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Ó÷åò æèëîé íåäâèæèìîñòè
â ãîðîäñêîì ïëàíèðîâàíèè

Ñåðãåé Îëåãîâè÷ ÌÀÊÑÈÌÎÂ, ðóêîâîäèòåëü ïðîåêòà
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Àííîòàöèÿ. Ðàññìîòðåíû âîïðîñû ñîîòâåòñòâèÿ òåðìèíîëîãèè, èñïîëüçóåìîé ðèåëòîðàìè êëàññèôèêàöèè æè-
ëûõ îáúåêòîâ, äåéñòâóþùåìó çàêîíîäàòåëüñòâó. Ïðèâåäåíû ïîòåíöèàëüíûå ðèñêè è îñîáåííîñòè ó÷åòà â ãî-
ðîäñêîì ïëàíèðîâàíèè íåæèëûõ îáúåêòîâ (ëîôòû è àïàðòàìåíòû) äëÿ ïîñòîÿííîãî ïðîæèâàíèÿ íàñåëåíèÿ, âû-
ÿâëåíû îñîáåííîñòè èõ ðàçìåùåíèÿ. Ïîêàçàíî ðàñïðåäåëåíèå çäàíèé àïàðòàìåíòîâ ïî àäìèíèñòðàòèâíûì îê-
ðóãàì Ìîñêâû, çíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü êîòîðûõ ðàñïîëîæåíà â ãðàíèöàõ Öåíòðàëüíîãî àäìèíèñòðàòèâíîãî îêðóãà.
Ïðè ýòîì àïàðòàìåíòû â öåíòðå ñòîëèöû ïðåäñòàâëåíû â îñíîâíîì ìàëîýòàæíûìè äîìàìè ïðåìèàëüíîãî
êëàññà, ïî ìåðå óäàëåíèÿ îò öåíòðà ýòàæíîñòü è êîëè÷åñòâî ïîìåùåíèé â çäàíèÿõ óâåëè÷èâàþòñÿ. Òàêæå ïðåä-
ñòàâëåíû ñâåäåíèÿ î ÷èñëåííîñòè íàñåëåíèÿ, ïðîæèâàþùåãî â àïàðòàìåíòàõ. Óñòàíîâëåíî, ÷òî äëÿ îáåñïå÷å-
íèÿ óñòîé÷èâîãî è ãàðìîíè÷íîãî ãîðîäñêîãî ðàçâèòèÿ íåîáõîäèìî îñóùåñòâëÿòü ìîíèòîðèíã ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè è ñâîåâðåìåííî àêòóàëèçèðîâàòü îôèöèàëüíóþ òåðìèíîëîãèþ äëÿ áåñïðåïÿòñòâåííîé êîììóíèêàöèè ñ ó÷à-
ñòíèêàìè ðûíêà.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: æèëüå, íåäâèæèìîñòü, àïàðòàìåíòû, ãîðîäñêîå ïëàíèðîâàíèå, òåðìèíîëîãèÿ.

ACCOUNTING FOR RESIDENTIAL REAL ESTATE IN URBAN PLANNING

Sergey O. MAKSIMOV

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

e-mail: mail@dev-city.ru

Abstract. Issues of conformity of the terminology used by realtors for classification of residential objects to the current
legislation are considered. The potential risks and features of accounting in urban planning of non-residential objects
(lofts and apartments) for permanent residence of the population are given, the features of their placement are revealed.
The distribution of apartment buildings in the administrative okrugs of Moscow, a significant part of which is located
within the boundaries of the Central Administrative Okrug, is shown. At the same time, apartments in the center of the
capital are represented mainly by low-rise premium class houses, as moving away from the center, the number of stories
and the number of premises in the buildings increase. Information about the population living in the apartments is also
provided. It is established that in order to ensure the sustainable and harmonious urban development, it is necessary to
monitor the real estate market and timely update the official terminology for unhindered communication with market
participants.
Key words: housing, real estate, apartments, urban planning, terminology.
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îâðåìåííûé ðûíîê æèëîé
íåäâèæèìîñòè õàðàêòåðèçó-

åòñÿ øèðîêîé íîìåíêëàòóðîé
îáúåêòîâ: êâàðòèðû, ñòóäèè,
àïàðòàìåíòû, ïåíòõàóñû, òàóíõà-
óñû, äóïëåêñû, ëîôòû, ÷àñòíûå
äîìà, êîòòåäæè, âèëëû è äð. Ïî-
äîáíûå ïîíÿòèÿ óæå äàâíî ñòàëè
ïðèâû÷íû ñîâðåìåííîìó ïîêóïà-
òåëþ è øèðîêî èñïîëüçóþòñÿ
ïðîäàâöàìè è çàñòðîéùèêàìè â
ïîâñåäíåâíîì îáùåíèè. Îäíàêî
áîëüøèíñòâî ýòèõ íàèìåíîâàíèé
íåäâèæèìîñòè çàèìñòâîâàíî èç
èíîñòðàííûõ ÿçûêîâ è ÿâëÿåòñÿ
ïðîôåññèîíàëüíûì ñëåíãîì ðè-
åëòîðîâ, íå èìåþùèì ïîä ñîáîé
êàêîãî-ëèáî þðèäè÷åñêîãî îáîñ-
íîâàíèÿ.

Â ðàìêàõ íàñòîÿùåé ñòàòüè

ðàññìàòðèâàåòñÿ ñèñòåìàòèçàöèÿ
îáúåêòîâ æèëîé íåäâèæèìîñòè
ñîãëàñíî äåéñòâóþùåìó çàêîíî-
äàòåëüñòâó ÐÔ, åå ñîîòâåòñòâèå
ðåàëèÿì ñîâðåìåííîãî ðûíêà íå-
äâèæèìîñòè, à òàêæå îñîáåí-
íîñòè ó÷åòà íåòèïè÷íûõ âèäîâ
íåäâèæèìîñòè ïðè ãîðîäñêîì
ïëàíèðîâàíèè [1–4].

Óñëîâíàÿ êëàññèôèêàöèÿ æè-
ëîé íåäâèæèìîñòè ïðåäñòàâëåíà
íà ðèñ. 1. Îíà ïîëó÷åíà ïóòåì
êîìïèëÿöèè îïðåäåëåíèé, óòâåð-
æäåííûõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâûìè
äîêóìåíòàìè ðàçíûõ óðîâíåé.

Çäåñü ìîæíî âûäåëèòü äâå
ãðóïïû îáúåêòîâ, îïðåäåëåííûå
â ðàìêàõ Æèëèùíîãî êîäåêñà
ÐÔ (äàëåå – ÆÊ ÐÔ) è Ãðàäî-
ñòðîèòåëüíîãî êîäåêñà ÐÔ (äà-

ëåå – ÃðÊ ÐÔ), ñâîäîâ ïðàâèë è
ÑÍèÏ.

Ïåðâàÿ ãðóïïà îáúåêòîâ ñîãëà-
ñíî ñò. 15 è 16 ÆÊ ÐÔ áàçèðóåò-
ñÿ íà ïîëîæåíèè, ÷òî îáúåêòàìè
æèëèùíûõ ïðàâ ñëóæàò æèëûå
ïîìåùåíèÿ. Ñòàòüåé 16 óñòàíîâ-
ëåíî, ÷òî ê æèëûì ïîìåùåíèÿì
îòíîñÿòñÿ æèëîé äîì (÷àñòü äî-
ìà), êâàðòèðà (÷àñòü êâàðòèðû) è
êîìíàòà.

×àñòè æèëûõ ïîìåùåíèé ïîä-
ðîáíî íå ðàññìàòðèâàþòñÿ, òàê
êàê ÿâëÿþòñÿ ÷àñòíûì ñëó÷àåì
öåëîãî, îáëàäàþò åãî îñîáåííî-
ñòÿìè è õàðàêòåðèñòèêàìè è ìî-
ãóò áûòü ïðåäñòàâëåíû ëèøü äî-
ëåé â ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, áåç
âûäåëåíèÿ â íàòóðàëüíîì âûðà-
æåíèè.
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Äàëåå ïðèâåäåíû îïðåäåëåíèÿ
âèäîâ æèëûõ ïîìåùåíèé ñîãëàñ-
íî ÆÊ ÐÔ.

Æèëîé äîì – èíäèâèäóàëüíî
îïðåäåëåííîå çäàíèå, êîòîðîå
ñîñòîèò èç êîìíàò, à òàêæå ïîìå-
ùåíèé âñïîìîãàòåëüíîãî èñïîëü-
çîâàíèÿ, ïðåäíàçíà÷åííûõ äëÿ
óäîâëåòâîðåíèÿ ãðàæäàíàìè áû-
òîâûõ è èíûõ íóæä, ñâÿçàííûõ ñ
èõ ïðîæèâàíèåì â òàêîì çäàíèè.

Êâàðòèðà – ñòðóêòóðíî îáî-
ñîáëåííîå ïîìåùåíèå â ìíîãî-
êâàðòèðíîì äîìå, îáåñïå÷èâàþ-
ùåå âîçìîæíîñòü ïðÿìîãî äîñòó-
ïà ê ïîìåùåíèÿì îáùåãî ïîëüçî-
âàíèÿ â òàêîì äîìå è ñîñòîÿùåå
èç îäíîé èëè íåñêîëüêèõ êîìíàò,
à òàêæå ïîìåùåíèé âñïîìîãà-
òåëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, ïðåäíà-
çíà÷åííûõ äëÿ óäîâëåòâîðåíèÿ
ãðàæäàíàìè áûòîâûõ è èíûõ
íóæä, ñâÿçàííûõ ñ èõ ïðîæèâàíè-
åì â òàêîì îáîñîáëåííîì ïîìå-
ùåíèè.

Êîìíàòà – ÷àñòü æèëîãî äî-
ìà èëè êâàðòèðû, ïðåäíàçíà÷åí-
íàÿ äëÿ èñïîëüçîâàíèÿ â êà÷åñò-
âå ìåñòà íåïîñðåäñòâåííîãî ïðî-
æèâàíèÿ ãðàæäàí â æèëîì äîìå
èëè êâàðòèðå.

Êàêîé-ëèáî äîïîëíèòåëüíîé
êëàññèôèêàöèè æèëûõ ïîìåùå-

íèé ÆÊ ÐÔ íå ïðåäóñìîòðåíî,
îäíàêî èíûìè íîðìàòèâíî-ïðà-
âîâûìè àêòàìè óñòàíîâëåí ðÿä
îïðåäåëåíèé, ïîçâîëÿþùèé åå
ðàñøèðèòü.

Íàïðèìåð, ñîãëàñíî ÑÏ
54.13330.2016 «ÑÍèÏ 31-01-2003
Çäàíèÿ æèëûå ìíîãîêâàðòèð-
íûå» ìíîãîêâàðòèðíûå äîìà â
çàâèñèìîñòè îò ïîëîæåíèÿ êâàð-
òèð è âíåêâàðòèðíûõ ïîìåùåíèé
îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ ðàçäåëÿþò-
ñÿ íà ãàëåðåéíûå, êîðèäîðíûå è
ñåêöèîííûå. Ïðè ýòîì íåîáõî-
äèìî îòìåòèòü, ÷òî îïðåäåëåíèå
ìíîãîêâàðòèðíîãî äîìà îòñóò-
ñòâóåò êàê â ÆÊ ÐÔ, òàê è â ÃðÊ
ÐÔ, õîòÿ àêòèâíî ïðèìåíÿåòñÿ â
îáîèõ.

Àíàëèç èíûõ íîðìàòèâíî-
ïðàâîâûõ äîêóìåíòîâ ïîçâîëèë
âûÿâèòü òðè ðàçëè÷íûõ ïî ñòåïå-
íè äåòàëèçàöèè îïðåäåëåíèÿ
ìíîãîêâàðòèðíûõ æèëûõ äî-
ìîâ, óòâåðæäåííûõ äîêóìåíòà-
ìè ðàçëè÷íûõ óðîâíåé (ïîñòà-
íîâëåíèå ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ îò
28.01.2006 ã. ¹ 47, ÃÎÑÒ Ð 51929
è ÑÏ 54.13330, ïðèêàç Ì×Ñ Ðîñ-
ñèè è óòâåðæäåííîå Ãîññòðîåì
Ðîññèè Ìåòîäè÷åñêîå ïîñîáèå
ïî ñîäåðæàíèþ è ðåìîíòó æè-
ëèùíîãî ôîíäà).

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ÑÏ 54.13330
ïîä ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì ïî-
íèìàåòñÿ æèëîå çäàíèå, â êîòî-
ðîì êâàðòèðû èìåþò îáùèå âíå-
êâàðòèðíûå ïîìåùåíèÿ è èíæå-
íåðíûå ñèñòåìû.

Æèëûå äîìà ñîãëàñíî ÃðÊ ÐÔ
è ÑÏ 55.13330.2016 «ÑÍèÏ
31-02-2001 Çäàíèÿ æèëûå îäíî-
êâàðòèðíûå. Ïðàâèëà ïðîåêòèðî-
âàíèÿ» òàêæå ìîãóò áûòü ðàçäå-
ëåíû íà òðè âèäà: æèëûå äîìà
áëîêèðîâàííîé çàñòðîéêè, èíäè-
âèäóàëüíûå æèëûå äîìà (äàëåå
– ÈÆÑ) è îäíîêâàðòèðíûå æè-
ëûå äîìà.

Æèëûå äîìà áëîêèðîâàííîé
çàñòðîéêè è ÈÆÑ íå äîëæíû
áûòü âûøå òðåõ ýòàæåé, ïðè ýòîì
îíè îáëàäàþò ñëåäóþùèìè îòëè-
÷èòåëüíûìè îñîáåííîñòÿìè. Äî-
ìà áëîêèðîâàííîé çàñòðîéêè
èìåþò îáùèå ñòåíû ñ ñîñåäíèìè
áëîêàìè, êîëè÷åñòâî áëîêîâ â
òàêèõ äîìàõ íå äîëæíî ïðåâû-
øàòü 10, êàæäûé áëîê ïðåäíà-
çíà÷åí äëÿ ïðîæèâàíèÿ îäíîé
ñåìüè è ðàñïîëîæåí íà îòäåëü-
íîì ó÷àñòêå. Â ñâîþ î÷åðåäü,
ÈÆÑ ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé îò-
äåëüíîå çäàíèå íå áîëåå òðåõ
ýòàæåé è âûñîòîé äî 20 ì, ñîñòî-
ÿùåå èç êîìíàò è ïîìåùåíèé

Ðèñ. 1. Êëàññèôèêàöèÿ æèëîé íåäâèæèìîñòè ñîãëàñíî çàêîíîäàòåëüñòâó ÐÔ
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âñïîìîãàòåëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ
è íå ïðåäíàçíà÷åííîå äëÿ ðàçäå-
ëà íà ñàìîñòîÿòåëüíûå îáúåêòû.

Îäíîêâàðòèðíûå æèëûå äîìà
(êîòòåäæè) îòëè÷àþòñÿ îò ÈÆÑ
òåì, ÷òî ïðåäíàçíà÷åíû äëÿ
ïîñòîÿííîãî ïðîæèâàíèÿ îäíîé
ñåìüè. Ïîñòàíîâëåíèåì ïðàâè-
òåëüñòâà Ìîñêâû îò 02.10.2001 ã.
¹ 894-ÏÏ òàêæå ïðåäóñìîòðåíî

íàëè÷èå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îä-
íàêî â äðóãèõ íîðìàòèâíî-ïðàâî-
âûõ äîêóìåíòàõ òàêîå òðåáîâà-
íèå íå âñòðå÷àåòñÿ.

Íîìåíêëàòóðà îáúåêòîâ æè-
ëîé íåäâèæèìîñòè, êîòîðóþ èñ-
ïîëüçóþò ðèåëòîðû, ñóùåñòâåí-
íî øèðå. Â òàáëèöå ïðåäñòàâëå-
íî ñîîòâåòñòâèå âèäîâ æèëîé íå-
äâèæèìîñòè ïî äåéñòâóþùåìó

çàêîíîäàòåëüñòâó íàèáîëåå ðàñ-
ïðîñòðàíåííûì òåðìèíàì èç ðè-
åëòîðñêîé ïðàêòèêè.

Êàê âèäíî èç òàáëèöû, ìåæäó
áîëüøèíñòâîì ðàññìîòðåííûõ
ðèåëòîðñêèõ òåðìèíîâ íàáëþäà-
þòñÿ ìèíèìàëüíûå ðàçëè÷èÿ.

Äëÿ êâàðòèð ýòî îñîáåííîñòè
ïëàíèðîâêè, â òîì ÷èñëå õàðàê-
òåðíûå äëÿ ìàññîâîãî æèëèùíî-

Ñîîòâåòñòâèå òåðìèíîëîãèè èç ðèåëòîðñêîé ïðàêòèêè íàèáîëåå áëèçêèì òåðìèíàì çàêîíîäàòåëüñòâà ÐÔ

Íàèìåíîâàíèå Îïèñàíèå Âèä æèëîé íåäâèæèìîñòè

â ñîîòâåòñòâèè

ñ çàêîíîäàòåëüñòâîì ÐÔ

Àòðèóìàðèóì Æèëîå ïîìåùåíèå, ðàñïîëîæåííîå íà ïåðâîì ýòàæå, ñ îòäåëü-
íûì âûõîäîì âî äâîð è êðûëüöîì

Êâàðòèðà

«Áðåæíåâêà»,
«Ñòàëèíêà», «Õðóùåâêà»

Æèëûå ïîìåùåíèÿ â äîìàõ ìàññîâîé çàñòðîéêè 1950-õ–
1980-õ ãã.

Êâàðòèðà

«Âåäîìêà» Êâàðòèðû óëó÷øåííîé ïëàíèðîâêè, ïîñòðîåííûå âî âðåìåíà
ÑÑÑÐ äëÿ ïîëèòè÷åñêîé ýëèòû

Êâàðòèðà

«Ãîñòèíêà» Ìàëîãàáàðèòíàÿ (äî 20 ì2) êâàðòèðà èëè êîìíàòà
ñ ìèíèìàëüíîé íåæèëîé ïëîùàäüþ è ñîâìåùåííûì ñàíóçëîì,
ìîæåò îòñóòñòâîâàòü êóõíÿ èëè âàííàÿ, ÷àñòî ðàñïîëîæåíû
â äîìàõ ãîñòèíè÷íîãî òèïà

Êâàðòèðà â äîìå
ãîñòèíè÷íîãî òèïà

«Ìàëîñåìåéêà» Êâàðòèðà íåáîëüøîé ïëîùàäè (äî 26 ì2) â ìàëîñåìåéíîì æèëîì
äîìå, â îòëè÷èå îò «ãîñòèíêè» èìååò êóõíþ è âàííóþ

Êâàðòèðà

Ñòóäèÿ Îäíîêîìíàòíàÿ êâàðòèðà ñî ñíèæåííûì ìåòðàæîì
è íåñòàíäàðòíîé ïëàíèðîâêîé

Êâàðòèðà

Ïåíòõàóñ Ýëèòíûå êâàðòèðû, çàíèìàþùèå ïîñëåäíèé ýòàæ ìíîãîýòàæíîãî
äîìà

Êâàðòèðà

×àñòíûé äîì Îäíî- èëè äâóõýòàæíîå ñòðîåíèå ïëîùàäüþ äî 100 ì2,
âîçâåäåííîå íà ñîáñòâåííîì çåìåëüíîì ó÷àñòêå
è ïðåäíàçíà÷åííîå äëÿ ïðîæèâàíèÿ îäíîé ñåìüè

Èíäèâèäóàëüíûé æèëîé
äîì, îäíîêâàðòèðíûé
æèëîé äîì (êîòòåäæ)

Êîòòåäæ Áîëåå êðóïíûé âàðèàíò ÷àñòíîãî äîìà, ïðåèìóùåñòâåííî
äâóõýòàæíûé, ïëîùàäüþ áîëåå 100 ì2

Îäíîêâàðòèðíûé æèëîé
äîì (êîòòåäæ)

Âèëëà Åùå áîëåå êðóïíûé âàðèàíò ÷àñòíîãî äîìà ñ ïðèóñàäåáíûì
ó÷àñòêîì è âñïîìîãàòåëüíûìè ïîñòðîéêàìè â åäèíîì
àðõèòåêòóðíîì ñòèëå

Èíäèâèäóàëüíûé æèëîé
äîì

Äóïëåêñ Îäíî- èëè äâóõýòàæíûé ñáëîêèðîâàííûé äîì íà äâå ñåìüè,
ñ îáîñîáëåííûì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì

Æèëîé äîì áëîêèðîâàííîé
çàñòðîéêè

Òàóíõàóñ Æèëîé äîì íà íåñêîëüêî êâàðòèð, êàæäàÿ èç êîòîðûõ õîòÿ áû
îäíîé ñòåíîé ñîïðèêàñàåòñÿ ñ ñîñåäíåé è èìååò âûõîä
íà ñîáñòâåííûé çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Êîëè÷åñòâî áëîêîâ
íà÷èíàåòñÿ îò òðåõ

Æèëîé äîì áëîêèðîâàííîé
çàñòðîéêè

«Êëóáíèê» Æèëîé äîì ìàëîé ýòàæíîñòè íà íåñêîëüêî êâàðòèð
ñ ñîáñòâåííîé îãîðîæåííîé òåððèòîðèåé.

Ìîæåò áûòü ïîñòðîåí íà ó÷àñòêå ïîä ÈÆÑ

Êâàðòèðà

Ëîôòû Íåæèëîå ïîìåùåíèå, ÷àñòî ïðîèçâîäñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ,
ïåðåäåëàííîå äëÿ ïîñòîÿííîãî ïðîæèâàíèÿ è õàðàêòåðèçóþùåå-
ñÿ áîëüøèì îòêðûòûì ïðîñòðàíñòâîì

–

Àïàðòàìåíòû Æèëîå ïîìåùåíèå, ðàñïîëîæåííîå â íåæèëîì çäàíèè –
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ãî ñòðîèòåëüñòâà îïðåäåëåííîãî
ïåðèîäà. Äëÿ èíäèâèäóàëüíûõ è
îäíîêâàðòèðíûõ æèëûõ äîìîâ
ðàçëè÷èÿ îáóñëîâëåíû èñêëþ÷è-
òåëüíî óñòîÿâøèìèñÿ òðàäèöèÿ-
ìè, ïîäðàçóìåâàþùèìè ïîñòå-
ïåííîå ïîâûøåíèå êà÷åñòâà (óâå-
ëè÷åíèå ðàçìåðîâ è ñòðåìëåíèå
ê åäèíîìó àðõèòåêòóðíîìó ñòè-
ëþ) îò ÷àñòíûõ æèëûõ äîìîâ ê
âèëëàì. À ðàçëè÷èÿ ìåæäó âèäà-
ìè æèëûõ äîìîâ áëîêèðîâàííîé
çàñòðîéêè è âîâñå ñâîäÿòñÿ ëèøü
ê êîëè÷åñòâó áëîêîâ.

Âìåñòå ñ òåì óêàçàííûå âèäû
æèëüÿ, êðîìå ëîôòîâ è àïàðòà-
ìåíòîâ, âïèñûâàþòñÿ â êëàññè-
ôèêàöèþ îáúåêòîâ íåäâèæèìî-
ñòè ñîãëàñíî äåéñòâóþùåìó çà-
êîíîäàòåëüñòâó.

Ëîôòû è àïàðòàìåíòû ïðåä-
ñòàâëÿþò ñîáîé íåæèëûå ïîìå-
ùåíèÿ, ðàñïîëîæåííûå â íåæè-
ëûõ äîìàõ, íî èñïîëüçóþùèåñÿ
äëÿ ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí. Ïðèí-
öèïèàëüíîãî ðàçëè÷èÿ ìåæäó
ëîôòàìè è àïàðòàìåíòàìè íåò. Â
íàñòîÿùåå âðåìÿ íàáëþäàåòñÿ
òåíäåíöèÿ ê òðàíñôîðìàöèè ïåð-
âîíà÷àëüíîãî ïîíÿòèÿ «ëîôò» èç
òèïà æèëüÿ â ñâîåîáðàçíûé äè-
çàéíåðñêèé ñòèëü îôîðìëåíèÿ
ïîìåùåíèÿ. Ëîôò â åãî ñîâðå-
ìåííîì âèäå ìîæåò ðàññìàòðè-
âàòüñÿ êàê ïîäâèä àïàðòàìåíòîâ,
õàðàêòåðèçóþùèéñÿ îñîáûì ñòè-
ëåì îôîðìëåíèÿ ïîìåùåíèÿ.

Ñàìè æå àïàðòàìåíòû ïðåä-
ñòàâëÿþò ñîáîé èíòåðåñíûé ôå-

íîìåí ñ òî÷êè çðåíèÿ ïîêóïàòå-
ëåé, çàñòðîéùèêîâ è ãîñóäàðñò-
âà. Â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî àïàðòàìåí-
òû ÿâëÿþòñÿ íåæèëûìè ïîìåùå-
íèÿìè, íà íèõ íå ðàñïðîñòðàíÿ-
þòñÿ òðåáîâàíèÿ ïî îáåñïå÷åí-
íîñòè îáúåêòàìè ñîöèàëüíîé èí-
ôðàñòðóêòóðû, ñàíèòàðíûå è òåõ-
íè÷åñêèå íîðìû, õàðàêòåðíûå
äëÿ æèëîé íåäâèæèìîñòè. Àïàð-
òàìåíòû ìîãóò áûòü ïîñòðîåíû
íà ó÷àñòêàõ, íå ïðåäïîëàãàþùèõ
æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, ïðè
ýòîì ñòîèìîñòü òàêèõ àïàðòàìåí-
òîâ ìîæåò áûòü ñîïîñòàâèìà ñ
ýëèòíîé æèëîé íåäâèæèìîñòüþ.
Ýòî ïîçâîëÿåò çàñòðîéùèêàì
ñòðîèòü æèëûå îáúåêòû äàæå âî-
ïðåêè óòâåðæäåííûì ïðîåêòàì
ïëàíèðîâêè òåððèòîðèè.

Äëÿ ïîêóïàòåëåé àïàðòàìåíòû
ïðèâëåêàòåëüíû èç-çà øèðîêîãî
âûáîðà ìåñò ðàçìåùåíèÿ è ðàç-
íîîáðàçèÿ öåí è ïëàíèðîâîê.

Äëÿ ãîðîäñêîãî õîçÿéñòâà
àïàðòàìåíòû ïðåäñòàâëÿþò èñòî-
÷íèê ñêðûòûõ ðèñêîâ, êîòîðûå
äîëæíû áûòü ó÷òåíû ïðè ïîäãî-
òîâêå äîêóìåíòîâ òåððèòîðèàëü-
íîãî ïëàíèðîâàíèÿ. Çíà÷èìîñòü
àïàðòàìåíòîâ äëÿ ãîðîäñêîãî õî-
çÿéñòâà áóäåò ðàññìîòðåíà íà
ïðèìåðå ã. Ìîñêâû.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â ñòîëèöå
îòñóòñòâóåò åäèíàÿ ñèñòåìà ó÷åòà
àïàðòàìåíòîâ, îíè ó÷èòûâàþòñÿ
îòäåëüíûìè âåäîìñòâàìè äëÿ
ñîáñòâåííûõ öåëåé ëèáî íå ó÷è-
òûâàþòñÿ âîâñå. Íàïðèìåð, Äå-

ïàðòàìåíò ãîðîäñêîãî èìóùåñòâà
ã. Ìîñêâû îñóùåñòâëÿåò ìîíèòî-
ðèíã àïàðòàìåíòîâ äëÿ ïðåäîñòà-
âëåíèÿ íàëîãîâîãî âû÷åòà. Âûÿâ-
ëåííûå àïàðòàìåíòû âêëþ÷àþòñÿ
â ðååñòð, óòâåðæäåííûé ïîñòàíî-
âëåíèåì ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû
îò 26.10.2016 ã. ¹ 706-ÏÏ. Ïî
ñîñòîÿíèþ íà äåêàáðü 2018 ã. â
ðååñòð áûëî âíåñåíî âñåãî
17 çäàíèé.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîñòàíîâëå-
íèåì ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû îò
26.10.2016 ã. ¹ 705-ÏÏ â ðååñòð
âêëþ÷àþòñÿ îáúåêòû, ÷üÿ íàëî-
ãîâàÿ áàçà îïðåäåëÿåòñÿ êàê êà-
äàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü. Ïðè ýòîì â
ðàçðåøåíèè íà ââîä îáúåêòà èëè
â àêòå ïðèåìêè-ïåðåäà÷è óêàçàíî
íàëè÷èå àïàðòàìåíòîâ, à â çäà-
íèè ðàñïîëîæåíî õîòÿ áû îäíî
íåæèëîå ïîìåùåíèå, ïëîùàäü
êîòîðîãî íå ïðåâûøàåò 300 ì2,
êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü 1 ì2 ïðå-
âûøàåò 100 òûñ. ð.

Îäíàêî âêëþ÷åííûå â ðååñòð
îáúåêòû îõâàòûâàþò ëèøü ìàëóþ
÷àñòü àïàðòàìåíòîâ â Ìîñêâå.
Òàê, ìîíèòîðèíã îáúÿâëåíèé î
ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè, ðàçìå-
ùåííûõ íà ñïåöèàëèçèðîâàííûõ
ïîðòàëàõ, ïîçâîëèë âûÿâèòü 166
çäàíèé-àïàðòàìåíòîâ, ââåäåííûõ
èëè ñòðîÿùèõñÿ íà òåððèòîðèè
ãîðîäà.

Èñõîäÿ èç äàííûõ î êîëè÷åñò-
âå ïîìåùåíèé è ñðåäíåãî ðàçìå-
ðà ñåìüè â Ìîñêâå (2,37 ÷åë.),
ìîæíî ïðåäïîëîæèòü, ÷òî â òà-

Ðèñ. 2. Ðàñïðåäåëåíèå çäàíèé-àïàðòàìåíòîâ ïî àäìèíèñòðàòèâíûì îêðóãàì Ìîñêâû (à) è ïîòåíöèàëüíî
ïðîæèâàþùåãî â íèõ íàñåëåíèÿ (á)
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êèõ àïàðòàìåíòàõ ìîæåò ïðîæè-
âàòü äî 72 òûñ. ÷åë. Îáùàÿ ÷èñ-
ëåííîñòü ïîòåíöèàëüíî ïðîæèâà-
þùåãî â àïàðòàìåíòàõ íàñåëåíèÿ
íå ïðåâûøàåò 0,6 % íàñåëåíèÿ
ãîðîäà, ÷òî ñîïîñòàâèìî ñ íàñå-
ëåíèåì òàêèõ ðàéîíîâ, êàê Âîé-
êîâñêèé, Õîðîøåâñêèé, Áóòûð-
ñêèé, Þæíîïîðòîâûé è Äîðîãî-
ìèëîâî.

Òåððèòîðèàëüíîå ðàñïðåäåëå-
íèå çäàíèé-àïàðòàìåíòîâ ïî àä-
ìèíèñòðàòèâíûì îêðóãàì Ìîñê-
âû ïðåäñòàâëåíî íà ðèñ. 2à.
Áîëüøàÿ ÷àñòü àïàðòàìåíòîâ
ðàñïîëîæåíà â ãðàíèöàõ Öåíò-
ðàëüíîãî àäìèíèñòðàòèâíîãî îê-
ðóãà, ìàêñèìàëüíàÿ êîíöåíòðà-
öèÿ àïàðòàìåíòîâ îòìå÷àåòñÿ â
ðàéîíàõ Ïðåñíåíñêèé, Áàñìàí-
íûé, Çàìîñêâîðå÷üå è Äàíèëîâ-
ñêèé.

Ïðè ðàññìîòðåíèè â àíàëîãè÷-
íîì ðàçðåçå äàííûõ î ïîòåíöè-
àëüíî ïðîæèâàþùåì â àïàðòà-
ìåíòàõ íàñåëåíèè íàáëþäàåòñÿ
èíàÿ êàðòèíà ðàñïðåäåëåíèÿ
(ðèñ. 2á). Íåñìîòðÿ íà ìåíüøåå
êîëè÷åñòâî çäàíèé-àïàðòàìåíòîâ
â ÑÀÎ è ÑÂÀÎ (ïî÷òè â 3 ðàçà),
÷åì â ÖÀÎ, ÷èñëåííîñòü íàñåëå-
íèÿ âî âñåõ òðåõ îêðóãàõ íàõî-
äèòñÿ íà ñîïîñòàâèìîì óðîâíå,
÷òî ïîäâîäèò ê ðÿäó îñîáåííî-
ñòåé.

Àïàðòàìåíòû â ÖÀÎ ïðåäñòàâ-
ëåíû áîëüøèì êîëè÷åñòâîì ìà-
ëîýòàæíûõ äîìîâ ïðåìèàëüíîãî
êëàññà, íî ïî ìåðå óäàëåíèÿ îò
öåíòðà Ìîñêâû ýòàæíîñòü è êî-
ëè÷åñòâî ïîìåùåíèé â çäàíèÿõ
óâåëè÷èâàþòñÿ. Íà òåððèòîðè-
àëüíîå ðàçìåùåíèå àïàðòàìåí-
òîâ âëèÿåò áëèçîñòü êðóïíûõ äî-
ñòîïðèìå÷àòåëüíîñòåé, èíâåñòè-
öèîííûõ ïðîåêòîâ. Òîëüêî íà
îñòðîâå Áàë÷óã, â íåïîñðåäñòâåí-
íîé áëèçîñòè îò Êðåìëÿ, ðàñïî-
ëîæåíî ñåìü êîìïëåêñîâ àïàðòà-
ìåíòîâ.

Êðîìå òîãî, ðàçìåùåíèå àïàð-
òàìåíòîâ òÿãîòååò ê ìåñòàì ðåà-
ëèçàöèè êðóïíûõ èíâåñòèöèîí-
íûõ ïðîåêòîâ. Òàê, â ãðàíèöàõ
ÌÌÄÖ «Ìîñêâà–Ñèòè» ðàñïîëî-

æåíî ïÿòü êîìïëåêñîâ àïàðòà-
ìåíòîâ, åùå 10 êîìïëåêñîâ ðàñ-
ïîëîæåíî íà òåððèòîðèè Äàíè-
ëîâñêîãî ðàéîíà, ãäå ïðîâîäèòñÿ
ìàñøòàáíàÿ ðåêîíñòðóêöèÿ òåð-
ðèòîðèè áûâøåãî ÀÌÎ ÇÈË.

Äðóãèìè òî÷êàìè ïðèòÿæåíèÿ
ïðè ñòðîèòåëüñòâå àïàðòàìåíòîâ
ÿâëÿþòñÿ Ìîñêâà-ðåêà, êðóïíûå
òðàíñïîðòíûå ìàãèñòðàëè è ñòàí-
öèè ìåòðîïîëèòåíà. Â ýòîé ñâÿçè
äëÿ áîëüøèíñòâà ðàéîíîâ õàðàê-
òåðíî áîëåå ïëîòíîå ðàçìåùå-
íèå àïàðòàìåíòîâ âáëèçè ãðàíèö
ðàéîíà, ÷åì â åãî öåíòðå.

Àïàðòàìåíòû ìîãóò áûòü ðàñ-
ïîëîæåíû êàê â íîâîñòðîéêàõ,
òàê è íà òåððèòîðèÿõ ðåêîíñòðó-
èðîâàííûõ ôàáðèê è äàæå â çäà-
íèÿõ, ÿâëÿþùèõñÿ îáúåêòàìè
êóëüòóðíîãî íàñëåäèÿ. ×àñòî
àïàðòàìåíòû ðàçìåùàþò ãðóïïà-
ìè ïî äâà-òðè çäàíèÿ íà ðàññòîÿ-
íèè íåñêîëüêèõ êâàðòàëîâ äðóã
îò äðóãà. Äàííàÿ òåíäåíöèÿ îñ-
ëàáåâàåò ïî ìåðå óäàëåíèÿ îò
öåíòðà Ìîñêâû.

Òàê ÷åì æå îïàñíî áåñêîíò-
ðîëüíîå ñòðîèòåëüñòâî àïàðòàìåí-
òîâ äëÿ ãîðîäñêîãî õîçÿéñòâà?

Âî-ïåðâûõ, êàê óæå îòìå÷à-
ëîñü, ïðè ñòðîèòåëüñòâå àïàðòà-
ìåíòîâ çàñòðîéùèê íå îáÿçàí
âîçâîäèòü ñîöèàëüíóþ èíôðà-
ñòðóêòóðó è îáåñïå÷åíèå æèòå-
ëåé àïàðòàìåíòîâ íåîáõîäèìûìè
óñëóãàìè ëîæèòñÿ íà äåéñòâóþ-
ùèå îáúåêòû, êîòîðûå ìîãóò
áûòü íå ãîòîâû ê çíà÷èòåëüíîìó
óâåëè÷åíèþ íàãðóçêè. Âî-âòî-
ðûõ, â äîëãîñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå
îòñóòñòâèå êîíòðîëÿ çà ñòðîè-
òåëüñòâîì àïàðòàìåíòîâ ìîæåò
ïðèâåñòè ê âîçíèêíîâåíèþ äîïî-
ëíèòåëüíûõ ñëîæíîñòåé ñ ðåàëè-
çàöèåé ãîðîäñêèõ ïðîãðàìì.

Â-òðåòüèõ, èç-çà òîãî ÷òî ïðè
ñòðîèòåëüñòâå àïàðòàìåíòîâ çà-
ñòðîéùèê íå îáÿçàí ðóêîâî-
äñòâîâàòüñÿ òåõíîëîãè÷åñêèìè
òðåáîâàíèÿìè, ïðåäúÿâëÿåìûìè
ê æèëûì ïîìåùåíèÿì, â äîëãî-
ñðî÷íîé ïåðñïåêòèâå æèòåëè
àïàðòàìåíòîâ ìîãóò íåñòè äîïîë-
íèòåëüíûå ðèñêè, ñâÿçàííûå ñ

êîíñòðóêòèâíûìè îñîáåííîñòÿìè
çäàíèÿ, à òàêæå ýêîëîãè÷åñêîé
îáñòàíîâêîé íà îêðóæàþùèõ
òåððèòîðèÿõ. Â äàííîì ïóíêòå
ðå÷ü èäåò íå î âîçìîæíîñòè îá-
ðóøåíèÿ çäàíèÿ, à î ñîâîêóïíî-
ñòè «íåçíà÷èòåëüíûõ» ôàêòîðîâ,
ýôôåêò îò êîòîðûõ â êðàòêîñðî-
÷íîé ïåðñïåêòèâå íåçàìåòåí. Íà-
ïðèìåð, íåïðàâèëüíî ñïðîåêòè-
ðîâàííàÿ ñèñòåìà âåíòèëÿöèè
èëè ðàçìåùåíèå çäàíèÿ íà òåð-
ðèòîðèè áûâøåãî ïðîìûøëåííî-
ãî îáúåêòà áåç ñîîòâåòñòâóþùèõ
ìåðîïðèÿòèé ïî ðåâèòàëèçàöèè
ïî÷âû ìîãóò â äîëãîñðî÷íîé ïåð-
ñïåêòèâå ïðèâåñòè ê ïîâûøåíèþ
ðèñêîâ ðàçâèòèÿ îòäåëüíûõ âè-
äîâ çàáîëåâàíèé ó æèòåëåé.

Â-÷åòâåðòûõ, â ñèëó ñâîåãî
þðèäè÷åñêîãî ñòàòóñà, àïàðòà-
ìåíòû ÿâëÿþòñÿ êðàéíå íåñòà-
áèëüíûìè îáúåêòàìè. Íåæèëîé
ñòàòóñ ïîìåùåíèÿ ïîçâîëÿåò â
ëþáîé ìîìåíò èõ ïåðåïðîôèëè-
ðîâàòü ïîä îôèñû è íàîáîðîò.
Ïðè ýòîì ïîäîáíûå èçìåíåíèÿ
çàñòðîéùèê ìîæåò îñóùåñòâëÿòü
ïðàêòè÷åñêè íà ëþáîì ýòàïå
ñòðîèòåëüñòâà, à òàêæå íåïî-
ñðåäñòâåííî ïîñëå ââîäà îáúåê-
òà â ýêñïëóàòàöèþ.

Ó÷èòûâàÿ âûøåñêàçàííîå, äàòü
îäíîçíà÷íóþ îöåíêó âëèÿíèþ
àïàðòàìåíòîâ íà ãîðîäñêîå õî-
çÿéñòâî íå ïðåäñòàâëÿåòñÿ âîç-
ìîæíûì. Åñëè ïîïóëÿðíîñòü
àïàðòàìåíòîâ ïðîäîëæèò ðàñòè
â áëèæàéøèå ãîäû, òî ïðè îò-
ñóòñòâèè ìåõàíèçìà ó÷åòà è
êîíòðîëÿ ýòî ìîæåò îáóñëîâèòü
âîçíèêíîâåíèå öåëîãî ðÿäà ñî-
öèàëüíûõ è ãðàäîñòðîèòåëüíûõ
ïðîáëåì.

Ïðèíöèïèàëüíî ðåøèòü ïðîá-
ëåìó àïàðòàìåíòîâ ìîãëî áû çà-
êðåïëåíèå èõ þðèäè÷åñêîãî ñòà-
òóñà, ÷òî ïîòðåáóåò âíåñåíèÿ èç-
ìåíåíèé â ôåäåðàëüíîå çàêîíî-
äàòåëüñòâî, à òàêæå ìîæåò ïðè-
âåñòè ê óòðàòå àïàðòàìåíòàìè
ñâîèõ ïðåèìóùåñòâ è, êàê ñëåä-
ñòâèå, ïðèâëåêàòåëüíîñòè äëÿ èí-
âåñòîðîâ.

Íà äàííîì ýòàïå áîëåå öåëå-
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ñîîáðàçíûì ïðåäñòàâëÿåòñÿ ñîç-
äàíèå ðåãèîíàëüíûõ ñèñòåì ó÷å-
òà àïàðòàìåíòîâ. Îäíàêî äàííûé
âàðèàíò ðåøåíèÿ ïðîáëåìû ïî-
òðåáóåò ðàçðàáîòêè åäèíîãî îï-
ðåäåëåíèÿ è ïðèçíàêîâ àïàðòà-
ìåíòîâ, à òàêæå ìåõàíèçìîâ ïî-
ëó÷åíèÿ íåîáõîäèìîé èíôîðìà-
öèè îò çàñòðîéùèêîâ è óïðàâëÿ-
þùèõ êîìïàíèé.

Â û â î ä

Äëÿ îáåñïå÷åíèÿ óñòîé÷èâîãî
è ãàðìîíè÷íîãî ãîðîäñêîãî ðàç-
âèòèÿ íåîáõîäèìî îñóùåñòâëÿòü
ìîíèòîðèíã ðûíêà íåäâèæèìî-
ñòè è ñâîåâðåìåííî àêòóàëèçèðî-
âàòü îôèöèàëüíóþ òåðìèíîëî-
ãèþ ñ öåëüþ áåñïðåïÿòñòâåííîé
êîììóíèêàöèè ñ ó÷àñòíèêàìè
ðûíêà. Ïðè ïîÿâëåíèè íà ðûíêå

íîâûõ âèäîâ íåäâèæèìîñòè, íå
ñîîòâåòñòâóþùèõ òåêóùåé êëàñ-
ñèôèêàöèè, öåëåñîîáðàçíî ïðå-
æäå âñåãî îöåíèòü ïîòåíöèàëü-
íûå ðèñêè è ñòåïåíü ðàñïðîñòðà-
íåííîñòè òàêèõ îáúåêòîâ, ïîñëå
÷åãî ïðèíèìàòü ðåøåíèå î íåîá-
õîäèìîñòè êîððåêòèðîâêè íîð-
ìàòèâíî-ïðàâîâîé áàçû.
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