджий. 

В Федеральном законе № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве мно-

гоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении измене-

ний в некоторые законодательные акты Российской Федерации» отмечается, 

что общая приведенная площадь жилого помещения состоит из суммы об-

щей площади жилого помещения и площади летних помещений (лоджия, 

балкон и др.). Соответственно, к последней применяются понижающие ко-

эффициенты, показывающие насколько она дешевле основной площади жи-

лого помещения. Таким образом, разумное «насыщение» здания балконами 

или приставными лоджиями позволяет снизить стоимость квадратного метра 

общей площади жилья. При этом предпочтительней устройство лоджии. 

Экономически оптимальная этажность здания. Стоимость квадрат-

ного метра жилья можно уменьшить выбором оптимальной этажности зда-

ния. По эксплуатационным затратам многоэтажные здания значительно 

уступают малоэтажным (до 40-50 %). Выбор этажности – это вопрос наличия 

и стоимости земли. Увеличение этажности зданий характерно для мегаполи-

сов и больших городов [8]. 

Экономически оптимальную этажность здания средней этажности и 

многоэтажного можно определить исходя из СП 54.13330.2016 «Здания жи-

лые многоквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-01-2003». 

СП 54.13330.2016 п. 4.8 регламентирует, что лифты следует преду-

сматривать в жилых зданиях с отметкой пола верхнего жилого этажа, пре-

вышающей уровень отметки пола первого этажа на 12 м. Исходя из этого 

следует, что пятиэтажное здание с высотой этажа до 3 м включительно мож-

но строить без лифта. 

СП 54.13330.2016 приложение Б устанавливает, что минимальное чис-

ло пассажирских лифтов в жилом многоквартирном здании составляет 1 при 

этажности до 10 этажей, 2 – при этажности 10-19 этажей, 3 – при этажности 

20-25 этажей. Эти значения составлены из расчёта: 18 м
2
 общей площади 

квартиры на человека, высота этажа 2,8 м, интервал движения лифтов 81-100 

с. В жилых зданиях, в которых значения поэтажной площади квартир, высо-

ты этажа и общей площади квартиры, приходящейся на одного проживаю-

щего, отличаются от принятых в настоящей таблице, число, грузоподъём-
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ность и скорость пассажирских лифтов устанавливают расчётом. 

Из последнего абзаца можно сделать вывод, что при высоте этажа 2,8 

м и общей площади квартиры на человека заметно более 18 м
2
 возможно 

строительство жилых домов в 10 этажей с одним лифтом. Такая практика 

имела место в г. Новокузнецке в начале 2000-х годов. 

Использование цокольного этажа под жилые и нежилые помещения. 

Частичное использование цокольного этажа с одного из фасадов под кварти-

ры возможно в домах, строящихся на склонах. Вход в эти квартиры, разуме-

ется, расположен не через подъезд, а отдельно. 

Использование цокольного этажа под нежилые помещения проблемы 

не представляет. При проектировании здания это несложно учесть. Помеще-

ния цокольного этажа, реализуемые под офисы, магазины, склады и т.п., 

снизят стоимость квадратного метра жилья в здании. 

Снижение эксплуатационных расходов на жильё. Для социально-

ориентированного жилья важна не только стоимость одного квадратного 

метра площади, но и расходы на его эксплуатацию. Это облегчает семье 

улучшение её жилищных условий в будущем. Отметим некоторые способы 

снижения эксплуатационных расходов на здание: 

- повышение энергоэффективности здания; 

- незначительное уменьшение жилой площади квартир за счёт встро-

енных лоджий (в обоснованных случаях). 

Поясним последний пункт. Уменьшение площади комнаты с размера-

ми в осях 3,0×6,0 м на 4 м
2
 за счёт встроенной лоджии шириной около 1,1 м 

вполне обосновано. Функциональность комнаты от этого не уменьшается, а 

затраты на жилищно-коммунальные услуги снижаются. 

Заключение 

Приведенный в статье анализ показывает, что в России для увеличения 

обеспеченности населения жильём имеются значительные резервы, основ-

ные из которых следующие: 

- введение налога на пустующее жильё в крупных городах; 

- выбор для строительства наиболее экономичных проектов; 

- оптимальный тип домостроения; 

- увеличение общей площади квартир за счёт балконов и лоджий; 

- экономически оптимальная этажность здания; 

- использование цокольного этажа под жилые и нежилые помещения; 

- снижение эксплуатационных расходов на жильё. 
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В данной статье рассматриваются узлы сопряжения керамзитобетон-

ных наружных стен с монолитными железобетонными элементами – колон-

ной и перекрытием у внешнего и внутреннего угла высотного здания, запро-

ектированного в г. Новокузнецк. 

Ключевые слова: керамзитобетонная стена, внешний угол здания, 

внутренний угол здания, наружные стены, высотное здание. 

Панели наружных стен могут быть навесные или самонесущие. Навес-

ные панели закрепляются на колоннах каркаса, передавая на них горизон-

тальные и вертикальные нагрузки. Самонесущие панели передают верти-

кальную нагрузку через простенки на конструкции нулевого цикла, а гори-

зонтальную – на колонны каркаса. 

Навесные панели устанавливаются на опорные металлические столи-
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