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ВЛИЯНИЕ АРХИТЕКТУРНЫХ РЕШЕНИЙ  
НА ФОРМИРОВАНИЕ ЖИЛЫХ СООБЩЕСТВ

В настоящее время при проектировании жилых зданий принимаются архи-
тектурные решения без учёта факторов влияющих на возможность самоорга-
низации, жизнеспособности и эффективности жилых сообществ. Это происхо-
дит из-за отсутствия нормативной документации и законов, критериев оце-
нивания потенциала жилых сообществ, малое количество рекомендательной 
литературы. В связи с массовой застройкой городов многоквартирными дома-
ми игнорирование факторов влияющих на потенциал жилых сообществ может 
привести к проблемам коммуникации между жильцами.

Цель – сформировать критерии оценивания влияния архитектурных реше-
ний на возможность самоорганизации, жизнеспособности и эффективности 
жилых сообществ; сформировать граничные значения показателей для жилых 
домов разного класса комфорта и типа; провести оценку существующей разно-
временной застройки г. Екатеринбурга по сформированным критериям.

Для формирования критериев оценивания требуется проанализировать 
функционирования жилого сообщества как команду и как «племя». Для форми-
рования классификации жилых домов требуется найти пограничные значения 
критериев оценивания.

Поиск пограничных значений критериев оценивания выполняется с помощью 
анализа накопленного исторического опыта человечества в коллективной ра-
боте, опыта управления коммерческими компаниями, а также антропологи-
ческих и социологических исследований. Используется сравнительный анализ 
структуры архитектурных формирований и формировании структуры жилых 
сообществ. Выполняется формирование структуры жилых сообществ через си-
стемный подход. При поиске оптимального значения размера команд использу-
ется графический анализ.

Результатом являются сформированные критерии оценивания потенциала 
жилых сообществ, позволяющих его оценить на стадии проекта и существу-
ющей застройки; сформированы пограничные значения критериев для жилья 
разного класса и типов; проведён анализ по сформированным критериям суще-
ствующей разновременной застройки г. Екатеринбурга с соответствующими 
рекомендациями.

Ключевые слова: архитектурные решения, жилые сообщества, многоквар-
тирные жилые дома, реновация, Екатеринбург, оптимальный размер команд, 
число Данбара, эффект Рингельмана
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THE INFLUENCE OF ARCHITECTURAL SOLUTIONS 
ON THE FORMATION OF RESIDENTIAL 

COMMUNITIES
Currently, architectural decisions are made when designing residential buildings 

without taking into account factors affecting the possibility of self-organization, 
viability and efficiency of residential communities. This is due to the lack of regulatory 
documentation and laws, criteria for assessing the potential of residential communities, 
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Архитектурные решения при проектиро-
вании жилого дома закладывают сценарии 
жизнедеятельности будущих собственников 
на протяжении всего периода эксплуатации 
жилого дома, формируют среду обитания, 
что приводит к большой ответственности за 
принятые решения. В связи с массовым стро-
ительством многоквартирных домов (МКД), 
проектирование которых выполняется без 
учёта факторов, влияющих на самооргани-
зацию, жизнеспособность и эффективность 
жилых сообществ, актуальность темы усили-
вается, поскольку игнорирование её может 
привести к проблемам коммуникации между 
жильцами. Игнорирование факторов, кото-
рые влияют на жилые сообщества объясня-
ется следующими причинами:

– отсутствие регулирующих нормативной 
документации и законов;

– отсутствие критериев оценивания по-
тенциала жилых сообществ;

– малое количество рекомендательной ли-
тературы;

Отсутствие конкретики по данному во-
просу приводит к следующим последствиям:

– косвенные, случайные, интуитивные, 
необдуманные, субъективные решения; так 
решение по ограничению этажности зда-
ния может быть связано с желанием убрать 

проблемы отсутствия «связи с землёй» или 
сомасштабностью человека зданию, но не с 
точки зрения жилых сообществ [1];

– игнорирование потребителя с запросом 
на жильё с уже сформированным или с по-
тенциально возможным жизнеспособным и 
эффективным жилым сообществом; такой 
потребитель осознаёт проблемы прожива-
ния в «человейнике» и его ликвидностью в 
будущем, однако не готов покидать город [2-
8].

Организованные жилые сообщества пред-
ставляют большую выгоду для собственни-
ков недвижимости:

– безопасность; предотвращается преступ-
ность из-за повышенного внимания жильцов 
к незнакомым людям; свидетели преступле-
ния легче идут на контакт со следствием; в 
случае кризисов, военных конфликтов жи-
лые сообщества помогают быстро перерас-
пределить имеющиеся людские и физические 
ресурсы, сформировать народную милицию 
в границах дома/двора в случае отсутствия 
правоохранительных органов [9, 10];

– порядок; поддерживается порядок в ме-
стах общего пользования (МОП), в целост-
ности содержать общедомовое имущество, 
оперативно принимать решение по ремонту, 
соблюдать чистоту;

and a small amount of recommended literature. Due to the massive urban development 
of apartment buildings, ignoring factors affecting the potential of residential communities 
can lead to communication problems between residents.

The purpose of the article: to form criteria for assessing the impact of architectural 
solutions on the possibility of self-organization, viability and efficiency of residential 
communities; to form boundary values of indicators for residential buildings of 
different comfort classes and types; to evaluate the existing multi-time development in 
Yekaterinburg according to the formed criteria.

To form the evaluation criteria, it is necessary to analyze the functioning of the 
residential community as a team and as a “tribe”. To form a classification of residential 
buildings, it is necessary to find the boundary values of the assessment criteria.

The search for the boundary values of the assessment criteria is carried out by analyzing 
the accumulated historical experience of mankind in collective work, the experience of 
managing commercial companies, as well as anthropological and sociological research. 
A comparative analysis of the structure of architectural formations and the formation of 
the structure of residential communities is used. The structure of residential communities 
is being formed through a systematic approach. Graphical analysis is used to find the 
optimal team size.

The product of the scientific article is the formed criteria for assessing the potential 
of residential communities, allowing it to be assessed at the stage of the project and the 
existing development; the boundary values of criteria for housing of different classes and 
types are formed; the analysis of the formed criteria of the existing multi-time development 
of the city of Yekaterinburg with appropriate recommendations is carried out.

Keywords: architectural solutions, residential communities, apartment buildings, 
renovation, Yekaterinburg, optimal team size, Dunbar number, Ringelman effect.
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– инициативы; реализация инициатив по 
улучшению дома (внеплановый ремонт или 
благоустройство двора);

– интересы; отстаивание интересов жиль-
цов в спорных ситуациях с управляющими 
компаниями, муниципалитетами и др.;

– устойчивость; дом имеет более длитель-
ный физический и моральный срок службы 
ввиду адаптации под новые условия через ре-
ализацию инициатив жильцов;

– финансовая выгода; благодаря уходу за 
домом и двором стоимость недвижимости 
остаётся высокой на протяжении длительно-
го срока;

– взаимопомощь; жильцам легче найти 
единомышленников по личным интересам, 
помогать по бытовым вопросам (нэтвор-
кинг), дружить.

Сообщество жильцов – это объединение 
людей, проживающих рядом для совместно-
го времяпрепровождения и решения общих 
проблем. Любое сообщество можно рассмо-
треть как команду, решающую задачи (рис.1), 
(табл.1). Взаимодействие внутри команды 
строится на коммуникации каждого с каж-
дым. Смоделировано взаимодействие внутри 
команд из разного количества людей (рис.2).

Каждая связь это 1 условная единица (у.е) 

Рис.1. Алгоритм работы команды

Рис.2. Количество связей в командах с разным количеством участников

Таблица 1

Кол-во участников 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Затраченное время, у.е. 0 1 3 6 10 15 21 28 36 45

времени, потраченного на обсуждение.  Для 
принятия решения необходимо чтоб все 
участники команды обсудили друг с другом. 
У.е. принята как система измерения ввиду 
разных временных потребностей при реше-
нии разных по масштабам задач или проблем.

Видно, что количество связей с каждым 
новым участником увеличивается нелиней-
но. Количество связей в команде рассчиты-
вается по формуле:

                            

где, n – количество участников в команде.
При определении оптимального размера 

команды так же необходимо учитывать эф-
фект Рингельмана – тенденция к снижению 
личной продуктивности отдельных членов 
группы по мере роста её численности [11-13].

Проанализируем существующий опыт 
коллективов различной деятельности, мне-
ние известных людей, а также исследования 
и фреймворки.

Вооружённые силы:
– стрелковое отделение, 1942 г., СССР – 9 

человек;
– отделение военного корабля, СССР – от 

2 до 9 человек;
– пехотное отделение, США – 9 человек;
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– мотопехотное отделение, ФРГ – 9 чело-
век; 

Так же следующие после отделения воин-
ские формирования:

– взвод – 2-4 отделения;
– рота – 3 взвода;
– батальон – 3 роты; 
Спортивные команды:
– футбол – 11 человек;
– хоккей – 6 человек (одновременно на ле-

довом поле);
– баскетбол – 5 человек; 
– бейсбол – 9 человек;
– американский футбол – 11 человек;
– волейбол – 6 человек;
Мнения известных людей:
– Джефф Безос, гендиректор «Amazon» – 

6-10 человек, «команда на 2 пиццы» [14];
– Илон Маск, гендиректор «SpaceX», 

«Tesla» – 4-6 человек [15];
Исследования/фреймворки:
– Scrum 2017 – 3-9 человек [16];
– Scrum 2020 – до 10 человек [17];
– исследование J. Richard Hackman and N. 

Vidmar “Effects of Size and Task Type on Group 
Performance and Member Reactions” – 4.6 че-
ловек [18].

Видно, что среднее оптимальное количе-
ство человек в команде – 6-7 (до 12). Пред-
лагается использовать эти значения по отно-
шению к каждому элементу структуры дома, 

т.е. на каждом этапе архитектурного форми-
рования. 

Для определения максимального количе-
ства жильцов в доме предлагается исполь-
зовать число английского антрополога Р. 
Данбара. Число отображает количество по-
стоянных социальных связей, которые че-
ловек может поддерживать и соответствует 
диапазону от 100 до 230. Среднее значение 
числа Р. Данбара – 150 человек [19, 20]. Число 
подвергается критике со стороны других ан-
тропологов и предлагается значение меньше 
– примерно 30 человек [21].

Жилой дом состоит из элементов структу-
ры со своими чёткими границами: квартира, 
коридор, крыло, лестничная клетка, этаж, 
подъезд. Предлагается обозначить такой эле-
мент как «квартира» элементарной организа-
ционной единицей, т. к. в каждой квартире 
есть глава семьи, отражающий её интересы. 
Набор элементов «квартира» формируют 
следующий элемент структуры – «коридор» 
или «лестничная площадка» в зависимо-
сти от принятого архитектурного решения. 
Набор архитектурных формирований об-
разуют следующий элемент структуры, т.е. 
формирование. Конечным формированием 
может являться жилой дом или общий двор 
нескольких жилых домов (в зависимости от 
архитектурного решения) (рис.3, 4). 

Жилые сообщества формируются подоб-

Рис.3. Расширенная структура дома

а) б)

Рис. 4. Структура дома: 
а – серийного, периода 1955-1963 гг., б – индивидуального

ным структуре дома образом: от простых к 
более сложным формированиям. Элемен-
тарные формирования «квартира», т.е. гла-
вы семей, формируют команду «лестничная 
площадка», принимают решение по задаче. 
После принятия решения в команде «лест-
ничная площадка/этаж» староста формирует 
следующую команду, например, «подъезд» с 
такими же старостами с других этажей, где 

вновь обсуждается решение. Завершени-
ем структурной цепочки является команда, 
например, «дом», где принимается оконча-
тельное решение и передаётся старосте дома 
(рис.5). Важное замечание: староста – это ус-
ловное обозначение самого инициативного 
жильца в рамках статьи, не обязательно име-
ющий официальные юридические полномо-
чия или данное «звание».

Рис. 5. Структура жилого сообщества серийного дома периода 1955-1963 гг.
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Сформированы основные критерии оце-
нивания архитектурных решений:

– скорость принятия решений (СПР);
– наличие лимитирующих архитектурных 

формирований (ЛАФ);
– отчуждённость МОП-ов (ОМОП);
– перенаселение дома (ПД).
Скорость принятия решений (СПР). Ха-

рактеризует количество времени в у.е., затра-
ченного жильцами на обсуждение на каждом 
архитектурном формировании. Результаты 
от каждого архитектурного формирования 
складываются. Чем ниже показатель – тем 
быстрее жильцы будут принимать решения. 
Вычисляется по формуле:

                              
Пример расчёта:
Дом состоит из 2 подъездов, имеет 5 жи-

лых этажей, на этаже 1 лестничная площадка, 
объединяющая 4 квартиры. 

         

время потраченное главами семей 4-ёх квар-
тир на одной лестничной площадке;

Лестничная площадка единственна на эта-
же Tэт = 0 у.е.;

                 
время потраченное старостами этажей в од-
ном подъезде;

                   
время потраченное старостами подъездов в 
доме;

СПР = Tлп + Tэт + Tпд + Tд = 6 + 0 + 10 + 1 = 
17 у.е – общее затраченное время.

Наличие лимитирующих архитектурных 
формирований (ЛАФ). В случае превышения 
максимального числа участников команды 
(более 12) архитектурных формирований 
звено будет считаться лимитирующим, т.е. 
организация единого общедомового жизне-
способного и эффективного жилого сообще-
ства под угрозой: долгие обсуждения, про-
является эффект Рингельмана. Будут сфор-
мированы отдельные разрозненные малые 
команды предшествующих ЛАФ. Пример 
расчёта:

Дом состоит из 2 подъездов, имеет 16 жи-
лых этажей, 1 лестничная площадка на этаж, 
объединяющая 4 квартиры.

Этажность будет лимитирующим звеном 
(ЛАФ), т.к. 16 этажей > 12. Это означает что 

единое жилое сообщество дома под угрозой: 
разрозненные этажные команды, долгие об-
суждения. Ответ: ЛАФ = 16.

Отчуждённость мест общего пользова-
ния (ОМОП). Характеризует показатель соб-
ственности МОП-ов у жильцов, следователь-
но, желание жильцов поддерживать порядок 
(рис. 6). Рассчитывается для архитектурного 
формирования, подверженному использова-
нию максимальным количеством жильцов, 
обычно этим формированием является 1 
этаж, входная группа, лифт, или двор (рис.6). 
Доля собственности вычисляется по форму-
ле:

                                  
где n – число квартир. Предлагается исполь-
зовать следующие граничные значения:

≥ 8% – очень высокий показатель соб-
ственности (1/12, где 12 – критический раз-
мер команды);

≥ 1% – высокий показатель (1/100, где 100 
– минимальное число Р. Данбара);

≥ 0,44% – средний показатель (1/230, где 
230 – максимальное число Р. Данбара);

< 0,44% – низкий показатель собственно-
сти.

Пример расчёта:
Двор принадлежит жильцам 1 дома. Дом 

состоит из 5 подъездов, имеет 8 жилых эта-
жей (есть лифт), 1 лестничная площадка на 
этаж, объединяющая 4 квартиры.

а)                                 б)

Рис.6. Доля собственности МОП-ов в 4-х этажном 
жилом доме: а – без лифта; б – с лифтом

Dлк = 1/4 = 0,25 – доля собственности лест-
ничной площадки на 1 квартиру;

Dлк = 1/(4*7) = 0,0357 – доля собственно-
сти лифта на 1 квартиру;

Dлк = 1/(4*8) = 0,03125 – доля собственно-
сти МОП 1 этажа на 1 квартиру;

Dлк = 1/(4*8*5) = 0,00625 – доля собствен-
ности двора на 1 квартиру.

Перенаселение дома (ПД). Общее количе-
ство жильцов сравнивается с максимальным 
числом Р. Данбара (230). Допускается, что в 1 
квартире проживает 2,667 человек. Значение 
2,667 получено из упрощённой модели обще-
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ства со средней продолжительностью жиз-
ни 75 лет, находящегося в демографической 
стагнации, с продолжительностью «молодо-
сти» (2 чел./кв.) – 10 лет, «зрелости»/семей-
ный (4 чел./кв.) – 25 лет, «старости» (2 чел./
кв.) – 40 лет (рис.7). Следует отметить, что 
среднее значение человек, проживающих в 
квартире зависит от класса комфорта жилья, 
региональных норм обеспечения площадью 
жилья и других факторов. Превышение чис-
ла Р. Данбара ставит под угрозу единое жилое 
сообщество и, вероятно, будет приводить к 

сепаратизму внутри сообщества и/или его 
низкой эффективности (эффект Рингельма-
на) (рис.8). Пример расчёта:

Дом состоит из 2 подъездов, имеет 16 жи-
лых этажей, 1 лестничная площадка на этаж, 
объединяющая 4 квартиры.

2,667 * 4 * 1 * 16 * 2 = 341,38 – жильцов 
(усреднённое);

341,38 > 230 – жильцов больше чем макси-
мальное число Р. Данбара. Самоорганизация 
и жизнеспособность единого жилого сооб-
щества под угрозой.

Рис.7. Упрощённая модель общества

Рис.8. Схема обособления сообщества

Интернет изменил ведение жилого сооб-
щества и ожидалось, что это должно упро-
стить коммуникацию между жильцами. 
Общедомовые обсуждения стали доступнее 
собственникам, однако отсутствие границ в 
онлайн делает невозможным формирование 
жизнеспособных команд, структуры и при-
водит к плоской системе организации сооб-
щества. Виртуальные сообщества следует 
сравнивать с числом Р. Данбара. В таких со-
обществах предполагается сильный эффект 
Рингельмана – активисты поддерживают 
жизнь чата, что создаёт иллюзию активной 
жизни сообщества, однако их доля мала от 
общего числа собственников-участников 
чата [22]. Влияние онлайн чатов на жилые 
сообщества предстоит оценить.

Критерии оценивания могут не распро-
страняться на жильё для временного про-
живания, поскольку сообщество не успеет 
сформироваться. 

Сформированы пороговые значения для 
жилья разного класса и типа (рис. 9). Макси-

мальное значение СПР было получено следу-
ющим образом: максимальное число Р. Дан-
бара (230) поделено на среднее количество 
жильцов в квартире (2,667). Число квартир 
(86,24) поделено на максимально допустимое 
ЛАФ (12). Полученное значение (7,187) окру-
глено в большую сторону (8). Под получен-
ную модель дома рассчитан предельно допу-
стимый СПР (66 + 28 = 94).

При обнаружении проблем в проекте ре-
комендуется изменить архитектурное реше-
ние. В случае обнаружении проблем в суще-
ствующей застройке рекомендуется проведе-
ние реновации по примеру стран восточной 
Европы: уменьшение этажности, дробление 
дома, объединение квартир [23-25].

Оценка разновременной застройки жи-
лых домов г. Екатеринбурга: 

– ул. Фрунзе, д. 53, г. Екатеринбург (рис.10), 
(таблица 2);

– ул. Малышева, д. 84, г. Екатеринбург 
(рис.11), (таблица 3);

– ул. Рассветная, д.9А (рис.12), (таблица 4)
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Рис.9. Классификация домов по сформированным критериям

Рис.10. Жилой дом по адресу: ул. Фрунзе, д. 53, г. Екатеринбург. 
Дата постройки – 1967 г.

Таблица 2 

Квартир на этаж Этажей жилых Количество подъездов
4 5 4

СПР ЛАФ ОМОП ПД
22 5 1 этаж, входная группа – 0,05 213

Вывод: существование и эффективность 
жилого сообщества в доме очень вероятно. 
Из-за большого количества населения в доме 

рекомендуется присвоение класса социаль-
ного жилья.

Рис.11. Жилой дом по адресу: ул. Малышева, д.84, г. Екатеринбург.
Дата постройки – 1978 г.
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Вывод: существование и эффективность 
жилых сообществ дальше этажа маловероят-
но. Показатели ПД, ЛАФ, СПР соответству-
ют типу жилья временного проживания. Ре-
комендуется реновация путём уменьшения 
этажности до 12.

Заключение
Исследование накопленного историче-

ского опыта человечества в коллективной 
работе, опыта управления коммерческими 
компаниями, а также антропологических и 
социологических исследований позволило 
сформировать критерии оценивания вли-
яния архитектурных решений на возмож-
ность самоорганизации, жизнеспособности 
и эффективности жилых сообществ.

Было выделено 4 основных критериев оце-
нивания возможностей жилых сообществ:

– СПР, оценивает скорость обсуждения;
– ЛАФ, оценивает длительность обсуж-

дений, эффект Рингельмана и возможность 
перерастать в следующий элемент организа-
ционной структуры;

– ОМОП, оценивает чувство собственно-
сти к МОП;

– ПД, оценивает единство сообщества.
С помощью сформированных крите-

риев произведена оценка разновременной 
застройки г. Екатеринбурга и предложены 
рекомендации по устранению проблем (на-
учный руководитель – доктор архитектуры, 
профессор Коротич А.В.).

Таблица 3

Квартир на этаж Этажей жилых Количество подъездов
4 8 9

СПР ЛАФ ОМОП ПД
78 9 1 этаж, входная группа – 0,032 768

Вывод: существование и эффективность 
жилых сообществ дальше подъезда малове-
роятно. Показатель ПД соответствует типу 

жилья временного проживания. Рекоменду-
ется реновация.

Рис.12. Жилой дом по адресу: ул. Рассветная, д.9А, г. Екатеринбург.
Дата постройки – 2010 г.

Таблица 4

Квартир на этаж Этажей жилых Количество подъездов
6 25 1

СПР ЛАФ ОМОП ПД
315 25 1 этаж, входная группа – 0,00667 400
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