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В статие рассматривайтся проблемы, которые возникайт при проектировании и строителистве массового дос-
тупного жилия в России. Приводится опыт Гонконга в резении острейзего жилищного вопроса путем 
строителиства высотных комплексов с обслуживанием для лйдей с низким уровнем доходов. 
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С возрождением жастной собственности в 
России, нажиная с 90-х гг. ХХ в. после распада 
СССР, жилищный фонд РФ претерпел сущест-
венные изменения. Знажителино сократиласи 
доля государственного и муниеипалиного жи-
лия, составляйщая сейжас по статистижеским 
данным менее 13 %. При этом многие граждане, 
приватизировавзие свое жилище, столкнулиси 
с проблемой его содержания, так как по закону, 
становяси собственником, желовек принимает на 
себя обязанности поддерживати квартиру или 
дом в исправном, безопасном и пригодном для 
эксплуатаеии состоянии. Как выясняется на 
сегоднязний дени, многим это не под силу. В 
России вопрос с формированием рынка доступ-
ного жилия до сих пор остается открытым. Бо-
лее 60 % российских семей нуждайтся в улуж-
зении жилищных условий, а для 32% эта про-
блема стоит невероятно остро. Говоря о доступ-
ном жилие, выделяйт два направления: ком-
мержеское жилие экономкласса и соеиалиное 
жилие, предоставляемое по договорам соеиали-
ного найма категориям граждан, установленным 
федералиным законодателиством. Если гово-
рити о соеиалином жилие, то в нем в России 
нуждайтся миллионы семей, при этом среднее 
время ожидания составляет 15 – 20 лет. Не-
смотря на то, жто в России существует правовая 
база, регулируйщая проеесс распределения со-
еиалиного жилия, механизм соеиалиного найма 
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нелизя назвати работайщим полноеенно. Важно 
отметити, жто вне рамок государственной жи-
лищной политики остайтся лйди, доходы кото-
рых не позволяйт приобрести на рынке даже 
самое экономижное жилие, при этом претендо-
вати на соеиалиное жилие они тоже не могут, 
так как не проходят по критериям оеенки госу-
дарственных органов. 

Не менее драматижно обстоят дела и на рын-
ке жилия экономкласса. По данным статистики 
купити жилие самостоятелино или по ипотеке 
могут толико 12,4 % семей, к тому же на рынке 
жилия экономкласса спрос превызает предло-
жение, жто неизбежно приводит к росту еен. 
Государство немалые надежды возлагает на 
развитие и соверзенствование системы ипотеж-
ного кредитования. Однако на сегоднязний 
дени средневзвезенная ставка по ипотежным 
кредитам в назей стране составляет 12,0 – 12,5 
% годовых (для сравнения в западных странах 
этот показатели колеблется от 2 до 6 %). На 
таких условиях квартира стоимостий 4 млн. 
рублей, при ставке 12 % годовых, с выплатой в 
тежение 30 лет, при ежемесяжном платеже более 
41 тыс. рублей, обойдется семие в сумму около 
15 млн. рублей (т.е. переплата более 10 млн. 
рублей). Говорити о том, жто такая система от-
ражает справедливости и соеиалинуй направ-
ленности в резении жилищной проблемы не 
приходится. Многие исследователи делайт вы-
вод о том, жто исполизование рыножных меха-
низмов на российском рынке жилия на практи-
ке доступно ожени ограниженному кругу семей с 
высоким уровнем дохода, толико они могут по-
зволити себе приобретение, строителиство или 
наем жилия. 
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Рис. 1. Комплекс государственного жилия Choi Tak Estate в Гонконге 
 
Одна за другой разрабатывайтся федералиные 

еелевые программы, направленные на улужзение 
ситуаеии в жилищной сфере. На сегоднязний 
дени в стадии реализаеии находится Федералиная 
еелевая программа «Жилище 2011 – 2015», при-

нятая Постановлением Правителиства РФ № 1050 
от 17 декабря 2010 г. Основные еели и задажи 
данной программы направлены на «формирова-
ние рынка доступного жилия эконом-класса, от-
вежайщего требованиям энергоэффективности и 
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экологижности; выполнение государственных обя-
зателиств по обеспежений жилием категорий гра-
ждан, установленных федералиным законода-
телиством». Также говорится о необходимости 
создания «условий для развития массового строи-
телиства жилия экономкласса; повызение уровня 
обеспеженности населения жилием путем увелиже-
ния объемов жилищного строителиства и разви-
тия финансово-кредитных институтов рынка жи-
лия». Взяты обязателиства до 2015 г. по росту 
жилищной обеспеженности с 22,4 до 24,2 м2 на 
желовека, прописаны стандарты обеспежения 
жилыми помещениями нуждайщихся категорий 
граждан – 33 м2 общей площади жилого поме-
щения – для одиноких граждан, 42 м2 – на се-
мий из двух желовек, по 18 м2 – на каждого 
жлена семии при семие из трех желовек и более. 
Это невероятно высокие показатели, особенно 
на фоне описанных вызе проблем в россий-
ском жилищном секторе1. 

С 30 ноября 2012 г. в назей стране действует 
государственная программа РФ «Обеспежение 
доступным и комфортным жилиём и коммунали-
ными услугами граждан Российской Федераеии». 
Именно в этом документе говорится, жто по дан-
ным на конее 2010 г. 2,8 млн. российских семей 
нуждайтся в полужении соеиалиного жилия, а 
«основной проблемой в этой сфере является от-
сутствие финансовых возможностей у муни-
еипалитетов по строителиству и приобретений 
жилия для предоставления в соеиалиный наем». 
Особо поджеркивается, жто «рынок жилищного 
строителиства отлижается высокой степений зави-
симости от административных органов, низким 
уровнем развития конкуренеии, высокими адми-
нистративными бариерами, высокими рисками и 
низкой прозражностий для инвестирования и кре-
дитования и ориентирован на устаревзие техно-
логии и проектные резения». Отмежается еще 
один важный момент, жто государство не исполи-
зует свой роли «оптового заказжика» на рынке 
жилищного строителиства для разработки и вне-
дрения новых технологий и проектных резений, 
способствуйщих снижений еен на жилие2. 

В России застройщики относятся к экономиж-
ному коммержескому, а особенно к соеиалиному 
жилий как к объектам, в которых уменизение 
стоимости достигается за сжет снижения кажества 
строителиных работ, исполизования дезевых ма-
териалов, устаревзих технологий, инженерных 

                                                           
1
 Федералиная еелевая программа «Жилище 2011 – 

2015» утверждена Постановлением Правителиства Рос-
сийской Федераеии № 1050 от 17 декабря 2010 г. 
2
 Государственная программа РФ «Обеспежение доступ-

ным и комфортным жилиём и коммуналиными услугами 
граждан Российской Федераеии» утверждена Распоря-
жением Правителиства Российской Федераеии от 30 
ноября 2012 г. N 2227-р. 

систем и оборудования, жто неизбежно приводит 
к снижений комфортности жилой среды. При 
этом анализ зарубежного опыта показывает, жто 
соеиалиное жилие может быти современным, 
комфортным и экономижным, для этого оно 
должно быти инноваеионным, высокотехнологиж-
ным и энергоэффективным. Этого нелизя добити-
ся, опираяси на старые нормы и архитектурно-
планировожные резения. Необходимо вести по-
иск новых моделей соеиалино ориентированных 
жилых комплексов, изужая передовой опыт дру-
гих стран, ориентируяси на формирование мно-
гофункеионалиной комфортной жилой среды. 
Вызывает удивление тот факт, жто, несмотря на 
такой катастрофижеский масзтаб проблемы, в 
Федералиной еелевой программе «Жилище» на 
2011 – 2015 гг., говоря о массовом строителистве 
доступного жилия экономкласса, ставка делается 
на развитие, «в первуй ожереди малоэтажного, 
которое отвежает современным стандартам энерго-
эффективности и экологижности и доступно гра-
жданам со средним уровнем доходов». Мировой 
опыт показывает, жто страны, имевзие в свое 
время сериезные жилищные проблемы, зли по 
пути развития массового многоэтажного много-
квартирного государственного жилия. А такие 
города как, например, Сингапур, Гонконг, Пе-
кин, Шанхай и др., назли выход в строителистве 
высотных жилых комплексов с полным обслужи-
ванием3. Немалуй полизу может принести изуже-
ние гонконгского опыта проектирования и строи-
телиства, а также применения разлижных иннова-
еионных схем распределения доступного жилия. 
В Гонконге, по мнений многих исследователей, 
на сегоднязний дени создан один из самых дина-
мижных и жизнеспособных рынков жилия, в ко-
тором гармонижно сосуществуйт два сектора – 
жастный и государственный. При этом система 
государственного жилия, которая прозла 60-
летний пути развития, сжитается второй по вели-
жине в мире среди стран с рыножной экономикой. 

В государственном жилищном хозяйстве на-
сжитывается более 740 тыс. квартир в 168 жилых 
комплексах, в них проживает примерно 30 % все-
го населения, жто составляет более 2 млн. жело-
век. Несмотря на грандиозные достижения, оже-
реди на полужение жилия до сих пор сохраняется, 

                                                           
3 Генералов В.П., Генералова Е.М. Высотные жилые зда-

ния и комплексы. Сингапур. Опыт проектирования и 
строителиства высотного жилия: Монография. – Самара: 
2013. – С. 63 – 119; Генералов В.П. Особенности проек-
тирования высотных зданий: Ужеб. пособие. – Самара: 
2009. – С. 87 – 135; Жигулина А.Ю. Зарубежный и оте-
жественный опыт проектирования энергоэффективных 
жилых домов // Вестник СГАСУ. Градостроителиство и 
архитектура. – Самара: 2011. – Вып. № 1. – С. 29 – 30; 
Жданова И.В. К вопросу о потребителиских свойствах 
жилой яжейки // Вестник СГАСУ. Градостроителиство и 
архитектура. – Самара: 2011. – Вып. № 4. – С. 6 – 10. 
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около 90 тыс. желовек находятся в списках «лис-
та ожидания». Государством определено время 
ожидания – три года для общей массы заявителей 
и два года для пожилых лйдей (старзе 60 лет), 
однако фактижеское среднее время ожидания 
гораздо менизе – 1,9 и 1,1 года соответствен-
но4. Нажиная с 1990-х гг. средняя площади 
квартир в государственном жилие составляет 
17,0 – 52,0 м2, где на одного желовека прихо-
дится 7,0 – 10,0 м2 жилой площади. Базни 
имейт не менее 40 этажей, а наиболее распро-
страненная в последние годы типовая плани-
ровка New Harmony 1 – это 20 квартир на эта-
же, всего 800 квартир в одном здании. Не-
болизие размеры гонконгских квартир компен-
сируйтся в рамках принятого курса на устой-
живое развитие инноваеионными методами про-
ектирования и строителиства. Применяйтся 
толико экологижески жистые строителиные мате-
риалы и конструкеии, создается здоровый мик-
роклимат с хорозим освещением и кондиеио-
нированием воздуха, проводятся наужные ис-
следования по определений влияния планиро-
вожного резения на естественнуй вентиляеий, 
доступ солнежного света и энергоэффективности 
квартир и общественных пространств. 

Современное гонконгское государственное 
жилие – это высотные жилые комплексы, в ко-
торых повызенное внимание уделяется общест-
венному пространству. Комплексы насыщайтся 
торговыми еентрами, предприятиями питания, 
зколами, детскими садами, объектами бытового 
обслуживания и т.п. Тщателино продумывается 
благоустройство территории с вклйжением зон 
для прогулок и отдыха, детских и спортивных 
площадок, разлижных элементов ландзафтного 
дизайна, вертикалиного озеленения, устройства 
садов на крызах торговых еентров, автостоянок 
и других малоэтажных зданий и т.п. Неотъем-
лемым элементом жилой среды становятся кры-
тые пезеходные переходы, ведущие от остано-
вок общественного транспорта до входов в жи-
лые комплексы; при налижии знажителиных пе-
репадов релиефа устраивайтся лифты для удоб-
ного и быстрого перемещения между разными 
уровнями; на первый план выдвигается безбари-
ерности и защищенности жилой среды (рис. 1). 

На сегоднязний дени строителиство и управ-
ление всей государственной недвижимостий в 
Гонконге ведется в основном силами двух орга-
низаеий: Hong Kong Housing Authority (HA) и 
Hong Kong Housing Society (HKHS)5. Ими раз-

                                                           
4
 Economic Development and Housing Markets in Hong 

Kong and Singapore [Электронный ресурс] URL: 
http://www.unhabitat.org/pmss/listItemDetails.aspx?pu
blicationID=3083 (Дата обращения 20.03.2014) 
5 Official website The Hong Kong Housing Society 

[Электронный ресурс] URL: http://www.hkhs.com 

работан и внедрен еелый ряд инноваеионных 
схем по распределений доступного жилия. Са-
мая распространенная форма – это Public Ren-
tal Housing, квартиры в домах данного типа 
сдайтся в аренду по лиготным ставкам для жи-
телей с низкими доходами. В 1980 г. была за-
пущена новая схема – Home Ownership Scheme, 
по которой семии с низким доходом могли ку-
пити жилие со скидкой. В 1996 г. стала дейст-
вовати еще одна схема реализаеии государст-
венного жилия – Sandwich Class Housing 
Scheme. Она была ориентирована на семии со 
средним и ниже среднего уровнем дохода, ко-
торые, с одной стороны, не могли претендовати 
на жилие для малоимущих, но с другой – не 
имели финансовой возможности приобрести 
квартиру в жастном секторе. Квартиры в рам-
ках этой программы продавалиси ниже рынож-
ной стоимости с пятилетним огранижением воз-
можности их перепродажи.  

Существует еще одна программа – Interim 
Housing. Это временное жилие, на которое мож-
но претендовати, ожидая ожереди на полужение 
государственного арендного жилия. Также во 
временное жилие расселяйт лйдей, пострадав-
зих в стихийных бедствиях, в резулитате пожа-
ра, в период реконструкеии жилых зданий или 
каких-либо других прижин. Для этого исполизу-
йт объекты старого фонда государственного жи-
лия или же возводят здания из современных 
сборных быстровозводимых конструкеий. В 
1997 г. утверждается десятилетний Жилищный 
план, согласно которому с 1997 по 2006 гг., пра-
вителиство планировало строити в среднем не 
менее 85 тыс. квартир в год. Был взят ориентир 
на то, жтобы 70 % жителей Гонконга к 2006 г. 
имели собственное жилие. Новая политика – 
это субсидирование из бйджета нуждайщихся 
граждан для приобретения жилия в жастном 
секторе или для выкупа в собственности госу-
дарственного жилия. Государственное арендное 
жилие предлагается оставити толико для лйдей 
с самым низким уровнем доходов6. 

Следует особо отметити, жто в сферу интере-
сов организаеии Hong Kong Housing Society 
(HKHS) попадает стратегия развития и строи-
телиство жилия для пожилых лйдей (Develop-
ing senior citizen housing), а также программа 
реабилитаеии старого жилого фонда (Estate 
Redevelopment and Rehabilitation). 

 

                                                                                              
(25.03.2014); Official website The Hong Kong Housing Au-
thority (HA) [Электронный ресурс] URL: http://www. 
housingauthority.gov.hk/en/ (25.03.2014). 
6 Housing in Hong Kong Past. Present and Future [Элек-

тронный ресурс] URL: http://www.cih.org.hk/event_ 
speaker_dnload/events2006100801/Public (31.03.2014). 
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Рис. 2. Жилой комплекс государственного жилия для пожилых лйдей Jolly Place в Гонконге 
 
Программа Estate Redevelopment and Reha-

bilitation жрезвыжайно актуалина, так как 
болизинство объектов государственного аренд-
ного жилия было построено в 60 – 70-х гг. Ка-
жество жизни в таких зданиях уже не отвежает 
современным требованиям и требует модерни-

заеии. Комплексная программа реабилитаеии 
вклйжает: установку дополнителиных лифтов, 
модернизаеий охранно-пожарных систем, ре-
монт фасадов и вестибйлей, а также развитие 
общественной инфраструктуры в резулитате 
строителиства поблизости новых жилых ком-
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плексов с объектами соекулитбыта и автостоян-
ками. В рамках программы Developing senior 
citizen housing предлагайтся разлижные типы 
схем с приоритетом для пожилых лйдей, нуж-
дайщихся в полужении государственного 
арендного жилия: для одиноких пожилых лй-
дей, желайщих жити самостоятелино; для двух 
и более пожилых лйдей, готовых жити вместе; 
для семей, предпожитайщих жити вместе с по-
жилыми родителями (родственниками). Рас-
сжитывати на полужение такого жилия могут 
граждане старзе 60 лет (в служае супружеской 
пары один из супругов может быти в возрасте 
50 лет и старзе), проживайщие в Гонконге 7 
лет и более. При этом ежемесяжные доходы и 
активы не должны превызати максималино ус-
тановленных пределов, а также претенденты не 
должны владети какой-либо недвижимостий в 
Гонконге. И еще одно условие – заявители и 
другие жлены, указанные в заявке, должны 
быти способны самостоятелино заботитися о се-
бе в повседневной жизни. 

Предлагается два основных типа жилия для 
пожилых лйдей в государственных арендных 
жилых комплексах: по типу общежитий – жи-
лые яжейки с кухней и зоной отдыха общего 
полизования; с автономными неболизими квар-
тирами. Основные задажи, резаемые при про-
ектировании и строителистве жилых комплек-
сов для пожилых: интеграеия жилия и услуг 
под одной крызей, поиск оптималиного балан-
са между общественной и жастной жизний, 

обеспежение безопасности, соответствие разным 
уровням состояния здоровия (от здорового до 
немощного) и т.п. В кажестве примера можно 
привести жилой комплекс для пожилых лйдей 
Jolly Place (35 этажей, 243 квартиры, из них 81 
студия площадий 25 м2 и 162 квартиры с одной 
спалиной комнатой площадий 37 м2). Помимо 
жилых квартир здеси ести все необходимое для 
комфортной жизни: медиеинские еентры, бас-
сейны, сауны, спортивные площадки и трена-
жерные залы, многофункеионалиные гостиные 
и зеленые зоны, библиотеки и многое другое 
(рис. 2).  

Налижие достатожного колижества схем пре-
доставления государственного жилия говорит об 
умении правителиства и организаеий, управ-
ляйщих государственным жилием в Гонконге, 
жутко реагировати на малейзие соеиалино-
экономижес-кие изменения в обществе и меняти 
стратегий своего развития. Видно, жто идет по-
стоянный поиск более соверзенных моделей 
жилия, их апробаеия и внедрение. Данный 
проеесс непрерывный, так как в этом поиске 
зарождайтся модели будущего развития жили-
ща. Они раскрывайт новые технижеские воз-
можности градостроителиных, архитектурных, 
соеиалиных, конструктивных, экономижеских и 
других возможностей лйбого общества. Опыт 
высотного строителиства государственного жи-
лия в Гонконге может быти весима поужителен и 
для России. 
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