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Целью внесения изменений в Единую методику классифицирования жилых новостроек по потребительскому качеству (классу) является:
1) актуализация данной разработки с учетом изменений законодательно-нормативных актов РФ, касающихся недвижимого имущества и операций с ним за период 2013 – апрель 2020 гг.; 
2) актуализация действующих технических стандартов (ТС, ГОСТ) и сводов правил (СП) по проектированию и строительству жилья;
3) актуализация признаков (характеристик), разделяющих новостройки на классы качества, в связи с усиливающейся конкуренцией между Застройщиками при реализации своих проектов, и, как следствие, появления дополнительных опций, повышающих удобства проживания не только в сегменте жилья повышенной комфортности, но и в массовом сегменте. 

  Задачи, которые были выполнены при внесении изменений:

- период 2016-2019 гг., выбор реализуемых Застройщиками проектов многоквартирного жилья, представленных в различных субъектах РФ (от столичных городов до городов Дальнего Востока) и разделение их на выборки по классам качества на основе признаков (характеристик), представленных в единой методике (результат – получение 4-х выборок по классам качества: стандарт (эконом), комфорт, бизнес и элитный классы); 

 - период 2018- 2019 гг., подробный пересмотр отсекающих и факультативных признаков (характеристик) новостроек по выбранным проектам различного качества с дополнительным выделением тех характеристик современных новостроек, которые отсутствуют в разработке единой методики классифицирования, утвержденной Национальным Советом РГР в 2012 году;

- период 2018 – февраль 2020 гг., обсуждение с участниками работы появление новых признаков (характеристик), которые присутствуют в современных объектах (проектах) нового строительства и позволяют выполнить разделение существующих классов качества на подклассы;

- декабрь 2019 года, разработка методики балльной оценки новостроек для проведения более объективного и корректного разделения их на классы и подклассы качества; 

- январь – февраль 2020 г., пересмотр структуры классифицирования новостроек, классификационной таблицы и алгоритмов, разделяющих новостройки на классы качества, с обсуждением этих вопросов между членами комитета по аналитике; 
- март 2020 - описание внесенных изменений Единую методику классифицирования жилых новостроек по потребительскому качеству (классу) и вынесение данного вопроса на рассмотрение и утверждение Национального совета РГР.
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1. Цели и задачи разработки классификации

Целью настоящей работы является создание единой для рынка жилья России классификации строящихся многоквартирных домов по потребительскому качеству на основе обобщения региональных разработок и учета региональной специфики.

Задачи работы:

- описание и обоснование процедуры создания Единой классификации;

- выбор и согласование с участниками работы критериев классификации – перечня классов, перечня характеристик и диапазонов их значений для каждого класса (создание классификационной таблицы);

- описание и обоснование процедуры использования классификационной таблицы для присвоения каждому исследуемому объекту класса качества и разделения совокупности объектов на кластеры в соответствии с классификацией.

2. Ограничения, допущения и основные принципы разработки классификации

Разработка классификации жилых новостроек РФ по потребительскому качеству основывается на строгом единообразном применении Жилищного Кодекса РФ, Градостроительного Кодекса РФ, действующих технических стандартов (ТС, ГОСТ) и сводов правил (СП) по проектированию и строительству жилья, а также приказов Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ (см. раздел «Нормативная база методики разработки классификации»). 
В соответствии с нормативными ограничениями разработанная Единая классификация распространяется на вновь строящиеся и реконструируемые многоквартирные жилые здания высотой до 75 м, в том числе общежития квартирного типа, а также жилые помещения, входящие в состав помещений зданий другого функционального назначения.

Единая классификация не распространяется на блокированные жилые дома, проектируемые в соответствии с требованиями СП 55.13330
, в которых помещения, относящиеся к разным квартирам, не располагаются друг над другом, и общими являются только стены между соседними блоками, а также на мобильные жилые здания, на жилые помещения маневренного фонда и другие помещения, указанные в пунктах 2) – 7) части 1 статьи 92 Жилищного кодекса Российской Федерации.
Основные принципы, положенные в основу методики, кратко приведены ниже. Они раскрываются и обосновываются в разделе «Методология классифицирования».

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 Дискретной пространственно-параметрической модели (далее по тексту – 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 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.   

Принята следующая многоуровневая структура классов (рис. 1).
1. Вся совокупность новостроек по потребительскому качеству расчленяется на 4 класса: класс стандартного жилья, класс комфорт, бизнес-класс и элитный класс (см. второй уровень схемы). Перечень характеристик проектов и их ограничивающие значения для каждого из четырех классов представлены в Классификационной таблице.
Примечание:  1) 01 января 2018 года Президент Российской Федерации Владимир Владимирович Путин подписал Федеральный закон «О внесении изменений в  Федеральный закон «О содействии развитию жилищного строительства» и  отдельные законодательные акты Российской Федерации» (ФЗ принят Государственной Думой 21 декабря 2017 года и одобрен Советом Федерации 26 декабря 2017 года). Согласно данному ФЗ понятие «жилье экономического класса» меняется на понятие «стандартное жильё». В соответствии с законом, Минстрой должен установить требования к подобному жилью, в частности, к максимально и минимально допустимым размерам помещений. Отмечается, что до появления списка таких требований для «стандартного» жилья действовали критерии экономического класса. 

2) Условия отнесения жилых помещений к стандартному жилью были утверждены ПРИКАЗОМ   Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 29 апреля 2020 г., №237/пр.  

2. Для частных целей возможно укрупнение: стандартное жильё и комфорт объединяются в группу массового жилья, бизнес- и элита – в группу жилья повышенного качества (см. первый уровень схемы). 
3. При необходимости более детального анализа новостроек массового жилья с учетом появившегося в регионах РФ разнообразия проектов в данном сегменте целесообразно расчленять стандарт - класс на три подкласса (малогабаритный, стандартный и стандарт «плюс») и комфорт на два подкласса (комфорт и комфорт «плюс»). Подкласс в том или ином классе качества определяется согласно методу балльной оценки, изложенному ниже в разделе 4 «Практические алгоритмы рыночного классифицирования многоэтажных жилых новостроек по потребительскому качеству на основании отсекающих и факультативных признаков».
4. В ряде случаев важно подчеркнуть эксклюзивное качество домов повышенной комфортности (бизнес- и элитного классов). Критерии отнесения к этим классам и их подклассам для столичных городов разработаны и опубликованы в работах Геннадия Моисеевича Стерника и других ведущих экспертов Москвы и Санкт-Петербурга. В других регионах РФ элитный класс пока не получил своего развития. Даже на высокоразвитых рынках  недвижимости Казани, Екатеринбурга, Краснодара доля таких проектов составляет меньше 1-2%.  

Сегмент бизнес – класса, хотя и значительно сузился, но появляющиеся новые проекты в этом классе, имеют опции по комфортности проживания / характеристики самого проекта, близкие к элитному классу, в связи с чем могут претендовать на нейминг «премиум», т.е. промежуточный между элитным и бизнес-классом подкласс домов повышенной комфортности. Для определения подкласса «премиум» используется метод балльной оценки, изложенный ниже в разделе 4 данного документа.
	
	
	КЛАССЫ КАЧЕСТВА ПРОЕКТОВ ЖИЛЬЯ
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	массовое
	
	
	
	повышенного качества
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	класс стандартного жилья
	Класс комфорт
	
	Бизнес-класс
	Элитный класс


Рисунок 1. Структура классификации многоквартирных жилых новостроек по потребительскому качеству

3. Классификационная таблица

На основании изложенного получена классификационная таблица, содержащая классообразующие признаки (характеристики) МЖН и их критериальные значения по четырем потребительским классам качества.
Таблица «Единая классификация проектов многоквартирных жилых новостроек по качеству (ЕК МЖН)»

	Признаки (характеристики)
	Критерии отнесения к классу качества

	
	Классы массового жилья
	Классы жилья повышенной комфортности

	
	Класс Стандартного жилья
	Комфорт - класс
	Бизнес-класс
	Элитный класс

	ОТСЕКАЮЩИЕ ПРИЗНАКИ (ХАРАКТЕРИСТИКИ) – ДЕЛЕНИЕ НА КЛАССЫ, применяются во всех городах РФ без учета региональных особенностей 

	1. Архитектура


	Стандартная (серийный проект), проекты повторного применения


	Большее разнообразие архитектурных опций (переменная этажность, фасады, планировочные решения), усовершенствованные серийные проекты, проекты повторного применения или индивидуальные проекты
	Индивидуальный проект с подчеркнутой дизайнерской проработкой архитектурного облика
	Архитектурный облик объекта требует глубокой проработки внешних элементов здания с учетом рельефа и окружающего участок ландшафта. Дом должен возводиться по индивидуальному авторскому проекту известного архитектора (масштаб известности может ограничиваться субъектом РФ) и может претендовать на уровень архитектурного памятника местного значения

	2. Несущие и ограждающие конструкции


	Требования не предъявляются 
	А. Бескаркасные из керамического кирпича. 

Б. Монолитно-каркасные.

В.  Сборный железобетонный каркас с монолитным перекрытием (безригельный).

Ограждающие конструкции к вариантам Б. и В. могут быть из монолитного железобето-на, пеноблоков, керамическо-го кирпича и др.
	А. Бескаркасные из керамического кирпича. 

Б.  Монолитно-каркасные.  Ограждающие конструкции к варианту Б. могут быть из монолитного железобетона, пеноблоков, керамического кирпича и др.


	А. Бескаркасные из керамического кирпича; 

Б. Монолитно-каркасные.  

Ограждающие конструкции к варианту Б. из керамического кирпича



	3. Объемно-

планировочные решения

(данный признак

включает 3

характеристики)


	3.1. Коэффициент 

эффективности (Кэ) более 0,75 (пояснения к значению Кэ отражены в Примечании 1 после таблицы)
	3.1. Кэ – не более 0,75
	3.1. Кэ – не более 0,7
	3.1. Кэ – не более 0,65

	
	3.2. К планировочным решениям дома и квартир предъявляется требование по обеспечению беспрепятственного доступа инвалидов к общему имуществу собственников дома (см. Примечание 3 после таблицы).
Другие требования не предъявляются


	3.2. Планировочные решения дома и квартир: 

- разнообразие в номенклатуре по количеству комнат и площадям квартир; 

- комнаты изолированные; 

- наличие просторных балконов или лоджий, кладовок или внутриквартирных ниш для хранения; 

- наличие двух санузлов в квартирах от 60 квадратных метров


	3.2. Планировочные решения дома и квартир: 

- разнообразие в номенклатуре по количеству комнат и площадям квартир;

- характерно наличие пентхаусов, двухуровневых квартир;

- свободная планировка внутри квартиры, возможности перепланировки квартир; 

- предусмотрена возможность зонирования квартиры на гостевое пространство и личную зону;

- наличие летних помещений (балконов, лоджий, возможно террас, в том числе отапливаемых и пр.) большой площади для организации зимних садов;

- наличие не менее 2 санузлов в квартирах от двух комнат
	3.2. Планировочные решения дома и квартир: 

- количество выходов квартир на лестничной площадке до 3-4;

- гибкое объемно-планировочное пространство, ограниченное периметром наружных стен;

- наличие хозяйственных помещений (прачечные, внеквартирные кладовые и др.), расположенных на нижних этажах жилого дома, в том числе в цоколе и подвале;

- эксклюзивные планировки и разнообразие в форматах квартир (пентхаусы, двухуровневые квартиры, квартиры на весь этаж и пр.);

- наличие вспомогательных помещений в квартирах (кухни-столовые, летние помещения, зимний сад, гардеробные, комнаты-сейфы, помещения для персонала и пр.);

- обязательно предусмотрена возможность зонирования квартиры на гостевое пространство, личную зону;

- квартиры ориентированы минимум на две стороны света;

- обязательно наличие не менее двух санузлов во всех квартирах

	
	3.3. высота потолков в чистоте может быть менее 2,7 м
	3.3. высота потолков в чистоте от 2,7 м
	3.3. высота потолков в чистоте от 2,8 м
	3.3. высота потолков в чистоте от 3,0 м

	4. Внутренняя отделка общественных зон


	Стандартная отделка
	Улучшенная отделка

 
	Высококачественная отделка в соответствии с дизайн-проектом (декоративная штукатурка, керамическая плитка, искусственный камень и т.д.)
	Эксклюзивная отделка в соответствии с дизайн-проектом из высококачественных материалов высшей ценовой категории  

	5. Квартирография
	Требования не предъявляются
	Суммарная доля 2-х и 3-х комнатных квартир не менее 50%, исключая квартиры евроформата (пояснения к понятию «евроформат» даны в примечании 2 после таблицы)
	Суммарная доля 2-х, 3-х, 4-х комнатных и более квартир не менее 80%, исключая квартиры евроформата
	Суммарная доля 3-х ,4-х комнатных и более квартир не менее 80%, исключая квартиры евроформата

	6. Общая площадь

 квартир, кв. м (отсекающий признак между классами по минимально возможной общей площади квартир в классе) 
	От 14 кв.м до 100 кв.м

(пояснения к максимально допустимому размеру площади приведены в Примечании 3 после таблицы) 


	От 28 кв.м 


	От 50 кв.м 

 
	От 65 кв.м

	7. Площадь выделенной кухни в панировочных решениях  
	Требования не предъявляются
	От 10 кв.м и выше


	от 20 кв.м. и выше


	От 25 кв.м и выше

	8. Инженерное обеспечение

(данный признак включает в себя 5 характеристик)

	8.1. Энергоснабжение - 10 КВт на квартиру, однофазное.

Класс энергетической эффективности B и выше (см. Примечание 3  после таблицы)
	8.1. Энергоснабжение - 10 КВт на квартиру, однофазное 
Класс энергетической эффективности B и выше
	8.1. Энергоснабжение - свыше 10 КВт на квартиру + аварийное электроснабжение дома 
Класс энергетической эффективности B и выше
	8.1. Энергоснабжение - свыше 10 КВт на квартиру + аварийное электроснабжение дома
Класс энергетической эффективности B и выше

	
	8.2. Отопление – центральное
	8.2. Отопление – центральное, радиаторы или конвекторы с терморегулятором
	8.2. Отопление центральное или автономное (индивидуальный тепловой пункт) 
	8.2. Отопление автономное (котельная) /смешанное или воздушно-конвекторное (индивидуальный тепловой пункт)

	
	8.3. Вентиляция – система вентиляции согласно строительным нормам и правилам
	8.3. Вентиляция - система вентиляции согласно строительным нормам и правилам
	8.3. Вентиляция - централизованная приточно-вытяжная вентиляция и климат-контроль в доме (или шахты для наружных блоков сплит-систем, возм. внешние сплит-системы) 
	8.3. Вентиляция - централизованная приточно-вытяжная вентиляция и климат-контроль в каждой квартире, с очисткой воздуха, пароувлажнением, поддержанием заданной температуры (летом - охлаждение, зимой - нагрев) 

	
	8.4. Лифты – требования не предъявляются
	8.4. Лифты от российских производителей средней и выше ценовой категории, возможно   мировых производителей или совместного производства 


	8.4. Лифты скоростные бесшумные, мировых производителей или совместного производства
	8.4. Лифты от ведущих мировых производителей, скоростные, бесшумные с индивидуальной отделкой в соответствии с авторским дизайн-проектом всего комплекса

	
	8.5. Дополнительные требования не предъявляются 
	8.5. Дополнительные требования:  

 - горизонтальная разводка коммуникаций;

- вынос стояков за пределы квартир;

- система учета: полная телеметрия и автоматическая передача показаний счетчиков в Управляющую компанию (ТСЖ)
	8.5. Дополнительные требования:  

- современные слаботочные и коммуникационные сети; 

- горизонтальная разводка коммуникаций;

- вынос стояков за пределы квартир;

- система учета: полная телеметрия и автоматическая передача показаний счетчиков в Управляющую компанию; 

- биметаллические радиаторы с терморегулятором мировых производителей или совместного производства; 

- предусмотрены места для кондиционеров и дренажная система;

- фильтрация воды;

- дополнительные уровни водоподготовки, воздухоподготовки
	8.5. Дополнительные требования:  

- современные слаботочные и коммуникационные сети, монтажная коробка в квартире. HD –телевидение, спутниковое, кабельное, Интернет-телефония;

- горизонтальная разводка коммуникаций;

- вынос стояков за пределы квартир;

- система учета - поквартирный дистанционный учет всех энергоресурсов с выводом на единый пункт диспетчерского учета;

- конвекторы мировых производителей, поддерживающие внутренний микроклимат помещения с помощью фэнкойлов/блоков индивидуального комфорта;
- предусмотрены места для кондиционеров и дренажная система;

- комплексная 5-ступенчатая система фильтрации, качество воды сертифицировано на уровне питьевой;
- дополнительные уровни водоподготовки, воздухо- подготовки

	9. Придомовая территория двора и безопасность

(включает в себя 2 характеристики)


	9.1. Придомовая террито-рия:

 - благоустройство стандартное с наличием типовых детских и хозяйственных площадок;

- общее озеленение территории 


	9.1. Придомовая территория:
- деление территории на игровые площадки для детей разного возраста, на спортивные зоны и зоны для отдыха взрослых, на зоны хозяйственных площадок; 

- общее озеленение территории.

- двор без машин

  
	9.1. Придомовая территория: 

- благоустроенная, конструктивно выделенная прилегающая территория, с согласованным на стадии проекта (раздела генплана) огороженным периметром.

- выделение отдельных площадей под игровые площадки для детей и зоны отдыха для взрослых, под спортивные зоны, под    хозяйственные площадки; 

-  озеленение территории с проработкой ландшафтного дизайна.

- отдельная зона для выгула домашних животных, обеспе-ченная уборкой и дог-пакетами;

- WiFi во дворе;

- двор мез машин 
	9.1. Придомовая территория: 

- благоустроенная, конструктивно выделенная огороженная прилегающая территория, с согласованным на стадии проекта (раздела генплана) огороженным периметром;

- выделение отдельных площадей под игровые площадки для детей и зоны отдыха для взрослых, под спортивные зоны, под хозяйственные площадки; 

- ландшафтный дизайн, малые архитектурные формы; 

- отдельная зона для выгула домашних животных, обеспе-ченная уборкой и дог-пакетами;

- WiFi во дворе;

- двор без машин 



	
	9.2. Безопасность – на основе местных регламентов по организации безопасности дворового пространства
	9.2. Безопасность на основе местных регламентов по организации безопасности дворового пространства.

Дополнительно:

-  предусмотрены варианты четкого обозначения периметра территории дома;

- наличие домофона / видеодомофона; 

- видеонаблюдение прилегающей территории дома 
	9.2. Безопасность на основе местных регламентов по организации безопасности дворового пространства.

Дополнительно:

- периметр территории дома имеет ограждения;

- наличие электромагнитного замка для входа на территорию дома;

- предусмотрены помещения, как на территории дома, так и внутри дома для организации службы охраны (входы / выходы дома, въезды / выезды паркинга);

- видеонаблюдение прилегающей территории дома и всех входных групп;
- система уведомления о доступе третьих лиц на территорию
	9.2. Безопасность на основе местных регламентов по организации безопасности дворового пространства.

Дополнительно:

- периметр территории дома имеет ограждения;

-  наличие электромагнитного замка для входа на территорию дома;

- предусмотрены помещения для консъержа, а также помещения, как на территории дома, так и внутри дома для организации службы охраны (входы / выходы дома, въезды / выезды паркинга);  

- видеонаблюдение на входе  в дом, по периметру дома, на лестницах и лестничных клетках, перед входом в квартиру.

- система уведомления о доступе третьих лиц на территорию – гость-консъерж-житель.

Круглосуточная диспетчеризация всех инженерных сетей и систем. 

Система быстрого информирования и реагирования на сбои и аварии

	10. Инфраструктура дома 

(отсекающий признак между бизнес- и элитным классом)
	Наличие площадей помещений нежилого назначения согласно установленным требованиям к жилым застройкам 
	Наличие площадей помещений нежилого назначения согласно установленным требованиям к жилым застройкам. 

Дополнительно: размещение службы эксплуатации на площадях нежилого назначения
	Широкий набор объектов социальной (медицинские центры, салоны красоты, тренажерные и фитнес-залы, и прочее) и коммерческой инфраструктуры (бутики и офисы), с возможностью контроля доступа посторонних лиц, собственная служба эксплуатации
	Разветвленная сеть инфраструктуры (кофейни, рестораны, спа-салоны, фитнес –залы, возможно бассейны и пр.) для жильцов дома, доступ посторонних лиц возможен только по клубным картам – приглашениям владельцев квартир. Дополнительно: персональное сервисное обслуживание, дополнительные опции инфраструктуры 

	11. Параметры паркинга


	Организация паркинга согласно нормативным требованиям местного Генплана  
	Организация паркинга согласно нормативным требованиям местного Генплана, но не менее 0,5 машиноместа на квартиру из совокупного расчета придомовой территории и паркинга дома.  

При наличии подземного паркинга предусмотрены спуск в паркинг на лифте и   видеонаблюдение в паркинге
	Закрытый наземный/подземный паркинг + возможность парковки на охраняемой придомовой территории из совокупного расчета не менее 1,0 машиноместа на квартиру.

Спуск в паркинг на лифте, видеонаблюдение в паркинге
	Закрытый, наземный / подземный, отапливаемый паркинг, предпочтительно – с мойкой и экспресс- автосервисом. 

Доступ в паркинг для жителей: квартира - лифт – паркинг. 

Не менее 2,0 машиномест на квартиру 

	ФАКУЛЬТАТИВНЫЕ ПРИЗНАКИ (ХАРАКТЕРИСТИКИ) – ДЕЛЕНИЕ НА КЛАССЫ, применяются с учетом региональных особенностей 

	12. Остекление


	Требования согласно строительным нормам и правилам
	Пластиковые профили средней ценовой ниши со стеклопакетами. 

Рекомендуется установка стеклопакетов с детской защитой. 

Возможно применение

нестандартных решений в остеклении - повышенная площадь остекления, угловое

остекление, французские подоконники
	Современные пластиковые и деревянные профили высокого класса, верхней ценовой ниши со стеклопакетами из энергосберегающих стекол. 

Установка стеклопакетов с детской защитой

Повышенная площадь остекления (с учетом климатического пояса, угловое остекление, французские подоконники и др.)
	Современные фиберглассовые и деревянные профили мировых производителей верхней ценовой ниши со стеклопакетами из энергосберегающих стекол.

Установка стеклопакетов с детской защитой

Повышен ная площадь остекления (с учетом климатического пояса) и любые другие виды остекления согласно проработке внешней архитектуры дома  

	13. Внутренняя отделка квартир


	«Чистовая отделка» от застройщика с применением бюджетных материалов, с учетом условий согласно Примечанию 3, которое  приведено после таблицы: 

- установлены металлическая входная дверь и межкомнатные двери с фурнитурой; 

- установлены оконные блоки с подоконной доской;  

- радиаторы отопления; 

- выходы слаботочных сетей; 

- поверхности стен или перегородок выровнены и окрашены либо оклеены обоями;

- поверхность потолков выровнена и окрашена либо на неё установлены подвесные потолочные конструкции или натяжные системы. При этом поверхность потолков санузлов должна быть выполнена из влагостойкого материала;  

- поверхность пола выровнена, имеет напольное покрытие. На полу санузлов выполнены выравнивающая стяжка, гидроизоляция, покрытие керамической плиткой;

- в санузлах обеспечена гидроизоляция, установлена сантехника и смесители, осветительные приборы, вентиляционные решетки и ревизионные люки; 

- в кухне установлены мойка и тумба под мойку, плита (или варочная панель и духовой шкаф), вентиляционная решетка.

Возможна частичная установка мебели – кухонный гарнитур и шкаф-купе
	«Под чистовую» или «чистовая».

В случае «под чистовую» - выровненные потолки и стены, пол – стяжка, выводы коммуникаций и сетей, один комплект санфаянса.

В случае чистовой отделки применяются отделочные материалы более высокого уровня по сравнению со стандарт классом. Кроме того, должны быть выполнены следующие элементы чистовой отделки:

-  плитка в санузле/санузлах на полу и стенах,

- на полу ламинат,

- потолки натяжные,

- возможна частичная установка мебели – кухонный гарнитур и шкаф-купе.

Рекомендована проработка дизайна квартир.
	Могут быть варианты:

- без отделки от застройщика,

- под «чистовую» с учетом проработанных вариантов от Застройщика;

- отделка «под ключ» с дизайнерской проработкой интерьера по желанию Покупателя

	Квартиры без отделки, возможно выполнение отделки «под чистовую» с учетом пожеланий Покупателя

	14. Характеристика входных групп и дверных блоков (вход в квартиру)


	Требования согласно строительным нормам и правилам


	Металлические или прозрачные двери с домофоном в подъездах, возможны прозрачные двери.

Зона ресепшен / консъержа

Металлические входные двери квартир 
	Металлические или прозрачные двери с домофоном в подъездах, повышенная тепло- и звукоизоляция входных групп, зона ресепшен / консъержа.

Вход в квартиру: металлические сейф-двери, с наружной и внутренней отделкой, с 4-сторонним запиранием в квартирах


	Металлические двери с домофоном в подъездах, повышенная тепло- и звукоизоляция входных групп, надежная замковая группа (секретность, броненакладки). Встроенные видеоглазки. Холл, ресепшн. 

Дизайнерское решение входной группы, козырек для подъезда автомобиля и разгрузки, а также ожидающих, контролируемый доступ в подъезд и на площадку.

Вход в квартиру: металлические сейф-двери с наружной и внутренней отделкой, с 4-сторонним запиранием в квартирах

	15. Наполнение общественных зон


	Требования согласно строительным нормам и правилам


	Безбарьерный вход в подъезды, прозрачная входная группа, освещение по датчикам движения, навигация, наличие следующих зон: 

- места в подъезде, предназначенные для хранения колясок, велосипедов и прочего имущества; 

Рекомендовано: 

 - наличие комнаты гигиены на 1 этаже; 

- наличие мойки для лап домашних животных
	Безбарьерный вход в подъезды, прозрачная входная группа, освещение по датчикам движения, навигация, наличие следующих зон: 

  - места в подъезде, предназначенные для хранения колясок, велосипедов и прочего имущества; 

- наличие комнаты гигиены на 1 этаже; 

-  наличие мойки для лап домашних животных;

- наличие индивидуальных зон хранения вне квартир; 

- WiFi  в общественных зонах;

- наличие лобби-зоны
	Безбарьерный вход в подъезды, прозрачная входная группа, освещение по датчикам движения, навигация, наличие следующих зон: 

- места в подъезде, предназначенные для хранения колясок, велосипедов и прочего имущества; 

- наличие комнаты гигиены на 1 этаже; 

-  наличие мойки для лап домашних животных;

  - наличие индивидуальных зон хранения вне квартир; 

- WiFi в общественных зонах;

- наличие выделенного помещения для детской игровой со свободным доступом только для жильцов дома; 

- лаундж-зона для жильцов (проведение собраний, встреч, мероприятий и так далее);

- зона ожидания для гостей жильцов и курьеров 

	16. Внешнее окружение и наличие социальной и коммерческой инфраструктуры в районе


	Наличие объектов социальной инфраструктуры согласно градостроительным нормам
	Наличие объектов социальной инфраструктуры в радиусе 1 км от жилого дома
	Расположение в районах с большой концентрацией объектов социального и коммерческого, назначения. Доступность объектов социальной инфраструктуры в радиусе не более 1 км от жилого дома
	Расположение в районах с большой концентрацией объектов социального и коммерческого назначения. Доступность элитных объектов социальной и коммерческой инфраструктуры. Близость к культурным центрам, памятникам архитектуры. Преимущества расположения с точки зрения экологии. Живописный вид из окон. Транспортная доступность (удобство подъезда к территории дома)


Примечание 1: Коэффициент эффективности, Кэ, представляет собой отношение суммарной общей жилой площади (суммарной площади квартир) к общей площади жилых этажей в многоквартирном доме.
Примечание 2: К квартирам «евроформата» относятся квартиры, в которых помимо выделенных жилых помещений (комнат) присутствует помещение, где совмещаются две функции использования: жилая функция, чаще всего гостиная, и функция, связанная с приготовлением и приёмом пищи (кухня-ниша с элементами столовой). При этом, несмотря на отсутствие сплошного разделения пространства между жилой и кухонной функциями в таком помещении, жилая часть совмещенного пространства признается также отдельной жилой комнатой.   

Примечание 3:  Признаки (характеристики) к допустимой максимальной площади квартиры и отделке квартир, а также к планировочным решениям по обеспечению беспрепятственного доступа инвалидов к общему имуществу собственников дома, дополнены в описании классов согласно Приказу Минстроя РФ от 29 апреля 2020 за № 237/пр, который определяет условия отнесения жилых помещений к стандартному жилью. 

4. Практические алгоритмы рыночного классифицирования многоэтажных жилых новостроек по потребительскому качеству на основании отсекающих и факультативных признаков 

4.1. Описание Алгоритмов – опросников рыночного классифицирования многоэтажных жилых новостроек по классам качества на основании отсекающих признаков.

Опросник 1. Дифференцирование на группы «массовое жилье» и «жилье повышенной комфортности»

	ВОПРОС
	ДА
	НЕТ

	1. Несущие конструкции здания представляют собой сборный железобетонный каркас с монолитным перекрытием?
	МАССОВОЕ ЖИЛЬЕ
	переход к вопросу 2

	2. Превышает ли высота потолков в чистоте в квартирах значение 2,8 м?
	переход к вопросу 3
	МАССОВОЕ ЖИЛЬЕ

	3. Минимально возможная общая площадь квартир равна или превышает 50 кв. м? 
	переход к вопросу 4
	МАССОВОЕ ЖИЛЬЕ  

	4. Является ли проект здания индивидуальным?
	переход к вопросу 5
	МАССОВОЕ ЖИЛЬЕ

	5.Обеспечивает ли закрытый (подземный или наземный) паркинг в совокупности с охраняемой придомовой территорией возможность парковки для жителей из расчета больше 0,5 машино-места на 1 квартиру?
	ЖИЛЬЕ ПОВЫШЕННОЙ КОМФОРТНОСТИ
	МАССОВОЕ ЖИЛЬЕ


Опросник 2. Дифференцирование массового жилья на «стандарт» и «комфорт» классы

	ВОПРОС
	ДА
	НЕТ

	1.Превышает ли отношение суммарной площади квартир к общей площади жилых этажей значение 0,75 (допустимая альтернатива расчета: отношение суммарной площади квартир и нежилых помещений к общей площади здания)?
	СТАНДАРТ -

КЛАСС
	переход
к вопросу 2 


	2. Минимально возможная общая площадь квартир равна или превышает 28 кв. м?

	переход

к вопросу 3
	СТАНДАРТНОЕ   -

ЖИЛЬЕ

	3. Превышает ли высота потолков в чистоте в квартирах значение 2,70 м?
	КОМФОРТ-

КЛАСС
	СТАНДАРТНОЕ 
ЖИЛЬЕ


Опросник 3. Дифференцирование жилья повышенной комфортности на «бизнес» и «элитный» классы

	ВОПРОС
	ДА
	НЕТ

	1. Превышает ли отношение суммарной площади квартир к общей площади жилых этажей значение 0,65 (допустимая альтернатива расчета: отношение суммарной площади квартир и нежилых помещений к общей площади здания)?
	БИЗНЕС-

КЛАСС
	переход 
к вопросу 2

	2. Минимально возможная общая площадь квартир равна или превышает 65 кв. м?

	переход

к вопросу 3
	БИЗНЕС-

КЛАСС

	3. Соответствует ли высота потолков в чистоте в квартирах значению от 3 м?
	переход

к вопросу 4
	БИЗНЕС-

КЛАСС

	4. Обеспечивает ли закрытый паркинг для жителей свыше 1 машино-места на квартиру?
	переход

к вопросу 5
	БИЗНЕС-

КЛАСС

	5. Имеются ли в доме коммерческие объекты со свободным входом с улицы через придомовую территорию?
	БИЗНЕС-

КЛАСС
	ЭЛИТНЫЙ

КЛАСС


ПРИМЕЧАНИЕ: Дополнительная проверка к опроснику 3 для элитного класса по характеристике «Несущие и ограждающие конструкции. Для элитного класса данная характеристика должна соответствовать следующему описанию - бескаркасные из керамического кирпича или монолитно-ж/б-каркасные дома (ограждающие конструкции из керамического кирпича), какие-либо другие варианты не допускаются.   

4.2. Описание Алгоритма метода балльной оценки в целях   рыночного классифицирования многоэтажных жилых новостроек по классам и подклассам качества на основании отсекающих и факультативных признаков.

Алгоритм метода балльной оценки добавлен в Единую методику вновь и предназначен для более объективного и корректного определения не только класса, но и подкласса качества новостройки.

На первом этапе производится сбор следующих документов по исследуемому проекту/объекту жилой многоквартирной новостройки:  

1) Проектная декларация проекта многоквартирного жилья;

2) Генеральный план застройки проекта;

3) Ведомости материалов, применяемых при отделке зданий, его мест общего пользования и жилых помещений;

4) Любые другие документы, описывающие проект / объект жилой новостройки.  

На втором этапе собранные документы (материалы) подлежат детальному изучению.

На третьем этапе применяется метод балльной оценки исследуемого проекта/объекта жилой многоквартирной новостройки согласно следующему Алгоритму:

1) Каждый признак (характеристика), представленный в классификационной таблице, оценивается независимым экспертом на заявленный Застройщиком класс своего проекта (если он является объектом незавершенного строительства) либо объекта, уже введенного Застройщиком в эксплуатацию, следующим образом:

- если признак (характеристика) соответствует заявленному классу, ему присваивается 1 балл;

- если признак (характеристика) не соответствует заявленному классу, то идет проверка, какому классу соответствует, нижестоящему от заявленного Застройщика классу, либо вышестоящему (примечание: пограничные классы – эконом-класс может рассматриваться только по восходящей линии, соответственно элитный класс только по нисходящей линии);   

- разброс оценок при несоответствии заявленному Застройщиком классу определяется для каждого признака (характеристики) индивидуально на уровне баллов 0,25 и 0,50.

Баллы при этом присваиваются таким образом:

· если признак (характеристика) удовлетворяет частично заявленному Застройщиком классу, то из 1 либо вычитается, либо прибавляется 0,25, соответственно, признак (характеристика) получается с баллами либо 0,75, либо 1,25. 

· если признак (характеристика) полностью не удовлетворяет заявленному Застройщиком классу, то из 1 либо вычитается, либо прибавляется 0,5, соответственно, признак (характеристика) получается с баллами либо 0,5, либо 1,5.

2) Итоговый балл определяется по формуле среднего арифметического значения, т.е. сумма всех баллов, оцененных по все признакам (характеристикам) рассматриваемого проекта незавершенного строительства / готового объекта, делится на количество используемых признаков. 

ПРИМЕЧАНИЕ: При выполнении расчета итогового балла следует учитывать следующее правило: в случае если описанный в классификационной таблице признак содержит несколько характеристик, то вначале рассчитывается значение среднеарифметического по всем характеристикам этого признака, и уже это значение идёт в расчет итогового балла наряду со значениями других признаков. Такое правило применяется для признаков «Объемно-планировочные решения», «Инженерное обеспечение» и «Придомовая территория и безопасность». 

3) Условия присвоения класса / подкласса качества по итогам проведения балльной оценки:

- в случае, если итоговый коэффициент балльной оценки будет = 1, класс качества остается таким же, каким был заявлен Застройщиком;    

- в случае, если итоговый коэффициент балльной оценки будет находиться в диапазоне > 1,25 и до 1,5 – класс объекту присваивается выше, чем был заявлен Застройщиком;

- в случае, если итоговый коэффициент балльной оценки будет находиться в диапазоне  ≥ 1,15 и ≤ 1,25 - класс объекту присваивается тот же, что был заявлен Застройщиком, однако, необходимо отмечать в данном случае его повышенный подкласс (например, «стандарт+», «комфорт+» или «премиум»);       

-  в случае, если итоговый коэффициент балльной оценки будет находиться в диапазоне  > 1,00 и до 1,15 – класс объекту присваивается тот же, что был заявлен Застройщиком,  необходимо отмечать улучшенные характеристики проекта/объекта новостройки;  

- в случае, если итоговый коэффициент балльной оценки будет находиться в диапазоне  < 1,00 и ≥ 0,75 – класс объекту присваивается тот же, что был заявлен Застройщиком, необходимо отмечать характеристики, ухудшающие заявленный класс; 

- в случае, если итоговый коэффициент балльной оценки будет находиться в диапазоне  < 0,75 и до 0,5 – класс объекту присваивается ниже, чем был заявлен Застройщиком, необходимо отмечать характеристики, ухудшающие заявленный класс.

ПРИМЕЧАНИЕ: При рассмотрении такого признака, как квартирография в классе стандартного жилья, следует выделять не только минимально заданную площадь квартиры, но и долю квартир с диапазоном общей площади от 14 до 28 кв.м. 

В случае, если доля таких квартир в доме составляет свыше 50%, то такие новостройки следует отнести к подклассу малогабаритного жилья.

5. Методология классифицирования

5.1.  Научно-практическая преемственность методологии классифицирования
В соответствии с экономической теорией рыночное классифицирование многоквартирных жилых новостроек по потребительскому качеству основывается на выявлении их экономических свойств как товара на соответствующих рынках, исходя из оценки 1) полезности, 2) экономически эффективной технической и юридической отчуждаемости, 3) дефицитности (обеспеченности платежеспособным спросом), определяющей ликвидность (способность быстро превратить недвижимый актив в денежные средства без потери для владельца накопленной затратной стоимости) и реализуемость (способность быстрого возмездного отчуждения по любой текущей рыночной цене, в том числе – с убытком для владельца, если цены падают) 
.  
Впервые методика потребительской классификации строящихся многоквартирных жилых домов была разработана в 2002 году
. С ее использованием были определены критерии классификации новостроек Москвы.  В дальнейшем эти критерии уточнялись и усовершенствовались
,
,
. Разработанная для Москвы классификация использовалась региональными аналитиками рынка недвижимости при создании собственных классификаций, учитывающих региональную специфику объектов и рынка.

5.2. Цель и способ классифицирования объектов
В соответствии с методологией дискретного пространственно-параметрического моделирования (ДППМ) рынка недвижимости, при решении различных задач анализа рынка требуется определять показатели различной степени дифференциации и обобщения. Для этого вся совокупность объектов рынка должна быть разделена на группы (кластеры), т.е. должна быть проведена типизация (классифицирование) объектов по различным признакам, определяющим его качество.

Целью классифицирования является выделение групп однородных объектов (кластеров), отличающихся по средним значениям цены в различных кластерах и имеющим как можно меньший разброс цен внутри кластера. 
В отечественной практике классифицирование жилья проводится двумя способами: по типам (морфотипам) и по классам качества.

Первый способ отличается простотой и наглядностью. В простейшем случае выделяется один базовый классообразующий признак, например, материал/технология несущих конструкций: бескаркасные кирпичные, сборно-железобетонные, монолитно-железобетонные дома. Все остальные характеристики в силу разнообразия их значений создают разброс цен вокруг среднего значения. При необходимости (слишком большого разброса) могут быть выделены подтипы, например, в случае монолитно-железобетонных домов: монолитные дома, монолитно-каркасные с кирпичными стенами, с панельными стенами и т.д.

Второй способ широко применяется в зарубежной практике, на отечественном рынке недвижимости с самого начала применялся в сегменте офисов, а на рынке жилья – только в сегменте элитного жилья. Но в полной мере он начал развиваться лишь в последнее десятилетие. Способ состоит в том, что производится разделение всей совокупности объектов на классы в соответствии с потребительскими предпочтениями покупателей, а конструктивные характеристики учитываются только в силу их влияния на спрос и цены.  Этот способ представляет определенную сложность для реализации и вызывает разнообразие мнений экспертов как в части использования тех или иных характеристик объекта, так и даже названий отдельных классов. Тем не менее, именно этот способ становится приоритетным, и его развитию посвящена настоящая работа по созданию единой классификации МЖН по потребительским классам качества. 

Таким образом, в методике выбран способ классифицирования жилья по качеству, состоящий в том, что классификация основывается на потребительских предпочтениях покупателей жилья в отношении параметров объектов, влияющих на комфортность проживания, а через них – на спрос и цены.
5.3. Структура факторов, определяющих цену объекта
Все факторы, определяющие цену объекта при фиксированном состоянии рынка, т.е. соотношении платежеспособного спроса и предложения, можно разделить на четыре группы – это качество местоположения объекта, качество расположения объекта, качество объекта, качество субъектов рынка (рис.2, стр. 26). 

Качество   местоположения и расположения объекта
 определяется характеристиками района (зоны), обуславливающими комфортность проживания, и может изменить уровень цен в 1,5-2,5 раза при одном и том же качестве объекта. 
Качество объекта включает качество проекта, степень строительной готовности, накопленный износ, а также размер помещения. Все они в совокупности (вместе с качеством местоположения и расположения) определяют удельную цену объекта (помещения).

Качество проекта определяется его характеристиками, зафиксированными на ранней стадии строительства – заявленными застройщиком, и непосредственно влияет на спрос и удельную цену объекта (помещения). 
Износ влияет на удельную цену не только для объектов вторичного рынка, но и для новостроек – в той степени, в которой он может происходить в период строительства. В ходе строительства характеристики могут в силу тех или иных причин меняться. Изменения, связанные с качеством строительства (например, нарушения технологии, вызвавшие трещины в стенах или фундаменте и т.п.) можно отнести к физическому износу, отклонения в ходе строительства от заявленных характеристик (например, в обустройстве территории, ее ограждении, использование лифтов и иной инженерии пониженного качества) - к функциональному износу, ухудшение комфортности окружающей застройки (появление по-соседству с жилым объектом, а также в пределах микрорайона, района, объектов, негативно влияющих на спрос и цену жилья) – к экономическому износу. Поэтому сопоставление объектов до ввода в эксплуатацию целесообразно проводить по заявленным характеристикам проекта, а после ввода – по фактическим характеристикам на момент исследования.

Степень строительной готовности влияет на спрос и цены через качество пользования (на ранних стадиях пользование затруднено для комплексов, включающих несколько корпусов, дорожную и иную инфраструктуру), а также в связи с отложенным заселением (скидки застройщика). 
Помещения различного размера в объекте могут пользоваться различным спросом, и таким образом размер может повлиять на сложившуюся удельную цену.

Кроме факторов, относящихся к местоположению и качеству объекта, значительный вклад в уровень удельных цен вносит третья группа факторов – качество субъектов рынка: репутация, маркетинговая и ценовая политика застройщика, продавца, качество управляющей компании, предпочтения и бюджет покупателя.
Репутация застройщика, а также продавца может непосредственно повлиять на уровень спроса и цен.
При прочих равных условиях застройщик в своей маркетинговой и ценовой политике учитывает предпочтения покупателей, и назначает среднюю удельную цену, которая отражает его представления об этих предпочтениях. Так, вложив определенный бюджет в раскрутку бренда компании (с учетом ее реальных и мнимых достижений), объекта (с учетом его реальных и мнимых достоинств), места (с учетом его реальных и мнимых преимуществ), застройщик может повысить привлекательность объекта в глазах покупателей, что позволит увеличить уровень цены предложения объекта.
В зависимости от своих текущих целей и финансового состояния застройщик может повысить удельную цену объекта до верхнего уровня рыночного диапазона цен аналогичных объектов, обеспечив максимизацию суммарного дохода при несколько сниженной ликвидности (темпе продаж), а может понизить ее до нижнего уровня ценовой ниши, гарантируя быстрый возврат вложенных средств (при несколько сниженной выручке).
Качество управляющей компании влияет на качество проживания и на поздних стадиях строительства (а скорее для готового объекта) может повлиять на уровень спроса и цен.

Наконец, полная цена объекта формируется через общую площадь приобретаемого помещения, и выбор размера помещения определяется не только предпочтениями покупателя, но и его бюджетными возможностями. При этом в верхней линейке дорогих объектов (элитный класс) наблюдается явление прямой зависимости спроса от состава и экономического положения покупателей в целом (требование к нижней планке цены квартиры в доме).
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Рисунок 2. Структура факторов ценообразования при фиксированном состоянии рынка многоквартирного жилья
Таким образом, выполненный анализ факторов, влияющих на цену объекта, показал, что включение в критерии классификации жилья одновременно характеристик местоположения, качества, цены, а тем более качества субъектов рынка - неконструктивно, дезориентирует застройщика, риэлтора, клиента и не позволяет вырабатывать обоснованные рекомендации по выбору инвестиционных решений. 
Проблема классифицирования объекта недвижимости сводится к классификации его отдельно по качеству проекта и по качеству местоположения/расположения с последующим определением интегрального показателя качества жилья по критерию «качество местоположения/расположения». Разработка методики оценки качества месторасположения/расположения - отдельная задача, требующая своего решения.

Удельная цена может рассматриваться как показатель класса объекта условно, с учетом отклонений, вызываемых маркетинговой политикой застройщика/продавца и предпочтениями покупателей. Полная цена может служить показателем класса системы «объект-застройщик-покупатель» и в большей степени отражает бюджет покупатели, уровень его доходов.
На основании изложенного в настоящей работе используется следующий принцип формирования объекта исследования: объектом классификации МЖН является качество проекта, заявленное застройщиком. Износ в ходе строительства, качество субъектов не учитываются. Местоположение и цена (удельная цена) объекта не используются как классообразующие признаки, но некоторые признаки расположения (окружение, видовые характеристики) – используются. Качество местоположения оценивается по отдельной методике, а затем при необходимости определяется интегральный показатель качества исследуемого объекта по критерию «качество места – качество проекта».
5.4.  Процедура создания классификации
В общем случае цена объекта на рынке зависит от его характеристик. Характеристики могут быть непрерывными и дискретными величинами и выражаться (на примере многоквартирных жилых домов-новостроек):

- числом (площадь квартиры, площадь кухни, высота потолка, и т.п.);

- диапазоном чисел (площадь 1-комнатных квартир в доме, этажность дома для разноэтажных строений, и т.п.);

- количественным признаком (этажность дома, этаж расположения квартиры, число комнат, число санузлов, число балконов, количество машино-мест на квартиру, и т.п.);

- качественным признаком (материал несущих конструкций, материал наружных ограждений, тип планировки, ориентация окон во двор или на проезжую часть, и т.п.);

- бинарным признаком «да-нет» (наличие лифта в доме, наличие элементов инфраструктуры – парковки, ограждения территории, и т.д.).
Основным принципом методики, в соответствии с методологией ДППМ, является отказ от использования непрерывно изменяющихся характеристик и переход к дискретному описанию каждой из характеристик. Для этого для каждой характеристики, выраженной числом или количественным признаком, определяется максимальный для всей совокупности объектов рынка диапазон варьирования, который затем разбивается на поддиапазоны по признаку существенного влияния на изменение цены на каждом (не обязательно равном) поддиапазоне. Число поддиапазонов рекомендуется принимать от двух до четырех. Принадлежность к одному из поддиапазонов служит критерием класса качества объекта по одному классификационному признаку.

Следующий шаг - создание многокритериальной классификации. Общее число выделенных диапазонов равно сумме чисел диапазонов каждой характеристики. Например, при 10 характеристиках, диапазон изменения каждой из которых разбит на три поддиапазона, образуется матрица из 30 значений. Далее, полное число перестановок значений поддиапазонов набора характеристик соответствует теоретически возможному числу сочетаний вариантов описания (классов) объектов.

Изучение существующих в жилищном фонде РФ объектов недвижимости и на рынке объектов показывает, что большая часть теоретически возможного числа вариантов являются физически нереализуемыми. Например, для квартир сочетание «панель – высота потолков более 3,0 м», или «свободная планировка – кухня площадью менее 6,0 м» практически нереализуемы.

Сгруппируем характеристики качества таким образом, чтобы совокупность поддиапазонов и/или признаков всех значимых характеристик образовывала физически определимое множество.

Назовем подмножество физически определимых вариантов сочетания характеристик «классом объектов». Тогда под конкретным классом объектов по качеству понимается группа объектов, выбранная из общей совокупности объектов, все характеристики которых (из заданного перечня характеристик, признанных значимыми) имеют значения, лежащие внутри заданного для каждой характеристики поддиапазона.
Таким образом, методика создания классификации включает три этапа:
- выбор классифицирующих признаков и их дискретных диапазонов варьирования, разделение на поддиапазоны;
- составление вариантов сочетаний из всех выделенных параметров по одному поддиапазону;

- исключение физически нереализуемых сочетаний и сокращение количества вариантов.
Понятно, что выделение большего числа классов объектов приводит к повышению однородности кластера и дает уменьшение разброса цен внутри класса, но зато усложняет работу аналитика и ухудшает наглядность результатов. Практика показала, что на рынке новостроек Москвы с известным разнообразием архитектурно-конструктивных решений оптимальным является расчленение МЖН на 4 кластера. В региональных вариантах число классов может быть от двух до четырех. В данной работе для Единой классификации МЖН (ЕК МЖН) принято число классов - четыре. 
Вместе с тем, в настоящей методике рекомендуется принцип многовариантности: целесообразно разработать многовариантную классификацию путем разделения отдельных классов на подклассы и использовать тот или иной вариант в зависимости от решаемой задачи анализа рынка или бизнес-задачи.  

Отдельный вопрос – названия классов. Они имеют значения в маркетинге и вызывают ожесточенные споры продавцов и застройщиков, но с точки зрения анализа рынка недвижимости наиболее целесообразно было бы обозначить классы наиболее безэмоциональным способом - по номерам (класс 1, класс 2 и т.д.) или буквами (А, В, С…). Однако, для повышения психологической приемлемости классификации выбраны содержательные названия с учетом наиболее распространенных на рынке аналогов, принятых в региональных вариантах. Принята следующая система терминов (рис. 1, стр. 10).

Вся совокупность объектов разделяется на две группы: массовое жилье и жилье повышенной комфортности. Первая группа разделяется на класс стандартного жилья и комфорт-класс, вторая - на бизнес-класс и элитный класс. 
Необходимо отметить, что в данной классификации понятие класса «стандартного жилья» не совсем совпадает по содержанию с условиями отнесения жилых помещений к стандартному жилью согласно Приказу Минстроя РФ (Приказ Минстроя от 29.04.2020 г. № 237/пр). В данном документе список признаков (характеристик) стандартного жилья более расширен для того, чтобы можно было сравнить жилье подобного класса с другими классами многоквартирного жилья.  
В соответствии с принятой методологией, в работе используется следующий принцип принятия решения о присвоении каждому исследуемому объекту класса качества: признаки, используемые при определении класса проекта, разделяются на обязательные («отсекающие») и факультативные («опции»). Если хотя бы один признак из числа обязательных отсутствует, необходимо использовать метод балльной оценки для более объективного принятия решения о классе проекта. Опции не меняют класс проекта, но могут изменить его рейтинг внутри класса.
5.5. Нормативная база методики разработки рыночной классификации многоквартирных жилых зданий-новостроек по потребительскому качеству

Процедура рыночного классифицирования объектов - жилых новостроек РФ по потребительскому качеству основывается на единообразном применении Жилищного Кодекса РФ, Градостроительного Кодекса РФ, действующих технических стандартов (ТС, ГОСТ) и сводов правил (СП) по проектированию и строительству жилья. Перечень национальных стандартов и сводов правил содержится в Постановлении Правительства РФ от 26 декабря 2014 года №1521 «Об утверждении перечня национальных стандартов и сводов правил (частей таких стандартов и сводов правил), в результате применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований Федерального закона «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений». 
Цели и принципы стандартизации в Российской Федерации установлены Федеральным законом от 27 декабря 2002 г. № 184-ФЗ «О техническом регулировании».

В разработанной методике рыночной классификации жилых зданий соблюдается нормативная преемственность двум действующим сводам правил.

1) Свод правил СП 54.13330.2016 «ЗДАНИЯ ЖИЛЫЕ МНОГОКВАРТИРНЫЕ (Актуализированная редакция СНиП 31-01-2003 с изменениями №1, 2, 3)».

2) Свод правил СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» (Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89).

Значимые для рыночного классифицирования многоэтажных жилых новостроек положения, термины и определения СП 54.13330.2016 приведены в Приложении 1 к настоящей методике.

На основании изложенного рассмотрены и применены нормативные требования СП 54.13330.2016 к потенциально коммерчески отчуждаемым составляющим многоквартирного жилого здания-новостройки: жилым, нежилым помещениям и площадям общего пользования, отраженные в Приложении 1 к настоящей методике.

Изложенное позволяет прийти к следующим выводам:

- СП 54.13330.2016 определяет минимальные качественные и количественные параметры законно потенциально коммерчески отчуждаемых (коммерчески эксплуатируемых) жилых площадей в составе многоквартирных жилых новостроек, которые могут располагаться во всех наземных этажах, в том числе – в мансардном;

- СП 54.13330.2016 не ограничивает возможности коммерческих застройщиков улучшать указанные параметры жилых площадей в задании на проектирование объекта;
- СП 54.13330.2016 определяет и строго ограничивает по функциям максимальные количественные параметры законно потенциально коммерчески отчуждаемых (коммерчески эксплуатируемых) нежилых площадей, которые могут располагаться в подвальном, в цокольном, в первом-втором (первом-третьем для крупнейших городов), в последнем, в мансардном этажах, а также – во встроено-пристроенных помещениях, если загрузка этих площадей не осуществляется со стороны окон жилых комнат квартир и входов в жилую часть дома;
- возможно также отдельно регулируемое размещение в жилых домах встроенных и встроено-пристроенных коммерчески отчуждаемых (коммерчески эксплуатируемых) автостоянок;

-  на площадях общего пользования жилых этажей, на открытых нежилых этажах, эксплуатируемых кровлях и т.д. возможно размещение функционально полезных нежилых зон только для жильцов здания.

Следовательно:

- минимальные качественные и количественные параметры жилых площадей в многоквартирных жилых новостройках, определенные СП 54.13330.2016, могут быть приняты в качестве исходных признаков объектов класса стандартного жилья.  Условия отнесения жилых помещений к стандартному жилью изложены в приложении к Приказу Минстроя РФ от 29.04.2020 № 237/пр.;

- в других классах объектов (комфорт-класс, бизнес-класс и элитный класс) параметры собственно жилых площадей могут быть равны или больше указанных; 

- количество, качество и поэтажное размещение коммерчески эксплуатируемых (свободно посещаемых) нежилых объектов в жилом доме может влиять положительно на класс объекта с точки зрения шаговой доступности торговли и сервиса средне-высокой ценовой категории при недостаточности таковых в ближайшем окружении объекта. Например, целесообразно внести подобное требование в характеристику объектов комфорт- и бизнес-классов. В то же время подобное требование нецелесообразно для класса стандартного жилья в связи с повышением удельной стоимости объекта, влияющей на цену квартир, и противопоказано для элитного класса в связи с требованиями комфорта и безопасности проживания;
- количество и качество функционально полезных нежилых зон для жильцов дома, с одной стороны, определяется коэффициентом эффективности жилых этажей (отношением суммарной площади квартир к суммарной общей площади жилых этажей, Кэ), а с другой стороны – определяет один из важнейших признаков класса потребительского качества жилого объекта по степени возможного расширения набора опций (чем ниже Кэ, тем выше потенциальный класс качества).  

Свод правил СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» (Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89 с Изменениями №1, 2) содержит нижеследующий пункт:

5.6 Расчетные показатели объемов и типов жилой застройки следует принимать с учетом сложившейся и прогнозируемой социально-демографической ситуации и доходов населения. Для этого используются разнообразные типы жилых домов, дифференцированных по уровню комфорта в соответствии с представленной ниже таблицей. 2. Средний расчетный показатель жилищной обеспеченности зависит от соотношения жилых домов и квартир различного уровня комфорта и определяется расчетом. 

Таблица.  Структура жилищного фонда, дифференцированного по уровню комфорта
	
	
	
	

	Тип жилого дома и квартиры по уровню комфорта
	Норма площади жилья в расчете на одного человека, м
[image: image2]
	Формула заселения жилого дома и квартиры
	Доля в общем объеме жилищного строительства, %

	Бизнес-класс
	40
	k = n +1 / k = n + 2
	10 / 15

	Стандартное жилье

	30
	k = n / k = n + 1
	25 / 50

	Муниципальный
	20
	k = n – 1 / k = n
	60 / 30

	Специализированный
	-
	k = n – 2 / k = n – 1
	7 / 5

	Примечания
1 k - общее число жилых комнат в квартире или доме; n - численность проживающих людей.
2 В числителе - на первую очередь, в знаменателе - на расчетный срок согласно 4.3 СП 42.13330.2016
3 Указанные нормативные показатели не являются основанием для установления нормы реального заселения.


По отношению к данному документу в разработанной методике соблюдается преемственность в учете диапазона формулы заселения и нормы площади квартиры в расчете на одного человека.

Вместе с тем, как уже было сказано выше, в интересах маркетингового и экономико-статистического анализа рынка «стандартное» жилье и «муниципальное» по СП 42.13330.2016 внесены в группу массового жилья и перегруппированы, в соответствии с устоявшейся рыночной практикой, на стандарт-класс и комфорт-класс, а «бизнес» класс по СП 42.13330.2016 сгруппирован как жилье повышенной комфортности и дополнительно разделен  на бизнес-класс и элитный класс (рис.1).
Заключение

Разработанная методика и результирующие требования к классам качества жилых новостроек учитывают накопленный в Москве и регионах опыт проведения классификации многоквартирных новостроек по классам качества и обеспечивают межрегиональное сопоставление объектов по единым критериям. 

По итогам выполненной работы по внесению изменений в Единую методику жилых новостроек по потребительскому качеству хотелось бы отметить следующее: Характеристик проекта может быть гораздо больше, в данной методике выделены только основные, на которые, в первую очередь, уделяют уже внимание Покупатели на локальных рынках с высоким уровнем развития (например, Москва и Питер, Краснодар и Сочи, Казань и Уфа, Екатеринбург, Тюмень и Новосибирск), но в скором будущем будут уделять внимание и на других локальных рынках. Современные же Застройщики в свои проекты могут добавлять любые другие  характеристики, которые способны повысить уровень качества их новостройки, а значит и конкурентоспособность их бизнеса на отдельном локальном рынке (например, пермский и кировский рынок за последние три года по качеству проектов и разнообразию подклассов качества сильно преуспели благодаря кропотливой работе Застройщиков, подтягиваются и другие локальные рынки). 

В связи с чем, Единая методика и внесенные в неё изменения ни в коем случае не предназначены для ограничения действий Застройщиков, Архитекторов и Проектировщиков. Самое главное ее предназначение состоит в определении основных характеристик, влияющих на оценку класса качества новостройки, с целью еще большего  сближения представлений Покупателей и Застройщиков, а также их Агентов и Брокеров, об уровне той цены, которую готов потратить Покупатель за квартиру не только как за рыночный товар, но и за свое потребительское благо (в данном случае имеется в виду комфортность проживания не только в своей квартире, но и в доме в целом).       

Приложение 1. Положения СП 54.13330.2016, использованные при разработке методики рыночного классифицирования многоквартирных жилых новостроек

	 Термин
	Определение

	1 Здание, участок 

	1.1 Здание жилое многоквартирное, в том числе: 
	Жилое здание, включающее две и более квартиры, помещения общего пользования и общие инженерные системы

	1.1а здание жилое секционного типа 
	Многоквартирное здание, состоящее из одной или нескольких секций, отделенных друг от друга стенами без проемов (кроме проемов, устраиваемых в уровне технических и нежилых этажей с учетом противопожарных требований); квартиры одной секции должны иметь выход на одну лестничную клетку непосредственно, через коридор или лифтовый холл.

	1.1б здание жилое галерейного типа 
	Многоквартирное здание, в котором все квартиры каждого этажа имеют входы через общую галерею не менее чем в две лестничные клетки

	1.1в здание жилое коридорного типа 
	Многоквартирное здание, в котором квартиры каждого этажа имеют выходы через общий коридор не менее чем в две лестничные клетки.

	1.1г блокированный жилой дом (дом жилой блокированной застройки) 
	жилой дом с количеством этажей не более чем три, состоящий из нескольких блоков, количество которых не превышает десять и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (ст.49 Градостроительного Кодекса РФ)
блок жилой автономный: Жилой блок, имеющий самостоятельные инженерные системы и индивидуальные подключения к внешним сетям, не имеющий общих с соседними жилыми блоками чердаков, подполий, шахт коммуникаций, вспомогательных помещений, наружных входов, а также помещений, расположенных над или под другими жилыми блоками (СП 55.13330.2016 Дома жилые одноквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-02-2001 (с Изменением N 1)

	1.2 Приквартирный участок 
	Земельный участок, примыкающий к многоквартирному зданию с непосредственным выходом на него из квартиры

	2 Этажи 

	2.1 Этаж здания 
	Часть здания между высотными отметками верха перекрытия или пола по грунту и верха вышерасположенного перекрытия (покрытия), включающая пространство высотой в чистоте (от пола до потолка) 1,8 м и более

	2.2 Этаж надземный 
	Этаж с отметкой пола помещений не ниже планировочной отметки земли 

	2.3 Этаж подземный 
	Этаж с отметкой пола помещений ниже планировочной отметки земли на всю высоту помещений.

	2.4 Этаж первый 
	Этаж нижний надземный, не ниже планировочной отметки земли, доступный для входа с прилегающей территории.

	2.5 Этаж цокольный 
	Этаж с отметкой поверхности пола ниже планировочной отметки земли не более чем на половину высоты помещения

	2.6 Этаж подвальный 
	Этаж с отметкой поверхности пола ниже планировочной отметки земли более чем на половину высоты помещения

	2.7 Этаж мансардный 
	Этаж в чердачном пространстве, фасад которого полностью или частично образован поверхностью (поверхностями) наклонной, ломаной или криволинейной крыши, при этом линия пересечения плоскости крыши и фасада должна быть на высоте не более 1,5 м от уровня пола мансардного этажа

	2.8 Этаж технический 
	Этаж, функционально предназначенный для размещения и обслуживания внутридомовых инженерных систем; может быть расположен в нижней части здания (техническое подполье) или в верхней (технический чердак), или между надземными этажами.

Примечание - Техническое подполье размещается между перекрытием первого или цокольного этажа и поверхностью грунта, пола по грунту или фундаментной плитой.

	2.9 Планировочная отметка земли 
	Геодезическая отметка уровня поверхности земли на границе с отмосткой здания.

	3 Помещения, площадки 

	3.1 Жилое помещение 
	Изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства) – (Жилищный кодекс Российской Федерации – ст.15, п. 2). (Справка: в пункте 1 ст.16 Жилищного кодекса к жилым помещениям отнесены: жилой дом, часть жилого дома, квартира, часть квартиры, комната) 

	3.2 Квартира 
	Структурно обособленное помещение в многоквартирном доме, обеспечивающее возможность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком обособленном помещении (Жилищный кодекс Российской Федерации – ст.16, п. 3) 

	3.3 Комната 
	Часть жилого дома или квартиры, предназначенная для использования в качестве места непосредственного проживания граждан в жилом доме или квартире (Жилищный кодекс Российской Федерации – ст.16, п. 4) 

	3.4 Помещения вспомогательного использования 
	Помещение для обеспечения коммуникационных, санитарных, технических и хозяйственно-бытовых нужд, в том числе: кухня (или кухня-ниша и/или кухня-столовая), передняя, внутриквартирные холл и коридор, ванная комната или душевая, уборная, туалет или совмещенный санузел, кладовая или хозяйственный встроенный шкаф, постирочная, помещение теплогенераторной и т.п.

	3.5 Кухня 
	Помещение с обеденной зоной, а также местом для размещения кухонного оборудования для приготовления пищи, мойки, хранения посуды и инвентаря.

	3.6 Кухня - ниша 
	Кухня без обеденной зоны, расположенная смежно с жилым или вспомогательным помещением квартиры и оборудованная электрической плитой (электрическими варочной панелью и жарочным шкафом), мойкой и приточно-вытяжной вентиляцией с механическим или естественным побуждением

	3.7 Кухня-столовая 
	Кухня с зоной, предназначенной для приготовления пищи, и обеденной зоной для единовременного приема пищи всеми членами семьи

	3.8 Балкон 
	Выступающая из плоскости стены фасада огражденная площадка может выполняться с покрытием и остеклением, имеет ограниченную глубину, взаимоувязанную с освещением помещения, к которому примыкает

	3.9 Веранда 
	Застекленное неотапливаемое помещение, пристроенное к зданию, встроенное в него или встроенно-пристроенное, не имеющее ограничения по глубине, может устраиваться на перекрытии нижерасположенного этажа

	3.10 Лоджия 
	Помещение, встроенное в здание или пристроенное к нему, имеющее стены с трех сторон (или с двух при угловом расположении) на всю высоту этажа и ограждение с открытой стороны, может выполняться с покрытием и остеклением, имеет ограниченную глубину, взаимоувязанную с освещением помещения, к которому примыкает

	3.11 Терраса 
	Огражденная открытая (без устройства остекления) площадка, пристроенная к зданию, встроенная в него или встроенно-пристроенная, не имеющая ограничения по глубине, может иметь покрытие и устраиваться на кровле нижерасположенного этажа

	3.12 Узел лестнично-лифтовой
	Помещение лестничной клетки с шахтой лифта (лифтов), допускается с размещением: лифтового холла (холлов), безопасной зоны для инвалидов, мусоропровода.

	3.13 Тамбур 
	Вспомогательное помещение между дверьми для защиты от воздействий внешней среды

	3.14 Подполье 
	Помещение, расположенное в пространстве под домом между поверхностью грунта и нижней поверхностью перекрытия первого этажа, предназначенное для размещения трубопроводов инженерных систем или хранения продуктов (СП 55.13330.2016 Дома жилые одноквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-02-2001 (с Изменением N 1)

	3.15 Подполье проветриваемое 
	Открытое пространство под зданием между поверхностью грунта и нижним перекрытием первого надземного этажа

	3.16 Чердак 
	Пространство между перекрытием верхнего этажа, покрытием здания (крышей) и наружными стенами, расположенными выше перекрытия верхнего этажа

	3.17 Помещение стоянки при доме
	Встроенное, пристроенное или встроенно-пристроенное помещение для хранения и (или) парковки автомобилей, не оборудованное для их ремонта и (или) технического обслуживания, кроме простейших устройств - моек, смотровых ям, эстакад. (СП 55.13330.2016 Дома жилые одноквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-02-2001 (с Изменением N 1)

	3.18 Антресоль (не является этажом)
	Площадка, на и под которую предусмотрен доступ людей, в помещении высотой, обеспечивающей ее безопасную эксплуатацию, площадью не более 40% площади помещения, в котором она сооружается

	3.19 Помещения общественного назначения 
	Помещение, предназначенное для осуществления в нем деятельности по обслуживанию жильцов здания, жителей прилегающего жилого района или для общественной и предпринимательской деятельности, с режимом работы, не оказывающим вредных воздействий на условия проживания в жилой застройке, имеющее отдельный вход (входы) с прилегающей территории и (или) из жилого здания, а также другие помещения, разрешенные к размещению в жилых зданиях органами Роспотребнадзора 

	3.20 Встроенно-пристроенное помещение 
	Помещение, располагаемое в габаритах жилого здания и в объемах, вынесенных за пределы габаритов жилого здания более чем на 1,5 м

	4 Проектные и строительные действия 

	4.1 Переустройство 
	Установка, замена или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого оборудования, требующие внесения изменения в технический паспорт помещения в многоквартирном доме (по Жилищному кодексу Российской Федерации – ст.25, п. 1) 

	4.2 Перепланировка 
	Изменение конфигурации жилого помещения, требующее внесения изменения в технический паспорт помещения в многоквартирном доме (по Жилищному кодексу Российской Федерации – ст.25, п. 2) 


Также, указанный документ определяет изложенные ниже правила, перечисленные в приложении В. «Правила определения площади здания и его помещений, площади застройки, этажности и строительного объема».

В п.5. СП 54.13330.2016 «5. Требования к квартирам и их элементам» определено следующее. 
5.1 Квартиры в жилых зданиях следует проектировать исходя из условий заселения их одной семьей. 

5.2 В многоквартирных зданиях государственного жилищного фонда согласно Жилищному кодексу РФ минимальные площади квартир социального использования (без учета площадей балконов, лоджий, террас, холодных кладовых и приквартирных тамбуров) и число их комнат рекомендуется принимать согласно таблице 5.1., а дополнительные сведения приведены в МДК 2-03.2003 Правила и нормы технической эксплуатации жилищного фонда. Число комнат и площадь квартир для конкретных регионов и городов уточняется органами местного самоуправления с учетом демографических требований, достигнутого уровня обеспеченности населения жилищем и ресурсообеспеченности жилищного строительства. 
Таблица 5.1. 
	Число жилых комнат 
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Рекомендуемая площадь квартир, м2 
	28 – 38
	44 – 53
	56 – 65
	70 – 77
	84 – 96
	103 – 109


5.3 В многоквартирных зданиях государственного и муниципального жилищных фондов, жилищного фонда социального использования в квартирах следует предусматривать общие жилые комнаты (гостиные) и спальни, а также вспомогательные помещения: кухню (или кухню-столовую, кухню-нишу), переднюю (прихожую), туалет, ванную комнату и (или) душевую, или совмещенный санузел, кладовую (или встроенный шкаф).

В многоквартирных зданиях частного жилищного фонда согласно Жилищному кодексу РФ и МДК 2-03.2003 и жилищного фонда коммерческого использования число комнат и площадь квартир следует устанавливать в задании на проектирование с учетом указанных минимальных площадей квартир и числа комнат.
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