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В статье вводится понятие высококомфортного 
жилища в качестве особого объекта архитектурно­
го проектирования. Дается его трактовка, анализи­
руются области его различия с массовым жилищем, 
его основные архитектурно-пространственные ха­
рактеристики. Отдельное внимание уделяется со­
циальной ро.пи высококо.мфортного жилища и со­
временному состоянию вопроса его проектирования 
в Беларуси.

Введение. В современных условиях начав­
шегося социально-экономического расслое­
ния белорусского общества проектировщи­
ку приходится решать две принципиально 
разные проектные задачи: проектирование 
массового и высококомфортного жилища.

Основная часть.
1. Задача массового жилища - обеспе­

чить основной массе населения, для которой 
приобретение жилища представляет значи­
тельно затруднение, жилищные условия, 
соответствующие действующим в стране 
нормативам, которые отражают реально 
достижимый базовый уровень безопасности 
и комфорта проживания. Пользователь 
такого жилища, как правило, - домохозяй­
ства, которые в соответствии с жилищ­
ным законодательством страны признают­
ся нуждающимся в улучшении жилищ­
ных условий.

Нужно отметить, что массовое жилище 
как объект проектирования и нормирования 
развивалось на протяжении долгого време­
ни параллельно с развитием научных иссле­
дований в этой области. Действующие в на­
стоящее время в республике законодатель­
ные и нормативные документы в области 
жилищного строительства, как правило, 
регламентируют потребительские характе­
ристики именно массового жилища. В Бела­
руси к таким документам относятся, прежде 
всего. Жилищный кодекс РБ [1], СНБ 
3.01.04-02 «Градостроительство. Планиров­
ка и застройка населенных пунктов» [2],

СТБ 1154-99 «Жилище» [3], СНБ 3.02.04-03 
«Жилые здания» [4].

В настоящее время массовое жилище ха­
рактеризуется:
• с точки зрения его архитектурно­
пространственных характеристик - реально 
достижимым в конкретных условиях страны 
базовым уровнем комфорта проживания, 
который на сегодняшний день оговорен 
Приказом МАиС РБ от 7 октября 1999 г. 
№303 «Об утверждении указаний по опре­
делению типовых потребительских качеств 
жилых помещений» [5];
• с социально-экономической точки зре­
ния - полным или частичным финансиро­
ванием проектирования и строительства 
за счет бюджетных средств (полное фи­
нансирование - для жилища социального 
использования, льготные субсидии и кре­
диты выдаются тем домохозяйствам, ну­
ждающимся в улучшении жилищных ус­
ловий, которые имеют на них право со­
гласно законодательству).

2. В отношении жилища, обеспечиваю­
щего условия проживания более комфорт­
ные, чем массовое, сегодня в Беларуси ис­
пользуются различные термины - «жилище 
повышенной комфортности», «элитное жи­
лище», «VIP-жилище» - произвольно, в ка­
честве синонимов, без какого-либо их соот­
несения или градации между ними.

Жилище, задача которого заключается е 
обеспечении его пользователям высокого 
комфорта проживания, соответствующего 
специфике их требований и уровню достат­
ка, в целом предлагается называть терми­
ном высококомфортное жилище. Конечно 
такое жилище имеет внутреннюю градацик 
по уровню комфортности; в практике те> 
стран, где развита система жилищной клас 
сификации, такое жилище разделяют, каь
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правило, на три подкласса (чаще всего на­
зываются «бизнес», «премиум» и «де-люкс» 
классы, ХОТЯ встречаются и другие вариан­
ты названий).

Потребительские характеристики высо­
кокомфортного жилища действующими в 
стране нормативными документами вообще 
не регламентируется. Строго говоря, в соот­
ветствии с ними его следует проектировать 
с соблюдением тех же норм, что и массовое 
жилище, в которых преобладает формули­
ровка "не менее" - так как иных норм про­
сто не существует. О разнице в уровне ком­
фортности жилища, требованиях пользова­
телей и, соответственно, возможных разли­
чиях в архитектурно-пространственных ха­
рактеристиках можно лищь догадываться по 
отдельным фразам в этих документах, как, 
например, в СНБ «Жилые здания»: «Ло за­
данию на проектирование (курсив автора) в 
составе квартир дополнительно допускается 
предусматривать: столовую, кабинет, биб­
лиотеку, комнату для игр, помещение для 
хозяйственных работ, холодную кладовую, 
погреб, сущильный щкаф для верхней оде­
жды и обуви, гардеробную, баню (сауну), 
бассейн, комнату для занятий физкульту­
рой» [4, с.З]. Практически единственным 
законодательным документом, регламенти­
рующим проектирование высококомфорт­
ного жилища можно считать Постановление 
Совмина РБ от 28 февраля 2006 г. №293 
«Об утверждении технико-экономических 
показателей критериев отнесения жилых 
домов к жилым домам повыщенной ком­
фортности» [6], с коротким (8 пунктов), до­
вольно путаным и спорным перечнем ха­
рактеристик.

Современные условия проектирования 
высококомфортного жшища горожан в 
Беларуси.

Специфика современных условий проек­
тирования высококомфортного жилища в 
Беларуси заключается в том, что белорус­
ский проектировщик в полной мере не мо­
жет опереться:

• ни на действующие нормативы, которые 
регламентируют характеристики только 
массового жилища;
• ни на требования конкретных пользовате­
лей, заказчиков, инвесторов, у которых от­
сутствует реальный опыт эксплуатации 
комфортного жилища и которые сами ори­
ентируются лишь на случайные представле­
ния о «хорошей жизни»;
• ни даже на профессиональную культур­
ную традицию проектирования жилища, по 
объективным причинам прерванную на не­
сколько поколений;
• ни на мировой опыт проектирования в 
силу специфики современных белорусских 
культурно-исторических и социально- 
экономических условий.

Кроме того, к особенностям современной 
белорусской ситуации можно отнести:
• отсутствие концептуального понимания 
социальной роли высококомфортного жи­
лища всеми участниками процесса его соз­
дания: городской администрацией, пользо­
вателями, проектировщиками;
• значительное влияние административного 
фактора;
• законодательно закрепленные территори­
альные ограничения - законодательно до­
пускается освоение территорий под за­
стройку только в границах существующих 
границ населенных пунктов.

Социальная роль высококомфортного 
жшища

1. Роль высококомфортного жилища в 
формировании жилищного фонда

Доля пользователей высококомфортного 
жилища в экономически развитых странах 
достаточно велика - порядка 15-20% насе­
ления [7].В свою очередь в этой группе по 
уровню доходов можно выделить:
• домохозяйства с максимальным доходом 
(«наиболее богатые»), которые не испыты­
вают затруднений в приобретении жилища 
любого уровня комфортности;
• домохозяйства с высоким доходом («вы­
сокообеспеченные»);
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• домохозяйства с доходом выше среднего, 
которые могут ул)'чшить свои жилищные 
условия с помощью коммерческого кредита;

Наименьшей по численности обычно 
оказывается іруппа с максимальными дохо­
дами. В экономически развитых странах ее 
численность составляет не более 5% насе­
ления. Так, например, по данным Римашев- 
ской [7], в России на сегодняшний день 5-7 
млн. «наиболее богатых» (3,5-5%) и 17-20 
млн. «высокообеспечениых» (12-14%).

Эти цифры, по-видимому, могут быть 
использованы как прогноз для Беларуси, 
соответственно, высококомфортное жилище 
будет составлять значимую часть жилищно­
го фонда, и вопрос его проектирования ва­
жен сам по себе.

2. Репрезентативная функция высоко­
комфортного жилища

Высококомфортное жилище по опреде­
лению - объект высокого качества, в том 
числе и художественно-эстетического. По­
этому оно играет важную роль в формиро­
вании облика города, прежде всего в обес­
печении его репрезентативности. Например, 
в советский период высококомфортное жи­
лище целенаправленно использовалось для 
формирования парадного облика города [8, 
с.64]. Объекты высококомфортного жилища 
зачастую становятся культурными и тури­
стическими достопримечательностями го­
рода. Именно поэтому вопросы проектиро­
вания высококомфортного жилища должны 
находиться в сфере интересов органов го­
родского управления и градостроительства.

3. Пилотажная функция высококомфорт­
ного жилища

В процессе развития жилища высоко­
комфортное жилище (во всех своих истори­
ческих формах) всегда являлось опережаю­
щим по отношению к массовому. Зачастую 
именно в нем впервые появлялись характе­
ристики, которые могли впоследствии пере­
ходить и в массовое жилище [8, с.68]. Такая 
«пилотажная» функция высококомфортного 
жилища делает его тем «стандартом», о ко­
тором говорит Ю. Клабер, т.е. нормами жи­
лищного строительства - не «минимальны­

ми правилами регулирования», но чем-то 
таким, «...К чему люди могут прибегнуть 
для обеспечения удобной жизни в обста­
новке разу^^ного комфорта - в комнатах, 
зданиях, и в созданной вокруг этих зданий 
внешней среде». По словам Клабера, «если 
затем придется идти на компромиссы, мы 
можем, по крайней мере, измерить их сте­
пень» [9, с.8].

Архитектурно-планировочная организа­
ция высококомфортного жилища.

Автор более пяти лет занимается проек­
тированием высококомфортного жилища 
для горожан, четыре года - исследованиями 
этого вопроса. Проведенные исследования 
показали;

Высококомфортное жилище может раз­
мещаться во всех типах жилых домов (по 
числу квартир, наличию приквартирных 
участков, этажности и пр.), во всех плани- 
ровочпьк зонах пространства обитания го­
родских - от центрального ядра города до 
пригородных территорий.

Различия между архитектурными харак­
теристиками высококомфортного и массо­
вого жилища проявляются в трех следую­
щих основных областях:
• характеристики архитектурно­
пространственной организации жилищной 
единицы’’
• характеристики архитектурно­
пространственной организации окружения 
жилищной единицы;
• характеристики размещения жилищных 
единиц в пространстве обитания.

1. Архитектурно-пространственная орга­
низация жилищной единицы.

Считается, как правило, что повышение 
уровня комфортности жилищных единиц 
происходит за счет увеличения площади ее 
помещений. Однако даже собственный 
опыт проектирования автора указывает на

Жилищная единица - жилище, предназна­
ченное или фактически используемое для прожива­
ния домохозяйства. Современные формы жилищных 
единиц - усадьба (квартира с приквартирным участ­
ком), квартира, жилая комната, жилое место [3, с,7].
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необоснованность такого мнения. Анализ 
работ, посвященных вопросам социологии 
семьи как основы для функционально­
планировочной организации жилищной 
единицы (К. Хачатрянц, К. Картащова и др.) 
[10,11], позволил дать определение ком­
фортности жилищной единицы как ее экс­
плуатационной полноценности, достигае­
мой в первую очередь njTeM целесообраз­
ной планировочной организации зон жи­
лищной единицы в соответствии с характе­
ристиками домохозяйства (включая демо­
графическую структуру, образ жизни, доход 
и др.), а также сделать определенные выво­
ды о закономерностях развития планиро­
вочной структуры, отражающих повыщение 
уровня комфортности жилищной единицы.

Эти закономерности заключаются в сле­
дующем;

Зонирование по принадлежности'.
• в повыщении степени изоляции и в функ­
ционально-планировочном развитии инди­
видуальных зон членов домохозяйства (до 
6-8 помещений, включая санузлы, гарде­
робные, будуар, кабинет, игровую и класс­
ную комнату при детских и т.д.);
• в появлении специфических индивиду­
альных зон: гостевых, обслуживающего 
персонала (охраны, прислуги).
• в вьщелении в коллективной зоне специ­
фически организованной многофункцио­
нальной подзоны общесемейного ядра;
• в вьщелении в коллективной зоне под­
зоны парадных помещений (начиная с па­
радной столовой и гостиной (которые мо­
гут дублировать аналогичные помещения 
подзоны общесемейного ядра) и заканчи­
вая банкетным и танцевальным залом, 
сигарной и т. п.);

Функциональное зонирование:
• Б развитий зоны профессионального или 
любительского труда, индивидуальных за­
нятий (домащний офис, кабинет, мастер­
ская, фотостудия);
• в развитии рекреационной зоны (до­
машний кинотеатр, бильярдная, зимний 
сад и Т.Д.);

• в развитии санитарно-гигиеническои 
зоны;
• в развитии хозяйственной зоны с выде­
лением:

- подзоны технических помещений, 
сооружений, устройств;

- подзоны служебных помещений (бу­
фетная, помещение охраны и т.п.);

- подзоны помещений для хранения 
(гараж, холодные и теплые кладовые, гарде­
робные, винный погреб, музейная комната).

Таким образом, можно сделать вывод о 
том, что в целом повышение комфортности 
жилищной единицы в первую очередь за­
ключается в усложнении всех видов зони­
рования и развитии структуры помещений в 
составе зон, а увеличение площади жилищ­
ной единицы является лишь следствием 
этого процесса.

2. Архитектурно-пространственная орга­
низация окружения жилищной единицы.

При социально-планировочной организа­
ции окружения высококомфортной жилищ­
ной единицы должны решаться не только 
фрагментарные задачи обустройства при­
домовой территории, организации внеквар- 
тирных помещений жилого дома и т.п. Сле­
дует найти правила создания комплексной 
среды - жилого кластера - архитектурно­
пространственная организация которого 
должна соответствовать специфике требо­
ваний домохозяйств с высоким достатком и 
социально-планировочной организации 
входящих в его состав жилищных единиц (в 
соответствии с градостроительными усло­
виями более высокого уровня).

Можно выделить следующие специфиче­
ские функции жилого кластера:

Создание однородного социального ок­
ружения, стимулирование того, чтобы про­
живающие по соседству домохозяйства 
принадлежали к близким социально- 
экономическим и социально-культурным 
слоям;

Обеспечение социальной безопасности 
(включая контроль посещений).
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Обеспечение соответствия приближенно­
го обслуживания, благоустройства, озеле­
нения уровню требований пользователей.

3. Размещение высококомфортного жи­
лища в пространстве обитания.

В качестве основного инструмента при 
изучении размещения высококомфортного 
жилища наука экономически развитых 
стран использует статистический анализ го­
родских рынков - жилищного и земельного. 
Это связано с отношением в этих странах к 
качеству жилища как к совокупности собст­
венных характеристик жилищного объекта 
и его «территориального потенциала» - ха­
рактеристик участка. Работы по комплекс­
ной градостроительной оценке городских 
территорий, правда, безотносительно соци­
ально-экономической картины расселения, 
появлялись и в советской экономической 
науке [12].

Совокупность факторов размещения вы­
сококомфортного жилища, характерных для 
экономически развитых стран, можно пред­
ставить в виде следующей структуры. 

Морфологические факторы.
Факторы функциональной комфортно­

сти:
• доступность центрального ядра города 
(общегородской центр; центральный дело­
вой район);
• доступность объектов приближенного об­
служивания.

Факторы транспортной комфортности:
• доступностъ общегородских магистралей;
• доступностъ системы общественного 
транспорта.

Факторы экологической комфортности:
• размещение в районе с благоприятной 
экологической ситуацией и изолирован­
ность от источников негативного экологи­
ческого воздействия;
• доступность природно-ландшафтных 
объектов и зон рекреации.

Социоструктурные факторы.
Факторы психологической комфортно­

сти:
• репрезентативность,
• престижность места размещения;
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Факторы социальной комфортности:
• степень социальной однородности сосед­
ства.

В ходе исследования были сопоставлены 
данные литературного анализа и картины 
размещения существующих объектов высо­
кокомфортного жилища в Минске и приго­
роде. В черте города были собраны данные 
о более чем ста объектах 1992-2007 гг. по­
стройки: многоквартирных домах, жилых 
образованиях многоквартирной, усадебной 
и смешанной застройки. В ближайшем при­
городе Минска анализировалось размеще­
ние в сельских населенных пунктах более 
тридцати наиболее крупных массивов кот­
теджной застройки. Данные анализа позво­
лили выделить следующие особенности 
картины размещения.

Компактность городского плана, относи­
тельно невысокая транспортная загружен­
ность городской уличной сети Минска (по 
сравнению с крупными и крупнейшими го­
родами экономически развитых стран), рас­
тущая плотность сети общественного об­
служивания снижают значение факторов 
доступности общегородского центра и го­
родских магистралей для жилища, располо­
женного в пределах городской черты; высо­
кокомфортное жилище размещается во всех 
планировочных зонах города. Однако, вы­
шеперечисленные факторы приобретают 
значение для высококомфортного жилища, 
размещенного в пригороде.

Наиболее значимым фактором для Мин­
ска оказывается экологическая ситуация в 
совокупности с доступностью крупных 
ландшафтно-рекреационных объектов. В 
наибольшей степени этим условиям соот­
ветствует северный сектор Минска и мин­
ского пригорода, в котором на сегодняшний 
день сконцектрировака основная масса об­
следованных объектов.

Самое главное расхождение между си­
туацией в городе и требованиями, сформу­
лированными в литературе, на сегодняшний 
день касается вопроса социально- 
экономической сегрегации. Большинство 
объектов Бысококомфортного жилища, как
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В городе, так и в пригороде, размещено в 
случайном социально - экономическом и 
архитектурном окружении. Однако плот­
ность их скопления в некоторых районах 
города и в пригороде, выявленная обследо­
ванием, позволяет говорить о наметившихся 
предпосылках к формированию цельных с 
ТОЧКИ зрения социально-экономической 
структуры населения участков территории 
города. Можно предположить перспектив­
ное развитие этой тенденции и формирова­
ние со временем (на основе большинства 
существующих локусов) законченных жи­
лых территорий города и пригорода, осво­
енных под высококомфортное жилище.

Заключение. Высококомфортное жилище - 
специфический объект проектирования, с 
отличной от массового жилища социально­
функциональной программой, определяе­
мой особенностями требований его пользо­
вателей.

Можно говорить об актуальности иссле­
дования высококомфортного жилища и не­
обходимости выявления и анализа его кон­
кретных архитектурно-пространственных 
характеристик на всех уровнях его органи­
зации - на уровне жилищной единицы, жи­
лого образования, размещения.
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CltlHiov I.S.
HIGH-COMFORT HOUSING CONCEPTION
The article introduces the concept of high-comfort 

housing and emphasizes it as the special sub]ect of ar­
chitectural design. High-comfort housing is interpreted 
in correlation with its users structure; the article draws 
the fields of the concept’s distinction with the mass hous­
ing, shows up its main architectural characteristics. 
Special attention is paid to the social role of high- 
comfort housing and to the present situation with the 
high-comfort housing design in Belarus.
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