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АРЕНДА ЖИЛЬЯ
В со вре мен ной Ко рее су ще с т ву ют два ос нов ных ви да оп ла-
ты арен ду е мо го жи лья. Пер вый из них име ну ет ся чон се 
(«пол ная оп ла та»), вто рой – воль се («по ме сяч ная оп ла та»). 
Спо соб чон се име ет, по жа луй, не сколь ко боль шее рас про-
стра не ние. По дан ным Пе ре пи си на се ле ния и жи лых по ме ще-
ний 1995 г., по это му спо со бу бы ло арен до ва но 63,5% всех 
сда ва е мых в на ем жи лых по ме ще ний. Вдо ба вок, на ибо лее 
до ро гие ви ды жи лья, в том чис ле и по чти все «апат хы», сда-
ют ся в на ем прак ти че с ки ис клю чи тель но та ким об ра зом. Кро-
ме то го, по спо со бу чон се сда ют ся в боль шин стве слу ча ев и 
по ме ще ния не жи ло го на зна че ния: ма га зи ны, ка фе, ре с то ра-
ны, ма с тер ские и т. п.

Са ма си с те ма чон се чрез вы чай но спе ци фич на для Ко реи 
и ед ва ли встре ча ет ся в дру гих стра нах ми ра. В со от вет ствии 
с этой си с те мой арен да тор вы пла чи ва ет арен до да те лю – вла-
дель цу жи лья – еди но в ре мен но не кую весь ма зна чи тель ную 
сум му, ко то рая обыч но со став ля ет 40'50% пол ной ры ноч ной 
сто и мо с ти арен ду е мо го жи лья. В со от вет ствии с за клю ча е-
мым при этом до го во ром арен да тор пос ле это го име ет пра во 
жить в квар ти ре в те че ние не ко е го ус та нов лен но го сро ка, 
ко то рый обыч но со став ля ет от од но го до трех лет. По ис те че-
нии это го сро ка до го вор мо жет быть пе ре за клю чен на но вых 
ус ло ви ях. Ес ли же это го не про ис хо дит и арен да тор ре ша ет 
съе хать с квар ти ры, то арен до да тель воз вра ща ет ему всю 
внесенную им ранее сумму.

Смысл этой, ка жу щей ся на пер вый взгляд стран ной, 
сдел ки за клю ча ет ся в том, что вла де лец жи лья, ко то рым в 
боль шин стве слу ча ев яв ля ет ся круп ная стро и тель ная фир ма 
(на по мним, что та ким об ра зом сда ют ся в арен ду, как пра ви-
ло, квар ти ры в на ибо лее до ро гих до мах со вре мен но го ти па) 
по лу ча ет в свое рас по ря же ние до ста точ но зна чи тель ные 
сум мы де нег, ко то рые мо жет с вы го дой ин ве с ти ро вать. Ча ще 
все го по лу чив ший эти день ги до мо вла де лец ис поль зу ет 
их для то го, что бы на чать но вое стро и тель ст во. На пер вый 
взгляд, раз ум нее бы ло бы про сто про да вать квар ти ры, од на-
ко, в си лу ис клю чи тель но вы со кой сто и мо с ти жи лья бы с т ро 
рас про дать мно го квар тир ный дом прак ти че с ки не воз мож но, 
так что спо соб чон се да ет стро и тель ным ко рей ским фир мам 
воз мож ность в ко рот кие сро ки вер нуть зна чи тель ную часть 
вло жен ных в стро и тель ст во средств. Арен да тор, раз уме ет ся, 
обыч но не об ла да ет не об хо ди мой сум мой де нег, по это му 
ему при хо дит ся ча с тич но об ра щать ся за кре ди том в банк 
или, ча ще, к род ствен ни кам и впос лед ствии вы пла чи вать с 
это го кре ди та про цен ты. По это му в боль шин стве слу ча ев 
арен да тор, про жи вая в квар ти ре, все рав но вы нуж ден де лать 
ре гу ляр ные пла те жи, прав да, уже не до мо вла дель цу, а род-
ствен ни кам или бан ку, у ко то ро го он ко г да'то взял ссу ду. 
Кро ме то го, не нуж но за бы вать, что на арен да то ра ло жит ся 
и обя зан ность оп ла чи вать все амор ти за ци он ные рас хо ды и 
ком му наль ные ус лу ги, в том чис ле и та кие спе ци фи че с кие, 
как ис прав ная ра бо та лиф та, на ли чие ох ран ни ка при вхо де в 
подъ езд, убор ка ав то сто ян ки.

Как от ме ча ют ко рей ские спе ци а ли с ты, воз ник но ве ние 
это го, в сво ем ро де уни каль но го, спо со ба сда чи жи лья в 
арен ду вы зва но как эко но ми че с ки ми, так и эт но гра фи че с ки-
ми при чи на ми. С од ной сто ро ны, свою роль здесь сы г ра ла 
ко рей ская бан ков ская си с те ма, ко то рая на хо дит ся под жест-
ким пра ви тель ст вен ным кон т ро лем и от ли ча ет ся край ней 
не гиб ко с тью. Ее де я тель ность ско рее на прав ле на на ре гу-
ли ро ва ние экономики, а не на извлечение мак си маль ной 
при бы ли. Взять в ко рей ском бан ке кре дит для ка ко го'ли бо 
не стан дарт но го, не уч тен но го мно го чис лен ны ми ин струк ци я-
ми де ла да же круп но му пред при ни ма те лю не так'то про сто. 

Корейская жилищная политика
Да же ес ли кре дит по лу чен, то ус ло вия его ис поль зо ва ния и 
вы пла ты жест ко кон т ро ли ру ют ся. По это му сда ча квар ти ры 
спо со бом чон се по зво ля ет ее вла дель цу по лу чить не ма лую 
сум му, при чем впол не за кон но, и рас по ря жать ся ею до ста-
точ но сво бод но. Во'вто рых, тра ди ция чон се име ет и эт но-
гра фи че с кое объ яс не ние, она вос хо дит к ря ду ин сти ту тов, 
су ще с т во вав ших в ста рой Ко рее, и в пер вую оче редь – к кас-
сам вза имо по мо щи и к це хо вым со юзам «ке», ко то рые то же 
пред став ля ли в кре дит круп ные сум мы под за лог не дви жи-
мо с ти. В ста рые вре ме на ко ре ец пред по чи тал об ра щать ся к 
по мо щи сво е го «ке», ибо взять взай мы у кон крет но го че ло ве-
ка, бо га то го куп ца или дво ря ни на, оз на ча ло ока зать ся у не го 
в за ви си мо с ти (ПРИМЕЧАНИЕ: Бе се да ав то ра с про фес со ром 
Ха Сон Гю 6 ап ре ля 1994 г.).

Спо соб воль се су ще с т вен но бо лее при вы чен для ино с т-
ран цев и пред став ля ет собой обыч ную по ме сяч ную пла ту 
за арен ду жи лья. От но си тель но спе ци фи че с кой ко рей ской 
осо бен но с тью яв ля ет ся то, что арен да тор обя зан при за клю-
че нии до го во ра еди но в ре мен но вне сти не ко то рую, до воль но 
боль шую, сум му, ко то рая при мер но в 6 – 10 раз боль ше 
еже ме сяч ной пла ты. Эти день ги (по'ко рей ски их на зы ва ют 
«га ран тий ные день ги» – «поч жан гым») яв ля ют ся как бы 
за ло гом, га ран ти ру ю щим со хран ность квар ти ры и ее обо ру-
до ва ния, и воз вра ща ют ся жиль цу, ко г да он съез жа ет с квар-
ти ры. На ус ло ви ях по ме сяч ной пла ты, как пра ви ло, мож но 
снять толь ко до ма по де шев ле и по ху же ка че с т вом, так как 
вла дель цы «апат хы» и хо ро ших «ён рип» обыч но тре бу ют вне-
се ния ра зо вой аренд ной пла ты по спо со бу чон се.

Кри зис 1997'1998 го дов при вел к за мет ным пе ре ме нам 
в си с те ме най ма и сда чи жи лья. По ка ко рей ская эко но ми ка 
би ла ми ро вые ре кор ды по тем пам ро с та и ин ве с ти ции в нее 
да ва ли ог ром ные ди ви ден ды, столь по пу ляр ная в Ко рее си с-
те ма чон се ра бо та ла без уко риз нен но. Од на ко в на ча ле 1998 
го да си ту а ция из ме ни лась. Рань ше боль шая часть средств, 
по лу чен ных от жиль цов в ка че с т ве чон се, опять на прав ля-
лась в стро и тель ст во, но в ус ло ви ях кри зи са ин ве с ти ции в 
эту об ласть ста ли, по жа луй, са мым вер ным спо со бом по те-
рять день ги: сре ди квар тир сред ней и боль шой пло ща ди, 
сдан ных в экс плу а та цию в пер вом квар та ле 1997 го да, око ло 
60% ос та ют ся не про дан ны ми. Мно гие из до мо вла дель цев, 
ко то рые вло жи ли в стро и тель ст во те день ги, что по лу чи ли в 
ка че с т ве «чон се», ока за лись на гра ни ра зо ре ния. Вдо ба вок, 
пос ле кри зи са це ны на жи лье по шли вниз, так что у до мо вла-
дель ца, как пра ви ло, нет шан сов на то, что ему удаст ся сдать 
жи лье за преж нюю це ну. Од на ко по ис те че нии сро ка кон т-
рак та всю сум му «чон се» по ла га ет ся воз вра щать жиль цу. 
Яс но, что в по доб ной си ту а ции в ин те ре сах до мо вла дель ца 
от тя нуть вы пла ту де нег на воз мож но бо лее позд ний срок. Не 
все г да ис точ ни ком проб лем яв ля ет ся его жад ность – ча с то 
до мо вла де лец и рад бы вер нуть по лу чен ную сум му, но не 
мо жет: де нег у не го боль ше нет, так как сам он или те пред-
при ятия, в ко то рые бы ли вло же ны эти сред ства, ра зо ри лись 
или по не сли боль шие убыт ки в хо де кри зи са.

В этих ус ло ви ях жиль цы, ко то рые ока за лись на не оп ре де-
лен ный срок как бы при креп лен ны ми к сво е му ны неш не му 
жи лью, столк ну лись с не ма лы ми фи нан со вы ми убыт ка ми, 
ведь в но вой си ту а ции боль шин ство из них за те же день ги 
лег ко мог ли бы снять квар ти ру и по боль ше, и по удоб нее. 
За ко но мер ным ре зуль та том это го ста ли мно го чис лен ные 
су деб ные ис ки, а мно гие ко рей ские спе ци а ли с ты ста ли да же 
го во рить о том, что вся си с те ма чон се как та ко вая долж на 
быть со вре ме нем ли к ви ди ро ва на, и что един ствен ным спо со-
бом арен ды жи лья в Ко рее, как и в дру гих стра нах, долж на 
быть по ме сяч ная пла та.

текст
А. Ланьков,
Корея: будни и 
праздники. Ч.1. 
– СПб.: Петербургское 
востоковедение. 
– 2004 г.
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Про да жей и сда чей в арен ду жи лья в Ко рее за ни ма ют ся 
мно го чис лен ные по сред ни че с кие кон то ры, в сво ем боль-
шин стве – не очень круп ные. Они со би ра ют ин фор ма цию о 
по яв ля ю щем ся жи лье и за оп ре де лен ные ко мис си он ные про-
да ют или сда ют его в арен ду. Те, кто не хо чет пла тить ко мис-
си он ные мак ле рам, мо гут дать со об ще ние об арен де жи лья в 
од ну из рек лам ных га зет, ко то рые вы хо дят в каж дом рай о не 
Се у ла и дру гих круп ных го ро дов (лю бо пыт но, что эти га зе ты 
рас про стра ня ют ся бес плат но).

Не сколь ко ина че об став ле на сда ча в арен ду и про да жа 
но вых «апат хы». Еще до то го как за кан чи ва ет ся со ору же-
ние оче ред но го жи ло го ми к ро рай о на, не по да ле ку от не го 
вы рас та ет со ору же ние весь ма спе ци фи че с ко го ви да. Обыч но 
это – весь ма боль шой па ви ль он, по стро ен ный из под руч ных 
ма те ри а лов и пе с т ро, бро с ко рас кра шен ный. На сте нах его 
круп ны ми бу к ва ми или ие рог ли фа ми на пи са но на зва ние 
но во го ми к ро рай о на и пло щадь тех квар тир, ко то рые там 
пред ла га ют ся на про да жу. Это – центр про да жи и арен ды 
квар тир, ко то рый при над ле жит по стро ив шей «апат хы» фир-
ме. Ввод в строй оче ред но го ми к ро рай о на все г да со про вож-
да ет ся ак тив ной рек лам ной кам па ни ей с ис поль зо ва ни ем 
те ле ви де ния, га зет и да же сня тых спе ци аль но по это му слу-
чаю ки но жур на лов.

Вы ше речь у нас шла о том, как обыч но сни ма ет квар ти-
ру ко рей ская се мья. Од на ко за ча с тую ка кую'то кры шу над 
го ло вой нуж но най ти и мо ло до му че ло ве ку, еще не  же на то му 
и весь ма стес нен но му в сред ствах. В боль шин стве слу ча ев 
речь идет о сту ден те, ко то рый учит ся в Се у ле или ином круп-
ном го ро де, ино г да – и о толь ко что при ехав ших в го род в 
по ис ках сча с тя мо ло дом кре с ть я ни не или кре с ть ян ке, а ино-
г да – еще о ком'ли бо, всех воз мож ных си ту а ций все рав но 
не пе ре чис лишь. В этом слу чае по сред ни че с т во то же обыч-
но бе рут на се бя агент ства по не дви жи мо с ти. Су ще с т ву ет 
два ос нов ных ви да крат ко с роч ной арен ды ком нат. Пер вый, 
бо лее рас про стра нен ный – это так на зы ва е мый «ха сук» , 
ком на та с пан си о ном. Со дер жа тель ни ца ми та ких пан си о нов, 
боль шин ство оби та те лей ко то рых со став ля ют сту ден ты, яв ля-
ют ся обыч но по жи лые те туш ки, ко то рые сда ют в сво ем до ме 
не сколь ко ком нат и го то вят их оби та те лям зав тра ки и ужи-
ны. Вто рой, не сколь ко бо лее де ше вый, но ме нее по пу ляр ный 
спо соб – это «чач хви», ком на та без пан си о на.

ПОКУПКА ЖИЛЬЯ
Как и лю бой ка пи та ли с ти че с кий го род, Се ул де лит ся на 
рай о ны, ко то рые во мно гом от ли ча ют ся по пре стиж но с ти и, 
со от вет ствен но, сто и мо с ти на хо дя ще го ся в них жи лья, хо тя 
в Ко рее со ци аль ная диф фе рен ци а ция в го ро дах про яв ля ет-
ся сла бее, чем в боль шин стве дру гих стран Азии. На ибо лее 
пре стиж ны ми в Се у ле счи та ют ся рай он Мён дон (близ му ни-
ци па ли те та и ста рин ных ко ро лев ских двор цов) и об шир ные 
но во с т рой ки Кан на ма на юж ном бе ре гу ре ки Хан ган. Этот 
бе рег, на ко то ром еще пос ле вой ны бы ли толь ко ого ро ды да 
ма лень кие до миш ки под со ло мен ной кры шей, на чал за стра и-
вать ся толь ко в пе ри од «эко но ми че с ко го чу да» и до воль но 
бы с т ро пре вра тил ся в са мый пре стиж ный рай он ко рей ской 
сто ли цы. Це на зем ли на Кан на ме и осо бен но на Мён до не в 
по след ние го ды вы рос ла до не ве ро ят ных ве ли чин: ны не ква-
д рат ный метр тер ри то рии Мён до на сто ит при мер но 50 ты сяч 
дол ла ров (на Каннаме зем ля не сколь ко де шев ле). Од на ко в 
це лом раз ни ца меж ду це на ми на жи лье в раз ных рай о нах сто-
ли цы не очень ве ли ка. Ку да бо лее за мет ны кон т ра с ты меж ду 
це на ми на жи лье в раз ных рай о нах стра ны.

При ня тое в ста ти с ти ке и, что для нас здесь важ нее, за кре-
пив ше е ся в мас со вом ко рей ском со зна нии рай о ни ро ва ние 
тер ри то рии стра ны в пер вом при бли же нии вы гля дит сле ду ю-
щим об ра зом: соб ствен но Се ул, ближ ние при го ро ды (в пре-
де лах 30'40 ки ло ме т ров), ос таль ная часть про вин ции Кён ги 

и «пе ри фе рия», в ко то рой вы де ля ют ся не сколь ко круп ных 
го ро дов и, в пер вую оче редь, Пу сан, по ста ту су и це нам 
на не дви жи мость до воль но близ кий к при го ро дам Се у ла. 
Со от но ше ние цен на жи лье оди на ко во го ка че с т ва меж ду 
эти ми 4 зо на ми (круп ные го ро да пе ри фе рии мы здесь не 
бе рем в рас чет) в се ре ди не 1990'х гг. со став ля ло при мер но 
10:7:5:4. Ина че го во ря, квар ти ра в со вре мен ных «апат хы» 
об щей пло ща дью око ло 35 пхён (110 кв.м), ко то рая на ок ра-
и нах Се у ла сто ит при мер но 200 мил ли онов вон (250 ты сяч 
дол ла ров по дей ство вав ше му в 1995 г. кур су), где'ни будь в 
Су во не, в 30 ки ло ме т рах от сто ли цы, бу дет сто ить 150 мил-
ли онов вон, в Ан со не или ином срав ни тель но от да лен ном 
рай о не про вин ции Кён ги – око ло 100 мил ли онов вон, а в 
глу хой про вин ции – «все го лишь» 80 ты сяч вон (100 ты сяч 
дол ла ров).

Эта це но вая си ту а ция ока зы ва ет ог ром ное вли я ние на 
ук лад жиз ни со вре мен ных се уль цев. Да же сре ди сред них 
го род ских сло ев, в це лом до ста точ но обес пе чен ных, очень 
не мно гие мо ло дые се мьи мо гут рас счи ты вать на то, что им 
удаст ся в пер вые же го ды сво ей су п ру же с кой жиз ни ку пить 
квар ти ру соб ствен но в Се у ле. По это му в сво ем боль шин стве 
они по ку па ют или сни ма ют се бе жи лье в ме нее пре стиж ных 
и бо лее де ше вых при го род ных рай о нах. Это, в свою оче редь, 
ска зы ва ет ся на всем сти ле жиз ни мо ло дой се мьи.

Не смо т ря на все ме ры пра ви тель ст ва, на прав лен ные на 
ог ра ни че ние сто и мо с ти жи лья, Ко рея – стра на очень до ро-
гой не дви жи мо с ти, по это му жи лищ ная проб ле ма, ко то рая 
вез де яв ля ет ся од ной из са мых на сущ ных в по все днев ной 
жиз ни, сто ит там с осо бой ос т ро той и до став ля ет лю дям, 
по жа луй, боль ше го лов ной бо ли, чем в дру гих ме с тах. Про-
ве ден ное в на ча ле 1994 г. по за ка зу ко рей ских пра ви тель ст-
вен ных ор га ни за ций ис сле до ва ние по ка за ло, что се уль ское 
жи лье от но сит ся к чис лу са мых до ро гих в ми ре. По со от-
но ше нию сред ней це ны жи лья и сред не го уров ня до хо дов 
Се ул за ни ма ет тре тье ме с то в ми ре, ус ту пая толь ко То кио и 
Мюн хе ну. По дан ным это го ис сле до ва ния, сред няя сто и мость 
квар ти ры в ко рей ской сто ли це в 9,3 ра за вы ше сред не го до-
вой зар п ла ты (для срав не ния – в Па ри же толь ко в 4,2 ра за, а 
в Син га пу ре – в 3,9 ра за). 

На вер ное, име ет смысл, го во ря о це нах на жи лье, при ве-
с ти не сколь ко кон крет ных при ме ров, ко то рые лег ко мож но 
по за им ство вать из сво док, по сто ян но пуб ли ку ю щих ся в 
ко рей ских га зе тах. Итак, в ап ре ле 1994 го да срав ни тель но 
скром ная по ко рей ским мер кам квар ти ра пло ща дью 24 пхё-
на (80 кв.м) на се вер ной ок ра и не Се у ла сто и ла 81'90 млн. 
вон (105'120 тыс. дол.), счи та ю ща я ся сред ней квар ти ра на 
юж ной ок ра и не пло ща дью 31 пхён (105 кв.м) об хо ди лась 
вла дель цам в 160'175 млн. вон (200'220 тыс.дол) и, на ко-
нец, ро с кош ная квар ти ра в пре стиж ном рай о не пло ща дью 46 
пхён (150 кв.м) сто и ла 400'480 млн.вон (500'590 тыс.дол). 
Речь здесь идет о це нах на но вые квар ти ры, и две при во ди-
мые ци ф ры ука зы ва ют оп ре де ля е мый го су дар ством верх ний 
и ниж ний пре дел той сто и мо с ти, по ко то рой вла де лец мо жет 
их про да вать. Ры ноч ные це ны на ана ло гич ное жи лье, ко то-
рые не ре гу ли ру ют ся го су дар ством, при мер но в пол то ра ра за 
вы ше.

В от ли чие от стран За па да, бан ки в Ко рее иг ра ют срав ни-
тель но скром ную роль в фи нан си ро ва нии жи лищ но го стро и-
тель ст ва. По лу чить в бан ке, на при мер, кре дит на стро и тель-
ст во до ма до воль но слож но, при этом бан ков ский кре дит не 
по кры ва ет и по ло ви ны рас хо дов на стро и тель ст во. Боль шую 
часть сум мы, не об хо ди мой для по куп ки но во го жи лья, ко рей-
ская се мья со би ра ет са мо с то я тель но ли бо за ни ма ет у ро ди те-
лей и род ствен ни ков.

По куп ка до ма или квар ти ры в Ко рее – де ло до ро гое, осо-
бен но ес ли речь идет о Се у ле, так что боль шин ство се уль цев 
вы нуж де ны ду мать о квар ти ре всю жизнь, хо тя и по раз ным 
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при чи нам. То, что мож но бы ло бы на звать «квар тир ным жиз-
нен ным цик лом се уль ской се мьи», в на ибо лее ти пич ном для 
сред не го слоя ва ри ан те вы гля дит так. Сна ча ла, пос ле свадь-
бы, мо ло дые су п ру ги на день ги ро ди те лей, род ствен ни ков и, 
ино г да, при по мо щи бан ка сни ма ют квар ти ру (обыч но спо со-
бом чон се, то есть вне ся еди но в ре мен но до воль но круп ную 
сум му, со став ля ю щую де сят ки ты сяч дол ла ров). По рою эта 
квар ти ра мо жет на хо дить ся на при лич ном рас сто я нии от ме с-
та ра бо ты гла вы се мьи. В 1994 г. об сле до ва ние по ка за ло, что 
58% ко рей цев с выс шим об ра зо ва ни ем жи вут бо лее чем в 10 
км от ме с та сво ей ра бо ты (для 10% это рас сто я ние пре вы ша-
ет 50 км).

Сле ду ю щим ша гом ста но вит ся по куп ка жи лья где'ни будь 
в ближ нем при го ро де. День ги на это по яв ля ют ся че рез 
не сколь ко лет, ко то рые ча ще все го про хо дят в пе ре ез дах из 
од ной арен до ван ной квар ти ры в дру гую. По дан ным ста ти-
с ти ки, 40% го род ских се мей со вер ши ли бо лее 5 пе ре ез дов 
с квар ти ры на квар ти ру до то го, как смог ли об за ве с тись 
соб ствен ным жи ль ем, по куп ка ко то ро го в сред нем про ис хо-
дит че рез 7'8 лет пос ле свадь бы. Вот как опи сы ва ет ся этот 
пе ри од жиз ни ко рей ской се мьи ге ро и ня рас ска за «Дождь 
– это к бо гат ству»: «Мой муж – го су дар ствен ный слу жа щий, 
за му жем я 13 лет, и в про шлом мае у нас был две над ца тый 
пе ре езд за эти го ды. Как толь ко муж по лу чил но вое на зна-
че ние, он уе хал на но вое ме с то служ бы, а я ста ла со би рать 
ве щи и го то вить ся к пе ре ез ду в най ден ную му жем квар ти-
ру. Де ти хо ди ли в шко лу и сра зу же уез жать бы ло нель зя. 
Род ствен ни ков, ко то рые мог ли бы по мочь, не бы ло, по это му 
ве щи, под на пряг шись, я со бра ла са ма за не де лю...». Од на ко 
и пос ле то го как се мья об за во дит ся до мом, ее ко че вая жизнь 
не кон ча ет ся. Че рез не сколь ко лет, ес ли ма те ри аль ные об сто-
я тель ст ва это по зво ля ют, куп лен ное по на ча лу жи лье про да-
ет ся, к вы ру чен ным та ким об ра зом день гам до бав ля ет ся еще 
не ко то рая сум ма – и се мья пе ре ез жа ет в Се ул. К то му вре ме-
ни, впро чем, де ти уже под рас та ют на столь ко, что на сту па ет 
по ра ко пить день ги для то го, что бы по мочь им снять свою 
пер вую пос ле свадь бы квар ти ру, так что круг, та ким об ра зом, 
за мы ка ет ся.

На до ска зать, что по лу ко че вое су ще с т во ва ние, ко то рое 
вы нуж де но ве с ти боль шин ство го род ских се мей, вы зва ло 
к жиз ни мно же с т во не боль ших транс порт ных кон тор, рек-
лам ны ми на клей ка ми ко то рых бу к валь но за леп ле ны мно гие 
рай о ны ко рей ских го ро дов. Во об ще, к ча с тым пе ре ез дам 
го род ской ко рей ский быт по оче вид ной не об хо ди мо с ти при-
спо соб лен не пло хо. До ста точ но упо мя нуть, что на кры шах 
мно го этаж ных до мов ча с то спе ци аль но ус та нав ли ва ют ся 
ле бед ки с гру зо вы ми стре ла ми, ко то рые по зво ля ют под ни-
мать плат фор мы с ве ща ми пря мо до уров ня ло джии и за гру-
жать ме бель че рез ее ши ро кие две ри. Ле бед ки эти до ста точ-
но мощ ны, и на од ну плат фор му впол не вхо дит об ста нов ка 
це лой ком на ты. Плат фор му за гру жа ют на зем ле, а по том 
под ни ма ют до нуж но го эта жа – хоть тре ть е го, хоть пя то го, и 
груз чи ки при ни ма ют ся за ра бо ту. 

Го су дар ство пы та ет ся по ме ре воз мож но с ти по мо гать 
на име нее обес пе чен ным сло ям на се ле ния и ве дет ак тив ное 
жи лищ ное стро и тель ст во. Эта по ли ти ка на ча лась в 1962 г., 
ко г да сра зу пос ле пе ре во ро та, при вед ше го к вла с ти ге не ра-
ла Пак Чжон Хи, бы ла ос но ва на Ко рей ская го су дар ствен ная 
стро и тель ная ком па ния (кор. Тэ хан чут хэк конъса), ко то рая 
долж на бы ла за нять ся стро и тель ст вом де ше вых квар тир. 
На пер вых по рах, в ус ло ви ях ни ще ты и не хват ки всех ви дов 
ре сур сов, эти пла ны ос та ва лись бла ги ми по же ла ни я ми и 
по'на сто я ще му жи лищ ное стро и тель ст во на ча лось толь ко в 
кон це 1960'х гг. Од на ко ми г ра ция кре с ть ян в бы с т ро рас ту-
щие го ро да во мно гом сво ди ла на нет уси лия пра ви тель ст ва 
по ре ше нию жи лищ ной проб ле мы, бы с т рый рост цен на 
жи лье ста но вил ся од ним из важ ных ис точ ни ков на пря жен-

но с ти в об ще стве. По это му с на ча ла 1980'х гг. в Ко рее бы ло 
вве де но но вое жи лищ ное за ко но да тель ст во, пос ле при ня тия 
ко то ро го жи лищ ная по ли ти ка в этой стра не при ня ла, как 
за ме ча ет про фес сор Ха Сон Гю, один из ве ду щих ав то ри те тов 
в этой об ла с ти, «от ча с ти со ци а ли с ти че с кий ха рак тер».

Дей стви тель но, го су дар ство в Ко рее ак тив но вме ши ва ет ся 
в во про сы стро и тель ст ва и рас пре де ле ния жи лья. С од ной 
сто ро ны, го су дар ство са мо ве дет ак тив ное жи лищ ное стро и-
тель ст во как че рез при над ле жа щую ему Ко рей скую го су дар-
ствен ную стро и тель ную ком па нию, так и че рез вы сту па ю щие 
в ка че с т ве под ряд чи ков не го су дар ствен ные ком па нии, а с 
дру гой – рег ла мен ти ру ет де я тель ность ча ст но го ка пи та ла 
в этой сфе ре. С осо бой тща тель но с тью кон т ро ли ру ет ся все 
то, что ка са ет ся стро и тель ст ва и рас пре де ле ния квар тир в 
«апат хы», в то вре мя как ча ст ные до ма, «бил лы» и не боль шие 
«ён рип» по чти пол но стью вы ве де ны из сфе ры го су дар ствен-
ной рег ла мен та ции. Офи ци аль но го су дар ство оп ре де ля ет 
це ны и ус ло вия по лу че ния жи лой пло ща ди толь ко в «апат хы» 
и срав ни тель но круп ных (бо лее 20 квар тир) «ён рип». Все воз-
во ди мые пра ви тель ст вом и му ни ци па ли те та ми до ма от но сят-
ся к ка те го рии «апат хы», стро и тель ст во же не боль ших жи лых 
зда ний осу щест в ля ет ся ис клю чи тель но ча ст ным ка пи та лом.

До ля го су дар ствен ных квар тир в об щем объ еме вво ди мо го 
жи лья не сколь ко ме ня ет ся год от го да, но в це лом со став ля ет 
при мер но 30'40%. Так, в 1992 г. в Ко рее бы ло сда но в экс плу-
а та цию 194.947 го су дар ствен ных и 380.545 ча ст ных квар тир 
(а так же 53.176 от дель ных до мов). Та ким об ра зом, сре ди 
но вых квар тир го су дар ствен ные со ста ви ли ров но треть. Го су-
дар ствен ные квар ти ры срав ни тель но не ве ли ки по пло ща ди 
– не бо лее 25,7 пхён, а в сред нем – не сколь ко ме нее 20 пхён, 
и пред на зна ча ют ся они для про да жи оче ред ни кам по се бе-
сто и мо с ти, ко то рая со став ля ет при мер но 85'90% от обыч ной 
це ны та кой же квар ти ры в ча ст ном сек то ре. Рань ше, в се ми-
де ся тые го ды, этот раз рыв был за мет но боль ше, ибо го су дар-
ство в ус ло ви ях ав то ри тар ных ре жи мов име ло воз мож но с ти 
ску пать зем лю под за строй ку по де шев ке (с упор ству ю щи ми 
мел ки ми зем лев ла дель ца ми раз би ра лись «ком пе тент ные 
ор га ны»). Сей час си ту а ция из ме ни лась, и хо тя ад ми ни с т ра-
тив ные ме ры воз дей ствия на не ус туп чи вых зем лев ла дель цев 
про дол жа ют ино г да при ме нять ся, в це лом го су дар ство то же 
стре мит ся до го во рить ся с ни ми, что, раз уме ет ся, ве дет к уве-
ли че нию рас хо дов на скуп ку зем ли под стро и тель ст во и к его 
за мет но му удо ро жа нию.

Тем не ме нее и го су дар ствен ные, и ча ст ные квар ти ры в 
«апат хы» про да ют ся по ре гу ли ру е мым це нам, ко то рые со став-
ля ют при мер но 70% от сво бод ных ры ноч ных. Что бы не до пу-
с кать спе ку ля ции квар ти ра ми, пра ви тель ст во за пре ща ет пе ре-
про да жу го су дар ствен но го жи лья в те че ние не сколь ких (в 
1994 г. – пя ти) лет пос ле его по лу че ния, од на ко, по все об ще-
му мне нию, ме ра эта не очень эф фек тив на: спе ку лян ты на хо-
дят об ход ные пу ти – и пе ре про да жа все рав но про ис хо дит. 

Го су дар ствен ное жи лье, ко то рое со став ля ет при мер но 
треть от вво ди мых в строй «апат хы», рас пре де ля ет ся сре ди 
на се ле ния не сколь ки ми спо со ба ми. Пред ста ви те ли на ибо лее 
бед ных сло ев на се ле ния мо гут рас счи ты вать да же на то, что 
го су дар ствен ное жи лье бу дет им да но в веч ную арен ду за 
по чти сим во ли че с кую по мер кам ко рей ско го рын ка не дви жи-
мо с ти пла ту: до воль но при лич ная квар ти ра об щей пло ща дью 
в 15'20 пхён (45'65 кв. м) об хо дит ся в 50'60 ты сяч вон в 
ме сяц. Что бы по лу чить пра во на та кую арен ду, не об хо ди мо 
не об ла дать ни ка кой не дви жи мо с тью и иметь до ход ни же 
оп ре де лен но го ми ни му ма (в 1991 г. – ни же 46 ты сяч вон на 
каж до го чле на се мьи), ли бо от но сить ся к ка кой'ли бо дру гой 
груп пе осо бо нуж да ю щих ся. Од на ко в эту сум му не вклю-
че на пла та за ком му наль ные ус лу ги, со дер жа ние ох ра ны и 
т.п. рас хо ды, ко то рая в со вре мен ных до мах мо жет до сти гать 
зна чи тель ных раз ме ров. По это му ча с то на ибо лее бед ные 
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се мьи не в со сто я нии поль зо вать ся этим жи ль ем, хо тя оно 
и об хо дит ся им очень де ше во по срав не нию с обыч ны ми 
ры ноч ны ми це на ми.

Вто рой спо соб, пра во на ко то рый име ют так же толь ко 
се мьи с низ ки ми до хо да ми, не об ла да ю щие ни ка кой не дви-
жи мо с тью, за клю ча ет ся в том, что го су дар ствен ное жи лье 
пред ос тав ля ет ся им в дол го сроч ную арен ду. Срок этой 
арен ды мо жет со став лять 20 лет для се мей из на име нее обес-
пе чен ных сло ев и 5 лет – для про чих. По ис те че нии это го 
сро ка они обя за ны ли бо вы ку пить жи лье, ли бо, ес ли им так и 
не удаст ся на ко пить не об хо ди мых де нег, съе хать с не го.

На ко нец, тре тий спо соб, ко то рым рас пре де ля ет ся по дав ля-
ю щее боль шин ство вво ди мых го су дар ством в экс плу а та цию 
жи лых зда ний, пред ус ма т ри ва ет их про стую про да жу же ла ю-
щим по фик си ро ван ной це не. В от ли чие от пер вых двух спо-
со бов (бес сроч ной и дол го сроч ной арен ды), в дан ном слу-
чае не су ще с т ву ет ни ка ких ог ра ни че ний по до хо ду. Ку пить 
го су дар ствен ную квар ти ру мо жет лю бой граж да нин Ко реи, 
удов лет во ря ю щий, од на ко, важ но му ус ло вию: ни у не го са мо-
го, ни у чле нов его се мьи не долж но быть не дви жи мо с ти в 
дан ном го ро де. Для вла дель цев не дви жи мо с ти, взду мав ших 
при ку пить се бе еще квар ти ру'дру гую, ос та ет ся толь ко один 
путь: по куп ка жи лья по сво бод ным ры ноч ным це нам.

Кро ме то го, го су дар ство вся че с ки рег ла мен ти ру ет де я-
тель ность ча ст но го ка пи та ла в сфе ре жи лищ но го стро и тель-
ст ва. Це ны на жи лье, да же воз во ди мое ча ст ны ми фир ма ми, 
ре гу ли ру ют ся пра ви тель ст вен ны ми по ста нов ле ни я ми, 
ко то рые пе ри оди че с ки пе ре сма т ри ва ют ся. Го су дар ство стре-
мит ся не до пу с кать из лиш ней кон цен т ра ции не дви жи мо с ти 
в од них ру ках. С этой це лью по сле до ва тель но про во дит ся 
по ли ти ка «один че ло век – од на квар ти ра». Иметь не сколь ко 
квар тир фор маль но не за пре ще но, но при этом за «лиш нее» 
жи лье при хо дит ся пла тить боль шие на ло ги и, кро ме то го, 
при про да же квар тир в но вом до ме, ес ли он по стро ен ча ст-
ной фир мой, те по ку па те ли, в се мье ко то рых уже есть квар-
ти ра, обес пе чи ва ют ся жи ль ем в по след нюю оче редь, уже 
пос ле то го как удов лет во ре ны за яв ки всех про чих. В го су-
дар ствен ных же до мах во об ще квар ти ру мо гут ку пить толь ко 
те, кто не об ла да ет соб ствен ным жи ль ем. Раз уме ет ся, этот 
за кон мож но обой ти, но в боль шин стве слу ча ев и это не так 
про сто. Впро чем, эти проб ле мы не ка са ют ся го род ских сред-
них сло ев, бы ту ко то рых пре иму ще с т вен но по свя ще на на ша 
кни га. Им'то в сво ем боль шин стве при хо дит ся раз мыш лять 
не о том, как бы ку пить и по том по луч ше спря тать от на ло га 
на не дви жи мость не сколь ко квар тир, а о том, где бы до стать 
де нег на од ну, но свою. 

С на ча ла 1980'х гг. го су дар ство пе ре шло к пря мо му ре гу-
ли ро ва нию ус ло вий дол го сроч ной арен ды жи лья. Как и сле-
до ва ло ожи дать, не ко то рые эко но ми с ты и уп рав лен цы'прак-
ти ки из чис ла осо бо яро ст ных сто рон ни ков эко но ми че с ко го 
ли бе ра лиз ма и не ог ра ни чен ной кон ку рен ции, шум но про те с-
то ва ли про тив это го на ру ше ния прин ци пов сво бод но го рын-
ка, но ус пе ха не до би лись. На ча ло ре гу ли ро ва нию по ло жил 
за кон от 5 мар та 1981 г., впос лед ствии не од но крат но пе ре-
сма т ри вав ший ся. За кон этот ус та нав ли вал ус ло вия арен ды, 
ог ра ни чи вал пра во раз ры ва аренд но го до го во ра вла дель цем 
жи лья, оп ре де лял сро ки это го до го во ра.

Стро и тель ст во жи лья, как пра ви ло, ве дет ся боль ши ми ком-
плек са ми, ино г да воз во дят ся сра зу це лые го ро да'спут ни ки. 
Зем ля, ко то рая пред на зна ча ет ся под за строй ку, ску па ет ся, а 
в том слу чае, ес ли вла дель цы от ка зы ва ют ся ее про да вать по 
пред ла га е мой им це не (ко то рая все г да су ще с т вен но вы ше 
ры ноч ной), то их мо гут вы се лить и си лой. Впро чем, к по доб-
ным край но с тям при хо дит ся при бе гать срав ни тель но ред ко: 
пред ла га е мая в та ких слу ча ях це на ра за в пол то ра, а то и 
бо лее, боль ше обыч ной, так что вла дель цы по пав ших под 
снос до мов ча ще все го счи та ют, что им по вез ло. Во мно гих 

слу ча ях вла дель цы сно си мых до мов по лу ча ют от го су дар ства 
в ка че с т ве ком пен са ции квар ти ры в но вых рай о нах.

Ес ли же за строй ку ве дет ча ст ная фир ма, то до го ва ри вать-
ся с вла дель ца ми ей не сколь ко труд нее, так как в ее рас по-
ря же нии нет по след не го ар гу мен та в ви де от ря да по ли ции. 
Из ве ст ны слу чаи, ко г да уп рям ство не сколь ких че ло век, ко то-
рые во пре ки оче вид ной ма те ри аль ной вы го де от ка зы ва лись 
по ки дать на си жен ные ме с та, сры ва ло круп ные про ек ты, 
за став ля ло ме нять ме с то стро и тель ст ва или край не за тя ги-
ва ло его сро ки. Впро чем, это бы ва ет до ста точ но ред ко, ибо 
ча ст ные фир мы то же пла тят не пло хие ком пен са ции. Не смо т-
ря на все пра ви тель ст вен ные ме ры по ре гу ли ро ва нию рын ка, 
ко то рые, ко неч но, в ка кой'то сте пе ни по ни жа ют до хо ды стро-
и тель ных фирм, жи лищ ное стро и тель ст во в Ко рее – биз нес 
весь ма при быль ный, и все за тра чен ные на удов лет во ре ние 
не до воль ных зем лев ла дель цев день ги обыч но воз вра ща ют ся 
с ли х вой.

Опыт, на коп лен ный Ко ре ей в об ла с ти жи лищ но го стро-
и тель ст ва, так же как и в об ла с ти ор га ни за ции го род ской 
жиз ни, нель зя не счи тать по ло жи тель ным. Хо тя жи лищ ный 
во прос в стра не сто ит с не ма лой ос т ро той, но речь идет не о 
том, что бы обес пе чить каж до го го ро жа ни на хо тя бы вре мен-
ной кры шей над го ло вой или, ска жем, рас се лить ли шен ные 
во ды, ка на ли за ции и элек три че с т ва тру що бы – обе эти проб-
ле мы в Ко рее уже ре ше ны, и боль шин ство на се ле ния го ро-
дов жи вет в до мах, по сво е му ка че с т ву не ус ту па ю щих тем, 
ко то рые обыч ны для стран раз ви то го За па да. 

В то же вре мя раз ви тие ко рей ско го со вре мен но го жи ли-
ща ин те рес но с той точ ки зре ния, что оно хо ро шо от ра жа ет 
ха рак тер ную для Ко реи (и не ко то рых иных стран Даль не го 
Во с то ка) осо бен ность: стрем ле ние, ес ли так мож но вы раз ить-
ся, «ас си ми ли ро вать» за пад ную тех но ло гию, ис поль зо вать 
тех ни че с кие до сти же ния за ру беж ных стран та ким об ра зом, 
что бы они не столь ко раз ру ша ли тра ди ци он ный жиз нен ный 
ук лад, сколь ко де ла ли его бо лее удоб ным и эф фек тив ным. 
На сме ну не без опас но му и не удоб но му тра ди ци он но му он до-
лю, ко то рый хо зяй ка то пи ла дро ва ми с ули цы или из кух ни, 
при шел но вый, для ре гу ли ров ки ко то ро го до ста точ но на жать 
не сколь ко кно пок на пуль те. Мо ясь, ко рей цы бо лее не по ли-
ва ют се бя во дой из ков ши ка, а ста но вят ся под душ, но к ван-
не они так и не при стра с ти лись. На сме ну вы со ким ог ра дам, 
ча с то от де ляв шим ста рые де рев ни от ок ру жа ю ще го ми ра, 
при шли но вые, еще бо лее вы со кие, ко то ры ми те перь от де ле-
ны мно го этаж ные жи лые ком плек сы. Спаль ные при над леж но-
с ти ко рей цев, при спо соб лен ные к от ап ли ва е мо му по лу, бы ли 
из ги ги е ни че с ких со об ра же ний до пол не ны под оде яль ни ка ми 
и про сты ня ми, но в це лом ос та лись не из мен ны ми. Меб ли ров-
ка боль шин ства квар тир так же со хра ня ет мно го чис лен ные 
тра ди ци он ные чер ты, хо тя со вре мен ные тех но ло гии сде ла ли 
мно гие ви ды ме бе ли де ше вы ми и об ще до ступ ны ми.

Ко неч но, не сле ду ет пре уве ли чи вать ста биль но с ти ко рей-
ско го до маш не го ук ла да, его спо соб но с ти аб сор би ро вать 
ин но ва ции. Мо ло дое по ко ле ние го ро жан вос пи ты ва ет ся на 
за пад ной куль ту ре и все боль ше смо т рит на Аме ри ку – од но-
вре мен но и осуж да е мую как ис точ ник мо раль ной уг ро зы 
тра ди ци он ным цен но с тям, и вос хва ля е мую как сим вол со вре-
мен ной ци ви ли за ции, про грес са и сво бод. Про цесс ве с тер-
ни за ции про дол жа ет ся, и нель зя ска зать, на сколь ко да ле ко 
он зай дет че рез трид цать, пять де сят или сто лет, ка кие из 
ис кон ных тра ди ций су ме ют уце леть, а ка кие бу дут ра но или 
позд но от бро ше ны. По ка за тель но ведь, что чем вы ше уро-
вень до хо дов или уро вень об ра зо ва ния се мьи, тем ме нее тра-
ди ци он ным, как пра ви ло, яв ля ет ся их жи ли ще.


