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Аннотация. В статье рассматриваются примеры реализации объектов недвижимости с учетом 
фактора «доступная среда» в странах СНГ, дается пример ЖК с хорошо реализованным фак-
тором и доступный для всех групп населения. Основной идей являлась показать разнообраз-
ность применений безбарьерности объектов недвижимости в инфраструктуре городов, а также 
современную адаптацию объектов для людей с разными возможностями здоровья. При ана-
лизе различных источников были рассмотрены так же отрицательные стороны или трудности 
при реализации безбарьерной среды.  
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Введение 

Согласно Гражданскому Кодексу к недвижимым вещам (недвижимое иму-
щество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что 
прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмер-
ного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объ-
екты незавершенного строительства, а также относятся подлежащие государ-
ственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания.  
К недвижимым вещам относятся жилые и нежилые помещения, а также предна-
значенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений 
(машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений 
описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом 
учете порядке.  
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Для систематизации недвижимого имущества, принято различать четыре 
концепции. А именно это [1-5]: 

– географическое представление недвижимости отображает физические 
(технические) свойства недвижимости: строение и использование материала по-
строек, масштаб, месторасположение, климат, плодородность почв, находящи-
еся вокруг среду, а также прочие характеристики. Все без исключения объекты 
недвижимости подвергаются влиянию техногенных процессов. В следствии, со 
временем меняются их потребительские свойства, а также функциональная год-
ность и другие обстоятельства которых влияют на процесс совершения про-
дажи/покупки недвижимости; 

– экономическое представление анализирует недвижимое имущество равно 
как объект пользования, а также как продуктивный предмет инвестирования, ма-
териальный актив, а также прочный механизм заработка. Главные финансовые 
компоненты недвижимого имущества - цена, а также стоимость, первоначально 
появляются с его полезности, возможности исполнять разнообразные потребно-
сти и интересы населения. А доход государства растет за счет системы налого-
обложения за имущество;   

– юридическое представление устанавливает недвижимое имущество равно 
как комплекс прав, констатируемых страной вместе с учетом отечественных от-
личительных черт, а также интернациональных общепризнанных мерок. В Рос-
сийской федерации, равно как и в иных индустриально цивилизованных госу-
дарствах, законодательно гарантирует возможность приобретения, реализации, 
аренды и другие способы управления имуществом;  

– социальное представление - общественная значимость недвижимости за-
ключается в удовлетворение физиологических, эмоциональных, умственных,  
а также иных нужд населения. Владение недвижимостью авторитетно в социаль-
ном сознании и необходимо для развития культурного-общественного класса. 

Как видно из характеристики представлений из каждого вида для осуществ-
ления доступности среды нужно что-то взять. Не бывает доступная среда без эко-
номической подоплеки или технической составляющей [2]. 

Автором предлагается изучить примеры реализации объектов недвижимо-
сти с учетом фактора доступной среды в странах Содружества Независимых Гос-
ударств (далее – СНГ), выявить положительные и отрицательные особенности  
с точки зрения безопасности и комфортности.  

Методы и материалы 

Основой исследований по анализу реализации концепции выступили дан-
ные с сайтов о продажи недвижимости стран СНГ, данные о реализованных про-
ектах в электронно-информационных источниках. 

Результаты 

В 2016 году всероссийская общественная организация «союз добровольцев 
России» при поддержке центра информационных коммуникаций «рейтинг» про-
вели исследование, посвященное доступности в регионах РФ объектов социаль-
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ной инфраструктуры для лиц с ограниченными возможностями. В ходе исследо-
вания проверялось не только формальное наличие объекта «доступной среды», 
но и его функциональность. Поэтому оценка проводилась по десятибалльной си-
стеме по каждому из вышеуказанных параметров. Итоговый балл и место  
в Национальном Рейтинге «Доступная среда» присваивалось в соответствии со 
средним значением показателей, табл. 1.  

 
Таблица 1 

Рейтинг субъектов РФ с доступной средой 

№ Субъект РФ Значение 
1.  Город Федерального значения Москва 8,4 
2.  Краснодарский край 7,2 
3.  Республика Татарстан 6,8 
4.  Чеченская Республика 6,2 
5.  Белгородская область 6 
6.  Тюменская область 5,8 
7.  Свердловская область 5,8 
8.  Город федерального значения Санкт-Петербург 5,8 
9.  Кемеровская область 5,6 
10.  Новосибирская область 5,6 

 
Данные субъекты вышли на лидирующие позиции благодаря проведению 

Олимпийских игр в РФ 2014 года. Доступность к объектам социальной инфра-
структуры было необходимость при организации такого мероприятия [5]. 

А какие города признает мировое сообщество и считает их самыми удоб-
ными для проживания и посещения людей с ограниченными возможностями. 
Представления о безбарьерном городе обычно сводят к формуле «пандус, чтобы 
преодолеть несколько ступеней, лифт, чтобы спуститься в метро, и откидная 
платформа в автобусах». Это очевидные и правильные решения, которые рабо-
тают во многих странах уже не первый год. Опираясь на эти принципы, Япония 
добилась репутации идеальной для проживания людей с ограниченными воз-
можностями страны. Но сами колясочники полагают, что этого недостаточно. По 
данным информационного журнала «The Village» были представлены небаналь-
ные проекты и инициативы, которые делают жизнь инвалидов в большом городе 
проще. Прекрасным примером служит столица Германии – Берлин. В 2008 году 
Германия подписала конвенцию ООН о правах инвалидов и сегодня пытается 
выполнить все предписанные ею требования. В начале 2013 года Берлину при-
своили звание «Город без барьеров», но не за уже проделанную работу, а лишь 
за ту, что предстоит выполнить. Более 20 лет Берлин активно занимается пробле-
мами доступности, но сегодня не входит даже в десятку самых удобных для ин-
валидов городов. Звание вручили за стремление изменить ситуацию – как стимул 
для городских властей и инициативных групп. Одной из отличных идей, было 
создание интерактивной карты, с постоянным обновлением «рисунок 1». Иници-
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ативная группа взяла карту Берлина со всеми объектами недвижимости и начала 
их тестировать на доступность. Таким образом объекты были раскрашены в три 
цвета: зелёный – место полностью оборудовано для маломобильных (пандус, 
лифт, большие помещения, специальная уборная), жёлтый – частично адаптиро-
вано и может потребоваться посторонняя помощь и красный – в это место инва-
лиду не попасть.  

 

 
Рис. 1. Карта маршрутизатор города Берлина 

 
 
Такая карта-маршрутизатор отлично упрощает жизнь многих людей и мно-

гие страны начали перенимать данный опыт и создавать свои карты, с открытым 
доступом. В Казахстане, России, Украине и Белоруссии были разработаны свои 
карты адаптивности городов. Благодаря ей любой человек может составить 
маршрут с комфортным передвижением.   

Существует большая проблема с старыми постройками, которые не приспо-
соблены для всех групп населения, а их реконструкция может повлиять на исто-
рический облик зданий. Поэтому архитекторы находят выходы в минималисти-
ческих, но пригодных решениях. Например, музей Боде знаменит не только об-
ширным собранием византийского искусства и нумизматическим залом, но и со-
временной безбарьерной системой (рисунок 2). В ходе шестилетней реконструк-
ции установили несколько лифтов и подъёмных конструкций, позволяющих до-
бираться почти в любую часть музея, обходя лестницы. Но наибольший интерес 
представляет устройство у главного входа. 

Понимая, то что сооружение музея считается значимым примером зодче-
ства необарокко, администрация мегаполиса приняла решение никак не надстра-
ивать площадку, а скрыть её вовнутрь основной лестницы. Под гранитовым по-
крытием, а также ступенями определены 2 сокрытых приспособления, на поверх-
ности остаётся только незначительная панель управления. При запуске конструк-
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ций поднимается страхующая защита, ступени при этом преобразуются в пря-
мую площадку-мост. Еще одно нажатие –и участок платформы снова преобразу-
ется в обычную гранитовую лестницу. 2-ая подобная система определена за во-
ротами музея, пред основным входом. 

 

 
Рис. 2. Безбарьерная среда музея Боде 

 
 
Метрополитен в Токио считается удобным предметом с целью жизнедея-

тельности инвалидов. Там работают эскалаторы, которые имеют все шансы 
транспортировать пассажиров различной уровня мобильности. В конструкции 
эскалатора предусмотрен особый режим– ряд ступенек соединяются в 1 плат-
форму, а также перемещаются одновременно вплоть до приостановки «рисунок 
3». В этот период другая доля эскалатора функционирует в прежнем порядке. 
Чтобы пассажир на колёсах случайно не скатился, у края временной площадки 
автоматически выдвигаются препятствующие упоры. С целью этого. Если необ-
ходимо перевести эскалатор в такой режим, то нужна помощь работника метро-
политена, а само лестничное полотно следует приостановить. Вероятно, по этой 
причине большинство маломобильных токийцев выбирают опускаться в метро-
политен вместе с поддержкой лифта. В Российской федерации подобные техно-
логические процессы еще не встречаются. 

 

 
Рис. 3. Спуск в метро Токио 
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В основном к объектам была создана стопроцентная доступность как к объ-
ектам недвижимости, так и к объектам отдыха. Но существует также объекты  
с частичной доступностью, так на примере Казахстана в соответствии с «Нацио-
нальным планом по обеспечению прав и улучшению качества жизни лиц с инва-
лидностью в Республике Казахстан до 2025 года» на законодательном уровне 
было закреплено понятие «разумное приспособление» [1]. 

«Разумное приспособление» означает внесение, когда это нужно в конкрет-
ном случае, необходимых и подходящих модификаций и коррективов, не стано-
вящихся несоразмерным или неоправданным бременем, в целях обеспечения ре-
ализации или осуществления инвалидами наравне с другими всех прав человека 
и основных свобод». 

В Европе социальная политика в области доступности объектов недвижи-
мости более развита, чем в странах СНГ. Это связанно с тем что данными вопро-
сами там начали заниматься намного раньше и у людей сформировалось другое 
мышление, а совестно и социальная ответственность. 

Рассмотрим безбарьерную инфраструктуру Берлина. В городе для создания 
комфортных условий передвижения типична структура тротуаров с центральной 
пешеходной частью, выполненной из гладких тротуарных плит, по которым 
удобно передвигаться людям на кресле-коляске и всем пешеходам. По краям тро-
туара размещаются полосы из брусчатки, выполняющие одновременно функцию 
тактильной направляющей для слепых, водоотведения и упрощения доступа  
к подземным коммуникациям. Плитки центральной части уложены ровно и по-
догнаны очень плотно, практически без швов. По нормативам Берлина швы 
между плитками должны быть не более 8 мм. Центральная часть тротуара имеет 
ширину не менее 180 см, что достаточно для встречного движения людей на 
креслах-колясках. Узкий тротуар шириной 150 см допустим на длину не более 
18 м (у нас не более 25 м). Для безопасности пешеходов велодорожки, проходя-
щие вдоль тротуара, отчетливо разграничены с пешеходными путями: бордю-
рами, окрашенными белым цветом, дорожкой из брусчатки, холодного пластика, 
разной фактурой асфальта, полученной путем тиснения [3]. 

Еще для одного яркого примера представления реализации концепции до-
ступной среды можно предложить город Саки на западе побережье Автономной 
Республики Крым. Саки известны благодаря своим высокоминерализованным 
иловым приморским грязям и рапе. В Саках девять санаториев. Исходя из спе-
цифики города, это город считается лучшим местом по доступности объектов.  
У города Саки – неофициальный статус «города инвалидов». Если взять стати-
стику, то на 20-22 тысяч населения тысяч пять инвалидов-колясочников здесь 
живет. Все больше и больше с каждым годом люди-колясочники переезжают  
в этот город. Почему переезжают Саки? Первое – это свобода передвижения. Го-
род на 80 процентов приспособлен для проживания инвалидов. Возможно, при-
способления выполнены не по ГОСТу, но те же пандусы в городе есть, есть обо-
рудованные пляжи, есть микроавтобусы с подъемником, есть свободные входы 
и выходы из здания без препятствий, а также есть свободный доступ на любые 
этажи кроме первого. Инфраструктура города во многом предусматривает мак-
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симальные удобства для людей в инвалидных колясках. Здесь инвалиды могут 
чувствовать себя на самом деле комфортно. Практически ко всем магазинам, ре-
сторанам и кафе, почтовым учреждениям и банковским отделениям, а также хра-
мам подведены специальные пандусы, обеспечивающие удобный и безопасный 
доступ к помещениям. Отношение к людям в колясках сбалансированное: здесь 
не принято проявлять чрезмерную жалость и оказывать навязчивое внимание, но 
в то же время местные жители и туристы, как правило, чувствительны к нуждам 
инвалидов и готовы прийти на помощь в нужный момент - помочь преодолеть 
крутой подъем, открыть дверь и т.д. Раньше сюда в основном приезжали с Укра-
ины – из года в год одни и те же лица, которые по 15-20 лет уже в коляске и им 
особо, кроме общения, ничего не было нужно. Сейчас же едут разные люди – со 
свежими травмами, со своими интересами, увлечениями и планами. И город раз-
вивается. Появился центр самореабилитации. Открылся сервис-центр для коля-
сок.  

Обсуждение 

Примеры реализации концепции «доступной среды» разнообразны, но це-
лью у всех объектов является одно комфортность. Главным критерием в созда-
ние безбарьерной среды является комплексный подход в формирование безба-
рьерной инфраструктуры. Чтобы человек смог проделать легкий путь из точки А 
в точку Б и при этом при ущемлял себя в потребностях и желаниях, что-то посе-
тить по пути. Создание зон с комфортной средой жизнедеятельности облегчит  
и изменит наше представление на уровень жизни и социальной политики. Но для 
такого результата должны работать все группы, кто занимается благоустрой-
ством городов. От строителей и архитекторов, до проверяющих и закона утвер-
ждающих государственных органах. И такие проблемы как, отсутствие системы 
работы со стороны госорганов, недостаточно развитое чувство социальной от-
ветственности у предпринимателей, некомпетентностью строительных компа-
ний и проектных бюро и т.д. являются открытыми и актуальными.  

Заключение 

В заключение следует сказать, что анализ зарубежного опыта благоприятно 
сказывается на внутренней политике в области доступности среды, исключает 
совершение ошибок и сокращает время для достижения результата.  
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