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Òåððèòîðèàëüíîå ðàñïðåäåëåíèå æèëèùíîãî
ôîíäà â Ìîñêâå ïî êëàññàì êîìôîðòíîñòè

Æàííà Àëåêñàíäðîâíà ÕÎÐÊÈÍÀ, êàíäèäàò òåõíè÷åñêèõ íàóê, çàì. íà÷àëüíèêà îòäåëà íàó÷íûõ èññëåäîâàíèé

ÎÎÎ ÍÏÖ «Ðàçâèòèå ãîðîäà», 129090 Ìîñêâà, ïðîñï. Ìèðà, 19, ñòð. 3, e-mail: mail@dev-city.ru

Àííîòàöèÿ. Ðàññìîòðåíû îñîáåííîñòè ïðèìåíÿåìûõ ñèñòåì êëàññèôèêàöèè ìíîãîêâàðòèðíûõ çäàíèé. Âûïîë-
íåíà èõ êëàññèôèêàöèÿ è ïîäãîòîâëåíû êàðòîãðàôè÷åñêèå ìàòåðèàëû, îòðàæàþùèå òåððèòîðèàëüíîå ðàñïðå-
äåëåíèå òàêîãî æèëüÿ ïî êëàññàì êîìôîðòíîñòè â ðàçðåçå ðàéîíîâ è ïîñåëåíèé ãîðîäà Ìîñêâû. Ïðîâåäåíî ñîïî-
ñòàâëåíèå ïî êëàññàì êîìôîðòíîñòè ñòðóêòóðû æèëèùíîãî ôîíäà â òåððèòîðèàëüíîì ðàçðåçå íà íà÷àëî
2018 ã. è âûïîëíåí ïðîãíîç ïîòåíöèàëüíî âîçìîæíîé ñòðóêòóðû â ðåçóëüòàòå ðåàëèçàöèè çàïëàíèðîâàííûõ ðà-
áîò ïî ââîäó è ñíîñó æèëûõ çäàíèé â ïåðñïåêòèâíûé ïåðèîä. Ïðîàíàëèçèðîâàíû òåíäåíöèè èçìåíåíèÿ ñòðóê-
òóðû æèëèùíîãî ôîíäà â ãîðîäå Ìîñêâå. Âûÿâëåíû òåððèòîðèè íàèáîëåå ñóùåñòâåííîãî èçìåíåíèÿ êîìôîðò-
íîñòè ïðîæèâàíèÿ, à òàêæå òåíäåíöèè, ôîðìèðóþùèåñÿ â ðåçóëüòàòå îñóùåñòâëåíèÿ çàïëàíèðîâàííûõ ðàáîò
â ïîëíîì îáúåìå. Ïîëó÷åííûå ðåçóëüòàòû îòðàæàþò ðàçâèòèå æèëèùíîãî ôîíäà â òåððèòîðèàëüíîì ðàçðåçå
âñëåäñòâèå ñíîñà è ââîäà æèëîé íåäâèæèìîñòè, â òîì ÷èñëå ïîñëå ðåàëèçàöèè ïðîãðàììû ðåíîâàöèè.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëûå çäàíèÿ, êëàññ êîìôîðòíîñòè, ðåíîâàöèÿ, ñòðóêòóðà æèëèùíîãî ôîíäà, àíàëèç
â òåððèòîðèàëüíîì ðàçðåçå, ðûíîê æèëîé íåäâèæèìîñòè, îöåíêà, êëàññèôèêàöèÿ.

TERRITORIAL DISTRIBUTION OF THE HOUSING STOCK IN MOSCOW
BY GRADES OF COMFORT

Zhanna A. KHORKINA

Research and Design Center “City Development”, Prospect Mira, 19, str. 3, Moscow 129090, Russian Federation,

e-mail: mail@dev-city.ru

Abstract. The features of the applied systems of classification of apartment buildings are considered. Their classification
is carried out and the cartographic materials reflecting territorial distribution of the considered housing by grades of
comfort in districts and settlements of the city of Moscow are prepared. A comparison of the comfort classes of the struc-
ture of the housing stock in the territorial context at the beginning of 2018 and the forecast of the potential possible
structure as a result of the planned works on the commissioning and demolition of residential buildings for the foresee-
able period are made. Trends of changes in the structure of the housing stock in Moscow are analyzed. The territories
of the most significant changes in the comfort of living, as well as trends forming as a result of execution of the planned
works in full are identified. The results obtained reflect the development of the housing stock in the territorial context due
to the demolition and commissioning of residential real estate, including after the implementation of the renovation program.
Key words: residential buildings, comfort class, renovation, housing stock structure, analysis in territorial context,
residential real estate market, evaluation, classification.

Â
êà÷åñòâå îñíîâû äëÿ îöåíêè
æèëüÿ (êàê êâàðòèð, òàê è æè-

ëûõ çäàíèé â öåëîì) èñïîëüçóþò
åãî ôèçèêî-òåõíè÷åñêèå è àðõè-
òåêòóðíî-ïðîñòðàíñòâåííûå îñî-
áåííîñòè. Ñóùåñòâóåò ìíîæåñò-
âî êðèòåðèåâ, õàðàêòåðèçóþùèõ
æèëüå, íî íàèáîëåå åìêèì ÿâëÿ-
åòñÿ ïîíÿòèå «êîìôîðò». Â ðàì-
êàõ äàííîé ðàáîòû ïîä êîì-
ôîðòíîñòüþ æèëüÿ áóäåì ïîíè-
ìàòü áëàãîïðèÿòíûå äëÿ íîð-
ìàëüíîé æèçíåäåÿòåëüíîñòè ÷å-
ëîâåêà óñëîâèÿ ïðîæèâàíèÿ.
Êðèòåðèè êîìôîðòíîñòè ìîæíî
óñëîâíî ðàññìàòðèâàòü â òðåõ
ïëîñêîñòÿõ: êðèòåðèè êâàðòèðû,
çäàíèÿ è îêðóæàþùåé ñðåäû.

Æèëüå ìîæåò áûòü áîëåå èëè
ìåíåå êîìôîðòíûì, è äëÿ òîãî
÷òîáû îïðåäåëèòü åãî ñòåïåíü,
èñïîëüçóþò êëàññèôèêàöèþ êðè-
òåðèåâ êîìôîðòíîñòè æèëüÿ, à
òàêæå ñàìîãî æèëüÿ.

Êëàññèôèêàöèÿ æèëüÿ ïî
óðîâíþ êîìôîðòà îòðàæàåò, ñ
îäíîé ñòîðîíû, îæèäàíèÿ ðàçëè-
÷íûõ ãðóïï ïîêóïàòåëåé, à ñ äðó-
ãîé – ïîçâîëÿåò óïîðÿäî÷èòü öå-
íîîáðàçîâàíèå íà ðûíêå æèëîé
íåäâèæèìîñòè [1]. Ñèñòåìàòèçà-
öèÿ æèëûõ çäàíèé ïî êëàññàì
ñïîñîáñòâóåò îðèåíòàöèè âñåõ
ó÷àñòíèêîâ èíâåñòèöèîííî-ñòðî-
èòåëüíîãî ïðîöåññà è ðûíêà íå-
äâèæèìîñòè ñðåäè ñóùåñòâóþ-

ùåãî ïðåäëîæåíèÿ íà ðûíêå æè-
ëüÿ.

Äàííàÿ ðàáîòà âûïîëíåíà ñ
ó÷åòîì ìåòîäè÷åñêèõ ðåêîìåíäà-
öèé ïî êëàññèôèêàöèè æèëûõ
çäàíèé [1–3]. Ñëåäóåò îòìåòèòü,
÷òî ðåçóëüòàòû àïðîáàöèè îïóá-
ëèêîâàííûõ è èñïîëüçóåìûõ íà
ïðàêòèêå ìåòîäè÷åñêèõ ïîäõîäîâ
ê êëàññèôèêàöèè æèëîé íåäâè-
æèìîñòè (æèëèùíîãî ôîíäà) â
îòêðûòîì äîñòóïå âûÿâèòü íå
óäàëîñü. Òàêèì îáðàçîì, ïðåäëà-
ãàåìàÿ ðàáîòà ïðåäñòàâëÿåò ñî-
áîé ïîïûòêó èñïîëüçîâàíèÿ íàè-
áîëåå ðàñïðîñòðàíåííûõ õàðàê-
òåðèñòèê êâàðòèð, çäàíèé è îêðó-
æàþùåé ñðåäû ïðè êëàññèôèêà-
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öèè ñóùåñòâóþùåãî è ïåðñïåê-
òèâíîãî æèëèùíîãî ôîíäà ïî
óðîâíþ êîìôîðòà.

Àíàëèç òåíäåíöèé èçìåíåíèé
ñòðóêòóðû æèëèùíîãî ôîíäà â
Ìîñêâå ïî êëàññàì êîìôîðòíî-
ñòè â òåððèòîðèàëüíîì ðàçðåçå
ìîæíî óñëîâíî äèôôåðåíöèðî-
âàòü íà ÷åòûðå ýòàïà.

Íà ïåðâîì ýòàïå ïðîâåäåí
îáçîð è àíàëèç ïðèìåíÿåìûõ íà
ïðàêòèêå ñèñòåì êëàññèôèêàöèè
è õàðàêòåðèñòèê æèëûõ çäàíèé
ïî êëàññàì êîìôîðòíîñòè. Êëàñ-
ñèôèêàöèÿ æèëûõ çäàíèé ïî
óðîâíþ êîìôîðòíîñòè ïðîæèâà-
íèÿ èìååò ñâîè îñîáåííîñòè â çà-
âèñèìîñòè îò ñòàäèè æèçíåííîãî
öèêëà çäàíèÿ è êðèòåðèåâ ðûíêà
æèëîé íåäâèæèìîñòè, ïî êîòî-
ðûì îöåíèâàåòñÿ êîìôîðòíîñòü.
Ìîæíî óñëîâíî âûäåëèòü òðè ñè-
ñòåìû êëàññèôèêàöèè: íà ñòàäèè
ïðîåêòèðîâàíèÿ çäàíèÿ, íà ïåð-
âè÷íîì è âòîðè÷íîì ðûíêàõ æè-
ëîé íåäâèæèìîñòè.

Íà ñòàäèè ïðîåêòèðîâàíèÿ óðî-
âåíü êîìôîðòíîñòè æèëîãî çäà-
íèÿ ðåãëàìåíòèðóåòñÿ íîðìàòèâà-
ìè ãðàäîñòðîèòåëüíîãî ïðîåêòè-
ðîâàíèÿ æèëîé çàñòðîéêè. Â ñîîò-
âåòñòâèè ñ ÑÏ 42.13330.2016
«ÑÍèÏ 2.07.01-89* Ãðàäîñòðîè-
òåëüñòâî. Ïëàíèðîâêà è çàñòðîéêà
ãîðîäñêèõ è ñåëüñêèõ ïîñåëåíèé»
ðåêîìåíäóåòñÿ ñèñòåìàòèçèðî-
âàòü æèëûå çäàíèÿ èñõîäÿ èç îáú-
åìà ïëîùàäè êâàðòèðû íà îäíîãî
÷åëîâåêà. Ïðî÷èõ õàðàêòåðèñòèê
âîçâîäèìîãî æèëüÿ íå ñîäåðæèò
íè îäèí íîðìàòèâíûé äîêóìåíò.
Îòñóòñòâèå åäèíûõ òðåáîâàíèé íà
ñòàäèè ïðîåêòèðîâàíèÿ îñëîæíÿ-
åò ïðîöåññ ïðîãíîçèðîâàíèÿ è
ìîíèòîðèíãà ðàçâèòèÿ ðûíêà æè-
ëîé íåäâèæèìîñòè.

Îò÷àñòè âûÿâëåííûå ðàçíîãëà-
ñèÿ áûëè ðåøåíû äëÿ æèëüÿ ýêî-
íîìè÷åñêîãî êëàññà (äàëåå – ýêî-
íîìêëàññ). Òðåáîâàíèÿ è õàðàêòå-
ðèñòèêè æèëüÿ ýêîíîìêëàññà1 óñ-
òàíîâëåíû ìåòîäè÷åñêèìè ðåêî-
ìåíäàöèÿìè (ïðèêàç Ìèíñòðîÿ
Ðîññèè îò 14 íîÿáðÿ 2016 ã. ¹
800/ÏÐ «Îá óòâåðæäåíèè óñëî-

âèé îòíåñåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé
ê æèëüþ ýêîíîìè÷åñêîãî êëàñ-
ñà»), êîòîðûå èñïîëüçóþò ïðè ïðè-
îáðåòåíèè ëèáî ïðîåêòèðîâàíèè
è ñòðîèòåëüñòâå æèëûõ ïîìåùå-
íèé çà ñ÷åò áþäæåòíûõ ñðåäñòâ.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ òåì, íà êàêîì
ðûíêå (ïåðâè÷íîì èëè âòîðè÷-
íîì) ïðîäàåòñÿ æèëüå, åãî êëàñ-
ñèôèêàöèÿ îñóùåñòâëÿåòñÿ ñîã-
ëàñíî óñòîÿâøèìñÿ, íî âñå æå
ñóáúåêòèâíî îïðåäåëÿåìûì òðå-
áîâàíèÿì [2].

Íà ïåðâè÷íîì ðûíêå íàèáîëåå
ðàñïðîñòðàíåíû ÷åòûðå êëàññà
êîìôîðòíîñòè æèëûõ çäàíèé:
ýêîíîì, êîìôîðò, áèçíåñ è ýëèò.
Èõ õàðàêòåðèñòèêè äîñòàòî÷íî
óíèâåðñàëüíû, õîòÿ èíîãäà çà-
ñòðîéùèêè ìîãóò èìè ìàíèïóëè-
ðîâàòü äëÿ ïîâûøåíèÿ êëàññà
êîìôîðòíîñòè ñâîåãî ïðîåêòà.

Êëàññ êîìôîðòíîñòè æèëûõ
çäàíèé íà âòîðè÷íîì ðûíêå, êàê
ïðàâèëî, îïðåäåëÿåò ðèåëòîð èñ-
õîäÿ èç óñòîÿâøåãîñÿ íàáîðà ïî-
êàçàòåëåé, ñîîòâåòñòâóþùèõ òîìó
èëè èíîìó òèïó çäàíèÿ. Êðóïíûå
ðèåëòîðñêèå êîìïàíèè (íàïðè-
ìåð «Ìèýëü») àíàëèçèðóþò ðû-
íîê âòîðè÷íîãî æèëüÿ ïî êëàññàì
êîìôîðòíîñòè íîâîñòðîåê: ýêî-
íîì-, êîìôîðò-, áèçíåñ- è ýëèò-
êëàññ. Ðÿä ýêñïåðòîâ (íàïðèìåð
IRN) äëÿ ïðîâåäåíèÿ òàêèõ îöåíîê
èñïîëüçóþò êëàññèôèêàöèþ æè-
ëüÿ ïî òèïàì çäàíèé2, íå âûäåëÿÿ
èõ â êëàññû (ñòàðàÿ èëè ñîâðåìåí-
íàÿ ïàíåëü, ñîâðåìåííûé ìîíî-
ëèò-êèðïè÷ è ò. ä.).

Â öåëîì àíàëèç ïðèìåíÿåìûõ
íà ïðàêòèêå ñèñòåì êëàññèôèêà-
öèè ïîçâîëèë óñòàíîâèòü ñëåäó-
þùåå:

� êëàññû êîìôîðòíîñòè â íîð-
ìàòèâíîé äîêóìåíòàöèè ðàçëè÷à-
þòñÿ òîëüêî â ÷àñòè îáúåìà îá-
ùåé ïëîùàäè êâàðòèðû íà îäíî-

ãî ÷åëîâåêà è íå ñâÿçàíû ñ äàëü-
íåéøåé êëàññèôèêàöèåé çäàíèÿ;

� âûáîð êëàññà êîìôîðòíîñòè,
îñóùåñòâëÿåìûé çàñòðîéùèêàìè
èëè ðèåëòîðàìè, ìîæåò áûòü
îáóñëîâëåí æåëàíèåì ïðîäàòü
êâàðòèðû íà áîëåå âûãîäíûõ óñ-
ëîâèÿõ;

� ñóùåñòâóþùèå ñèñòåìû êëàñ-
ñèôèêàöèè ñîäåðæàò óñòîÿâøèé-
ñÿ íàáîð õàðàêòåðèñòèê, ñîîò-
âåòñòâóþùèé ïðåèìóùåñòâåííî
ìíîãîêâàðòèðíîé çàñòðîéêå ðàç-
íîé ýòàæíîñòè (îò êîòòåäæíûõ
ïîñåëêîâ3 äî ìíîãîôóíêöèî-
íàëüíûõ âûñîòíûõ êîìïëåêñîâ).

Íà âòîðîì ýòàïå èññëåäîâà-
íèÿ ñôîðìóëèðîâàíû ìåòîäè÷åñ-
êèå ïîäõîäû äëÿ ïðîâåäåíèÿ
êëàññèôèêàöèè ñóùåñòâóþùèõ è
ïîòåíöèàëüíî âîçìîæíûõ ê ââî-
äó æèëûõ çäàíèé. Èñòî÷íèêàìè
èíôîðìàöèè î ðàññìàòðèâàåìûõ
çäàíèÿõ â äàííîì ñëó÷àå ÿâëÿ-
ëèñü îôèöèàëüíûé èíôîðìàöè-
îííûé ïîðòàë Ñòðîéêîìïëåêñà
ã. Ìîñêâû (ÈÀÑ ÓÃÄ) è áàçà äàí-
íûõ ÌîñãîðÁÒÈ.

Æèëûå çäàíèÿ èç àäðåñíûõ
ïåðå÷íåé, ñôîðìèðîâàííûõ ñîã-
ëàñíî îôèöèàëüíîìó èíôîðìà-
öèîííîìó ïîðòàëó Ñòðîéêîìï-
ëåêñà, êëàññèôèöèðîâàëè â ñîîò-
âåòñòâèè ñ êëàññàìè êîìôîðòíî-
ñòè. Äàííûé ìåòîä èñïîëüçîâàëè
ââèäó íåäîñòàòî÷íîñòè èíôîðìà-
öèè îá îáúåêòàõ, ñîäåðæàùåéñÿ
â ÈÀÑ ÓÃÄ.

Êðîìå òîãî, â êà÷åñòâå ïîòåí-
öèàëüíî âîçìîæíûõ ê ââîäó æè-
ëûõ îáúåêòîâ ðàññìàòðèâàëèñü
òàêæå ñòàðòîâûå ìíîãîêâàðòèð-
íûå äîìà, îáåñïå÷èâàþùèå âîë-
íîâîå ïåðåñåëåíèå ãðàæäàí â öå-
ëÿõ ðåàëèçàöèè Ïðîãðàììû ðå-
íîâàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ãî-
ðîäå Ìîñêâå (äàëåå – ïðîãðàì-
ìà ðåíîâàöèè) [5].

1 Â ïåðñïåêòèâå âìåñòî æèëüÿ ýêîíîìêëàññà ïëàíèðóåòñÿ èñïîëüçîâàòü ïîíÿòèå «ñòàíäàðòíîå
æèëüå», åãî õàðàêòåðèñòèêè íà äàííûé ìîìåíò íå óòâåðæäåíû. Â ýòîé ñâÿçè â äàííîé ðàáîòå
ïðèìåíÿåòñÿ óñòîÿâøååñÿ ïîíÿòèå «ýêîíîìêëàññ», è ìåõàíè÷åñêàÿ çàìåíà ýòîãî òåðìèíà íà
«ñòàíäàðòíîå æèëüå» íåöåëåñîîáðàçíà.

2 https://www.irn.ru/news/124786.html.
3 Ôîðìàëüíî êîòòåäæíûé ïîñåëîê íå ÿâëÿåòñÿ ìíîãîêâàðòèðíûì æèëüåì, íî öåíòðàëèçîâàííàÿ

ðåàëèçàöèÿ è ýêñïëóàòàöèÿ (îäíèì çàñòðîéùèêîì) ïîäîáíîãî æèëèùíîãî ôîíäà ñîïîñòàâèìà
ñ ðåàëèçàöèåé è ýêñïëóàòàöèåé ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ.
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Ñòðóêòóðà æèëîé íåäâèæèìîñòè ïî êëàññàì êîìôîðòíîñòè ïî ñîñòîÿíèþ íà íà÷àëî 2018 ã. (à)
è ê êîíöó 2023 ã. (á)
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Àäðåñíûé ïåðå÷åíü æèëûõ
çäàíèé, ñôîðìèðîâàííûé ïî ÁÄ
ÌîñãîðÁÒÈ, ñèñòåìàòèçèðîâàëè
èñõîäÿ èç ñëåäóþùèõ õàðàêòåðè-
ñòèê îáåêòîâ:

� âêëþ÷åíèå çäàíèÿ â ïðîãðàì-
ìó ðåíîâàöèè èëè â èíûå ñïèñêè
çäàíèé, ïîäëåæàùèõ ñíîñó;

� íàèìåíîâàíèå òèïîâîé ñåðèè
ïðîåêòà;

� ìàòåðèàë ñòåí;

� ãîä ïîñòðîéêè;

� âûñîòà æèëûõ ïîìåùåíèé;

� îôîðìëåíèå ôàñàäà;

� îáëèöîâêà ôàñàäà;

� íàëè÷èå ó çäàíèÿ ñòàòóñà ïà-
ìÿòíèêà àðõèòåêòóðû;

� ðàññòîÿíèå äî áëèæàéøåé
ñòàíöèè ìåòðî;

� àäìèíèñòðàòèâíûé îêðóã, â êî-
òîðîì ðàñïîëîæåíî çäàíèå;

� ðàññòîÿíèå äî öåíòðà ãîðîäà
(Êðåìëü);

� ðàññòîÿíèå äî ïðèðîäíî-ðåê-
ðåàöèîííûõ çîí äîñóãà è îòäûõà
(ïàðêè, ñêâåðû è ò. ä.).

Íà òðåòüåì ýòàïå ïðîâåäåíà
îöåíêà ñóùåñòâóþùèõ è ïîòåíöè-
àëüíî âîçìîæíûõ ê ââîäó æèëûõ
çäàíèé. Êëàññèôèêàöèÿ îñóùåñò-
âëåíà ýêñïåðòíûì ìåòîäîì èñõî-
äÿ èç îäíîé èëè íåñêîëüêèõ ïðåä-
ñòàâëåííûõ õàðàêòåðèñòèê. Òàê,
íàïðèìåð, æèëûì çäàíèÿì, ïîä-
ëåæàùèì ñíîñó â ðàìêàõ ïðî-
ãðàììû ðåíîâàöèè èëè èíûõ ãî-
ðîäñêèõ ïðîãðàìì, áûë ïðèñâîåí
êëàññ êîìôîðòíîñòè «ýêîíîì»
[6]. Òàêæå ê ýêîíîìêëàññó áûëè
îòíåñåíû âñå æèëûå çäàíèÿ, âîç-
âåäåííûå ïî òèïîâûì ïðîåêòàì,
èëè ìàòåðèàë ñòåí êîòîðûõ õàðà-
êòåðèçóåòñÿ êàê ïàíåëü (óíèôèöè-
ðîâàííûå æåëåçîáåòîííûå ýëå-
ìåíòû, êðóïíîïàíåëüíûå, íåñó-
ùèå ïàíåëüíîãî òèïà è äð.).

Ïîëó÷åííûå ðåçóëüòàòû îòðà-
æàþò ïîòåíöèàëüíîå (îöåíî÷íîå)
ðàñïðåäåëåíèå æèëûõ çäàíèé ïî
êëàññàì êîìôîðòíîñòè è ìîãóò
áûòü ñêîððåêòèðîâàíû ïðè ïðî-
âåäåíèè áîëåå äåòàëüíîãî îá-
ñëåäîâàíèÿ êàæäîãî êîíêðåòíî-
ãî çäàíèÿ.

Íà ÷åòâåðòîì ýòàïå ðàáîòû

âûÿâëåíû òåíäåíöèè èçìåíåíèÿ
ñòðóêòóðû ôîíäà æèëîé íåäâè-
æèìîñòè â Ìîñêâå â òåððèòîðè-
àëüíîì ðàçðåçå. Ðåçóëüòàòû
êëàññèôèêàöèè æèëûõ çäàíèé ïî
êëàññàì êîìôîðòíîñòè, ðàñïîëî-
æåííûõ íà òåððèòîðèè ãîðîäà íà
íà÷àëî 2018 ã., ïðåäñòàâëåíû íà
ðèñóíêå à. Êàðòîãðàôè÷åñêèå
ìàòåðèàëû îòðàæàþò ñòðóêòóðó
ôîíäà æèëîé íåäâèæèìîñòè ïî
êëàññàì êîìôîðòíîñòè â çàâèñè-
ìîñòè îò äîëè çäàíèé îïðåäå-
ëåííîãî êëàññà â îáùåì êîëè÷å-
ñòâå ðàññìîòðåííûõ æèëûõ îáú-
åêòîâ íà òåððèòîðèè ìóíèöèïàëü-
íîãî îáðàçîâàíèÿ (ðàéîí, ïîñå-
ëåíèå). Òàê, ðàéîíû è ïîñåëåíèÿ
ãîðîäà äèôôåðåíöèðîâàíû íà
äâå ãðóïïû:

� ðàéîíû è ïîñåëåíèÿ, â ãðàíè-
öàõ êîòîðûõ 70 % è áîëåå æè-
ëûõ çäàíèé îòíîñèòñÿ ê îäíîìó
êëàññó êîìôîðòíîñòè;

� ðàéîíû è ïîñåëåíèÿ, â ãðàíè-
öàõ êîòîðûõ áîëüøàÿ ÷àñòü æè-
ëûõ çäàíèé (ìåíåå 70 %) îòíî-
ñèòñÿ ê îäíîìó êëàññó êîìôîðò-
íîñòè.

Ñîãëàñíî ïðåäñòàâëåííûì êàð-
òîãðàôè÷åñêèì ìàòåðèàëàì ðàé-
îíû «ñòàðîé» Ìîñêâû õàðàêòåðè-
çóþòñÿ íåîäíîðîäíîé ñòðóêòóðîé
ôîíäà æèëîé íåäâèæèìîñòè.
Çäàíèÿ ýêîíîìêëàññà ïðåîáëàäà-
þò â áîëüøèíñòâå ìóíèöèïàëüíûõ
îáðàçîâàíèé Ìîñêâû.

Æèëûå çäàíèÿ êîìôîðòêëàññà
ïðåâàëèðóþò â 16 ìóíèöèïàëü-
íûõ îáðàçîâàíèÿõ, èç íèõ òîëüêî
ñåìü ÿâëÿþòñÿ ðàéîíàìè «ñòà-
ðîé» Ìîñêâû: Èçìàéëîâî, Ëîìî-
íîñîâñêèé, Àýðîïîðò, Ñåâåðíûé,
Ñîêîë, Ñàâåëîâñêèé, Áåãîâîé.

Êîíöåíòðàöèÿ æèëüÿ áîëåå
âûñîêîãî êëàññà (áèçíåñ è ýëèò)
âûÿâëåíà â öåíòðàëüíîé ÷àñòè
ãîðîäà, ðàéîíàõ ñðåäèííîé ÷àñ-
òè þãà è þãî-çàïàäà, à òàêæå â
ðàéîíàõ Ñåâåðíûé è Êóðêèíî.
Íàèáîëüøåå êîëè÷åñòâî çäàíèé
áèçíåñ-êëàññà íà ïåðèôåðèè ãî-
ðîäà îáîñíîâàíî íàëè÷èåì áîëü-
øèõ ïîñåëêîâ ìàëîýòàæíîé çà-
ñòðîéêè âûñîêîãî êëàññà êîì-

ôîðòíîñòè. Íàïðèìåð, ïîñåëêè
Ñåâåðíàÿ Ñëîáîäà è Àðõàíãåëü-
ñêîå-Òþðèêîâî â ðàéîíå Ñåâåð-
íûé (íåêîòîðûìè ðèåëòîðñêèìè
êîìïàíèÿìè îöåíèâàþòñÿ êàê
æèëüå ïðåìèóì-êëàññà, â ðàìêàõ
äàííîé ðàáîòû ýòèì çäàíèÿì
ïðèñâîåí áèçíåñ-êëàññ).

Ôîðìèðîâàíèå íà òåððèòîðèè
ÒèÍÀÎ æèëüÿ êîìôîðò- è áèç-
íåñ-êëàññà îáóñëîâëåíî íåáîëü-
øèì êîëè÷åñòâîì òàêèõ çäàíèé è
ââåäåíèåì â ýêñïëóàòàöèþ ìàëî-
ýòàæíûõ ïîñåëêîâ ïîâûøåííîé
êîìôîðòíîñòè â 2012–2017 ãã. Â
êà÷åñòâå ïðèìåðà ìîæíî ïðèâåñ-
òè ìóëüòèôîðìàòíûé ïîñåëîê
áèçíåñ-êëàññà Çàïàäíàÿ Äîëèíà
(ïîñåëåíèå Ìàðóøêèíñêîå, ââîä
îñóùåñòâëÿåòñÿ ñ 2016 ã., â ñîñòà-
âå ïðîåêòà 125 êîòòåäæåé, 857 òà-
óíõàóñîâ, à òàêæå ìàëîýòàæíûå
äîìà íà 1 550 òûñ. êâàðòèð) èëè
ìèêðîðàéîí «Ñîëíå÷íûé ãî-
ðîä-1» (ä. Ëóæêè, Ìèõàéëîâî-
ßðöåâêîå, ââîä ñ 2012 ã., â ñîñòà-
âå ïðîåêòà 191 æèëîå çäàíèå).

Â ïåðñïåêòèâíûé ïåðèîä 2018–
2023 ãã. â îáùåì îáúåìå ââîäà
æèëüÿ ìîæåò áûòü çàïëàíèðîâà-
íî âîçâåäåíèå áîëåå 60 % çäà-
íèé êîìôîðòêëàññà. Ïðè ýòîì
ñòðóêòóðà ââîäà æèëûõ îáúåêòîâ
ïî êëàññàì êîìôîðòíîñòè áóäåò
õàðàêòåðèçîâàòüñÿ íàèáîëüøèì
êîëè÷åñòâîì îáúåêòîâ ýêîíîì-
êëàññà (ðèñóíîê á), ÷òî ñâèäå-
òåëüñòâóåò î íåçíà÷èòåëüíîì
âëèÿíèè çàïëàíèðîâàííûõ ê ââî-
äó â áîëüøèíñòâå ðàéîíîâ è ïî-
ñåëåíèé ãîðîäà æèëûõ çäàíèé
êîìôîðòêëàññà. Ñóùåñòâåííûå
èçìåíåíèÿ ñòðóêòóðû æèëèùíîãî
ôîíäà ïðîãíîçèðóþòñÿ â øåñòè
ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèÿõ:
Àêàäåìè÷åñêèé, Êîïòåâî, Ëåâî-
áåðåæíûé, Ëîìîíîñîâñêèé è ïî-
ñåëåíèÿ Âîñêðåñåíñêîå è Âíó-
êîâñêîå.

Îòäåëüíî íåîáõîäèìî îòìå-
òèòü, ÷òî â 15 ìóíèöèïàëüíûõ îá-
ðàçîâàíèÿõ ïðè ðåàëèçàöèè ïðî-
ãðàììû ðåíîâàöèè â ïîëíîì îáú-
åìå ê 2032 ã. áîëåå 50 % æèëûõ
çäàíèé ýêîíîìêëàññà ìîãóò áûòü
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çàìåíåíû íà æèëûå çäàíèÿ êîì-
ôîðòêëàññà, ÷òî áóäåò ñïîñîáñò-
âîâàòü ôîðìèðîâàíèþ íà äàííûõ
òåððèòîðèÿõ æèëîé çàñòðîéêè
áîëåå âûñîêîãî êà÷åñòâà (ðàé-
îíû Áîãîðîäñêîå, Çþçèíî, Êóçü-
ìèíêè, Ìåòðîãîðîäîê, Íèæåãî-
ðîäñêèé, Ïåðîâî, Ñåâåðíîå Èç-
ìàéëîâî è ïîñåëåíèÿ Êèåâñêèé,
Êîêîøêèíî, Ìàðóøêèíñêîå, Ìè-
õàéëîâî-ßðöåâñêîå, Ïåðâîìàé-
ñêîå, Ðÿçàíîâñêîå, Ùàïîâñêîå, à
òàêæå ã. Ùåðáèíêà).

Íåñìîòðÿ íà îòñóòñòâèå ñóùå-
ñòâåííûõ èçìåíåíèé â ñðåäíå-

ñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå íà 2018–
2023 ãã. âûÿâëåíà òåíäåíöèÿ
ôîðìèðîâàíèÿ çàñòðîéêè êîì-
ôîðòêëàññà, ÷òî â áîëüøåé ñòå-
ïåíè ñâÿçàíî ñ ðåàëèçàöèåé ïðî-
ãðàììû ðåíîâàöèè.

Â û â î ä

Ïîëó÷åííûå ðåçóëüòàòû ðàáî-
òû íàãëÿäíî îòðàæàþò ðàçâèòèå
æèëèùíîãî ôîíäà â òåððèòîðè-
àëüíîì ðàçðåçå â ðåçóëüòàòå
ñíîñà è ââîäà æèëîé íåäâèæèìî-
ñòè, â òîì ÷èñëå âñëåäñòâèå ðåà-
ëèçàöèè ïðîãðàììû ðåíîâàöèè.

Â êðàòêîñðî÷íîé è ñðåäíåñðî÷-
íîé ïåðñïåêòèâàõ äèíàìèêà èç-
ìåíåíèé ìîæåò áûòü íå òàê ÿðêî
âûðàæåíà, êàê ïðè äîëãîñðî÷-
íîì ïðîãíîçèðîâàíèè.

Ñâîåâðåìåííàÿ îöåíêà èçìå-
íåíèé êà÷åñòâà æèëîé çàñòðîéêè
áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü ôîðìèðî-
âàíèþ êîìïëåêñíûõ ïðîãðàìì
ïåðñïåêòèâíîãî ðàçâèòèÿ òåððè-
òîðèé â ÷àñòè æèëûõ êâàðòàëîâ,
íàïðèìåð, ïðè ðåàëèçàöèè ïðî-
ãðàììû «Ìîé ðàéîí» èëè ïðè
ðàçðàáîòêå ïðîåêòîâ ïëàíèðîâêè
òåððèòîðèé.
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