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Исследование жилищной проблематики все бо-
лее актуализируется в современных условиях. При-
чин для этого множество, начиная от бурного и не-
однозначного развития рынков жилья в регионах 
России, заканчивая глобальными социально-эконо-
мическими и культурными процессами, происходя-
щими сегодня в мире.

Ведущими направлениями отечественных иссле-
дований жилищной проблематики сегодня стано-
вятся: эволюция жилищного вопроса в России и за 
рубежом [1; 2], проблемы развития рынка жилья [3; 
4], направления жилищной политики [5], вопросы 
уровня жизни и жилищной обеспеченности [6], во-
просы благоустройства жилья, жилищные предпо-
чтения, способы улучшения жилья [7] и пр. 

Жилищный вопрос, несомненно, актуален за ру-
бежом. Наиболее часто публикуются исследования 
динамики рынка жилья, жилищной стратификации 
и сопутствующих процессов в Китае, США, Запад-
ной Европе в целом и отдельных ее регионов – Ла-
тинской Америки, Канады, некоторых регионов Аф-
рики и пр. [9-17].

Обзор отчетов зарубежных исследований жилищ-
ных проблем в целом и жилищной стратификации, 
в частности, позволяет заключить, что проблема 
жилищной стратификации постепенно «вызревает» 
для ее более масштабного эмпирического обследо-

вания и более детальной теоретической концепту-
ализации. Во всех указанных странах выявляются 
типичные атрибуты жилищной динамики в услови-
ях современного общества – усиление жилищной 
мобильности, проблема жилищного статуса и соци-
альной эксклюзии трудовых мигрантов (в развитых 
странах), проблема балансирования между механиз-
мами рынка и государственными институтами рас-
пределения жилья (в развивающихся странах). В то 
же время в каждом конкретном регионе и населен-
ном пункте вносят существенные поправки в облик 
жилищной стратификации конкретно-исторические 
и культурные условия. 

Проблема жилищной стратификации в отече-
ственной литературе заявлена сравнительно давно 
(первые исследования приходятся на период конца 
90-х – начала 2000-х гг.), но масштабные и глубо-
кие исследования в данном ключе практически от-
сутствуют. Жилищная ситуация во многих, даже 
некрупных городах в условиях бурно изменяющей-
ся жилищной и социально-экономической среды 
претерпела значительные изменения за истекшие 
5–10 лет – появились новые объекты культурно-бы-
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тового и жилого назначения, отстраиваются целые 
микрорайоны, изменяются жилищные установки 
и ожидания горожан. В связи с этим исследования 
жилищной стратификации в современных условиях 
становятся важными и необходимыми.

Так, понятие жилищной стратификации и сопут-
ствующих понятий наиболее разработаны и пред-
ставлены в трудах О.Э. Бессоновой, П.П. Кротова, 
М. Буравого, Т.С. Лыткиной, а также Н.Р. Корнева, 
А.Н. Муфтаховой [18-21] и друх авторов. 

Обратимся к данным понятиям.
В указанных работах жилищную стратифи-

кацию рассматривают как «систему типов жилищ, 
образующую иерархию на основе их характери-
стик и их соотнесения с характеристиками на-
ходящихся в них домохозяйств» [20, c. 2]. В свою 
очередь, жилищную стратификацию составляют 
жилищные классы и подклассы, характеризуемые 
сходными критериями. Так, авторы вводят разные 
классификации жилищных классов, причем данные 
классификации весьма «привязаны» к конкретно-
историческим условиям обследуемого города. Так, 
жилищные классы чаще всего дифференцируются 
по типу материала стен, району расположения в 
населенном пункте (а также близости к промыш-
ленным, градообразующим, социально-значимым 
объектам), степени благоустройства и среднему раз-
меру жилой площади, количество этажей, периоду 
застройки.

Некоторые авторы на основании указанных при-
знаков выделяют уровни жилья (низший – высший 
уровень, благоустроенное жилье – частично бла-
гоустроенное – неблагоустроенное), другие опре-
деляют типы, которые, впрочем, также отражают 
уровни благоустроенности и престижности жилья 
(например, социальное, деловое и престижное) [22].

С развитием рынка жилья актуальным становят-
ся критерий собственности на жилье (государствен-
ное, муниципальное, частное; приватизированное 
– неприватизированное, социальное жилье – не-
коммерческий найм – арендное жилье [3]), а также 
«доходности» и дополнительности жилья (дополни-
тельные квартиры, загородные дома, дачи). 

В зависимости от целей использования жилищ-
ный фонд подразделяется на: жилищный фонд со-
циального использования, специализированный жи-
лищный фонд, индивидуальный жилищный фонд и 
жилищный фонд коммерческого использования (со-
гласно ст. 19 (п. 3) Жилищного кодекса Российской 
Федерации).

Специализированный жилищный фонд: служеб-
ные жилые помещения, жилые помещения в обще-
житиях, жилые помещения маневренного фонда, 
жилые помещения в домах системы социального 
обслуживания населения, жилые помещения фон-
да для временного поселения вынужденных пере-
селенцев, жилые помещения фонда для временного 

поселения лиц, признанных беженцами, жилые по-
мещения для социальной защиты отдельных катего-
рий граждан [23].

На основании выделенных критериев модели-
руются различные системы жилищной стратифи-
кации, содержание которых определяется конкрет-
ными особенностями обследуемого населенного 
пункта и задачами исследования. Например, в одной 
из работ представленная следующий перечень жи-
лищных классов и подклассов [19, c. 13]:

1. Элитное жилье: а) многоквартирные дома, 
б) коттеджи.

2. Многоквартирные дома: а) современные (па-
нельные, кирпичные), б) деревянные.

3. Общежития: а) современные, б) деревянные.
4. Индивидуальные дома: а) одноквартирные, 

б) 2–4-квартирные.
По данным Единой классификации проектов 

многоквартирных жилых новостроек (ЕК МЖН) 
[24], разработанной Российской гильдией риэлто-
ров и Федеральным фондом содействия развитию 
жилищного строительства, выделяются следующие 
типы новостроек: эконом-класс, комфорт-класс, 
бизнес-класс, элитный класс. Ряд авторов на осно-
вании социологических опросов риэлторов пред-
лагают дополнить указанный ряд такими типами 
жилья: таунхаусы, апарт-отели [21, c. 190], рекон-
струкция жилья (модернизация, надстройка жилых 
домов, вставки между домами, уширение дома, ком-
плексная реконструкция) [22, c. 153].

Конечно, просто определить иерархию жилищ 
не является задачей социологической. Это скорее 
вопрос сегментации рынка жилья. В то время как 
определение причин и мотивов выбора жилья, а 
также формирования социальных кругов в опре-
деленных типах жилища, обустройство и уровень 
жизни внутри одного и того же типа жилья – вопрос 
соотношения понятий жилищного, социального, 
экономического классов. Данная проблема одной 
из первых была обозначена и исследована в рабо-
тах П.П. Кротова, М. Буравого, Т.С. Лыткиной и, 
по сути, сегодня трактуется в конткесте тезауруса 
данных работ. Так, жилищный класс есть опреде-
ленный тип жилья, выделенный по тем или иным 
критериям. Экономический класс рассматривается в 
традициях К. Маркса и М. Вебера как совокупность 
статусов, занимаемых индивидами в системе произ-
водственных отношений. Например, наиболее лако-
ничная иерархия экономических классов, исполь-
зованная для анализа жилищной стратификации в 
г. Сыктывкар (2003 г.), включала такие классы:

1. Класс управленцев: а) управленцы высшего 
звена, б) управленцы среднего звена.

2. Класс специалистов и служащих: а) специали-
сты, б) служащие.

3. Класс рабочих: а) квалифицированные, б) не-
квалифицированные.
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4. Класс самозанятых.
5. Незанятые: а) студенты, б) неработающие пен-

сионеры, в) инвалиды, г) домохозяйки (домохозяе-
ва), д) безработные [19, c. 14]. 

Насколько оправдан такой подход сегодня, ког-
да в условиях глобализации и информатизации 
экономики происходит социально-экономическая 
маргинализация квалифицированной рабочей силы 
и размывание нижних средних слоев, а производ-
ственно-экономическая структура все более заме-
няется профессиональной [25]? Наверное, стоит за-
думаться. 

Характер взаимодействия экономического и 
жилищного классов хорошо отражается в понятии 
«экономический статуса жилищного класса»: чем 
беднее жилищный класс, тем ниже его экономиче-
ский статус [20]. Н.Р. Корнев предлагает выделять 
две расчетные величины оценки данного статуса: 
средняя величина и частота долга за жилье среди 
домохозяйств.

В свою очередь, социальный класс (в контексте 
соотнесения его с проблемой жилища) определяет-
ся как образ и уровень жизни домохозяйства, мате-
риализованный во внутреннем обустройстве жилья, 
а также в количестве и качестве собственности за 
его пределами (дача, автомобиль и пр.). «Анализ 
социального класса свидетельствует о том, что тип 
жилья скрывает существенные различия в матери-
альном достатке тех, кто живет под одной крышей» 
[19, c. 82].

Оценка «социального класса» в наиболее ранних 
исследованиях основывалась на обладании домохо-
зяйством набора предметов длительного пользова-
ния и материальных ценностей из 12 наименований 
(2003 г. [19, c. 75]), в то время как сегодня можно 
видеть более расширенный перечень: стиральная 
машина-автомат, микроволновая печь, холодильник, 
не требующий разморозки (NO FROST), отдельная 
морозильная камера, посудомоечная машина, цвет-
ной телевизор (неплоский и плоский – плазменный 
или жидкокристаллический), ноутбук или перенос-
ной компьютер, стационарный компьютер, низко-
скоростной и высокоскоростной выходы в Интернет, 
видеомагнитофон/видеоплеер, DVD-проигрыватель, 
DVD-плеер, цифровой фотоаппарат и цифровая ви-
деокамера, спутниковая антенна, кабельное телеви-
дение, GPRS-навигатор, кондиционер воздуха, оте-
чественный автомобиль и автомобиль иностранной 
модели, взрослый велосипед, грузовой автомобиль, 
мотоцикл, мотороллер или моторная лодка, трактор 
или минитрактор [26].

В исследовании жилищной стратификации 
важными также являются такие явления, как жи-
лищные обеспеченность и неравенство, жилищная 
мобильность, жилищное соседство и сегрегация, 
«жилищный менталитет», «микрорайонный патри-
отизм» и пр.

Многие авторы рассматривают жилищную обе-
спеченность как один из показателей социальной 
стратификации. Например, И.М. Канаев предлагает 
использовать двухкомпонентную критериальную 
систему, оценивающую уровень доходов и уровень 
жилищной обеспеченности, т.к. жилище являет-
ся более стабильным показателем уровня жизни, а 
также не подвержено резким и сезонным колебани-
ям в отличие от дохода [27, c. 57]. В связи с этим 
жилищная обеспеченность становится предметом 
многих исследований, анализирующих структуру 
современного общества, особенно – состав средних 
и наиболее беднейших слоев [27-29]. 

Для оценки жилищной обеспеченности населе-
ния используются нормативы [27-29], в основании 
которых указываются не только количественные по-
казатели (размер общей площади жилого помеще-
ния – от 7 до 60 м2 и более на одного человека), но 
и качественные критерии – наличие определенного 
количества комнат на каждого члена семьи, центра-
лизованных водоснабжения, отопления и канализа-
ции, а также стационарного телефона.

Жилищное неравенство также становится одним 
из факторов оценки стратификации, в том числе для 
целей социальной и жилищной политики. В литера-
туре можно встретить разработки коэффициентов и 
индексов жилищного неравенства [20, c. 9], а также 
доступности и потребности в жилье [2, c. 57], по-
зволяющих сравнивать жилищную обеспеченность 
в регионах, городах, районах и микрорайонах.

Жилищная мобильность является важным аспек-
том жилищной стратификации. Ее исследование по-
зволяет понять динамику жизни социальных групп 
и территорий, развитие рынка жилья. Актуальны 
сегодня в этой связи проблемы жилищного нома-
дизма (сознательного отказа от постоянного места 
жительства), жилищной мобильности по причине 
постоянной смены арендуемого жилья, явление ста-
тусной (жилищной и социальной) неконсистентно-
сти, дауншифтинга, появления новых групп (рантье, 
дольщиков и пр.), неопределенности жилищного 
статуса [30] и пр. Ставится вопрос о формировании 
в контексте высокой мобильности в развитых стра-
нах двух противоположных форм жилья: «жилья на 
месте» и «жилья на ходу» [8].

Проблема социального соседства является важ-
ной как при выборе жилища, так и при планиро-
вании застройки жилого массива. В литературе 
предлагается планирование социально-простран-
ственных комплексов (СПК), представленных че-
тырьмя типами социальных соседств: однородное, 
малоинтегрированное, равноинтегрированное и ин-
тегрированное. Социально-пространственный ком-
плекс может быть организован по принципу «жилой 
дом – двор» или «жилая группа – общий двор» [22].

Изучение социальной стратификации предпо-
лагает выявление как объективных, так и субъек-
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тивных критериев. Жилищная стратификация не 
исключение. Для анализа этого явления важной 
становится оценка жилищной самоидентификации, 
осознания людьми своей принадлежности к опреде-
ленному жилищному и социальному классу, мотивы 
и ценности в отношении проживания в данном жи-
лье, сохранения и улучшения жилья и пр., т.е. оценка 
«жилищного менталитета», частным случаем кото-
рого может быть «микрорайонный патриотизм» [19].

Подытожим вышесказанное.
1. Проблема жилищной стратификации, как и со-

циальной стратификации в целом, актуализируется 
в силу объективных трансформаций социальных 
структур как развитых, так и развивающихся стран. 
Причинами этого становятся глобализационные 
процессы в сфере мировой экономики, прежде всего 
развитие мирового рынка труда. В развитых странах 
жилищные проблемы усугубляются в связи с трудо-
вой миграцией; в странах «постсоветских» и пере-
ходных экономик наблюдается двойная структура 
жилищного неравенства, совмещающая рыночный 
обмен и социалистические практики перераспреде-
ления жилья. Исследования показывают, что класси-
ческая модель развития жилищной стратификации 
в прямой зависимости от развития рынка не оправ-
дывает себя, проблема жилищного неравенства «об-
растает» культурными и конкретно-историческим 
особенностями в разных регионах.

2. Немногочисленные исследования жилищной 
стратификации сформировали конкретное пони-
мание и соотношение основных понятий данной 
темы. Рынок жилья, по сути, является объективным 
показателем жилищной стратификации как иерар-
хии типов жилья, а понятие социального класса (в 
узком конкретном значении применительно к про-
блеме жилищной стратификации) является инте-
грирующим два полюса многоликой стратификации 
– жилищной (как иерархии типов жилья) и экономи-
ческой (как иерархии статусов в профессионально-
экономической системе общества);

3. Взаимоотношения экономического, социаль-
ного и жилищного классов очень неоднозначны. Об 
этом свидетельствуют выводы ряда исследований, 
например: «Исследователи доказали, что именно 
тип жилья формирует классовую принадлежность» 
[30, с. 594], «Несмотря на отсутствие жилищной 
сегрегации экономических классов, тем не менее 
существует зависимость типа жилья от экономиче-
ского класса» [19, c. 54] и т.п. Эти взаимоотношения 
зависят от конкретных социально-исторических ус-
ловий развития населенного пункта, района и пред-
полагают учет данной специфики при планирова-
нии исследования. 

В силу указанных причин дальнейшая концеп-
туализация основных понятий, построение теорий 
жилищной стратификации среднего уровня, эмпи-
рическая проверка соотношения экономического, 

социального и жилищного классов, а также иссле-
дования сопутствующих процессов – жилищной 
мобильности, социального соседства, жилищного 
менталитета и пр. становятся перспективными для 
социальных исследований.
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The Problem of Housing Stratification: Basic Concepts and Research Trends

E.V. Bushkova-Shiklina 
Vyatka State University (Kirov)

The article presents a review of modern research problems of housing construction and housing 
stratification in foreign and domestic science. Analysis of the main concepts of the topic – housing, social 
and economic classes in the context of housing stratification and housing inequality, residential mobility, 
social neighbourhood housing mentality, etc. Presents different classifications of types of housing 
according to different criteria.

Key words: housing stratification, housing classes, social class, economic class, housing types, housing 
mobility, housing inequality.


