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ДИНАМИКА ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 
В РЕСПУБЛИКАХ СССР В 1920–1980-е гг.

Аннотация. Основным отличием жилищной 
сферы России и других бывших социалистических 
стран от развитых западных государств, несмотря на 
30 лет рыночных реформ, является доминирование в 
структуре домохозяйств владельцев жилья, построен-
ного в основном в рамках плановой экономики. В то 
же время в западных странах большинство населения 
свое жилье либо арендуют, либо покупают в ипотеку 
(в США — три четверти домохозяйств, в странах За-
падной и Северной Европы — в среднем почти две 
трети домохозяйств). В данной статье исследуется 
эволюция основных показателей развития жилищно-
го строительства за период с 1918 по 1990 г. в СССР в 
целом и проводится их сравнение по 15 союзным ре-
спубликам на основе базы данных, составленной ав-
тором по более чем 120 официальным публикациям 
союзных и республиканских статистических органов. 
Работа затрагивает не только государственное, но и 
индивидуальное жилищное строительство, а также 
жилищно-строительную кооперацию в республиках 
СССР, которым в современной отечественной и зару-
бежной научной литературе уделяется недостаточно 
внимания. Выделяются основные этапы жилищного 
строительства в СССР, проводится анализ данных, 
характеризующих динамику ввода жилых домов в 
городской и сельской местности, эволюцию жилищ-
ного фонда, число построенных квартир и домов, а 
также данные по населению, улучшившему свои жи-
лищные условия в союзных республиках. Получен-
ные динамические ряды данных и рассчитанные ав-
тором удельные показатели по 15 республикам СССР 
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позволяют сделать вывод о достаточно синхронном 
развитии в них жилищной сферы. При этом лидера-
ми по многим удельным показателям являлись три 
прибалтийские республики, тогда как РСФСР, Казах-
ская, Белорусская и Армянская ССР выделялись по 
динамике ввода нового жилья и доле лиц, улучшив-
ших свои жилищные условия, а Грузинская, Украин-
ская и Молдавская ССР — по обеспеченности жильем 
на душу населения.

Ключевые слова. СССР, союзные республики, 
жилищное строительство, государственная собствен-
ность, личная собственность, жилищно-строитель-
ные кооперативы, город, сельская местность.

Информация о статье. Дата поступления 30 сен-
тября 2021 г.; дата принятия к печати 5 ноября 2021 г.; 
дата онлайн-размещения 22 ноября 2021 г.
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THE DYNAMICS OF THE HOUSING CONSTRUCTION  
IN THE REPUBLICS OF THE USSR IN THE 1920s–1980s

Abstract. Despite 30 years of market reforms, the main 
difference between the housing sector in Russia and other 
post-socialist countries and that of the advanced Western 
nations lies in housing tenure distribution. In the former 
states, outright homeowners with property mainly built in 
the planned economy dominate the market. At the same 
time, in the latter countries, the majority of households 
pay rent or take out a mortgage (these types of households 
account for three-quarters of households in the USA and 
on average almost two-thirds of households in Western 
and Northern European nations). This article examines 
the evolution of main indicators of housing construction in 
the USSR as well as in the 15 Union republics from 1918 to 
1990. The research rests upon a database composed by the 
author from more than 120 official statistical sources at the 
national and Republics' level. This work covers not only 
state housing construction but also individual housing 
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construction as well as housing construction cooperatives 
in the USSR republics, which the post-Soviet and foreign 
scholarly literature have often neglected. We identify the 
main stages of housing construction in the USSR and an-
alyze the data on housing completions in urban and rural 
areas, the evolution of the housing stock, flats and houses 
built, and the statistics on the people in the Union Repub-
lics who improved their living conditions. The time series 
collected and per capita indicators across the 15 republics 
of the USSR calculated by the author, reveal quite synchro-
nized development of their housing sectors. Nevertheless, 
the three Baltic republics were leaders in many per capita 
indicators, whereas the RSFSR, the Kazakh, Byelorussian 
and Armenian SSR stood out in terms of housing com-
pletions and share of people who improved their living 
conditions. At the same time, the Georgian, Ukrainian and 
Moldavian SSR excelled in floor area per person.

Keywords. USSR, Union Republics, housing con-
struction, state property, individual property, housing 
construction cooperatives, cities, rural areas.

Article info. Received September 30, 2021; accepted 
November 5, 2021; available online November 22, 2021.

Создание условий для обеспечения населения жи-
льем — одна из основных в настоящее время задач го-
сударства как в развитых, так и развивающихся стра-
нах. Однако еще чуть более века назад, в первые два 
десятилетия XX в., жилищный вопрос не являлся при-
оритетным даже для правительств ведущих мировых 
империй — Британской и Германской [1–3]. Ситуация 
стала меняться после смены общественно-политиче-
ского строя в нашей стране и добровольного взятия 
правительством РСФСР, а с 1922  г.  — СССР, на себя 
обязательств по обеспечению всех нуждающихся жи-
льем. В результате уже в начале 1920-х гг. увеличение 
доли владельцев жилья в Великобритании и расшире-
ние класса собственников виделось в истеблишменте 
Британской империи как стабилизирующая сила об-
щества, необходимая для успешного противостояния 
быстро развивавшейся экономике СССР [4; 5].
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Вместе с тем, особый путь развития жилищной 

сферы в СССР (и других соцстранах) характеризо-
вался не только доминирующей ролью государства 
в решении жилищных проблем, но и широкой ини-
циативой населения в форме индивидуального и ко-
оперативного строительства. В результате, к 1990  г. 
39 % от общего жилищного фонда СССР (21 % в го-
родах и 70 % в сельской местности) находилось в соб-
ственности граждан1, что выше современного уров-
ня владения домохозяйствами домами / квартирами 
в США (23 % домохозяйств по итогам 2019 г.2). Также 
весьма показательно, что даже спустя тридцать лет 
после начала рыночных реформ в 11 бывших соц-
странах из Центральной и Восточной Европы, став-
ших членами Евросоюза в 2004–2013 гг. (включая три 
республики бывшего СССР)3, уровень владения до-
мохозяйствами жильем4 составлял на 2019 г. в сред-
нем 76 % [6, с. 160]. Это более чем в два раза превы-
шает средний показатель по 15 развитым странам 
Западной и Северной Европы — членам Евросоюза, 
где в настоящее время 35  % домохозяйств владеют 
собственным жильем [там же]. Таким образом, реше-
ние жилищного вопроса в рамках плановой эконо-
мики обусловило долгосрочное фундаментальное 
отличие бывших социалистических стран от разви-
тых капиталистических государств в части струк-
туры владения жилья  — наличие у подавляющего 
большинства населения бывших соцстран жилья в 
собственности.

1 Рассчитано автором по данным: Народное хозяйство СССР 
в 1990 г. : стат. ежегодник / Госкомстат СССР. М. : Финансы и ста-
тистика, 1991. С. 68, 188.

2 OECD Affordable Housing Database, OECD, 2020. URL: https://
www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-database.

3 Болгария, Венгрия, Латвия, Литва, Польша, Румыния, Сло-
вакия, Словения, Хорватия, Чехия и Эстония. 

4 С учетом приватизированных в 1990-е гг. государственных 
квартир.
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Данная статья посвящена исследованию основ-
ных показателей развития жилищного строительства 
за период 1918–1990 гг. в СССР в целом и по 15 союз-
ным республикам: Азербайджанской, Армянской, 
Белорусской, Грузинской, Казахской, Киргизской, 
Латвийской, Литовской, Молдавской ССР, РСФСР, 
Таджикской, Туркменской, Узбекской, Украинской и 
Эстонской ССР. Для целей настоящей работы нами 
была составлена база данных индикаторов развития 
жилищного строительства, извлеченных из более чем 
120 официальных ежегодников «Народное хозяйство 
СССР» и «Народное хозяйство» каждой из 15 союзных 
республик, публиковавшихся в 1960–1980-е гг. союзны-
ми и республиканскими статистическими органами5. 

В обзоре литературы по рассматриваемой теме вы-
деляется ряд вопросов, которым в работах советских 
и постсоветских исследователей, а также зарубежных 
ученых было уделено недостаточно внимания, и в 
статье сделана попытка более полно осветить данные 
проблемы. Мы выделяем основные этапы жилищно-
го строительства в СССР на основе анализа динамики 
ввода жилых домов в городской и сельской местности 
и развития нормативной правовой базы в жилищной 
сфере. Далее анализируется динамика жилищного 
строительства по 15 республикам, эволюция их жи-
лищного фонда, число построенных квартир и домов, 
а также данные по населению в СССР и союзных ре-
спубликах, улучшившему свои жилищные условия. В 
работе уделяется внимание не только государствен-
ному, но и индивидуальному жилищному строитель-
ству и развитию жилищно-строительной кооперации 
в республиках СССР.

5 Ввиду отсутствия отдельной статистики по Карело-Фин-
ской ССР, существовавшей в составе СССР с 31 марта 1940 г. по 
16  июля 1956 г., в используемых нами сборниках Госкомстата 
СССР и союзных республик за 1960–1980  гг., мы данную респу-
блику в нашем анализе отдельно не выделяли.
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Краткий обзор литературы

В советское время в 1940–1980-е гг. выходили обзор-
ные работы по развитию жилищного строительства 
в стране, анализировавшие выполнение одного или 
нескольких пятилетних планов [7–14]. Авторы в пу-
бликациях 1940–1960-х гг. часто сравнивали прогресс 
в развитии жилищной сферы в СССР с ее состоянием 
в Российской империи в 1913 г., когда при крайне низ-
ком уровне урбанизации (14,2 %) в сравнении с США 
и европейскими метрополиями более 80 % городского 
жилищного фонда страны было представлено мало-
этажными деревянными домами, водопровод имелся 
в 10  % домов, электрическое освещение  — в 5  % до-
мов, а канализация — примерно в 2 % домов [10, с. 10; 
11, с. 78–79]. Более того, например, в Москве к 1912 г. 
до 850 тыс. чел. (около 61 % населения города) жило 
в тяжелых условиях коечно-каморочных, переуплот-
ненных квартир и в подвалах [11, с. 52], а в целом по 
стране в городах одной комнатой на 3 и более человек 
пользовалось 61,7 % населения [там же, с. 68].

Значительная часть объема публикаций 1940–
1970-х  гг. была также посвящена сравнению пока-
зателей развития жилищной сферы в социалисти-
ческих и капиталистических странах. В том числе, 
подчеркивалась связь между тенденциями жилищ-
ного строительства и сформированной в стране 
жилищной системой, а также господствующими 
производственными отношениями [8, c.  3] в терми-
нах марксистской политэкономии (или институци-
ональной средой в терминах институциональной 
экономики): получение максимальной прибыли от 
продажи жилья или сдачи его в аренду (за исключе-
нием социального жилья) при капиталистическом 
способе производства и развитие жилищной сферы 
для удовлетворения растущих материальных и куль-
турных потребностей всего общества — при социа-
листическом [11, с. 135–136]. 
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Соответственно, указывалось на главное преиму-
щество жилищной системы в соцстранах — отсутствие 
спекулятивного фактора ввиду изъятия обобщест-
вленного жилищного фонда из рыночного обраще-
ния. Основным отрицательным результатом действия 
стихийных рыночных сил в капстранах признавалась 
высокая стоимость жилья, где от 25 до 40 % бюджета 
семьи (домохозяйства) тратилось на оплату жилья и 
коммунальных услуг [6, с.  162; 8, с.  5]6. В противопо-
ложность этому в СССР с 1917 по 1922  г. квартплата 
была отменена для граждан с доходами до 400  р. в 
месяц [11, с. 59], а с 1928 г. был законодательно уста-
новлен верхний предел расходов на жилье на уровне 
в 10 % от бюджета семьи7. На практике, уже с 1940 г. 
и до конца существования СССР квартплата для аб-
солютного большинства населения не превышала 5 % 
бюджета семьи, а к концу 1970-х гг. государство доти-
ровало до двух третей расходов на содержание и ре-
монт государственного жилья [8, с. 5; 10, с. 10; 12, с. 37]. 

В более поздних работах советских специали-
стов больший акцент делался на отставании СССР 
от западных стран по показателю площади жилья на 
душу населения [13, с.  28–31; 14, с.  4–5, 24] и необхо-
димых мероприятиях для выполнения государствен-
ного плана по обеспечению каждой семьи отдельной 
квартирой сначала к 1990 г.8, а затем к 2000 г. соглас-
но Постановлению ЦК КПСС от 17 апреля 1986 г. «Об 
основных направлениях ускорения решения жилищ-
ной проблемы в стране», который в итоге так и не был 

6 Такая же доля из доходов домохозяйств тратится на жилье 
(при съеме жилья или его покупке в ипотеку) в западных странах 
и сейчас (OECD Affordable Housing Database, OECD, 2020. URL: 
https://www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-database).

7 О жилищной политике : Постановление ЦИК и СНК СССР 
от 4 янв. 1928 г. // СПС «КонсультантПлюс».

8 Основные направления экономического и социального раз-
вития СССР на 1981–1985 годы и на период 1990 года. М. : Поли-
тиздат, 1981. 95 с. 
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реализован. Вместе с тем, из виду упускался тот факт, 
что формальный показатель обеспеченности жилпло-
щадью на душу населения, во-первых, никак не от-
ражал дифференциацию во владении жильем между 
различными слоями населения в развитых странах9, 
во-вторых, ничего не говорил о статусе проживающих 
(квартиросъемщик / наниматель, купившие кварти-
ру / дом в ипотеку, или реальные владельцы жилья), 
и, в-третьих, не давал информации о качестве жилищ-
ного фонда и коммунальной инфраструктуры.

В русскоязычных работах современных исследо-
вателей жилищного сектора в СССР можно отметить 
следующие тенденции. Во-первых, большинство пу-
бликаций посвящено изучению жилищного строи-
тельства в отдельных городах [15], регионах [16–19] 
или макрорегионах [20; 21], в то время как общая ди-
намика строительства в стране и республиках СССР 
обычно остается на периферии внимания [22]. Кроме 
того, совсем немного работ было опубликовано по от-
дельным республикам СССР [23; 24]. 

Во-вторых, основное внимание уделяется госу-
дарственному жилищному строительству [25], тогда 
как индивидуальному строительству [26; 27] и работе 
жилищно-строительных кооперативов [28] посвящено 
совсем немного работ. Более того, ряд исследователей 
жилищной сферы в СССР почти отождествляют жи-
лищное строительство и государство, жилье и кварти-
ру, игнорируя наличие значительного частного секто-
ра в малых, средних и крупных городах СССР и посту-
лируя невозможность граждан самостоятельно улуч-
шать свои жилищные условия в условиях плановой 
экономики, что не соответствовало действительности 

9 В рыночной экономике в отличие от плановой зависимость 
между площадью вводимого жилья и обеспеченностью жильем 
населения ослабляется из-за того, что часть жилья используется 
в качестве инвестиционных вложений, а также есть немало вла-
дельцев нескольких объектов недвижимости, которые сдаются в 
наем одному или нескольким квартирантам одновременно.
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ввиду существования в СССР наряду с государствен-
ной также личной и кооперативной форм собствен-
ности10. Связанная с этим проблема заключается в 
недостаточном внимании исследователей к изучению 
решения жилищного вопроса в СССР в сельской мест-
ности, где как раз доминировало индивидуальное жи-
лищное строительство.

В-третьих, чаще всего в фокусе исследований на-
ходится период шестой пятилетки (1956–1960 гг.) и се-
милетки 1959–1965 гг. [29; 30], когда государство начало 
реализовывать программу коренного улучшения жи-
лищных условий населения и значительно увеличило 
объемы жилищного строительства. При этом гораздо 
меньше внимания обычно уделяется двум предыду-
щим пятилеткам, в рамках которых была создана на-
учная и материально-техническая база для перехода 
к индустриальному методу в строительстве [8; 9; 31]. 

В-четвертых, интересным является подход ряда 
исследователей [32–34], которые рассматривают бес-
платное предоставление жилья в СССР, закрепленное 
в итоге в Конституции 1977 г.11, как форму принужде-

10 Согласно ст. 10 Конституции СССР 1936 г. граждане имели 
право личной собственности на жилой дом и подсобное домаш-
нее хозяйство. Также согласно ст. 7 Конституции каждый колхоз-
ный двор имел право на жилой дом, небольшой приусадебный 
участок земли и подсобное хозяйство в личном пользовании с 
продуктивным скотом, птицей и мелким сельскохозяйственным 
инвентарем (Конституция (Основной Закон) СССР : утв. Поста-
новлением Чрезвычайного VIII Съезда Советов СССР от 05 дек. 
1936 г. // СПС «КонсультантПлюс»).

11 Ст. 44 Конституции СССР 1977 г. гласила: «Граждане СССР 
имеют право на жилище. Это право обеспечивается развитием и 
охраной государственного и общественного жилищного фонда, 
содействием кооперативному и индивидуальному жилищному 
строительству, справедливым распределением под обществен-
ным контролем жилой площади, предоставляемой по мере осу-
ществления программы строительства благоустроенных жилищ, 
а также невысокой платой за квартиру и коммунальные услуги. 
Граждане СССР должны бережно относиться к предоставленно-
му им жилищу» (Конституция (Основной Закон) СССР : принята 
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ния и контроля государства за населением. В связи с 
этим можно отметить необходимость большего коли-
чества публикаций, подробно изучающих устройство 
жилищных систем в западных странах [1; 35–38]. 

Исследования зарубежных ученых также чаще все-
го фокусировались на недостатках социалистической 
системы — на проблемах, возникающих в процессе рас-
пределения жилья [39–42] и на недостатке / дефиците 
квартир [43–46]. Нахождение большей части жилищного 
фонда в крупных городах в государственной собственно-
сти, который был приватизирован в постсоветское время, 
называлось «искажением» рынка (distortion) [47].

Вместе с тем, тот факт, что плановая экономика в 
итоге все-таки обеспечила абсолютное большинство 
населения бывших соцстран собственным жильем, в 
то время как различные модели рыночной экономики 
до сих пор не смогли этого осуществить, за редким ис-
ключением [48] игнорируется. Более того, распределе-
ние жилья, как показали исследования скандинавских 
экономико-географов на примере г.  Даугавпилса в 
Латвийской ССР [42], носило справедливый характер 
как с точки зрения национальных, так и гендерных 
различий. При этом, если в 1980 г. жилье получали в 
среднем быстрее управленческие и высококвалифи-
цированные кадры, то к началу 1990-х гг. этот дисба-
ланс сошел на нет [там же, с. 21–22]. Фактически полу-
ченное от государства и построенное самостоятельно 
или в рамках кооперативов жилье стало стартовым ка-
питалом для населения бывших соцстран в новых ры-
ночных условиях и в значительной степени смягчило 
последствия перехода от плана к рынку.

Основные этапы жилищного строительства в СССР
На основе показателей ввода жилья в СССР по 

пятилеткам и развития нормативной правовой базы 
на внеочередной седьмой сессии Верховного совета СССР девято-
го созыва 7 окт. 1977 г. // СПС «КонсультантПлюс»).
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Населением за свой счет и с помощью государственного кредита

Государственными предприятиями и организациями,  
а также кооперативами

Рис. 1. Динамика ввода в действие жилых домов  
в СССР по пятилеткам в 1918–1990 гг.,  

млн м2 общей площади жилищ
Источник: сост. автором по данным: Народное хозяйство СССР 

в 1960 г. : стат. ежегодник / ЦСУ при Совете Министров СССР. М. : 
Статистика, 1961. С. 610 ; Народное хозяйство СССР в 1965 г. : стат. 
ежегодник / ЦСУ при Совете Министров СССР. М. : Статистика, 
1966. С. 609 ; Народное хозяйство СССР в 1970 г. : стат. ежегодник / 
ЦСУ при Совете Министров СССР. М. : Статистика, 1971. С. 538–
539  ; Народное хозяйство СССР в 1975 г. : стат. ежегодник / ЦСУ 
при Совете Министров СССР. М. : Статистика, 1976. С. 569–570 ; На-
родное хозяйство СССР в 1980 г. : стат. ежегодник / ЦСУ СССР. М. : 
Финансы и статистика, 1981. С. 386–388 ; Народное хозяйство СССР 
в 1983 г. : стат. ежегодник / ЦСУ СССР. М. : Финансы и статистика, 
1984. С. 417–418 ; Народное хозяйство СССР в 1990 г. : стат. ежегод-
ник / ЦСУ СССР. М. : Финансы и статистика, 1991. С. 175–176.
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жилищной сферы в период 1918–1990 гг. мы выделили 
пять этапов в жилищном строительстве (рис. 1–3). 

Первый этап соответствует периоду новой эконо-
мической политики (НЭП, 1921–1928 гг.) и характери-
зуется взрывным ростом строительства жилья общей 
площадью 203 млн м2 (рис. 1; данный рекорд был пе-
рекрыт только в пятой пятилетке (1951–1955 гг.)). 

Основной движущей силой стало возведение 
домов населением в сельской местности (79 % от об-
щей площади жилищ), в то время как только 12  % 
жилищ было возведено государством и кооператива-
ми, а остальные 9  % приходились на индивидуаль-
ных застройщиков в городах (рис.  2, 3)12. При этом 
доля государственных капвложений в жилищное 
строительство достигла в этот период 22 % от обще-

12 Строительство индивидуальных домов активизировалось в 
1921 г. после снятия запрета на сделки с недвижимостью, введен-
ного в 1917 г. (О предоставлении собственникам немуниципали-
зированных строений права возмездного отчуждения недвижи-
мого имущества : Постановление СНК РСФСР от 8 авг.1921 г. // 
СПС «КонсультантПлюс»). 

Примечание: Данные о вводе в действие жилых домов в СССР 
за 1918–1950 гг. нами брались из указанных статистических еже-
годников за 1960, 1965, 1980 и 1983  гг. При этом до 1983  г. ЦСУ 
СССР предоставляло статистику по трем основным категориям — 
ввод в действие жилых домов (1) государственными предприяти-
ями и организациями и жилкооперацией, (2) рабочими и служа-
щими за свой счет и с помощью государственного кредита, (3) 
колхозами, колхозниками и сельской интеллигенцией. С 1983  г. 
последние две категории были реорганизованы в следующие две 
категории: ввод в действие жилых домов (2) населением за свой 
счет и с помощью государственного кредита и (3) колхозами. Дан-
ные две категории и использовались нами для построения графи-
ков и проведения анализа. В ежегодниках 1960 и 1965 гг. предо-
ставлялась информация по площади введенных жилых домов за 
1918–1950-е гг. только по городской местности, в то время как дан-
ные по сельской местности были представлены в виде количества 
построенных домов. Для получения данных о введенных жилых 
домах по площади в сельской местности за период 1918–1950 гг. 
мы вычли данные по городской местности по трем вышеуказан-
ным категориям из общих данных по стране в целом.
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го объема государственных капвложений в стране, 
обеспечив ликвидацию трущоб в городских поселе-
ниях [11, с. 83]. Жилищно-строительная кооперация 
начала развиваться с 1924 г.13 и уже четыре года спу-
стя насчитывала 1 926 кооперативов с численностью 
членов более 200 тыс. чел. [там же, с. 69].

Во время второго этапа, охватывающего первую-тре-
тью пятилетки (1929–1941 гг.), общие темпы ввода жилья 
поначалу снизились почти в четыре раза (до 57 млн м2), а 
затем поступательно увеличивались от 18 до 21 % за каж-
дые пять лет. Снижение произошло в основном за счет 
сокращения объемов ввода жилья в сельской местности 
при почти постоянном объеме строительства жилья в го-
родах (39–42 млн м2 в каждую пятилетку) (рис. 1–3). 

Этот период, во-первых, характеризуется рез-
ким увеличением городского населения страны 
(с 26,3 млн чел. в 1926  г. до 56,1 млн чел. в 1939  г.) и, 
во-вторых, почти двукратным ростом городского жи-
лищного фонда (430 млн м2 к началу Великой Отече-
ственной войны по сравнению с 216 млн м2 в 1926 г.) 
[там же, с. 82]. В-третьих, на базе проводимой в стране 
индустриализации жилищное строительство сделало 
качественный рывок14, обеспечив уже к концу второй 
пятилетки увеличение доли каменных зданий в обоб-
ществленном жилищном фонде в городах до 56 %, под-
ключение к водопроводу — до 53 %, канализации — до 
44 %, центральному отоплению — до 19 %, электриче-
скому освещению — до 93 % указанного жилого фонда 
при одновременном снижении доли вложений в жи-
лищное строительство до 10–13 % от общего объема го-
сударственных капвложений [там же, с. 78–79]. 

13 О жилищной кооперации : Постановление ЦИК СССР и 
СНК СССР от 19 авг. 1924 г. // СПС «КонсультантПлюс». 

14 С 1929  г. начала системно развиваться промышленность 
строительных материалов (О  мерах к оздоровлению строитель-
ства : Постановление СНК СССР от 26 дек. 1929 г. М. : Стройкон-
венция ВСНХ СССР : Мосполиграф, 1930. 45 с.).
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В-четвертых, с 1933 г. создается нормативная пра-

вовая база для упорядочения градостроительной по-
литики и создания благоприятных условий для труда, 
жизни и отдыха населения15. В-пятых, одновременно с 
этим осуществлялось «социалистическое переустрой-
ство» сел, включающее перепланировку сельских посе-
лений для прокладки дорог и первичной коммуналь-
ной инфраструктуры [7, с. 27]. В-шестых, ввиду того, 
что кооперативное строительство на 9/10 финансиро-
валось за счет государственного кредита, а эксплуата-
ция и ремонт построенных кооперативных домов не 
осуществлялись должным образом, было принято ре-
шение16 о передаче этого жилищного фонда в ведение 
местных органов власти или предприятий [11, с. 81]. В 
дальнейшем строительство кооперативных домов раз-
решалось только за счет средств пайщиков, в связи с 
чем данный формат строительства жилья населением 
фактически не использовался.

Период Великой Отечественной войны и две первые 
послевоенные пятилетки (1946–1955 гг.) включены нами 
в третий этап жилищного строительства. В результате 

15 Постановлением ЦИК СССР № 70, СНК СССР № 1219 от 27 
июня 1933 г. обеспечивалась возможность развития и роста насе-
ленного пункта в соответствии с генпланом; благоприятные усло-
вия деятельности и развития новых и расширения существующих 
промышленных и транспортных предприятий; предусматрива-
лись места для строительства учреждений по социально-культур-
ному и бытовому обслуживанию населения, системы связанных 
между особой зеленых насаждений (парки культуры и отдыха, 
бульвары, скверы и т.п.) и охранных защитных зон, а также при-
городных сельскохозяйственных зон; создавались условия для 
упорядоченного архитектурно-художественного оформления как 
населенного места в целом, так и отдельных его частей (кварталов, 
улиц, площадей и т.д.) (О составлении и утверждении проектов 
планировки и социалистической реконструкции городов и других 
населенных мест Союза ССР : Постановление ЦИК СССР № 70, 
СНК СССР № 1219 от 27 июня 1933 г. // СПС «КонсультантПлюс»).

16 О сохранении жилищного фонда и улучшении жилищ-
ного хозяйства в городах : Постановление ЦИК и СНК СССР от 
17 окт. 1937 г. // СПС «КонсультантПлюс».
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оккупации наиболее густонаселенных и промышлен-
но-развитых районов страны и боевых действий было 
разрушено 70 млн м2 жилой площади в городах, а также 
3,5 млн домов в сельской местности из довоенного фон-
да в 12 млн домов [11, с. 84]. Данный ущерб практически 
полностью ликвидировали в течение четвертой пятилет-
ки, когда было введено в строй 102,8 млн м2 жилья в горо-
дах и поселках городского типа (пгт), а в сельской мест-
ности — построено 2,7 млн жилых домов [там же, с. 86].

В 1948 г. в Москве был возведен первый многоэтаж-
ный крупнопанельный дом, причем данный метод стро-
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Рис. 2. Динамика ввода в действие жилых домов  
в СССР в городских поселениях по пятилеткам  
в 1918–1990 гг., млн м2 общей площади жилищ

Источник: сост. автором по данным: см. список источников 
к рис. 1.
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ительства позволил сократить сроки возведения строе-
ния в 3–4 раза. На основе опыта первых пятилеток были 
утверждены стандартные размеры квартир в массовом 
жилищном строительстве  — 18–22  м2 жилой площади 
для однокомнатной, 24–32 м2 для двухкомнатной и 33–47 
м2 для трехкомнатных квартир (не считая кухни и дру-
гих обслуживающих помещений) [8, с. 50–56]. В резуль-
тате перехода к индустриальному методу сроки возве-
дения четырех-пятиэтажных домов были сокращены до 
3–6 месяцев, а восьми-девятиэтажных домов — пример-
но до одного года [9, с. 48]. За рассматриваемый период 
объем ввода жилья в городах увеличился в три раза (с 
49,8 млн м2 до 151,8 млн м2). При увеличении численно-
сти городского населения до 100 млн чел. к концу 1950-
х гг. было построено в общей сложности около 900 горо-
дов [10, с. 37]. Тем не менее, несмотря на увеличение про-
изводительности труда в строительстве на 36 % в течение 
1940–1951  гг., эта отрасль все еще отставала по темпам 
развития от промышленности, где производительность 
труда увеличилась за тот же период на 50–70 % [8, с. 61].

Для активизации индивидуального строительства 
в 1948 г. было упорядочено законодательство, регули-
рующее покупку и строительство индивидуальных 
жилых домов17: граждане имели право купить / постро-
ить для себя жилой дом как в городе, так и в сельской 
местности в один или два этажа с одной-пятью жилыми 
комнатами [7, с. 61]. Населению для строительства вы-
делялись в бессрочное пользование участки размером 
6 соток в городах и 12 соток на селе, а также ссуды раз-

17 О праве граждан на покупку и строительство индивиду-
альных жилых домов : Указ Президиума Верховного Совета СССР 
от 26 авг. 1948  г. // СПС «КонсультантПлюс». В 1958  г. общая 
жилая площадь вновь сооружаемых домов на праве личной соб-
ственности была ограничена 60 м2 (О дополнении статьи 1 Указа 
Президиума Верховного Совета СССР от 26 августа 1948 г. «О пра-
ве граждан на покупку и строительство индивидуальных жилых 
домов» : Указ Президиума Верховного Совета СССР от 18 июля 
1958 г. // СПС «КонсультантПлюс»).
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мером до 7 тыс. р. сроком на 7 лет под два процента го-
довых [8, с. 19]. При средней зарплате в стране в середи-
не 1950-х гг. на уровне 700–750 р. в месяц и примерной 
стоимости квартиры в 5  тыс.  р. данная альтернатива 
выглядела весьма привлекательно для жителей малых 
и средних городов. Кроме того, в пятой пятилетке госу-
дарство развернуло непосредственное жилищное стро-
ительство и в сельской местности (22 млн м2), а за 30 лет 
к 1952  г. на селе были построены в общей сложности 
350 тыс. клубов, библиотек и изб-читален [8, с. 20]. 
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Рис. 3. Динамика ввода в действие жилых домов  
в СССР в сельской местности по пятилеткам  
в 1918–1990 гг., млн м2 общей площади жилищ

Источник: сост. и рассчитано автором по данным: см. список 
источников к рис. 1.
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Четвертый этап включает шестую-девятую пяти-

летки (1956–1975 гг.) и характеризуется кардинальны-
ми сдвигами в жилищном строительстве, вызванными 
необходимостью быстрого улучшения жилищных ус-
ловий городского населения, которое расселялось к 
тому времени в новых домах большей частью поком-
натно (только 25–30 % семей заселялось поквартирно 
[13, с. 3]). Для исправления ситуации был реализован 
комплекс мероприятий, нацеленный на сокращение 
сроков и снижение себестоимости строительства до-
мов, что позволило государству ввести за шестую и 
седьмую пятилетки (1956–1965  гг.) в городах жилья 
больше (422  млн  м2), чем за предыдущие 40 лет вме-
сте взятые (355  млн  м2). Объем ежегодно возведен-
ного жилья увеличился в среднем по пятилеткам до 
95–108  млн м2, тогда как в предыдущее десятилетие 
этот показатель находился на уровне в среднем 40–
48 млн м2 (рис. 1).

Во-первых, начиная с 1954 г.18 создается промыш-
ленность сборного железобетона, и уже в 1955–1956 гг. 
строятся 402 завода и 200 площадок полигонного типа. 
С принятием Постановления Совета Министров СССР 
от 2 апреля 1959 г. «О развитии крупнопанельного до-
мостроения в 1959–1964 годах» создаются условия для 
развития отрасли крупнопанельного домостроения, 
которое в течение пяти лет выходит на первое место 
в государственном строительстве среди используемых 
видов конструкций и стеновых материалов (56  % в 
1965 г. в сравнении с 3 % в 1959 г.), в то время как доля 
строительства кирпичных домов снижается с 52 % до 
12 % [11, с. 105]. 

18 О развитии производства сборных железобетонных 
конструкций и деталей для строительства : Постановле-
ние ЦК КПСС и Совета Министров СССР от 19 авг. 1954  г. 
№ 1804 // Красный Октябрь. 1954. 22 авг. С. 1–3. URL: http://
www.lib.syzran.ru/kraeved/ocifrovka/KrOktyabr/1954/av-
gust/1954_08_22_166.pdf.pdf.
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Во-вторых, приоритет был отдан19 массовому 
строительству максимально удешевленных пятиэтаж-
ных панельных домов по типовым проектам с мало-
габаритными квартирами, в результате чего, согласно 
проведенному в 42 городах обследованию, удалось до-
биться поквартирного расселения для 91 % семей по 
сравнению с 35,7 % в домах с полнометражными квар-
тирами предыдущих проектов [11, с. 110]. 

В-третьих, застройка преимущественно велась 
поквартально, что позволяло не только сэкономить 
(стоимость 1 м2 жилья снижалась на 6–8  % [там же, 
с.  100]), но и полностью обустроить общественную 
зону, обычно включающую школу, столовую, дет-
ский сад, ясли, клуб, зал для собраний / лекций, 
предприятия бытового обслуживания населения и 
библиотеку [10, с. 32–33].

В-четвертых, был дан новый импульс развитию 
индивидуального жилищного строительства в сель-
ской местности, которое достигло в шестой пятилет-
ке рекордной отметки в 189 млн м2 жилья (рис. 3), и 
фактически возрождена жилищно-строительная ко-
операция20. С 1962  г. кооперативам выдавались кре-
диты на строительство жилых домов в размере до 
60 % от их стоимости на срок от 10 до 15 лет, что при-
вело к росту ввода жилой площади кооперативами до 
32–33 млн м2 в восьмую и девятую пятилетки21. Одно-
временно с этим, хотя в столицах союзных республик 
и было запрещено строительство индивидуальных 
домов, во всех остальных поселениях Советы Мини-
стров республик СССР обязывались не только содей-
ствовать индивидуальным застройщикам строймате-

19 О развитии жилищного строительства в СССР : Постановле-
ние ЦК КПСС и Совета Министров СССР от 31 июля 1957 г. // 
СПС «КонсультантПлюс». 

20 Об индивидуальном и кооперативном жилищном строи-
тельстве : Постановление ЦК КПСС и Совет Министров СССР от 
1 июня 1962 г. № 561 // СПС «КонсультантПлюс». 

21 Расчеты автора по данным источников к рис. 1.
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риалами, но и финансировать проекты планировки 
и благоустройство районов индивидуального жи-
лищного строительства. 

Наконец, в-пятых, в седьмой пятилетке (1961–
1965 гг.) началось строительство домов силами колхо-
зов. В общесоюзном масштабе объемы строительства 
были невелики (17  млн  м2 в девятой пятилетке или 
10 % от общей площади введенного жилья в сельской 
местности) (рис.  3), однако это позволило решить 
квартирный вопрос для молодых специалистов, на-
правленных на работу в сельские населенные пункты 
из других мест.

Пятый этап охватывает десятую-двенадцатую пя-
тилетки (1976–1990  гг.), во время которых было воз-
ведено в общей сложности 1,7 млрд м2 жилья. При 
незначительном увеличении среднегодового объема 
ввода жилья — со 105 млн м2 в 1976–1980 гг. (снижение 
на 3,2 % по сравнению с показателем 1971–1975 гг.) до 
126  млн м2 в 1986–1990  гг., значительно улучшилось 
качество строящихся домов и квартир в соответствии 
с новыми типовыми проектами на основе норм, вве-
денных в 1971 г. Общая площадь таких квартир на од-
ного человека составляла в среднем 16 м2, жилая пло-
щадь — 10 м2; семьи с численностью от двух до пяти че-
ловек обеспечивались в основном квартирами с коли-
чеством комнат равным или на одну меньше членов 
семьи. Доля построенных домов по новым проектам 
увеличилась с 55 % в 1980 г. до 85 % в 1986–1990 гг. [13, 
с. 18–19]. К концу XII пятилетки более 85 % горожан и 
90  % жителей в сельской местности проживали в от-
дельных квартирах или собственных домах [14, с. 3].

В 1982  г. были смягчены условия кредитования 
жилищно-строительных кооперативов, которым те-
перь могли выделяться ссуды в размере до 70-80 % от 
сметной стоимости жилья, а срок их погашения увели-
чивался до 25 лет. Также в сельской местности и посел-
ках городского типа кооперативам разрешалось стро-
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ить одноквартирные и двухквартирные жилые дома 
усадебного типа22. Еще одним нововведением стала 
организация молодежных жилищных комплексов, 
которые возводились за счет заинтересованных пред-
приятий трудом его работников, которые получали 
зарплату на строительстве при сохранении рабочего 
места на предприятии [14].

(Продолжение в следующем номере)

22 О жилищно-строительной кооперации : Постановление 
Совета Министров СССР от 19 авг. 1982 г. № 765 // СПС «Кон-
сультантПлюс».
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