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ПОДХОДЫ К КЛАССИФИКАЦИИ МНОГОКВАРТИРНЫХ ЖИЛЫХ
ДОМОВ ПО КАЧЕСТВУ

С точки зрения
стройкомплекса:

С точки зрения
Росстата:

С точки зрения профессиональных участников рынка:

- по назначению (квартирные дома - для постоянного
проживания; общежития - для длительного проживания; гостиницы
– для кратковременного проживания);

- по этажности (малоэтажные – 1,2 этажа; средней
этажности – 3,4,5 этажей; многоэтажные – 6 и более этажей; 
повышенной этажности – 11-16 этажей; высотные – более 16 
этажей);

- по числу квартир (одноквартирные (индивидуальные), 
двухквартирные, многоквартирные);

- по технологии строительства (кирпичные, панельные
(блочные), каркасно-монолитные, смешанные);

- по объемно-планировочному решению (дома типовых серий
или индивидуально проектируемые дома; параметры здания -
объем здания, площадь общая здания, площадь помещений жилого и
нежилого назначения, высота потолка типового этажа и др. 
строительные характеристики).  

- по конструктиву;
- по степени комфортности;
- по качеству применяемых материалов;
- с точки зрения инженерного обеспечения;
- дифференциация по площадям квартир.

Тип проекта + комфортность проживания, характеристиками которого могут служить:
- способность планировки квартиры трансформироваться по зонам (например, хозяйская или гостевая, кухня-гостиная, 

кухня-столовая);
- видовые характеристики из окна;
- организация мест общего пользования в жилом доме;
- наличие машиномест для хранения автомобиля;
- доступ к современным средствам связи, не выходя из квартиры;
- статус соседей и многое др.

ВЫВОД: разделение по классам отсутствует. 

ВЫВОД: разделение квартир на 3 класса:
- среднего качества (типовые);
- улучшенного качества (типовые с
улучшенными бытовыми условиями: 
изолированные комнаты, большие
подсобные помещения);
- элитные (повышенной комфортности).

ВЫВОД: Количество классов от 2 до 6, исходя из типа проекта и видовых характеристик
жилого дома, а также уровня отделки внешнего фасада дома / внутренней отделки квартиры.  



ПРОБЛЕМА №1

Какие признаки (характеристики) стоит выделять при разделении классов?

П
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КРИТЕРИИ ОТНЕСЕНИЯ К КЛАССУ

ПРОБЛЕМА: есть набор выделенных критериев, оказывающих влияние на
«классность» новостроек.  Эти критерии группируют в себе ряд признаков
(характеристик ), при этом данные характеристики часто оказываются на уровне
критериев отнесения к классу.

НЕОБХОДИМА ФИКСАЦИЯ ПЕРЕЧНЯ И НАИМЕНОВАНИЙ ЕДИНЫХ
ПРИЗНАКОВ (ХАРАКТЕРИСТИК) КЛАССИФИКАЦИИ

- цена



Структура факторов, определяющих цену объекта недвижимости

Стерник Г.М.:



ПРОБЛЕМА№ 2:
Соответствие домов бизнес, а особенно элит класса, в регионе домам
аналогичного класса в столичных городах, особенно в Москве? 

Предметные: общая площадь квартиры, транспортная доступность
Функциональные: удобство планировки, конструктив
Статусные: места общего пользования, статус соседей, архитектура дома
Эстетические: эксклюзивность дома и квартиры (архитектура, автономное
жизнеобеспечение и т.д.)



ПРИНЦИПЫ МЕТОДИКИ КЛАССИФИЦИРОВАНИЯ ОБЪЕКТОВ
ПО КАЧЕСТВУ:

1) Принцип формирования единой классификации: единая классификация
многоквартирных жилых новостроек (ЕК МЖН) формируется по результатам анализа и обобщения
региональных классификаций (РК МЖН) и с учетом федеральных и региональных нормативных
актов в градостроительной сфере.

2) Принцип выбора способа классифицирования: классификация осуществляется на основании
потребительских предпочтений покупателей жилья в отношении параметров объектов, влияющих на
комфортность проживания, а через них – на спрос и цены.

3) Принцип определения объекта исследования: объектом классификации МЖН
является качество проекта, заявленное застройщиком. После ввода объекта при необходимости
проводится сопоставление заявленных и фактических характеристик и корректировка
классификации. Характеристики местоположения и расположения объекта рассматриваются
отдельно, по другой методике.

4) Принцип использования методологии ДППМ: отказ от построения функционала на
непрерывно изменяющихся характеристиках и переход к дискретному описанию каждой из
характеристик.

5) Принцип многовариантности классификации: разработка многовариантной классификации
путем разделения отдельных классов на подклассы и использование полученных вариантов в зависимости
от решаемой задачи анализа рынка или бизнес-задачи.

6) Принцип учета региональных особенностей при классификации МЖН: если в результате
разработки (уточнения) региональной классификации на основе принципов настоящей методики выявлена
необходимость учета региональных особенностей, то в практической работе используются две
классификации – ЕК и РК.

7) Принцип принятия решения о присвоении каждому исследуемому объекту класса качества: 
признаки, используемые при определении класса проекта, разделяются на обязательные («отсекающие») и
факультативные («опции»). Несоответствие проекта по одному и более обязательному параметру данного
класса качества приводит к снижению класса данного объекта. Допускается несоответствие проекта по
факультативным параметрам.   



ПРОБЛЕМА№ 3:
Какое количество классов стоит выделять? И как правильно их назвать?



ЕДИНАЯ КЛАССИФИКАЦИЯ МНОГОКВАРТИРНЫХ ЖИЛЫХ
НОВОСТРОЕК: ПРИНЯТЫЙ ИТОГОВЫЙ ВАРИАНТ

Вся совокупность новостроек по потребительскому качеству расчленяется на 4 класса: 
эконом-класс, класс комфорт, бизнес-класс и элитный класс (см. второй уровень схемы). 

Для частных целей возможно укрупнение: эконом- и комфорт объединяются в группу
массового жилья, бизнес- и элита – в группу жилья повышенного качества (см. первый
уровень схемы). 

При необходимости более детального анализа (например, в связи с появлением на рынке в
послекризисные годы малогабаритных квартир) целесообразно расчленять эконом-класс на 2 
подкласса (малогабаритный и стандартный). 

В ряде случаев важно подчеркнуть эксклюзивное качество самых лучших домов элитного
класса. Для этого элитный класс разделяется на два подкласса: премиум и де-люкс. 



ЕДИНАЯ КЛАССИФИКАЦИЯ: ПРИЗНАКИ (ХАРАКТЕРИСТИКИ) И
КРИТЕРИИ ОТНЕСЕНИЯ К КЛАССАМ:



ЕДИНАЯ КЛАССИФИКАЦИЯ: ПРИЗНАКИ (ХАРАКТЕРИСТИКИ) И
КРИТЕРИИ ОТНЕСЕНИЯ К КЛАССАМ:



ЕДИНАЯ КЛАССИФИКАЦИЯ: ПРИЗНАКИ (ХАРАКТЕРИСТИКИ) И
КРИТЕРИИ ОТНЕСЕНИЯ К КЛАССАМ:



ПРИМЕРЫ ДОМОВ ЭКОНОМ-КЛАССА

г. Омск г. Новосибирск

г. Уфа г. Краснодар



ПРИМЕРЫ ДОМОВ КЛАССА КОМФОРТ

г. Москва г. Пермь

г. Тюмень г. Ростов-на-Дону



ПРИМЕРЫ ДОМОВ БИЗНЕС-КЛАССА

г. Челябинск г. Пермь

г. Екатеринбург г. Н.Новгород



ПРИМЕРЫ ДОМОВ ЭЛИТ-КЛАССА

г. Новосибирск

г. Москва г. Казань



АРХИТЕКТУРНАЯ ПРОРАБОТКА ФАСАДА
ДОМОВ ЭЛИТНОГО КЛАССА

г. Новосибирскг. Казань



ПРИМЕРЫ ВНУТРЕННЕЙ ОТДЕЛКИ МЕСТ ОБЩЕГО
ПОЛЬЗОВАНИЯ ДОМОВ БИЗНЕС И ЭЛИТНОГО КЛАССОВ

Элитный класс, г. НовосибирскБизнес-класс, г. Пермь

Бизнес-класс, г. Екатеринбург Элитный класс, г. Москва



ПРИМЕРЫ ВНЕШНЕГО БЛАГОУСТРОЙСТВА ДОМОВ БИЗНЕС И
ЭЛИТ КЛАССОВ

Элитный класс, г. Новосибирск
Бизнес-класс, г. Санкт-Петербург



ПРИМЕРЫ ПОДЗЕМНОГО ПАРКИНГА ДОМОВ БИЗНЕС И ЭЛИТ
КЛАССОВ

Элитный класс, г. Новосибирск
Бизнес-класс, г. Пермь
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