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Аннотация: В городах Ирана имеется большой спрос на арендное жилище. При разработке
проектов такого жилья сочетаются интересы инвесторов, экономические возможности насе-
ления, инновационные приемы организации жилой среды и традиции организации народного
жилища.
Abstract: There is a great demand for rental housing in the cities of Iran. When developing projects
for such housing, the interests of investors, the economic opportunities of the population, innovative
methods of organizing the living environment and traditions of organizing a national dwelling.
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Аренда жилья, как и другие социальные явления городской жизни, стала популярна в
старом Тегеране во время правления Насер ад-Дин Шаха Каджара, со второй половине
ХIХ в. В это время началась реконструкция столицы по специально разработанному гене-
ральному плану. Город значительно расширил свои границы, его население увеличилось. Ра-
бочим-мигрантам требовалось жилище, первые объявления об аренде жилья были опублико-
ваны в газетах Ирана. Жилища, выставленные на рынок аренды, были двух вариантов. Пер-
вый – жилища горожан, которые работали в сфере услуг и сами располагали небольшой
жилплощадью. Нередко такие арендодатели и жильцы-арендаторы проживали вместе в од-
ной комнате в сложных бытовых условиях. Второй – дома большой площади традиционной
планировочной схемы с внутренним двором, по сторонам которого располагались жилые
помещения. Каждое отдельное помещение сдавалось в аренду семье. Кроме того, арендода-
тель также оставался проживать в этом доме. В итоге такое жилище оказывалось перенасе-
ленным и достаточно быстро в процессе подобной эксплуатации превращалось фактически в
трущобы.

Сейчас снять в аренду малоэтажное жилище достаточно сложно, так как последние го-
ды строительная политика государства была ориентирована на развитие многоэтажного и
многоквартирного жилья. Поэтому в городах новых малоэтажных жилых домов появилось
немного, хотя были построены новые виллы и дворцы. Но снять в аренду такое жилье очень
дорого. А востребованность небольших домов высока, но их практически нет на рынке
арендного жилья или такие предложения приходят из районов и территорий, удаленных от
мест работы арендаторов. А вот спрос на квартиры высокий, потому что это дешевле в связи
с тем, что эксплуатационные расходы арендодателя значительно ниже, чем при эксплуатации
малоэтажного жилого дома или квартиры в элитном жилом комплексе.

Жилище в элитных комплексах в виде многоэтажных домов в центральной части горо-
да всегда имеет черты представительности, как в планировочном отношении (количество
комнат и их размеры), так и во внешнем облике зданий. Жилые дома «Honey Apartment» и
«Sara Apartment» со сдаваемыми в аренду квартирами обеспечивают привычные условия
проживания, так как квартира, в отличие от гостиничного номера, имеет кухню с газовой или
электрической плитой, а также с другой техникой, необходимой для приготовления пищи, и
холодильником. Обязательно предусматривается место для установки стиральной машины
[1]. В целом площадь такой квартиры значительно превышает размеры номера в гостинице.
Квартиры в комплексе «HodHod Economy» более скромные по площади, к тому же не обес-
печенные местами на парковке, что в условиях крупного города является существенным не-
достатком жилища. Хотя внешне и этот комплекс скромнее, не уступает по выразительности
композиционных решений объема и фасадов жилым комплексам, предлагающим более ком-
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фортабельные планировки квартир и более высокую степень комфортности проживания. Но
рынок жилья премиум-класса переполнен предложениями [2].

А вот спрос на квартиры площадью не более 100 м2 заметно превосходит предложение
их на рынке арендного жилища. Именно гарантированный спрос на такие квартиры привле-
кает в эту сферу архитектуры инвесторов. Повышенный спрос на такие квартиры вызывает
постоянное повышение цены за аренду. Это имеет отношение не только к новому жилью, но
растет стоимость и вторичного жилища, как при продаже, так и при аренде. Но наибольшие
перспективы инвесторы видят во вложениях в строительство новых квартир и апартаментов
среднего уровня. Такие дома можно строить в центральной части города. Такое жилище
быстро сдается  в аренду, причем сдается всегда на более длительный срок, чем элитное жи-
лище, что также объясняет интерес инвесторов к таким квартирам. Исходя из финансовых
возможностей «среднего» арендатора определились и параметры общей площади малобюд-
жетных квартир, востребованных на рынке арендного жилища, – 25–80 м2 [3].

Пример, – жилой дом «Sarvineh Apartment», в котором все квартиры двухкомнатные
площадью около 60 м2. Здесь кухня не устроена в отдельном помещении, она совмещена с
гостиной, которая достаточно обширна. Но все же кухня занимает значительную площадь
этой комнаты, имеет столовую зону и все необходимое техническое оснащение. Но санитар-
ные помещения такого арендного жилья все же уменьшенные по сравнению с обычным жи-
льем: совмещенный санитарный узел, душевая кабина вместо ванны [4].

Задачей архитектора при разработке проекта жилого дома, квартиры в котором будут
сдаваться в аренду, становится разработка планировочного решения, которое позволит полу-
чить на участке, отведенном под застройку, как можно большее количество таких квартир.
Этажность обычно арендных домов 4–6 этажей (тогда нет необходимости устраивать лифт) с
паркингом, который занимает или весь этаж, или только часть его со стороны улицы (со сто-
роны двора при таком варианте на первом этаже размещается еще несколько квартир).

1......................................................................................................2
Рис. 1. Проект жилого дома в Тегеране. На этаже 12 квартир.

3........................................................................................................4
Рис. 2. Проект жилого дома в Тегеране. На этаже 9 квартир.

Сложность разработки проекта нередко заключается в неправильной форме земельного
участка, предопределенной градостроительной ситуацией, что является итогом многовеково-
го процесса землеустройства старинного города. Жилые комплексы при стремлении полу-
чить как можно жилой площади делают значительной ширины. При этом приходится ис-
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пользовать в планировочной структуре дома световые колодцы для освещения помещений
квартир (рис. 1–2). Световой колодец как архитектурная форма широко использовалась в
жилых кварталах древних иранских городов даже при меньшей этажности строений. Свето-
вой колодец при высоте дома более 6 этажей становится неэффективным, но для домов в 6
этажей и ниже все же позволяет решить проблему освещенности квартир. Нередко одна сто-
рона комплекса получается полностью глухой, лишенной естественного освещения. Ее осо-
знанно делают примыкающей, по договоренности, вплотную к соседнему зданию (рис. 3–4).
Квартиры, выходящие на остальные три стены дома, из-за небольших размеров кварталов в
традиционной городской застройке получают естественной освещение.

При количестве квартир 8–12 и более на этаже невозможно равноценно обеспечить
освещением все жилые помещения всех квартир. Общая комната (гостиная) с пространством,
занимаемым кухней, обычно получает освещение через световой колодец. Световые колодцы
могут быть по форме плана, небольшими по физическим размерам в плане, – порой всего 3 х
4 м. В спальнях всегда стараются создать условия для наилучшего дневного освещения, но
все же в некоторых квартирах это не получается. Известны примеры спален в виде алькова с
дверью вообще без окон. Без освещения в большинстве планировок квартир остается зона
гостиной, занимаемая кухней. В то же время могут быть квартиры, которые окнами выходят
не на самое благоприятное направление (юг, север, узкие улица или переулок с жилым до-
мом напротив, на шумную улицу). Обычно на размере арендной платы это не сказывается и
не компенсируется какими-либо улучшениями других позиций комфротности проживания.
Определяющую роль в размере платы имеют значимость конкретного района, в котором
размещен жилой дом, и площадь квартиры. В арендном жилье отказываются от устройства
лобби, которое на входе в квартиру традиционно предохраняет быт семьи от посторонних.
Наибольшее помещение – гостиная. Спальни всегда невелики размерами, порой 7–8 м2, ро-
дительская спальня – 10,0 м2, иногда вместе со встроенным шкафом.

Интерес к симметричным решениям традиционен в архитектуре Ирана, что широко ис-
пользуется и в архитектурных решениях фасадов арендных домов. Это соблюдать достаточ-
но сложно при непростой форме плана участка и, как следствие, несимметричности плани-
ровочного решения. Но повторяемость элементов, – обычно это оконные проемы и балконы,
которые как правило одинаковы размерами, становятся, с одной стороны, реакцией на
стремление к удешевлению строительства, а с другой, – основой художественных решений,
всегда использовавшихся в народной орнаментике, переходившей и в архитектурный декор
традиционной иранской архитектуры. Последние годы разнообразнее стала колористика фа-
садов жилых домов Ирана. Этим особенно широко стали пользоваться для придания аренд-
ному жилью привлекательного вида. Повысилось внимание и к общественным простран-
ствам таких домов, разнообразнее стали типы лестниц между этажами, иногда устраивают и
лифты, примыкающие к центральному световому колодцу, что делает их панорамными и в
целом вносит в архитектуру дома инновационность.
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