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СОВРЕМЕННЫЕ ПОДХОДЫ К ПРОЕКТИРОВАНИЮ ГОСУДАРСТВЕННОГО  
СОЦИАЛЬНОГО ЖИЛИЩА: АНАЛИЗ МЕЖДУНАРОДНОГО ОПЫТА 

Аннотация. Цель исследования – выявить ключевые тенденции в проектировании государствен-

ного социального жилища на основе анализа международного опыта. Актуальность работы обуслов-

лена необходимостью разработки эффективных архитектурных решений для обеспечения доступ-

ным жилищем уязвимых групп населения в условиях роста урбанизации и социального неравенства. 

Основные результаты исследования демонстрируют разнообразие современных подходов к орга-

низации социального жилища. Анализ шести проектов из Китая, Тайваня, Испании и Австрии. Особое 

внимание уделено адаптивным планировочным решениям, позволяющим трансформировать жилые 

пространства в соответствии с потребностями разных социальных групп. Исследование показало 

важность интеграции общественных зон для социализации жильцов и необходимость энергоэффек-

тивных решений для создания устойчивой жилой среды. 

Значимость полученных результатов для архитектуры состоит в доказательстве возможности 

сочетания экономической доступности, социальной эффективности и высокого качества жилой 

среды. Современные проекты социального жилища перестают быть утилитарными решениями, пре-

вращаясь в инструмент формирования комфортной городской среды. Таким образом, предлагается 

принципиально новый взгляд на роль государственного жилища — не как на пассивный объект субси-

дирования, а как на активный инструмент устойчивого развития, способствующий сокращению со-

циального разрыва и повышающий привлекательность городской среды в целом. Разработка новых 

стандартов для России с учетом этих выводов предполагает не простое копирование зарубежных 

образцов, а творческую адаптацию выявленных принципов к местным условиям. 
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альное неравенство, адаптивные планировочные решения, энергоэффективность, международный 

опыт, архитектурные решения, уязвимые группы населения 
 

Введение. Государственное социальное жи-

лище остается одним из ключевых инструментов 

предоставления доступного жилища, особенно в 

условиях роста городов и увеличения числа ма-

лоимущих семей, молодежи и мигрантов. В раз-

ных странах разрабатываются уникальные архи-

тектурные и планировочные решения, направ-

ленные на создание комфортной и доступной 

среды для различных социальных групп [1–3]. 

В данной работе рассматриваются шесть 

проектов социального жилища из Китая, Тай-

ваня, Испании и Австрии, реализованных в пе-

риод с 2007 по 2022 год. Каждый из них отражает 

специфику местного законодательства, климати-

ческих условий и социальных потребностей. 

Особое внимание уделяется таким аспектам, как 

[4, 5]: 

 адаптация жилища под нужды разных 

групп (молодые специалисты, семьи, люди с 

ограниченными возможностями); 

 использование адаптивных планировоч-

ных решений (трансформируемые перегородки, 

многофункциональные зоны); 

 интеграция общественных пространств 

для формирования сообщества; 

 энергоэффективность и экологичность 

зданий. 

Эти проекты демонстрируют, что современ-

ное социальное жилище – это не просто эконо-

мичное решение жилищной проблемы, но и воз-

можность создавать качественную городскую 

среду, учитывающую разнообразные потребно-

сти жильцов. От адаптивных планировок до про-

думанных общественных пространств – архитек-

торы находят инновационные способы сделать 

доступное жилище комфортным и социально 

ориентированным [5, 6]. 

Цель исследования – выявить общие тенден-

ции и уникальные особенности проектирования 

социального жилища в разных странах, а также 

оценить их эффективность с точки зрения ком-

форта и устойчивого развития. 

Каждый из шести проанализированных про-

ектов предлагает уникальные решения, отражаю-

щие местные социальные, климатические и урба-

нистические особенности. Их объединяет стрем-

ление к доступности, комфорту и интеграции в 

городскую среду, но подходы значительно разли-

чаются [7, 8]. 

бъект исследования: государственное со-

циальное жилище для молодежи  
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Задачи исследования: изучить зарубежные 

кейсы жилища; выявить типы жилых ячеек ко-

оперативного жилища. 

Материалы и методы:  

1. Метод сравнительного анализа: сравне-

ние архитектурных, социальных и экономиче-

ских аспектов этих проектов для выявления об-

щих тенденций и уникальных особенностей. 

2. Метод изучение кейсов: рассмотрены 

конкретные кейсы (проекты), чтобы выявить их 

уникальные особенности и успешные практики.  

3. Метод архитектурно-планировочный 

анализа: изучены особенности планировки квар-

тир и общественных пространств, их адаптив-

ность к потребностям жильцов. Изучение схем, 

планов и фотографий реализованных проектов 

для оценки их архитектурных особенностей.  

4. Материалами исследования стали планы, 

изометрии и разрезы 6 объектов государствен-

ного жилища мирового опыта. Использованы 

изображения из открытых источников и указаны 

под изображением. 

Основная часть. Изучение государствен-

ного жилища  –  это междисциплинарная область 

на стыке архитектуры, градостроительства, со-

циологии и истории. Вклад вносили не только ар-

хитекторы. Вот ключевые ученые, архитекторы и 

исследователи, чей вклад наиболее значим: 

Константин Васильевич Кияненко в своих 

исследованиях занимался исследованием соци-

ального и коммерческого жилища. В докторской 

диссертации «Архитектура и социальное моде-

лирование жилища» был внесен фундаменталь-

ный вклад в изучение типологии жилища. Ра-

боты Кияненко, сфокусированные на социаль-

ном и коммерческом жилье, носят достаточно об-

щий характер.  

Сэм Дэвис (Sam Davis) – американский ар-

хитектор, профессор и исследователь, чей вклад 

в изучение и практику социального жилища при-

знан на международном уровне. В своей книге 

«Доступное жилище» («Affordable Housing») 

внимание сосредоточено на том, чтобы сделать 

доступное жилье не просто функциональным, но 

и качественным, устойчивым и человеко-ориен-

тированным. В своих работах Дэвис сравнивал 

подходы к социальному жилью в разных странах 

(например, в Европе, Латинской Америке, Азии), 

выделяя успешные практики: социальное жи-

лище как смешанная по заселению людей с раз-

ными уровням дохода; участие жителей в проек-

тировании и управлении; долгосрочная устойчи-

вость проектов (не только экономическая, но и 

социальная).  Его идеи повлияли на политику в 

области жилья в США и других странах, доказы-

вая, что инвестиции в качественный дизайн и 

участие сообществ окупаются снижением соци-

альной напряженности и созданием более жизне-

способных городов. Дэвис активно пропаганди-

рует успешные международные практики 

(например, соучастие жителей в проектирова-

нии). В работах Дэвиса упор делается на проек-

тирование и управление, но менее проработан-

ными выглядят демографические аспекты и вли-

яние миграции. 

 Нови А., Баумгартнер Б., Грабов С., Планк 

Л., Фольмари Х. (Novy A., Baumgartner B., 

Grabow S., Plank L., Volmary H.) в работе «Озеле-

нение Красной Вены: уроки социально-экологи-

ческого жилищного строительства» («Greening 

Red Vienna: lessons for social-ecological housing 

provision») предоставляет глубокий анализ эво-

люции социального жилища в Вене, уделяя осо-

бое внимание интеграции экологических прин-

ципов в исторически сложившуюся систему го-

рода. 

Браа Э., Хенриетте С., Свава Р., Гласер М. 

(Braae, E., Henriette S., Svava R., Glaser M.) в ста-

тье «Изучение публичности пространств в евро-

пейских социальных жилых комплексах: анали-

тическая записка» («Examining the publicness of 

spaces on European social housing estates: a position 

paper») прекрасно иллюстрирует один из мало-

изученных аспектов – а именно, углубленный 

анализ качества общественных пространств в 

комплексах социального жилища. Авторы пред-

лагают концептуальную рамку (framework) для 

анализа и оценки "публичности" (publicness) про-

странств внутри жилых комплексов. Они рас-

сматривают, как управление и использование 

этих пространств (дворов, проходов, площадок) 

влияют на социальную жизнь сообщества, его 

включенность в городской контекст и в конеч-

ном итоге – на долгосрочную устойчивость рай-

она. Статья подчеркивает необходимость контек-

стуального подхода к изучению государствен-

ного социального жилища, учитывающего спе-

цифику разных европейских стран (Дания, Ита-

лия, Норвегия, Швейцария). 

Ли У Хи, Пак Кён Джин, О Чжон Сок. (Lee 

U-hui, Park Kyeong-jin, Oh Jung-Seok) в статье 

«Удовлетворенность социальными отношени-

ями в сфере государственного арендного жилья 

после COVID-19» («Social Relations Satisfaction 

of Public Rental Housing after COVID-19») изуча-

ется удовлетворенность проживания, качество 

архитектурных решений для жителей государ-

ственного арендного жилья в Сеуле после панде-

мии COVID-19. Исследование ограничено 

только публичным государственным жилищем в 

Сеуле.  

Син Ю Чжин (Shin Yoo-Jin) в работе «Архи-

тектурно-планировочное управление в сфере 
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государственного жилья в ответ на посткорона-

вирусную эпоху – особое внимание уделяется во-

просам планирования профилактики инфекцион-

ных заболеваний в государственном жилище» 

(«Architectural Planning Direction on Public Hous-

ing Response to Post-Corona Era - Focus on the 

Cases of Infectious Disease Prevention Planning in 

Public Housing») предлагаются решения для 

пост-пандемического жилья, включая адаптив-

ные планировочные решения. Син Ю Чжин пред-

лагает решения для "пост-коронавирусной эры", 

исследование подчеркивает важность адаптивно-

сти как ключевого принципа. Статья подчерки-

вает, что жилище сильно зависит от локального 

контекста.  

Во всех выше представленных работах не 

учитывается комплексный характер социального 

жилища, не проводилось междисциплинарное 

исследование государственного жилища. 

Во всех представленных рисунках оранже-

вым цветом показаны жилые зоны, коричневым 

цветом общественные зоны и синим выделены 

парковки (рис. 1–6). 

Современная архитектура социального жи-

лища демонстрирует инновационные подходы к 

созданию комфортной среды для различных со-

циальных групп [8–10]. Ярким примером стал пе-

кинский секционный комплекс Baiziwan Social 
Housing (2021) от MAD Architects под руковод-

ством Ма Яньсуна (см. рис. 1). Этот масштабный 

проект, занимающий 47 гектаров с общей площа-

дью 473 346 кв.м., включает 12 жилых зданий и 

предоставляет 4000 квартир площадью от 40 до 

60 кв.м. Расположенный рядом с центральным 

деловым районом Пекина, он стал кульминацией 

многолетних исследований Ма Яньсуна в обла-

сти социального жилища, начатых во время его 

преподавания в Университете Цинхуа и Пекин-

ском архитектурном университете. Проект не 

только улучшает условия жизни для малообеспе-

ченных слоев населения, но и переосмысливает 

художественный образ китайских жилых зданий 

[11, 12]. В здании предусмотрен досуг, обслужи-

вание и торговля: магазины, рестораны, детские 

сады, аптеки, книжные магазины и учреждения 

по уходу за пожилыми людьми. 
 

 
Рис. 1. Пример объекта международного опыта. Источник: 

 [https://divisare.com/projects/462160-mad-architects-zhu-yumeng-creatar-images-baiziwan-social-housing] 

 

 

 
Рис. 2. Пример объекта международного опыта.  

[Источник: https://www.theplan.it/eng/award-2023-Housing/social-housing-for-youth-tucheng-district-a-modern-and-

colorful-co-living-community-j-a-chen-architects-associates] 
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В Тайване в 2022 году появился коридор-

ный проект Social Housing for Youth (2022) в 

районе Тучэн от J. A. Chen Architects & 
Associates (см. рис. 2). Этот современный коли-

винг-комплекс площадью 51 423 кв.м. рассчитан 

на 168 квартир и создан специально для уязви-

мых групп, включая безработных и молодых спе-

циалистов. Заказчиком выступило правительство 

Нового Тайбэя. Архитекторы трансформировали 

традиционный дом с внутренним двором в сооб-

щество, где жители могут использовать общие 

кухни и гостиные. Особое внимание уделено об-

щественным пространствам, предусмотрены ра-

бота и досуг: офисы, соединительный мост с ам-

фитеатром и двухэтажная галерея для общения и 

совместного времяпрепровождения. Примеча-

тельно, что 5% жилых помещений предназна-

чены для людей с ограниченными возможно-

стями.  

В Испании социальное жилище часто ори-

ентировано на поддержку молодежи и нестан-

дартных семейных моделей. Проект секционного 

типа 120 Social Housing In Parla (2011) от 

Arquitecnica занимает 2,2 гектара и включает 

136 квартир общей площадью около 5000 кв.м. 
(см. рис. 3) Четыре жилые башни расположены 

на "оборудованном зеленом ковре", создающем 

просторные общественные зоны. Типовая плани-

ровка сохраняет классическую структуру: не-

большой вход ведет в гостиную с кухней, за ко-

торой следуют две спальни и ванная комната. 

Каждая комната рассчитана на две кровати, что 

позволяет размещать различные группы жильцов 

– от семей с детьми до студентов и молодых ра-

бочих. 

 
Рис. 3. Пример объекта международного опыта.  

[Источник: https://datalabaa.blogspot.com/2015/04/120-social-housing-in-parla-arquitecnica.html] 

 

 

 
Рис. 4. Пример объекта международного опыта. 

 [Источник: https://www.archdaily.com/173668/herzberg-public-housing-alleswirdgut-architektur] 

 

Венский проект Herzberg Public Housing 

(2011) от AllesWirdGut Architektur + feld72 бло-

кированный, секционный и галерейный ком-

плекс (см. рис. 4). На территории 3 гектаров с об-

щей площадью 20 212 кв.м. разместились 123 

квартиры различных типов - от апартаментов для 

одного до гибких семейных квартир с возможно-

стью зонирования. Архитекторы создали тер-

расы на верхних этажах и разнообразили доступ 

в жилые помещения - через балконы во внутрен-

ний двор или непосредственно с улицы. Такой 

подход позволяет гармонично интегрировать 

комплекс в городскую среду между частными 
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домами и торговым центром. Венская модель из-

бегает изоляции социального жилища, смешивая 

его с частным сектором [13]. Адаптивные квар-

тиры в данном комплексе представляют собой 

принципиально новый подход к организации жи-

лого пространства, где архитектура подстраива-

ется под изменяющиеся жизненные сценарии 

жильцов [14–16]. Система трансформируемых 

пространств, позволяющая плавно менять кон-

фигурацию жилища соответствии с потребно-

стями проживающих. Основу концепции состав-

ляет продуманная планировочная структура, 

обеспечивающая возможность объединения и 

разделения жилых единиц без капитальных пере-

строек. Жильцы получают возможность самосто-

ятельно регулировать площадь и функциональ-

ное зонирование своих квартир. 

Еще один испанский проект атриумный дом 

– 19 Subsidized Dwellings for Young People в Ле-

риде (2009) от Pàmpols Arquitecte (см. рис. 5) - 

занимает всего 0,2 гектара, но предлагает инно-

вационные планировочные решения. Пять типов 

квартир с подвижными перегородками и мебе-

лью позволяют адаптировать пространство под 

нужды одиноких родителей, молодых пар, ми-

грантов или семей с детьми. Кухни и санузлы вы-

полнены как стационарные элементы, а осталь-

ное пространство может трансформироваться в 

зависимости от времени суток или потребностей 

жильцов. Все квартиры имеют выход как на 

улицу, так и во внутренний двор, обеспечивая пе-

рекрестную вентиляцию и естественное освеще-

ние. Проект предлагает альтернативу «наращи-

ванию квадратных метров» через умную плани-

ровку [17–19]. Внутри здания предусмотрены 

пространства для досуга, где жители могут про-

водить время вместе. 

 

 
 

Рис. 5. Пример объекта международного опыта.  

[Источник: https://www.archdaily.com/133269/19-subsidized-dwellings-for-young-people-at-the-old-town-center-in-

lleida-pampols-arquitecte?ad_medium=gallery] 
 

 
Рис. 6. Пример объекта международного опыта.  

[Источник: https://www.archdaily.com/389406/51-public-social-dwellings-conxita-balcells-

blesa?ad_source=search&ad_medium=projects_tab] 
 

Завершает обзор барселонский галерейный 

проект 51 Public Social Dwellings (2007) от 

Conxita Balcells Blesa (см. рис. 6). На участке 0,5 

гектара архитектор разместил 51 квартиру, пред-

назначенные для молодых пар и одиночек. Об-

щая площадь проекта 3875 кв.м.  Здание отлича-

ется энергоэффективными решениями: северный 

фасад имеет минимальную перфорацию, тогда 

как другие фасады оборудованы большими ок-

нами с системами солнцезащиты. Проект обеспе-
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чивает максимальную перекрестную вентиля-

цию, создавая комфортный микроклимат при ми-

нимальном энергопотреблении [20, 21].  

 
Рис. 7. Анализ международного опыта 

Анализ представленных объектов социаль-

ного государственного жилища раскрывает мно-

гогранный подход к организации жилой среды 

для уязвимых категорий населения (см. рис. 7).  

Архитектурно-планировочные особенности 

представленных объектов демонстрируют разно-

образие типологий жилых структур: комбиниро-

ванный блокированный галерейно-секционный 

тип (1 объект); секционный вариант (1 объект) 

Экономичный коридорный тип (1 объект); гале-

рейная планировка (1 объект); атриумный (1 объ-

ект). Архитектурное разнообразие отражает 

стремление найти оптимальные решения для раз-

личных потребностей целевых групп. Этот 

спектр архитектурных решений демонстрирует, 

что современное социальное жилище перестает 

быть шаблонным продуктом, превращаясь в ин-

струмент тонкой настройки городской среды под 

конкретные социальные задачи и градострои-

тельные условия.  

Функциональное наполнение объектов варь-

ируется от базовых досуговых пространств до 

комплексных центров, объединяющих обслужи-

вание, торговлю и рабочие зоны. Центральное 

расположение всех объектов в городской среде 

обеспечивает жильцам доступ к социальной ин-

фраструктуре, хорошую транспортную связан-

ность и возможности для трудоустройства, спо-

собствуя их полноценной интеграции в город-

скую ткань. 

Анализ форм проживания выявляет четкое 

разделение на две модели: постоянное и смешан-

ное проживание. Четыре из шести объектов  

(67 %) ориентированы исключительно на посто-

янное заселение, что свидетельствует о приори-

тете создания стабильной жилой среды для дол-

госрочного обитания. Такие объекты, как пра-

вило, предусматривают более основательную ин-

фраструктуру и планировочные решения, рас-

считанные на многолетнее использование. 

Оставшиеся два объекта (33 %) предлагают 

смешанную форму проживания, сочетающую 

элементы постоянного и временного размеще-

ния. Эта гибридная модель особенно актуальна 

для переходных жизненных ситуаций, когда 

жильцам требуется временное жилище с возмож-

ностью последующего перехода на постоянное 

проживание. Подобная гибкость позволяет более 

эффективно удовлетворять разнообразные жи-

лищные потребности уязвимых групп населения. 

Демографический анализ показывает преоб-

ладание семейной модели проживания (67 % 

объектов), при этом присутствуют и смешанные 

форматы (33 %). Основной контингент состав-

ляют одиночки, пары без детей и полные семьи с 

детьми, а в одном из объектов дополнительно 
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предусмотрено размещение неполных ("осколоч-

ных") семей.  

Специализированные комплексы для рабо-

чей/безработной молодежи и студентов свиде-

тельствуют о дифференцированном подходе к 

различным социальным группам. Важной осо-

бенностью является ориентация исключительно 

на здоровую молодежь с едиными правилами за-

селения независимо от уровня доходов, что под-

черкивает социальную миссию данного жилища. 

Выводы. Социальное жилище остается од-

ной из ключевых задач современной урбани-

стики, особенно в условиях роста городов и уве-

личения числа малоимущих семей, молодежи и 

мигрантов. В разных странах разрабатываются 

уникальные архитектурные и планировочные ре-

шения, направленные на создание комфортной и 

доступной среды для различных социальных 

групп. Современная архитектура социального 

жилища переходит от простого обеспечения ба-

зовых потребностей к созданию полноценной 

жилой среды, где учитываются социальные, эко-

логические и эстетические аспекты. Этот опыт 

особенно важен в условиях растущей урбаниза-

ции и увеличения потребности в доступном жи-

лище, предлагая новые модели, которые могут 

быть адаптированы в разных странах и культур-

ных контекстах.  Больше не являясь просто ути-

литарным решением жилищного вопроса, соци-

альное жилище сегодня становится простран-

ством для экспериментов, где архитекторы и гра-

достроители ищут баланс между экономической 

эффективностью, социальной интеграцией и эс-

тетической выразительностью. 

Проведенный анализ шести современных 

проектов социального жилища в разных странах 

мира позволяет сделать ряд важных выводов о 

современных тенденциях в этой сфере: 

 Приоритет адаптивности планировочных 

решений, позволяющие адаптировать жилые 

пространства под меняющиеся потребности раз-

личных социальных групп — от молодых специ-

алистов до людей с ограниченными возможно-

стями. Адаптироваться к меняющимся потребно-

стям жильцов (с подвижными перегородками и 

мебелью в Лериде и объединяемые- разделяемые 

квартиры в Herzberg Public Housing).  

 Интеграцию общественных пространств 

как инструмента социализации, т.к. в городах су-

ществует проблема социализации молодого 

населения. Важным аспектом становится созда-

ние продуманных общественных зон, способ-

ствующих формированию сообществ и сниже-

нию социальной изоляции. Традиционные пред-

ставления о жилище уступают место гибким 

форматам, отвечающим запросам современного 

общества. Например, в Тайбэе коливинговые 

проекты переосмысливают идею соседства, объ-

единяя частные апартаменты с общими про-

странствами для работы, отдыха и социализации. 

Так архитектура помогает преодолеть изоляцию 

и создать сообщества, где люди чувствуют себя 

частью целого. 

 Внимание к энергоэффективности и эко-

логичности, что делает социальное жилище не 

только доступным, но и устойчивым. Такие ре-

шения, как перекрестная вентиляция, адаптив-

ные фасады и "зеленые" зоны, показывают, что 

экономия ресурсов может сочетаться с высоким 

качеством жизни. Обеспечивать комфорт при 

ограниченных ресурсах (51 Public Social 

Dwellings). 

 Архитектура как социальный инструмент 

убедительно доказывает, что качественное соци-

альное жилище может стать драйвером город-

ского развития. Социальное жилище способно 

стать катализатором развития целых районов. 

Пекинский мега-проект социального жилища по-

казал, как доступное жилище может стимулиро-

вать инфраструктурные изменения: рядом появ-

ляются школы, парки, транспортные узлы, что 

повышает качество жизни не только резидентов, 

но и всех горожан. 
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MODERN APPROACHES TO THE DESIGN OF PUBLIC HOUSING: ANALYSIS 
 OF INTERNATIONAL EXPERIENCE 

Abstract. The aim of the study is to identify key trends in the design of public social housing based on the 

analysis of international experience. The relevance of the work is due to the need to develop effective archi-

tectural solutions to provide affordable housing for vulnerable groups of the population in the context of grow-

ing urbanization and social inequality. 

The main results of the study demonstrate the diversity of modern approaches to the organization of social 

housing. The analysis of six projects from China, Taiwan, Spain and Austria revealed various architectural 

typologies - from combined block structures to innovative atrium solutions. Particular attention is paid to 

adaptive planning solutions that allow transforming living spaces in accordance with the needs of different 

social groups. The study showed the importance of integrating public areas for the socialization of residents 

and the need for energy-efficient solutions to create a sustainable living environment. 

The significance of the obtained results for architecture consists in proving the possibility of combining 

economic accessibility, social efficiency and high quality of the living environment. Modern social housing 

projects cease to be utilitarian solutions, turning into a tool for creating a comfortable urban environment. 

Thus, a fundamentally new view of the role of public housing is proposed - not as a passive object of subsidies, 

but as an active tool for sustainable development, contributing to the reduction of the social gap and increasing 

the attractiveness of the urban environment as a whole. The development of new standards for Russia, taking 

into account these findings, presupposes not a simple copying of foreign models, but a creative adaptation of 

the identified principles to local conditions. 

Keywords: state social housing, affordable housing, urbanization, social inequality, adaptive planning 

solutions, energy efficiency, international experience, architectural solutions, vulnerable groups 
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