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ВВЕДЕНИЕ 

Успех бизнеса в условиях рыночной экономике во многом предопреде-
ляется качеством информации, на основе которой принимаются ответст-
венные финансовые решения. Именно поэтому сбор и аналитическая обра-
ботка информации, в том числе рыночной, сегодня являются как предме-
том отдельного изучения с научно-методологической точки зрения, так и 
предметом самостоятельного бизнеса. 

Изучая почти вековую историю функционирования рынков недвижи-
мости в развитых странах мира, можно прийти к выводу о том, что недос-
таточное внимание, уделяемое качеству аналитической работы, является 
одной из главных причин большинства крупных кризисов на рынках не-
движимости. Характерным примером является кризис на рынке недвижи-
мости США в конце 80-х и начале 90-х годов прошлого века. Как отмечают 
специалисты, чрезмерное и беспорядочное инвестирование в новое строи-
тельство привело к перенасыщению рынка и, соответственно, невостребо-
ванности рынком большого количества проектов, под которые были выда-
ны кредиты. В основе сложившейся ситуации лежали нереальные рыноч-
ные ожидания, происходящие из неправильной структуры стимулов при 
анализе, слабой методологии анализа и неполного объема данных, харак-
теризующих текущие условия. 

Конечной целью любого исследования рассматриваемого типа является 
измерение соотношения спроса и предложения на конкретный вид товара 
на рынке недвижимости в конкретный (как правило, будущий) момент 
времени. 

Поэтому цель работы: проведение комплексного исследования разви-
тия рынка недвижимости в г.Пензе для разработки предложений по его 
развитию. 
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Задачи работы: 
1. Рассмотреть методические основы анализа рынка недвижимости. 
2. Проанализировать виды классификаций жилой недвижимости в Рос-

сии. 
3. Рассмотреть классификацию жилья по качеству. 
4. Провести типология жилых домов в г. Пензе. 
5. Провести анализ инвестиционно-строительного рынка г. Пензы. 
6. Сделать обзор ипотечного жилищного кредитования в г. Пензе. 
7. Исследовать рынок жилой недвижимости г. Пензы. 
8. Сделать предложения и рекомендации по итогам исследования рын-

ка недвижимости  в г. Пензе. 
Значимость работы определяется научно-исследовательским характе-

ром выполненных исследований для решения актуальных задач привлече-
ния инвестиций в строительство. 
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1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ АНАЛИЗА РЫНКА 
НЕДВИЖИМОСТИ 

Российская Федерация в основном осуществила революционный пере-
ход к открыто рыночной экономике. С момента образования частной соб-
ственности и начала законодательного регулирования и закрепления в аде-
кватны институтах и общественных структурах (институциализации) обо-
рота прав на недвижимое имущество, рынок недвижимости де-факто стал 
отраслью (сектором) российской экономики. С этого же момента анализ 
российского рынка недвижимости выполню роль отраслевой экономики – 
научно-исследовательской и практической деятельности по изучению 
функционирования экономики данной отрасли.  

Структура и инфраструктура рынка недвижимости, система понятий и 
терминология складывались по мере развития самой отрасли. При этом ак-
тивно использовался опыт стран с развитой рыночной экономикой (в пер-
вую очередь США, а также Германии, Великобритании, Франции, Австрии 
и др.), который при разработке законодательно нормативной, методиче-
ской базы рынка по возможности адаптировался к реальным условиям пе-
реходной экономики России. 

В РФ до недавнего времени отсутствовала действенная система регист-
рации прав на недвижимость, и, как следствие, поиск информации об ин-
тересующих аналитика объектах был чрезвычайно затруднен. Кроме того, 
в силу чрезвычайно широкого распространения всевозможных способов 
минимизации налогов, взимаемых при купле-продаже недвижимости, даже 
та информация, которую удается получить, редко оказывается полной и 
достоверной.  

Другими следствиями отсутствия общедоступной системы сбора и 
предоставления информации о рынках недвижимости являются, во-пер-
вых, низкая скорость обмена информации между участниками рынка, а во-
вторых, чрезвычайно широкий диапазон, в котором может изменяться сте-
пень осведомленности конкретных участников рынка о товаре и ценах. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объ-
екты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или 
иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методиче-
ских актах и документах применяется классификация объектов по различ-
ным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местопо-
ложению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве соб-
ственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользова-
ния). В силу вышесказанного, качественная аналитическая работа на рынке 
недвижимости, на наш взгляд, представляется в высшей степени сложным 
предметом, требующим от аналитика, помимо глубоких теоретических 
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знаний экономики недвижимости, постоянной практики и творческого по-
иска в исследованиях, формирующих профессиональную интуицию. 

Рынки недвижимости по своей природе заметно отличаются от тех 
рынков, которые в экономической науке принято называть высокооргани-
зованными, например, от мировых рынков цветных металлов или ценных 
бумаг. В отличие от таких рынков, на которых преобладают публичные 
(преимущественно биржевые) сделки, сделки на рынках недвижимости но-
сят частный характер и обычно совершаются в результате относительно 
длительных переговоров и «торга» сторон. Если высокоорганизованные 
рынки находятся под пристальным наблюдением множества участников, 
аналитиков и исследователей, обладают развитыми системами сбора, обра-
ботки и распространения информации, то рынкам недвижимости в силу 
частного характера сделок присущи труднодоступность, неполнота и не-
редко недостоверность получаемой информации.  

Изучая почти вековую историю функционирования рынков недвижи-
мости в развитых странах мира, можно придти к выводу о том, что недос-
таточное внимание, уделяемое качеству аналитической работы, является 
одной из главных причин большинства крупных кризисов на рынках не-
движимости. Характерным примером является кризис на рынке недвижи-
мости США в конце 80-х и начале 90-х годов. Как отмечают специалисты, 
чрезмерное и беспорядочное инвестирование в новое строительство приве-
ло к перенасыщению рынка и, соответственно, невостребованности рын-
ком большого количества проектов, под которые были выданы кредиты. В 
основе сложившейся ситуации лежали нереальные рыночные ожидания, 
происходящие из неправильной структуры стимулов при анализе, слабой 
методологии анализа и неполного объема данных, характеризующих теку-
щие условия. 

Не только угроза кризисов, но и текущие повседневные проблемы – 
возрастающая конкуренция, снижение возможностей для получения крат-
косрочных сверхприбылей, начало реализации долгосрочных и капитало-
емких проектов девелопмента коммерческой недвижимости, приход на 
рынок зарубежных инвесторов с высокими требованиями к обоснованию 
решений и т.п. – объективно свидетельствуют о том, что значимость каче-
ственного анализа на рынках недвижимости России будет в ближайшее 
время приобретать все больший вес. 

Следует заметить, что понятие «анализ рынка недвижимости» в его по-
вседневном использовании, на наш взгляд является достаточно общим и 
объединяет в себе, по крайней мере две процедуры: 

 мониторинговое исследование рынка недвижимости для целей вы-
явления общих и частных тенденций;  

 исследование рынка недвижимости и его окружения для целей 
обоснования конкретного инвестиционного решения. 
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Можно долго дискутировать по поводу того, что первично, а что вто-
рично, и где заканчивается одна процедура и начинается другая. На наш 
взгляд, это два самодостаточных типа исследования, имеющие много об-
щих позиций. 

Но все же, при построении плана настоящей работы мы исходили из 
того, что мониторинг должен отслеживать в основном те параметры, кото-
рые необходимы при обосновании принятия конкретных инвестиционных 
решений. Поэтому в первой части работы обсуждаются основные принци-
пы состоятельного анализа рынка недвижимости для целей обоснования 
инвестиционных решений, во второй части рассматриваются принципи-
альные подходы к адекватному мониторингу рынка недвижимости. 

 

1.1. Типовые цели анализа рынка недвижимости 

Анализ рынка недвижимости представляет собой самостоятельный вид 
информационной деятельности, имеющий целью обеспечение объективной 
информацией лиц, принимающих решения о проведении тех или иных 
операций на рынке. Объектом анализа является рынок недвижимости как 
сложная саморегулируемая и управляемая система.  

По выбору целей анализ рынка недвижимости может быть условно 
разделен на отраслевой, корпоративный, оценочный, инвестиционный и 
потребительский.  

Цель отраслевого анализа рынка недвижимости – институциализация 
(выявление и введение в научный оборот) общественно полезных явлений 
и закономерностей рынка. Выполняет функции отраслевой экономики. Яв-
ляется, как правило, прерогативой государственных и общественных орга-
низаций, научных организаций, а также национальных и международных 
институциональных инвестиционных фондов и кредитно-финансовых 
структур.  

Цель корпоративного анализа рынка недвижимости – обеспечение 
маркетинга (продвижения продукта – товаров, услуг, брэнда компании) 
для достижения успеха на рынке и обеспечение стратегического менедж-
мента (управления эффективностью компании) для повышения стоимости 
компании.  

Цель оценочного анализа рынка недвижимости (анализа в интересах 
оценочной деятельности, осуществляемой, в соответствии с действующим 
законодательством, независимым оценщиком в интересах собственника 
недвижимого имущества) – обеспечение оценщика данными о рынке для 
определения рыночной стоимости объекта недвижимости и информирова-
ния о ней собственника.  
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Цель инвестиционного анализа рынка (анализа в интересах инвестици-
онной деятельности) – обеспечение инвестиционного аналитика данными о 
рынке для расчета показателей эффективности инвестиционных проектов.  

Цель потребительского анализа рынка недвижимости (анализа в инте-
ресах потребителей товаров и услуг на рынке) – информирование потреби-
теля через СМИ для обеспечения активного равновесия открытого конку-
рентного рынка в условиях максимальной информированности субъектов 
рынка (рис. 1).  

 

 
Рис. 1. Взаимосвязанность направлений использования мониторинга  

рынка недвижимости 

Таким образом, анализ рынка может проводиться с различными част-
ными целями и осуществляться самостоятельно либо представлять собой 
элемент, этап других видов деятельности:  

– анализа и прогнозирования тенденций развития рынка с самыми об-
щими целями – для выработки риэлторским сообществом, руководителями 
риэлторских ассоциаций, органами управления стратегических решений по 
совершенствованию механизмов функционирования рынка;  

– стратегического и оперативного менеджмента в риэлторской, девело-
перской, инвестиционной компании с целью повышения эффективности ее 
деятельности на рынке; 

– маркетинга с целью продвижения брэнда компании, товара или услуги;  
– оценочной деятельности с целью определения стоимости конкретно-

го объекта;  
– инвестиционной деятельности с целью оценки эффективности инве-

стиционных решений.  
Анализ (в широком смысле этого термина) в интересах любого вида 

деятельности включает три составляющих и следующую последователь-
ность операций.  

1. Мониторинг рынка: 
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– сбор информации;  
– предварительная обработка информации;  
– анализ и оценка текущего состояния показателей;  
– анализ и оценка динамики показателей.  
2. Анализ (в узком смысле термина), или исследование рынка недви-

жимости:  
– исследование пространственно-параметрических закономерностей 

изменения показателей;  
– исследование динамики показателей;  
– совместное исследование динамики различных показателей.  
3. Прогнозирование развития рынка:  
– исследование факторов, влияющих на изменение показателей;  
– прогнозирование тенденций изменения показателей.  
Общим элементом анализа рынка в интересах всех видов деятельности 

является мониторинг рынка, т.е. сбор и обработка информации о рынке. В 
то же время результаты анализ и прогнозирования тенденций развития 
рынка используются при решении задач других видов деятельности, пока-
занных на схеме.  

Возможности мониторинга и анализа рынка недвижимости в значи-
тельной степени определяются степенью его развитости. В развитых ры-
ночных экономиках проблею сбора и обработки информации о рынке 
практически не существует, и методы анализа и прогнозирования рынка 
недвижимости достаточно просты. В новейшей истории России до сих пор 
существует информационная закрытость, и аналитику приходится исполь-
зовать косвенную и не всегда достоверную информацию, разрабатывать и 
применять изощренные методики сбора, обработки данных, анализа и про-
гнозирования. 

 

1.2. Методология выборочного статистического анализа  
рынка недвижимости 

Сущность методологии выборочного статистического анализа рынка 
недвижимости состоит в сборе документированной информации об объек-
тах рынка, разделении объектов на однородные группы (выборки) по каче-
ству, местоположению, периодам времени определении характеристик ка-
ждой выборки и исследовании полученных числовых пространственно-
параметрических и динамических моделей с дискретным шагом. Методо-
логия отличается простотой и не требует специальных знаний.  

Данная методология включает следующие этапы:  
 выбор показателей, подлежащих определению при решении кон-

кретной задачи анализа рынка (например, удельная цена квартир, время 
экспозиции квартир на рынке, площадь помещений);  
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 выбор периода (например, день, неделя, месяц, квартал, год), за ко-
торый производится обработка данных и получение одного (статического) 
значения каждого и статистических показателей;  

 выбор определенного количества периодов предыстории (например, 
тринадцать месяцев – с декабря до декабря) для построения динамического 
ряда;  

 сбор и предварительная обработка документированной информации 
об объекта: рынка в заданных периодах (обеспечение наличия данных, не-
обходимых и достаточных для получения выбранных статистических по-
казателей, в том числе и для типизации объектов (расчленения на однород-
ные группы), очистка базы данных от недостоверной информации, повто-
ров и дублей);  

 предварительная типизация (классификация) объектов по качеству 
(типы, классы жилья), размерам (число комнат или диапазон общей пло-
щади), местоположению (зона, район города) и другим признакам;  

 расчленение совокупности объектов на выборки в соответствии с 
принятой классификацией;  

 определение статистических характеристик каждой выборки (объем 
выборки, минимум и максимум выбранного показателя, среднее значение, 
дисперсия (среднеквадратическое отклонение – СКО), погрешность в оп-
ределении среднего), построение гистограммы распределения каждого по-
казателя;  

 построение предварительной числовой пространственно-параметри-
ческой модели рынка по каждому из выбранных показателей;  

 корректировка расчленения (дополнительное расчленение или объе-
динение выборок) и построение оптимизированной пространственно-
параметрической модели рынка;  

 расчет структурных относительных показателей сегмента рынка (долей);  
 построение динамических рядов по каждому из выбранных показа-

телей;  
 расчет относительных показателей динамики (индексов и темпов);  
 описание полученных результатов и подготовка отчета о мониторин-

ге рынка за текущий период (и накопленной динамики за рассматриваемые 
периоды).  

 

1.3. Факторы и отличительные особенности,  
влияющие на анализ рынка недвижимости 

Отличительные особенности рынка недвижимости являются: 
 индивидуальность ценообразования; 
 высокий уровень издержек; 
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 важная роль взаимодействия первичного и вторичного рынков; 
 высокая зависимость цен, доходности и рисков от состояния регио-

нально экономики; 
 многообразие рисков; 
 низкая ликвидность товара на рынке; 
 слабость ценовых механизмов саморегулирования рынка. 
С другой стороны рынок недвижимости отличается рядом факторов, 

которые затрудняют его анализ.  
К ним можно отнести:  
 труднодоступность достоверной информации; 
 ограниченное число аналогичных сделок; 
 многообразие факторов, определяющих тенденции развития рынка. 
С учетом указанных обстоятельств анализ рынка недвижимости пред-

ставляет собой настолько же важную, насколько и трудную задачу. 
Именно в таком качестве она важна для формирования политики на 

рынке. Выделение сегментов позволяет сфокусировать внимание не на 
рынке в целом, а на его составной части и, исходя из этого определить ли-
бо особенности работы на данном сегменте (если речь идет о выборе ры-
ночной нише), либо конкурентоспособности объекта (если речь идет об 
отдельном объекте недвижимости). На рынке недвижимости сегментация 
может быть произведена по целому ряду признаков: географическому по-
ложению, физическим характеристикам, функциональному назначению 
объектов или даже по комплексу признаков. 

Раз и навсегда определенного основания для сегментации нет и не мо-
жет быть. Важно, чтобы она позволяла объединять действительно одно-
родные объекты (и стоящие за ними группы потребителей), границы сег-
ментов могли быть четко определены и выделение сегментов позволяло бы 
принимать экономически оправданные решения, лучше понимать поведе-
ние потребителей, грамотно выстраивать отношения с ними и в итоге 
обеспечивало бы успехи в продажах. 

В целом, формирование отечественного рынка недвижимости можно 
охарактеризовать следующими факторами: 

1. Макроэкономическая нестабильность (невозможно предвидеть нор-
мативные акты, принятие которых обуславливается «политической конъ-
юнктурой» в тот или иной момент времени). 

2. Инфляция (с одной стороны, инвестиционная активность снижается 
«тормозится» развитие нормальной системы ипотечного кредитования; с 
другой, из-за ограниченности более ликвидных и рентабельных направле-
ний инвестирования вложений в недвижимость являются привлекательны-
ми, так как «в определенной мере» позволяют сохранить средства от ин-
фляции). 
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3. Размытость законодательной базы (особенно относительно рынка 
недвижимости). 

4. Непрозрачность информационного пространства вследствие полити-
ческой неустойчивости, слабого развития инфраструктуры (только наме-
чены формы сотрудничества, роли и функции отдельных звеньев, отсутст-
вуют специальные службы сбора и анализа информации), низкого профес-
сионализма участников рынка недвижимости (небольшой опыт работы, 
неопределенность законодательной базы, тенденция подбора сотрудников 
по дружбе и родству, а не по профессиональным качествам). 

5. Отсутствие четкой методической базы по оценке недвижимости. 
6. Неравномерное развитие сегментов рынка недвижимости (наиболее 

массовым является рынок жилья). 
 

1.4. Мониторинговое исследование рынка недвижимости 

Субъекты мониторинга. В странах с развитой рыночной экономикой 
мониторинг рынка недвижимости и открытый доступ к его результатам 
рассматриваются как важнейший и, по сути, ключевой элемент, благодаря 
которому возможно некоторое приближение характеристик рынка недви-
жимости к характеристикам совершенного рынка. Такая постановка вопро-
са хоть в какой-то степени обосновывает применение закономерностей со-
вершенного рынка. 

В силу понятных причин достичь на рынке недвижимости такой же 
полноты, доступности и оперативности информационного обеспечения, 
как на фондовом рынке, в принципе невозможно. Тем не менее, сложив-
шаяся информационная инфраструктура позволяет всем участникам рынка 
недвижимости иметь представление об общих тенденциях на националь-
ных, региональных и городских уровнях. 

Другими словами, современный бизнес в сфере real estate четко осозна-
ет, что аналитика – это удел профессионалов, а вести мониторинг собст-
венными силами, постоянно расходуя временные и финансовые ресурсы и 
не всегда получая соответствующую отдачу – каприз, который может себе 
позволить не всякий. 

История развития и текущая ситуация с информационно-аналитиче-
ским обеспечением участников российского рынка недвижимости объек-
тивно отражают процессы постепенного понимания его важности. В самом 
начале формирования рынка желание сразу сделать его цивилизованным 
привело к бесчисленным попыткам создания «единых информационных 
пространств» на уровне местных рынков, которые, как правило, заканчи-
вались ничем. Как правило, основная причина неудач – нежелание участ-
ников делиться «своим» вкупе с огромным желанием получить «чужое». 
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Поняв, что получение чужого придется долго ждать, фирмы начали ак-
тивную работу по созданию собственных корпоративных баз данных, раз-
рабатываемых сначала для собственных нужд, а затем продвигаемые на 
рынок под предлогом создания очередного единого пространства. На этом 
этапе стало ясно, что таким приемом фирма (как правило, риэлторская) мо-
жет получить больший контроль над рынком и большие конкурентные пре-
имущества за счет имитации открытого информационного пространства. 

Наконец, сегодня, на наш взгляд, дело дошло до настоятельной по-
требности со стороны участников рынка в действительно профессиональ-
ном мониторинге. На повестке дня вопрос о том, какие именно структуры 
должны обеспечивать информационную поддержку российского рынка не-
движимости. 

С точки зрения перспектив реализации мониторинга рынка недвижи-
мости, корпоративные базы данных, на наш взгляд, изначально представ-
ляют тупиковый путь, так как они имеют другое назначение, а задание на 
их разработку обычно формулируется исходя из текущих потребностей 
фирмы в электронной картотеке для учета и хранения информации. Как ре-
зультат – попытки проводить на таких базах исследования приводят к на-
ивным выводам о "средней температуре по больнице". Очевидно, что соз-
дание сложных аналитических инструментов, стоимость которых исчисля-
ется десятками тысяч долларов и которые должны эксплуатироваться вы-
сокопрофессиональными аналитиками, для любой отдельно взятой риэл-
торской или оценочной (не говоря уже о других участниках рынка) фирмы 
не выгодно. 

Попытки создания служб мониторинга в профессиональных сообщест-
вах в большинстве своем также оказались бесплодными, так как в общест-
венном сознании большинства членов таких сообществ исторически доми-
нируют социалистические принципы взаимоотношений, не предполагаю-
щих мысли о том, что за качественную информацию надо хорошо платить. 

Единственным и безусловным прорывом в деле создания системы мо-
ниторинга рынка жилья в профессиональном сообществе является работа, 
проводимая в Российской Гильдии Риэлторов под руководством Г. Стер-
ника. Однако, на наш взгляд, в перспективе подмена целевого финансиро-
вания беззаветным энтузиазмом даже самого уважаемого российского ана-
литика будет иметь вполне прогнозируемые результаты. 

Таким образом, нам представляется, что организацию содержательного 
и системного мониторинга рынка недвижимости в России могут реализо-
вать либо аналитические подразделения профессиональных сообществ на-
ционального уровня (при условии целевого финансирования), либо спе-
циализированные коммерческие службы, бизнес которых заключается в 
продаже качественной аналитической информации. При этом государство, 
пытающееся вовлечь недвижимость в рыночный оборот и получать от это-
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го солидные поступления, представляется в качестве одного из первооче-
редных потребителей рыночной информации, и, что совершенно естест-
венно, в качестве одной из финансирующей сторон. 

Любая иная самодеятельность в плане организационных подходов к 
мониторингу будет в конце концов обречена жесткими требованиями  
к качеству информационно-аналитического обеспечения рынка недвижи-
мости. 

Задача мониторинга. Единственной, на наш взгляд, задачей монито-
ринга рынка недвижимости является обеспечение всех участников рынка о 
структуре и динамике изменения характеристик, показывающих как общие 
тенденции рынка недвижимости, так и тенденции отдельных показателей, 
используемых при обосновании инвестиционных решений. 

Принципы формирования информационных массивов. При форми-
ровании информационных массивов для целей мониторинга следует руко-
водствоваться следующими основными принципами. 

П р и н ц и п  1. Объем и степень детализации информации должны 
быть адекватны задачам мониторинга. 

Степень подробности описания объекта мониторинга является устояв-
шимся предметом дискуссий. Дело в том, что витающая в смежных про-
фессиональных кругах мысль о необходимости, в конце концов, собрать в 
единую базу данных всю информацию, имеющую отношение к недвижи-
мости, до сих пор не дает покоя романтикам. 

С одной стороны, было бы замечательно, иметь в одном месте инфор-
мацию для землеустроителей, строителей, работников комитетов по управ-
лению имуществом и регистраторов, работников технической инвентари-
зации и коммунальных служб, экологов, представителей охраны памятни-
ков, архитекторов и градостроителей, сотрудников МВД и налоговых ор-
ганов, работников СЭС, гидрогеологов и почвоведов и т.д. Практически 
каждое из перечисленных ведомств имеет свою информационную базу, 
практически в каждой базе содержаться (в различной степени) элементы, 
которые можно отнести к недвижимости, и практически каждое ведомство 
старается узаконить свое право на отношение к недвижимости путем за-
крепления за собой эксклюзива на ведение различных кадастров. 

С другой стороны, следует четко различать «информационную» и «ра-
бочую» составляющие информации для мониторинга рынка недвижимо-
сти. На наш взгляд, включение в информационные массивы для монито-
ринга большей части информации, содержащейся в смежных базах, создаст 
эффект излишнего балласта, препятствующего оперативному решению ос-
новной задачи мониторинга. 

Наконец, следует заметить, что до исторического момента объединения 
информационных баз еще далеко, так как сложившиеся ведомственные 
взаимоотношения не предполагают в ближайшей перспективе ситуации 
свободной передачи информации. 
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Таким образом, в информационный массив следует включать только 
«рабочую», то есть минимально необходимую и достаточную для целей 
мониторинга рынка недвижимости информацию. 

П р и н ц и п  2. Информационный массив должен быть структуриро-
ван таким образом, чтобы обеспечивать поддержку широкого спектра 
аналитических функций. 

Идея данного принципа состоит в том, что задание на разработку ин-
формационных массивов и их структуризацию должны ставить профес-
сиональные аналитики, имеющие представление о спектре информации, 
необходимой и достаточной для реализации аналитической функции. Наш 
опыт показывают, что если информационный массив изначально формиру-
ется без ориентации на основную аналитическую функцию, его использо-
вания для целей анализа дает примитивные результаты, не отвечающие по-
требностям сегодняшнего рынка. 

П р и н ц и п  3. Информационный массив должен быть структуриро-
ван по типу недвижимости, составу передаваемых прав, степени досто-
верности информации. 

П р и н ц и п  4. Информационный массив должен быть структуриро-
ван таким образом, чтобы имелась возможность адекватно и однозначно 
идентифицировать объекты мониторинга, а также выполнять его сег-
ментирование по любому элементу структуры. 

Смысл двух приведенных принципов достаточно прост. Качество мо-
ниторинга и аналитической работы зависят от качества структуры инфор-
мационного массива, то есть от форматов, в которых описываются объекты 
недвижимости. 

Не останавливаясь на истории форматирования информации на рос-
сийском рынке, отметим, что к настоящему времени идея создания единых 
форматов в конечном виде не реализована, и вряд ли когда-нибудь будет 
реализована по причине традиционно сложившихся в разных российских 
регионах некоторых различий в типаже, значимости отдельных ценообра-
зующих факторов и других местных условиях. Однако, на наш взгляд, та-
кие отличия могут составлять не более 5-10 % от общего объема информа-
ции. А это значит, что уже сегодня вполне реально согласование на регио-
нальном и национальном уровнях базовых форматов, охватывающих до 
90 % информационных массивов. 

П р и н ц и п  5. Информационный массив должен постоянно обнов-
ляться. 

Без комментариев. 
Содержание анализа. В зависимости от особенностей конкретного 

мониторингового исследования рынка, аналитик, как правило, выбирает 
адекватный объем и содержание анализа, постепенно продвигаясь в своих 
исследованиях от общего к частному. Однако можно выделить несколько 
общих принципов, следование которым может обеспечить достаточно все-
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стороннее и целостное представление о текущем состоянии и тенденциях 
локального рынка недвижимости. Для большей наглядности мы будем 
подразумевать рынок недвижимости уровня города с несколькими района-
ми, хотя сопоставляться могут города, области и даже регионы (при усло-
вии реализации Принципа 4 в соответствующих масштабах) 

П р и н ц и п  6. На первом этапе анализа следует выявить общие ха-
рактеристики активности местного рынка недвижимости. 

К общим характеристикам активности рынка можно отнести общие 
объемы сделок или предложений в целом по городу, в том числе с разделе-
нием: 

 по составу передаваемых прав собственности;  
 по функциональному назначению (типу) недвижимости; 
Привлекая информацию об общем количественном и функциональном 

составе имеющейся недвижимости можно получить для сопоставления с 
аналогами некоторые удельные показатели, например, объем сделок и 
предложения на душу населения, обеспеченность населения недвижимо-
стью определенного типа на душу населения или на одно рабочее место и 
т.д. Также можно сделать определенные выводы о предпочтениях участни-
ков рынка относительно состава передаваемых прав собственности, о 
влиянии на эти предпочтения правительственных мер и показателей актив-
ности экономики страны и региона. 

П р и н ц и п  7. На втором этапе анализа следует выявить общие ха-
рактеристики местного рынка недвижимости на основных функциональ-
ных сегментах. 

Объем и степень подробности второго этапа анализа ограничиваются 
только объемом и степенью подробности соответствующей информации. 

Каждый функциональный сегмент для целей анализа необходимо раз-
делять по основным видам недвижимости (отдельно стоящиеся жилые зда-
ния, квартиры, встроенные помещения и т.п.). К общим позициям анализа 
следует отнести: 

 объемы сделок и предложений на основных функциональных сег-
ментах в целом по городу и по районам города, в том числе по составу пе-
редаваемых прав;  

 распределение сделок и предложений по диапазонам площадей, в 
том числе по составу передаваемых прав;  

 распределение сделок и предложений по физическим характеристи-
кам объектов (техническое состояние, этажность расположения, характери-
стики зданий и т.д.), в том числе по составу передаваемых прав;  

 распределение сделок и предложений по диапазонам цен, в том числе 
по составу передаваемых прав. 
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П р и н ц и п  8. На третьем этапе анализа следует выявить целевые 
характеристики местного рынка недвижимости на узких мини-
сегментах. 

Задачей третьего этапа является целевое микросегментирование и вы-
явление характеристик сделок и предложений максимально однородных 
выборок, характеризующих отдельные виды товара на рынке недвижимо-
сти. Результаты третьего этапа мониторинга должны обеспечивать участ-
ников рынка данными для выполнения сравнительного анализа. В качестве 
общих целевых характеристик мини-сегментов могут выступать средние 
цены сделок и предложений, средний маркетинговый период, доходность и 
другие экономические характеристики сделок и предложений. 

П р и н ц и п  9. Для достижения качественного результата исследо-
вания необходимо комплексно применять различные методы анализа. 

Получение обоснованных выводов при выполнении трех этапов иссле-
дования возможно только при комплексном использовании различные ме-
тодов анализа. К обязательно применяемым следует отнести структурный 
и динамический анализ характеристик, в том числе на сопоставительной 
основе. При этом сопоставление может быть построено на географической, 
временной, ценовой и других характеристиках, в том числе физических и 
правовых. 

Для выявления общих тенденций рынка недвижимости следует приме-
нять индексный анализ, включающие индивидуальное и обобщенное ин-
дексирование. 

 

1.5. Показатели, определяемые при мониторинге рынка 

При анализе и прогнозировании тенденций развития рынка недвижи-
мости предметом исследования являются такие свойства рынка, как:  

 ценовая ситуация на рынке;  
 конъюнктура спроса и предложения;  
 активность рынка, объем операций на рынке (натуральный оборот 

рынка);  
 емкость, денежный оборот рынка;  
 ликвидность объектов;  
 доступность объектов, состояние платежеспособного спроса, пред-

почтения потребителей на рынке;  
 состояние инфраструктуры рынка, его субъектов;  
 состояние законодательной, нормативной, методической базы  

рынка;  
 внешние условия функционирования рынка в регионе.  
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Выходным результатом мониторинга являются значения определенно-
го набора показателей каждого из свойств, которые выбираются аналити-
ком в соответствии с целями исследования и решаемой задачей. В общем 
случае для обеспечения комплексности анализа рынка в ходе мониторинга 
рассчитывается следующий набор статистических показателей (индикато-
ров) состояния рынка.  

По ценовой ситуации: минимальные, максимальные, средние за период 
(неделя, месяц, квартал, год) цены предложения и сделок (продажи, покуп-
ки, аренды) объектов различных видов на вторичном и первичном рынках, 
дифференцированные по качеству, размерам и местоположению объектов 
и другим признакам и обобщенные по совокупности сделок (предложе-
ний), размах индивидуальных значений в выборках и объем выборок, час-
тотное распределение цен (ставок) в выборках (гистограмма) среднеквад-
ратические отклонения выборок (СКО) и погрешности в определении 
средних значений.  

По конъюнктуре спроса и предложения: объем и структура спроса и 
предложения, общий объем предлагаемых в аренду площадей, доля неза-
нятых (вакантных) площадей, ввод строй площадей и объектов, соотноше-
ние спроса и предложения объектов различны видов на вторичном и пер-
вичном рынках, дифференцированные по качеству, размерам и местопо-
ложению объектов и другим признакам и обобщенные по совокупности 
заявок на покупку и продажу (аренду) объектов.  

По оборотам рынка: число зарегистрированных сделок купли-продажи, 
аренды на вторичном и первичном рынках, в том числе с использованием 
ипотечного кредитования, объем поглощенных рынком площадей, отно-
шение этих величин к объему предложения, спроса, общему объему объек-
тов различных видов и подвидов в городе (доля объектов в рыночном обо-
роте, доля поглощенных арендуемых площадей), дифференцированных по 
качеству, размерам и местоположению объектов и другим признакам и 
обобщенные по совокупности сделок.  

По емкости рынка: объем предложения и сделок на рынке аренды, вто-
ричном и первичном рынке в денежном выражении, дифференцированные 
по видам деятельности сегментам рынка, качеству, размерам и местополо-
жению объектов и другим признак и обобщенные по совокупности сделок.  

По ликвидности объектов: минимальное, максимальное, среднее за пе-
риод время экспозиции проданных (сданных в аренду) и непроданных 
(время от момента выставлен на продажу, аренду или последней корректи-
ровки цены до момента продажи и время от момента выставления на про-
дажу до момента корректировки цены или снятия продажи) объектов раз-
личных видов на вторичном и первичном рынках, дифференцированные по 
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различным признакам и обобщенные по совокупности сделок, размах ин-
дивидуальных значений в выборках и объем выборок, частотное распреде-
лен по времени в выборках (гистограмма), среднеквадратические отклоне-
ния выборок (СКО) и погрешности в определении средних значений.  

По инфраструктуре рынка: число зарегистрированных, лицензирован-
ных, сертифицированных риэлторских, оценочных, девелоперских, юри-
дических, информационных агентств, специализированных СМИ, фирм, 
представляющих услуги по управлению недвижимостью, консалтинговые, 
страховые, образовательные и иные услуги на рынке недвижимости; рас-
пределение их по размеру, количеству квалифицированных специалистов, 
оборотам, доле рынка (в натуральном и денежном выражении).  

По состоянию правовой среды: состояние законодательной и норма-
тивной базы на федеральном, региональном, муниципальном уровнях по 
различным сегментам рынка (видам недвижимости, видам операций с ни-
ми) и аспектам его регулирования, административные условия входа на 
рынок и работы на рынке, налоговое регулирование и его влияние на ры-
нок, влияние пробелов и коллизий в законодательстве на активность рынка 
и ценовую ситуацию на нем. 

По внешним условиям функционирования рынка: макроэкономические 
показатели, политические, географические, социально-экономические ус-
ловия в регионе, состав и состояние фонда существующих и строящихся 
объектов. 

 
Вы в о д ы  

1. Последовательное развитие рынка недвижимости в России законо-
мерно привело к очередному этапу, характеризующемуся скачкообразным 
повышением требований к качеству обоснования инвестиционных реше-
ний. И за рубежом, и в России участники рынка недвижимости приходят к 
пониманию того, что достоверность бизнес-планов, инвестиционных про-
ектов и т.д., являющихся, по сути, стандартным набором простых формул, 
целиком зависит от обоснованности рыночных исследований, результаты 
которых используются в формулах. Другими словами, наиболее весомым и 
значимым показателем состоятельности инвестиционного проекта на рын-
ке недвижимости является состоятельность рыночного исследования, на 
основе которого данное решение принимается.  

2. Сформулированная выше постановка вопроса должна кардинальным 
образом изменить существующую в России практику выполнения рыноч-
ного анализа. Профессиональное исследование рынка должно стать само-
стоятельным и независимым видом деятельности на рынке недвижимости 
с присущими атрибутами – системой специальной профессиональной под-
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готовки, профессиональной ответственностью, профессиональной квали-
фикацией, профессиональными стандартами, профессиональными сообще-
ствами.  

3. Признание всеми участниками рынка недвижимости необходимости 
профессиональных стандартов анализа рынка позволит, с одной стороны, 
обеспечить потребителей аналитических услуг ясными критериями состоя-
тельности и достоверности исследований, а с другой стороны, обеспечить 
профессиональных аналитиков четкими рекомендациями и минимально 
необходимыми требованиям к аналитической работе.  

4. Сформулированные в ограниченных рамках настоящей работы ос-
новные принципы являются попыткой автора систематизировать в про-
граммном виде результаты проводимых в течение ряда лет теоретических 
и практических исследований в области прикладного анализа рынка не-
движимости. Не претендуя на полноту изложения или, тем более, на исти-
ну в последней инстанции, автор надеется, что данная работа станет ини-
циирующим элементом профессионального обсуждения важнейшей про-
блемы современного рынка недвижимости в России. 
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2. ВИДЫ КЛАССИФИКАЦИЙ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ  
В РОССИИ 

2.1. Общая классификация жилой недвижимости  

2.1.1. Классификация жилых зданий и помещений  

по функциональному назначению 

По назначению здания и помещения укрупненно разделяют на жилые и 
нежилые. При необходимости более детальной классификации можно ис-
пользовать перечень видов и подвидов объектов (табл. 1). 

 
Т а б л и ц а  1   

Общая классификация недвижимости 

Тип классификации Виды недвижимости 
По назначению зда-
ния 

– Жилые 
– Нежилые 

По целям владения 
– Для ведения бизнеса 
– Для проживания владельца 
– В качестве инвестиций 

По степени готовно-
сти к эксплуатации 

– Введенные в эксплуатацию 
– Требующие реконструкции или капитального ре-
монта 
– Незавершенное строительство 

 
В нижеследующем перечне раскрывается вид жилые здания, их подви-

ды обозначаются точкой, категории (профиль) – черточкой. 
 Многоквартирные жилые дома, квартиры в них:  
– квартиры в многоквартирных жилых домах;  
– помещения для постоянного проживания в домах нежилого назначе-

ния (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.);  
– многоквартирные жилые дома без территории;  
– жилые дома и комплексы с территорией.  
 Односемейные (индивидуальные) жилые дома с участками: 
– дома традиционного типа (домовладения);  
– дома нового типа (коттеджи, усадьбы);  
– сблокированные коттеджи (таунхаусы);  
– коттеджные поселки.  
 Дачи:  
– дачные дома с участками;  
– садово-дачные дома с участками.  
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2.1.2. Классификация жилой недвижимости по физическому статусу 

По физическому статусу выделяют: 
– жилые здания;  
– жилые помещения.  
При анализе рынка недвижимости необходимо учитывать следующее.  
Новый Земельный кодекс окончательно сформировал понятие объекта 

недвижимости как земельно-имущественного комплекса, но на практике 
эти элементы все еще разорваны, и существуют два разнородных субрынка 
купли-продажи (аренды) зданий (помещений) и земельных участков под 
ними.  

Товаром на рынке могут выступать как здания, так и их обособленные 
части – помещения, и это создает определенные трудности при анализе 
рынка, приводит к необходимости его дополнительного расчленения на 
субрынки.  

Так, в цену квартиры (основного товара на рынке жилья) не включают 
в явном виде цену земельного участка и нежилых помещений, которые 
должны принадлежать собственнику квартиры как долевая собственность, 
и суммарная стоимость квартир не равна стоимости здания. При этом в од-
ном жилом здании могут быть квартиры, резко отличающиеся по качеству 
(и соответственно – по стоимости): квартиры с различной планировкой и 
размером кухни в двух секциях одного типового дома; пентхаусы в элит-
ном доме и т.д.  

Аналогично, рынок аренды жилой недвижимости в многоквартирном 
доме представляет собой по преимуществу рынок аренды квартиры или 
комнаты, а не всего дома земельного участка под ним. 

 

2.1.3. Классификация жилой недвижимости по юридическому статусу 

Материальная база рынка – совокупность объектов недвижимости, 
присутствующих на рынке – исторически складывалась (и продолжает 
прирастать) из трех источников (табл. 2).  

 
Т а б л и ц а  2  

Материальная база рынка недвижимости 

Источники Процессы 
Первый Приватизация жилья 
Второй Первичный рынок строительства и продажи недвижимо-

сти 
Третий Аренда объектов на вторичном рынке  

 
Первый – это приватизация: бесплатная приватизация жилья (из соста-

ва жилого фонда, т.е. вторичного жилья) гражданами. Часть приватизиро-
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ванных объектов выставляется на вторичный рынок купли-продажи (сдачи 
в аренду).  

Второй – это формирование в рамках строительной отрасли (и вне ее) 
сегмента строительства и продажи объектов (первичный рынок строитель-
ства и продажи недвижимости). Часть впервые построенных и проданных 
объектов (из состава фонда объектов-новостроек, т.е. первичного жилья) 
используется покупателями для собственных нужд (квартиры – для про-
живания), часть поступает на вторичный рынок купли-продажи или арен-
ды. Необходимо отметить повсеместную практику продажи первичного 
жилья еще на ранних стадиях строительства, что оформляется не в виде 
сделки купли-продажи, а в виде инвестиционного контракта, договора до-
левого участия в строительстве.  

Третий источник объектов недвижимости, поступающих сразу на вто-
ричный рынок аренды (без смены собственника), – это объекты государст-
венной (федеральной и субъектов Федерации) и муниципальной собствен-
ности, предлагаемые в аренду уполномоченными органами власти и 
управления либо в субаренду балансодержателями-арендаторами (субры-
нок аренды государственной и муниципальной собственности).  

В результате по юридическому статусу объекты недвижимости могут 
быть разделены на: 

– приобретенные путем приватизации (приватизированные);  
– приобретенные путем сделки купли-продажи;  
– используемые собственником либо арендатором;  
– с зарегистрированным правом долгосрочной аренды либо с не под-

лежащим регистрации правом краткосрочной (до года) аренды и т.п.  
Таким образом, разнообразные сочетания видов и подвидов объектов 

жилой недвижимости, вариантов их юридического статуса создают первый 
слой разделения рынка на ceгменты, отличающиеся ценами (арендными 
ставками) и другими показателями, что необходимо учитывать при анализе 
рынка.  

 

2.2. Классификация жилой недвижимости по качеству,  
размерам и местоположению 

При решении различных задач анализа рынка требуется определять по-
казатели различной степени дифференциации и обобщения. Для этого вся 
совокупность объектов рынка (например, совокупность квартир, продан-
ных в определенном городе в течение месяца) должна быть разделена на 
группы (типы, классы) по качеству, размеру, местоположению, а иногда и 
по другим типологическим признакам (например, для новостроек – по сте-
пени готовности в момент продажи), т.е. должна быть проведена типиза-
ция объектов.  
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Целью типизации является выделение групп однородных объектов – 
как по характеристикам (близких по физическим признакам, размерам, ме-
стоположению), так и по цене (имеющих как можно меньшие различия по 
цене, арендным ставкам).  

В общем случае цена объекта (арендная ставка) на рынке зависит от его 
характеристик. Характеристики могут быть непрерывными и дискретными 
величинами и выражаться (на примере квартир в многоквартирных жилых 
домах):  

– числом (значения размера кухни, высоты потолка, координат место-
положения, расстояния до ближайшей станции метро и т.п.);  

– диапазоном чисел (диапазон значений периода строительства, высо-
ты потолков и т.п.);  

– количественным признаком (этажность дома, этаж расположения 
квартиры, число комнат, число санузлов, число балконов и т.п.);  

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

– бинарным признаком «да – нет» (наличие лифта в доме, наличие те-
лефона в квартире, состояние дома – после реконструкции, капремонта  
и т.д.).  

Разделим все характеристики по трем классификационным основаниям – 
качества, местоположения, размера (табл. 3). 

 
Т а б л и ц а  3   

 Классификация характеристик по основаниям 

№ 
п/п 

Описание характеристики Классификационное основание 

1 
Множество характеристик 
качества 

Конструктивно-технические характе-
ристики дома и квартиры, характери-
стики комфортности проживания, от 
которых зависят предпочтения поку-
пателей и цена 

2 
Множество характеристик 
местоположения дома 

Предпочтения покупателей и цена 

3 
Множество характеристик 
размера квартиры 

Удельная цена 

 

2.2.1. Классификация жилой недвижимости по качеству 

Типизация (классификация) объектов производится для данного сег-
мента рынка в данном городе один раз и может корректироваться по мере 
необходимости.  
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Методика типизации жилья по качеству предусматривает три подхода, 
которые используются совместно, но в различной последовательности, в 
зависимости от выбора аналитика:  

– от конструкции;  
– от комфортности проживания;  
– от цены.  
Если выбран в качестве первого шага подход «от конструкции», то не-

обходимо изучит конструктивно-технологические характеристики и по-
требительские свойства жилого фонда города, выделить основные катего-
рии строений в зависимости от технологии постройки и внутри категории 
произвести разделение на типы и классы в зависимости от конструктивно-
технологических особенностей и потребительских свойств. Далее произво-
дится сегментация рынка по качеству объектов, т.е. определение ценового 
диапазона каждого из выбранных типов и классов и его доли в структуре 
рынка.  

При выборе второго подхода («от комфортности проживания») сначала 
формируется перечень классов качества жилья по комфортности прожива-
ния. Затем каждому из них ставится в соответствие тот или иной конструк-
тивный тип и далее про изводится ценовая и объемная сегментация рынка.  

Наконец, при третьем подходе («от цены») анализ начинается с по-
строения гистограммы распределения общей и удельной цены объектов. 
Поскольку гистограмма, как правило, оказывается полимодальной (что от-
ражает неоднородность совокупности объектов по качеству), необходимо 
выделить одномодальные группы (кластеры) однородных объектов и за-
фиксировать их ценовой диапазон и долю в общей совокупности. Далее 
каждой группе ставится в соответствие набор конструктивных типов (ха-
рактеристик) жилья, входящего в данную группу. Наконец, группе при-
сваивается класс качества, соответствующий данному уровню конструк-
тивных характеристик, потребительских свойств и цены.  

Здесь необходимо подчеркнуть, что после сегментации объектов по 
диапазону удельных цен в каждом выделенном типе и определении их 
средних удельных цен необходимо пройти еще один-два цикла типизации 
по всем трем подходам, объединяя или разделяя конструктивные типы и 
добиваясь минимизации разброса цен внутри типа и максимизации разно-
сти средних удельных цен между типами.  

В зависимости от решаемой задачи анализа рынка или бизнес-задачи 
целесообразно выбирать различную степень сегментации рынка по классам 
качества жилья. Так, в работе все жилье разделено на три класса по ком-
фортности проживания: элитное, повышенной комфортности и типовое. 
Рекомендуется разработать многовариантную классификацию и использо-
вать тот или иной вариант при необходимости (табл. 4).  
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Т а б л и ц а  4   
 Пять классов качества жилья 

Классы Тип жилья 
класс А Элитные 
класс Б Высокой комфортности (бизнес-класс) 
класс С Повышенной комфортности (средний класс) 
класс D Стандартные (эконом-класс) 
класс Е Ординарные (широкий класс) 

 
В практике работы за последние 10–12 лет сменилось несколько версий 

типизации, все более полно решающих данную задачу. Однако в основном 
они были ориентированы на объекты вторичного рынка, не полностью ох-
ватывали как старый жилой фонд, еще не вовлеченный (или в малой степе-
ни вовлеченный) в рыночный оборот, так и новостройки, особенно возво-
димые по современным индивидуальным проектам.  

 

2.2.2. Классификация жилой недвижимости по размерам 

Расчленение квартир по размерам обычно производится на основании 
числа комнат в квартире: одно-, двухкомнатные и т.д. Однако для квартир со 
свободной планировкой такое расчленение непродуктивно, и необходимо пе-
реходить к выделению диапазонов общей площади объекта (типоразмерам).  

Известно, что зависимость цены, арендной ставки от размера помеще-
ний, как правило, нелинейна и может меняться во времени. Сложившаяся 
структура помещений по размеру для каждого города индивидуальна, и 
целью типизации по-прежнему является минимизация разброса цен, 
арендных ставок внутри типа. Таким образом, процедура выделения типо-
размеров для квартир достаточно проста на основании типовых серий до-
мов для каждого региона. 

 

2.2.3. Классификация жилой недвижимости по месторасположению 

Районирование объектов в пределах города имеет ту же цель, что и ти-
пизация по качеству: уменьшение разброса цен в выборке.  

Районы – территориальные единицы города, образуемые городской 
думой по представлению мэра с учетом исторических, географических, 
градостроительных особенностей соответствующих территорий, численно-
сти населения, социально-экономических характеристик, расположения 
транспортных коммуникаций, наличия инженерной инфраструктуры, воз-
можностей решения местных вопросов в интересах населения.  

Как известно, основным способом территориальной привязки квартиры 
в листингах предложений риэлтерских фирм является помимо адреса, ука-
зание района расположения квартиры, продаваемого дома.  
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В Пензе в настоящее время существует 4 района (табл. 5). 
Т а б л и ц а  5   

 Административные районы г. Пензы 

№ п/п Название 
1 Железнодорожный 
2 Ленинский 
3 Октябрьский 
4 Первомайский 

 
Поэтому в настоящее время получило распространение выделение тер-

риториальных зон в границах муниципальных районов (табл. 6).  
 

Т а б л и ц а  6   
Территориальные зоны в границах муниципальных районов г. Пензы  

(согласно «Рынка Недвижимости») 

№ п/п Наименование 
1 Автодром 
2 Автовокзал 
3 Арбеково (ближнее) 
4 Арбеково (дальнее) 
5 Ахуны 
6 Барковка 
7 Бугровка 
8 Веселовка 
9 Гидрострой 
10 ГПЗ 24 
11 Заводской 
12 Заря 
13 Западная поляна 
14 Запрудный 
15 КПД 
16 Кривозерье 
17 Маяк 
18 Монтажный 
19 Мясокомбинат 
20 Окружная 
21 Подлесный 
22 Северная поляна 
23 Сельхозтехникум 
24 Согласие 
25 Сосновка 
26 Терновка 
27 Центр 
28 Шуист 
29 Южная поляна 
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Для анализа рынка жилья (в первую очередь – вторичного) целесооб-
разно использовать районную сетку города, что может быть очень плодо-
творным. С одной стороны, такой анализ является весьма детальным и, с 
другой, может иметь важное прикладное значение, поскольку район – ор-
ганичное территориальное образование. Кроме того, на уровне муници-
пальных районов ведется текущий учет важнейших статистических пока-
зателей (территория, численность и плотность населения, объем жилого 
фонда и некоторых других). И хотя статистический учет налажен в разных 
районах не всегда хорошо и нет единой методики порайонного учета соби-
раемых показателей, он предоставляет определенную базу для сопостави-
тельного анализа.  

 

2.3. Классификация жилой недвижимости  
по типологическим характеристикам 

Приведенные выше системы классификации рассматривают объекты 
недвижимости не как единое целое, а как основные фонды и земельный 
участок. Вместе с тем, если проводить анализ именно рыночной стоимости 
недвижимости, возникает необходимость в разработке собственной систе-
мы классификации, которая позволяла бы учитывать основные «товарные» 
свойства целостного объекта оценки и была бы увязана с уже существую-
щими системами классификации и описания объектов.  

Применительно к объектам жилой недвижимости возможно несколько 
типологических построений (табл. 7).  

 
Т а б л и ц а  7   

Типы жилья в зависимости от продолжительности  
и характера использования 

Типы Продолжительность и характер использования 
Первичное жилье Место постоянного проживания 

Вторичное жилье 
Загородное жилье, используемое в течение ограни-
ченного периода времени 

Третичное жилье 
Предназначено для кратковременного проживания 
(гостиницы, мотели и т.д.) 

 
Согласно СП 42.13330.2011 расчетные показатели объемов и типов 

жилой застройки должны производиться с учетом сложившейся и прогно-
зируемой социально-демографической ситуации и доходов населения. При 
этом рекомендуется предусматривать разнообразные типы жилых домов, 
дифференцированных по уровню комфорта в соответствии с табл. 8.  
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Т а б л и ц а  8  

 Структура жилищного фонда, дифференцированного по уровню комфорта 

Тип жилого дома  
и квартиры по уровню 

комфорта 

Норма площади жилого 
дома и квартиры  

в расчете  
на одного человека, м2 

Формула заселения 
жилого дома  
и квартиры 

Престижный  
(бизнес – класс) 

40 
к = п +1 
к = п + 2 

Массовый (эконом – 
класс) 

30 
к = п 

к = п + 1 
Социальный (муници-
пальное жилище) 

20 
к = п – 1 
к = п 

Специализированный - 
к = п – 2 
к = п – 1 

П р и м е ч а н и я :  
1. Общее число жилых комнат в квартире или доме к и численность проживающих 

людей п. 
2. Специализированные типы жилища -дома гостиничного типа, специализирован-

ные жилые комплексы. 
 
Поэтому применительно к условиям  крупных  городов  принято  вы-

делять следующие характеристики (табл. 9). 
 

Т а б л и ц а  9   
 Классификация по типам жилья в крупных городах 

№ п/п Обозначение 
1 Элитное жилье 
2 Жилье повышенной комфортности 
3 Типовое жилье 
4 Жилье низких потребительских качеств 

 

1. Элитное жилье. К нему предъявляются следующие основные требо-
вания:  

– размещение в наиболее престижных районах города; 
– принадлежность к «старому» фонду (при наличии  проведенного ка-

питального ремонта и реконструкции) или к «сталинскому» фонду; 
– кирпичные стены; 
– общая площадь квартир не менее 70 кв.м; 
– наличие изолированных комнат по конфигурации, приближенных к 

квадрату, и большой кухни (площадью не менее 15 кв.м); 
– наличие охраняемого подъезда, подземного или близко расположен-

ного гаража и  др.  
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Для малоэтажных домов коттеджного типа, входящих в состав элит-
ных, характерны такие потребительские требования, как: размещение на 
таком  расстоянии до города, когда поездка занимает не более 1 ч; кирпич-
ные стены; застройка в двух и более уровнях; наличие объектов бытового 
и  инженерного обслуживания.  

2. Жилье повышенной комфортности. Потребительский спрос на 
жилье этого типа предполагает наличие следующих основных  характери-
стик:  

возможность размещения в различных (не только наиболее престиж-
ных) районах города; 

– некоторое снижение требований к площади  комнат и  кухонь до 12 и 
8 кв.м (соответственно); 

– наличие гостиной  площадью не менее 17 кв.м; 
– большее  разнообразие конструктивно-технологических параметров. 
Применительно к малоэтажным домам, расположенным в пригородной 

зоне, основными характеристиками является высокая прочность, долговеч-
ность и низкая  теплопроводность стен, а также обеспеченность инженер-
ными сетями.  

3. Типовое жилье. Для него характерно:  
– размещение в любом районе города; 
– соответствие  архитектурно-планировочных параметров современ-

ным строительным нормам и правилам; 
– по конструктивно-технологическим параметрам принадлежность к 

домам второго поколения индустриального домостроения и современным.  
Для малоэтажной пригородной застройки наиболее существенны не 

только технические характеристики, но и обеспеченность основными объ-
ектами  социально-бытового назначения.  

4. Жилье низких потребительских качеств. Исходя из условий по-
требительского спроса, формирующегося под воздействием фактора пла-
тежеспособности, требования, предъявляемые к тому типу жилья, весьма 
невелики: 

– размещение в не престижных  районах; 
– удаленность от основных транспортных коммуникаций; 
– принадлежность к таким  конструктивно-технологическим типам, как 

здания «старого» фонда, не подвергавшиеся капитальным  и ремонтно-
строительным работам, и дома первого поколения индустриального домо-
строения; 

– размещение в первых этажах домов других  типов; 
– заниженные архитектурно-планировочные характеристики  и  т.д.  
Рассмотренная  классификация учитывает предпочтения целевых групп 

потребителей жилья и уровень их платежеспособности (маркетинговый 
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подход). Однако жилую недвижимость можно распределить и  на  основа-
нии градостроительных ориентиров.  

Так, при принятии экономических решений на рынке жилой недвижи-
мости применяется типология, включающая:  

– дома «старого» фонда, построенные в дореволюционный  период;  
– дома,  построенные за период с 1917 г. до конца 30-х гг., отличаю-

щиеся лаконизмом  архитектурно-планировочных решений, расположен-
ные в  непосредственной близости  к местам  приложения труда (того пе-
риода), мало престижные в настоящее время, но обладающие высокими 
конструктивно-технологическими характеристиками;  

– «сталинские» дома, срок возведения которых  пришелся на период с 
конца 30-х до конца 50-х гг., знаменующие собой возрождение классиче-
ских архитектурно-градостроительных позиций и расположенные пре-
имущественно в престижных, удаленных от промышленных зон районах;  

– дома первого поколения индустриального домостроения (60-е гг.) 
(хрущевки), характеризующиеся заниженными архитектурно-технологиче-
скими  параметрами; 

–  дома второго поколения  индустриального домостроения, построен-
ные в 70-80-х гг., когда в градостроительном проектировании  использова-
лись более высокие нормы и стандарты;  

– современные жилые дома, отличающиеся большим разнообразием 
характеристик.  

Существует  классификация объектов жилой  недвижимости в зависи-
мости от применяемого материала наружных стен здания (табл. 10): 

 
Т а б л и ц а  1 0   

 Классификация объектов жилой недвижимости  
в зависимости от материала стен 

№ п/п Наименование 
1 Деревянные дома 
2 Дома с кирпичными  стенами 
3 Панельные дома  
4 Монолитные дома 
5 Дома смешанного типа 

 
Признаки классификации жилой недвижимости, послужившие основой 

для группировки, различны, как и различны их мотивации, предпочтения и 
условия платежеспособности. Использовать единый типологический кри-
терий, интегрирующий влияние всех факторов, не представляется возмож-
ным. Поэтому на практике используется несколько критериев, дающих 
обоснованное представление об объекте недвижимости.  
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3. АНАЛИЗ КЛАССИФИКАЦИИ ЖИЛЬЯ ПО КАЧЕСТВУ 

3.1. История появления классификаций жилья по качеству 

Заниматься на государственном уровне классификацией жилья закон-
чили в 1989 году, за два года до развала СССР. Тогда был принят послед-
ний ГОСТ, который разделял все дома на общежития и многоквартирные. 
В новой России этим вопросом на государственном уровне с тех пор никто 
не занимался и, пожалуй, не скоро примется. В жилищном кодексе такая 
тема не поднимается. Специалисты департамента не видят потребности в 
такой классификации для себя, так как занимаются преимущественно про-
граммами, направленными на  улучшение жилищных условий для людей с 
достатком ниже среднего. Не классификация, а реалии определяют, что 
можно считать элитной недвижимостью, а что нет. Впрочем, сами игроки 
рынка считают, что государству не следует вмешиваться в вопросы клас-
сификации. Более того, соотношение критериев в классификации жилья 
время от времени меняется, а в случае утверждения на законодательном 
уровне ей придется застыть на месте.  

Первая попытка классификации элитной недвижимости со стороны ча-
стной компании была предпринята в 1996 году.  

Компания Noble Gibbons (основана в 1994 году), входящая в ассоциа-
цию CB Richard Ellis, предложила, взяв за основу зарубежную классифика-
цию, разделить всю жилую недвижимость первичного рынка, расположен-
ную в центре столицы, на классы А и В. К классу А были отнесены дома, 
находящиеся в районе от Тверской улицы до Пречистенской набережной. 
По мнению компании, дома этого класса обязательно должны были яв-
ляться новостройками, насчитывать не более 40 квартир и иметь однород-
ный социальный состав жильцов. Дом класса В мог располагаться в тех же 
районах, что и класс А, но к ним еще добавлялись направления в пределах 
Садового кольца, набережные Москвы-реки, окрестности Плющихи, а 
также традиционно считающиеся престижными районы Москвы. 

Здание могло быть как новостройкой, так и реконструированным 
жильем. Позднее появился класс А минус. Различие классов А и класса А 
минус заключалось в выборе материалов для строительства и отделки, а 
также в различии инженерных коммуникаций. Немаловажен был и такой 
критерий, как надежная репутация застройщика.  

Появление этой классификации явилось очень значимым для рынка, 
так как ее положения стали основой для созданных позднее разработок 
других компаний. Так, классификация получила свое дельнейшее развитие 
и поддержку в компании Kirsanova Realty, положения которой уже разви-
вали и уточняли в собственных разработках другие компании: Kalinka 
Realty, Renaissance Realty, Knight Frank, Квартал, Сити XXI век, Vesco 
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Realty. Все они были разработаны с 2001 по 2002 годы – период, когда 
возникла острая потребность в определении параметров элитного жилья. 
Именно тогда строительство элитного жилья стало обретать более мас-
штабный характер. До этого элитное жилье, конечно же, строилось, но это 
были единичные проекты. 

В 2002 году на рынке появилась классификация элитной недвижимости 
компании «Миэль-недвижимость», которая предложила принципиально 
новый подход к оценке элитного жилья. Авторы разработки сознательно 
отказались от терминов de luxe, luxe, premium из-за их эмоциональной ок-
рашенности. В классификации было предложено проводить отдельно 
оценку качества проекта, оценку местоположения проекта, рассматривать 
отдельно цену, и только потом давать интегральную оценку объекта по 
критерию «качество-место-цена». Согласно позиции «Миэля», класс элит-
ного жилья определяется, прежде всего, по качеству возведенного проекта 
и по характеристикам комфортности проживания, местоположение же рас-
сматривается отдельно и в дальнейшем объединяется с качеством проекта 
в комплексный показатель качества жилья. То есть если построить высоко-
качественный дом, который будет отвечать всем требованиям максимально 
комфортного жилья,  не в центре, но в районе, считающимся традиционно 
престижным, он может быть отнесен к классу de luxe, напротив же, некаче-
ственный дом не может быть отнесен к элитной недвижимости, даже если 
он будет находиться у самых стен Кремля. Эту позицию пояснил в интер-
вью нашему изданию директор Аналитического центра компании «Миэль-
Недвижимость» Геннадий Стерник: «Несомненно, местоположение –  
важнейший показатель, формирующий цену объекта, но не самый главный. 
Прежде всего, на первом месте стоит комфорт для будущего владельца, а 
где будет этот комфорт в ЗАО или на Остоженке, решать ему самому. 
Комфорт жилья определяется качеством и экологичностью строительных и 
отделочных материалов, остекления, планировкой дома и квартир, инфра-
структурой и сервисом, оказываемым жильцам дома, уровнем охраны и 
безопасности дома, качеством прилегающей территории и парковки. При 
формировании цены квартиры сначала надо оценить дом именно по этим 
параметрам и, лишь, затем приступать к рассмотрению его местоположе-
ния. По его словам, несмотря на широкую публикацию новой классифика-
ции «Миэля» в 2002 году, ее идеи вначале не были приняты специалиста-
ми. Многие из них твердо оставались на привычных позициях совместного 
рассмотрения характеристик качества объекта, его местоположения и це-
ны. Тем не менее, развитие рынка заставило в некоторой степени менять 
представления, и в последние годы признаны факты «децентрализации 
элитных объектов» (т.е. происходит отказ от ограничения локации цен-
тром). 
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3.2. Критерии классификации жилья в новостройке 

На сегодняшний день жилье в новостройках с некоторой долей услов-
ности можно разделить на три типа – эконом, бизнес и элит-класс. Стои-
мость квартиры не определяет класс жилья, к которому относится объект, а 
наоборот, цена на жилье напрямую зависит от класса (параметров дома). 
Классификация ориентирована, в первую очередь, на потребителя, чтобы 
правильно оценить квартиру по соотношению цена-качество. Основными 
критериями отнесения объектов-новостроек к той или иной категории 
классности являются: 

1. Месторасположение. Близость или удаленность от центра, отличи-
тельные особенности района, транспортная доступность, вид из окон, пер-
спективы градостроительного развития района и т.д. 

2. Архитектурно-планировочное решение. Кол-во подъездов, кол-во 
квартир в доме, возможности по выбору планировки из числа предлагае-
мых или по индивидуальному заказу, площадь и параметры отдельных по-
мещений квартиры, количество лоджий и балконов, расположение кварти-
ры в секции – угловая, внутренняя. 

3. Качество строительства, конструктивные особенности жилого дома. 
Технологии строительства – фундамент, материалы фасада, стен, возмож-
ность свободной планировки, вариант отделки жилья – черновая, чистовая. 

4. Качество инженерии, оборудование и оснащение квартир. Особенно-
сти решения систем отопления, водоснабжения (автономное или централь-
ное), электричества, наличие циркуляционных насосов, систем пожароту-
шения, вентиляции и кондиционирования, качество лифтового оборудова-
ния, наличие системы «умный дом» и пр. 

5. Наличие инфраструктуры. Магазины, школы, детские сады, объекты 
бытового обслуживания и другие объекты, имеющиеся в наличии и пред-
полагаемые к строительству в процессе возведения жилого дома (жилого 
комплекса). 

6. Организация придомовой территории, эксплуатация и обслуживания 
жилого дома. Наличие парковок, зеленой зоны, площадок для отдыха детей 
и взрослых, ограждение территории, наличие собственной обслуживающей 
организации, службы охраны, домофонов и пр. 

7. Сложившаяся репутация. Социальная составляющая, социальная од-
нородность жильцов, близость специфических объектов, влияющих на по-
требительскую привлекательность жилого дома (жилого комплекса). 

Исходя из перечисленных критериев, самыми существенными из кото-
рых являются месторасположение, архитектурно-планировочные решения, 
конструктивные особенности жилого дома и качество инженерии, все  
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объекты – жилые дома – новостройки можно разделить на три основных 
класса: 

– «А» – жилые дома элит-класса; 
– «В» – жилые дома бизнес-класса; 
– «С» – жилые дома эконом-класса.  
 

3.3. Классификация жилья в новостройке 

Исследователи стремятся к выработке универсальной классификации 
(чтобы анализировать рынок, используя общие понятия). В то же время за-
стройщик и покупатель (каждый из своих соображений) заинтересованы в 
индивидуальной классификации. Клиент будет выбирать жилье, соответст-
вующее именно его критериям удобства и комфорта. И эта субъективная 
оценка скорее всего не совпадет с теми определениями классов, которые 
предлагают и которыми пытаются оперировать эксперты. Препятствует 
введению универсальной классификации и так называемая территориаль-
ная неоднородность рынка недвижимости. В регионах данная сфера разви-
вается медленнее, по своим экономическим и социальным законам. По-
требности в жилье того или иного класса (а значит, понимание классов) в 
центре и на периферии различны. Как правило, они определяются эконо-
микой региона, прожиточным минимумом и общим уровнем жизни насе-
ления. В итоге на местах образуются локальные структуры рынка со своим 
делением жилья на категории.  

Единая классификация жилой недвижимости в России на сегодняшний 
день отсутствует. У каждого игрока рынка, агента по недвижимости, риэл-
торской компании, девелопера, есть свои принципы оценки жилья и отне-
сения его к определенному классу: эконом, бизнес или элитное жилье. 
Принадлежность к классу жилья определяет стоимость квартиры или дома. 
Зачастую класс жилья определить сложно: продавец жилья, желая полу-
чить больше прибыли, может причислить свою квартиру к более высокому 
классу, чем есть на самом деле. И только опытный риэлтор, руководству-
ясь объективными факторами, может точно классифицировать объект не-
движимости и определить настоящую его стоимость. 

Одна из причин неоднородности разделения – в специализации компа-
нии на одной из категорий. Например, у риэлтера или застройщика, кото-
рый занимается преимущественно элитным жильем, нередко оказываются 
несколько утопические представление о том, каковы минимальные парамет-
ры жилья эконом-класса. У компаний, заточенной под работу с массовым 
жильем, напротив, будет детально проработана классификация внутри эко-
ном-класса. К тому же, типологию приходится постоянно перестраивать не 
только под требования рынка, но и под внутренние изменения в работе ком-
пании. Эти факторы делают невозможным единый подход (табл. 11). 
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Т а б л и ц а  11  
 Общие параметры, по которым дом можно отнести к элит-, бизнес-,  

или эконом-классу 

Параметры Элит-класс, Премиум Бизнес-класс Эконом-класс 
1 2 3 4 

Местополо-
жение 

Центр города, преиму-
щественно историче-
ский  

Желательно престиж-
ные наиболее экологи-
чески благоприятные 
округа 

Любой район 

Технология 
строительст-
ва 

Монолит/ кирпич Монолит/ кирпич Панель (типовая серия)

Высота по-
толков, м 

От 3,2 От 3,0 От 2,7 

Квартиры Свободная планировка Возможна свободная 
планировка/средняя 
площадь квартир 60–80 
кв.м 

Типовые квартиры не-
большой площади/сред-
няя площадь квартир 
50–60 кв.м 

Кол-во квар-
тир на этаже 

1–2 Не более 5 Любое 

Кол-во квар-
тир в доме 

Желательно до 70 Любое Любое 

Отделка хол-
лов, входных 
групп, мест 
общего поль-
зования 

Высококачественная (с 
применением качест-
венных материалов)/ди-
зайнерская с использо-
ванием эксклюзивных 
материалов 

Высококачественная 
дизайнерская 

Стандартная  

Лифты Tisson, Kone, Mitsubishi, 
Otis, Schindler и др. с 
отделкой «люкс» 

Импортные высокока-
чественные 

Отечественного произ-
водства (КМЗ) 

Огороженная, охраняе-
мая 

Огороженная, охраняе-
мая 

Огороженная/ неогоро-
женная (по инициативе 
жильцов) 

Придомовая 
территория 

Благоустройство, ланд-
шафтный дизайн, спор-
тивные и детские пло-
щадки, прогулочные 
зоны 

Благоустройство, спор-
тивные и детские пло-
щадки 

Благоустройство 

Инфраструк-
тура 

Полный набор инфра-
структуры с учетом на-
личия объектов в бли-
жайшем окружении. 
Собственная бытовая 
инфраструктура. 
Доступ только для жиль-
цов либо автономный 
вход без пересечения 
придомовой территории

Наличие необходимой 
социальной инфра-
структуры и дополни-
тельных объектов ин-
фраструктуры 
Возможен доступ со 
стороны 

Социальная инфра-
структура согласно нор-
мативным актам 
Свободный доступ со 
стороны  
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 1  
1 2 3 4 

Паркинг Подземный (два и бо-
лее м/мест на кварти-
ру), гостевой наземный 
паркинг 

Подземный (одно и бо-
лее м/мест на кварти-
ру), наземный паркинг 
на территории 

Надземный многоуров-
невый паркинг/паркинг 
вокруг домов, количе-
ство м/м согласно нор-
мативным актам 

Приоритеты 
покупателей 

Покупатель ориентиру-
ется исключительно на 
статус дома, месторас-
положение, статус бу-
дущих соседей 

Покупатель ориентиру-
ется в первую очередь 
на качественные харак-
теристики дома и квар-
тиры 

Покупатель ориентиру-
ется на стоимость квар-
тиры 

Наличие му-
ниципаль-
ных квартир 

Не допускается Нежелательно, но до-
пускается при условии 
расположения в разных 
корпусах (домах) 

Допускается 

 
 

3.3.1. Жилые дома эконом!класса 

Основным фактором выбора жилья эконом класса является цена, ос-
тальные же характеристики являются второстепенными. Жилье эконом 
класса пользуется наибольшим спросом среди граждан (табл. 12). 

 
Т а б л и ц а  1 2   

 Параметры, характеризующие эконом-класс 

Местоположение Любой район города 
Архитектурное решение – 
Материал строения Панель, кирпич, монолит, блок 
Проектные решения Стандартные планировки 

Отделка 
Обои, линолеум, кафель, межкомнатные двери, ванна, 
туалет, стеклопакет 

Высота потолков 2,5–2,8 м 
Площадь квартир 35–60 кв.м 
Техническое оснащение Естественная вентиляция или вытяжная вентиляция 
Придомовая территория Детская площадка, в основном огорожена 
Парковка – 
Безопасность – 
Коммуникации Согласно СП (СНиП) 
Услуги – 

Инфраструктура 
Объекты инфраструктуры в радиусе 1 км от жилого до-
ма, возможно размещение офисных помещений и мага-
зинов на 1–2 этажах дома 
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3.3.2. Жилые дома бизнес!класса 

Покупатели жилья бизнес класса уже готовы платить за хорошие пла-
нировки квартиры, район города. Значимым является также и окружение 
дома (табл. 13). 

 
Т а б л и ц а  1 3  

Параметры, характеризующие бизнес-класс 

Местоположение 
Районы с большой концентрацией объектов коммерче-
ского, административного назначения 

Архитектурное решение Индивидуальный архитектурный проект 
Материал строения Кирпич, монолит 
Проектные решения Свободная планировка 
Отделка Черновая 
Высота потолков от 3 м 
Площадь квартир 60–100 кв.м 

Техническое оснащение 
Системы вентиляции и кондиционирования, современное 
лифтовое оборудование 

Придомовая территория 
Огорожена, освещена, озелененная территория. Детские, 
хозяйственные площадки 

Парковка Не менее 1,5 машиномест на квартиру 
Безопасность Круглосуточная охрана, видеонаблюдение, консьерж 
Коммуникации Цифровая телефонная линия, спутниковое ТВ 
Услуги Круглосуточная техническая служба 

Инфраструктура 
Размещение объектов коммерческой недвижимости на
1–3 этажах жилого дома 

 

3.3.3. Жилые дома элит!класса 

Элитная недвижимость – это показатель статуса владельца, социально-
го и материального. Элитные дома расположены в живописном районе 
(например, исторический центр города), сделаны из эксклюзивных и эко-
логичных материалов (табл. 14). 

 
Т а б л и ц а  1 4   

 Параметры, характеризующие элит-класс 

Местоположение Центр города, или нецентральные районы вблизи архитектур-
ных или ландшафтных объектов особого статуса 

Архитектурное реше-
ние 

Уникальный архитектурный проект, выполненный по заказу 
архитектурным бюро 

Материал строения Монолит, кирпич 
Проектные решения Свободная планировка 
Отделка Дорогие и натуральные отделочные материалы 
Высота потолков От 3,2 м 
Площадь квартир От 100 кв.м 

 



 39

О к о н ч а н и е  т а б л .  1 4  
Техническое оснаще-
ние 

Система «Умный дом»,современные системы вентиляции и 
кондиционирования, бесшумные лифты, автономные системы 
энергообеспечения и фильтрации воды 

Придомовая террито-
рия 

Огорожена, освещена, выполнен ландшафтный дизайн 

Парковка Наземная и подземная, прямой доступ в жилые помещения, от 
2 машиномест на квартиру 

Безопасность Круглосуточная охрана у входа и по периметру, видеонаблю-
дение, многоступенчатая система доступа во двор и в дом 

Коммуникации Цифровые телефонные линии, оптоволоконная линия интер-
нет, спутниковое телевидение 

Услуги Круглосуточная техническая служба, ресепш, горничные, са-
довник, служба доставки, детская комната и т.д. 

Инфраструктура Инфраструктура только для жильцов дома/комплекса: ресто-
раны, супермаркеты, фитнес-центры, салоны красоты и т.п. 

 
Если обобщить различные подходы, жилье класса «эконом» должно 

удовлетворить потребность покупателя в квартире как таковой, «бизнес» – 
в однородной социальной среде и добротных потребительских характери-
стиках, но без излишеств. В секторе элитной недвижимости на первый 
план выходят параметры, характеризующие уникальность и престижность 
объекта. Это разделение понимается скорее интуитивно: конкретное на-
полнение понятий варьируется от застройщика к застройщику. В идеаль-
ном варианте классификация  должна помочь девелоперу определить и 
привлечь целевую аудиторию под проект, а покупателю – сориентировать-
ся в соотношении цена/качество. 

 
3.3.4. Классификация элитной городской недвижимости 

Классообразующие характеристики (отсекающие) – это те характе-
ристики, несоблюдение критериального значения которых (любой, хотя бы 
одной из них) переводит объект в низший класс. При этом другие характе-
ристики, значения которых соответствуют более высоким критериям,  
становятся для этого объекта опциями (т.е. повышают его рейтинговую 
оценку). 

Опции – это характеристики объекта, которые отражаются в его рей-
тинговой оценке, но несоблюдение их критериальных значений не требует 
перевода этого объекта в низший класс.  

Отсекающими могут быть только характеристики с высокими показа-
телями важности (8–10 по 10-балльной шкале). При этом они должны вы-
ражаться четкими количественными или качественными показателями, не 
допускающими различного толкования. Кроме того, отсекающими могут 
быть только характеристики, изменение которых невозможно без  перера-
ботки проекта.  Характеристики, изменение которых возможно как на ста-
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дии строительства, так и в процессе эксплуатации дома, могут быть отне-
сены к опциям. 

Сформированный перечень включает 31 характеристику качества 
проекта (сведенных в 6 групп), из которых 16 признаны отсекающими 
(в таблицах выделены цветом) (табл. 15, 16): 

 Качество и экологичность ограждающих конструкций  
 Высота потолков  
 Качество внутренней отделки дома и квартир  
 Отсутствие офисных, торгово-развлекательных помещений со сво-

бодным доступом не проживающих в  доме  
 Качество теплоэнергообеспечения  
 Система кондиционирования и приточно-вытяжной вентиляции  
 Фильтрация воды  
 Качество отделки (комплектации) лифтов  
 Качество системы коммуникации  
 Собственная служба эксплуатации  
 Огороженная охраняемая территория  
 Контроль доступа на придомовую территорию и в лобби  
 Однородность состава жильцов  
 Наличие подземной парковки  
 Количество машиномест на квартиру  
 Наличие лифта или отапливаемого прохода из паркинга.  
 

Т а б л и ц а  1 5   
 Характеристики элитного городского жилья 

Коэффициенты важности 
Характеристики 

среднее СКО 

1 2 3 

Этажность дома 4,25 3,59 

Этаж квартиры 4,25 2,75 

Качество и экологичность ограждающих конструкций 9,60 0,89 

Качество остекления 7,20 1,64 

Вид из окон на внутренний двор, растительные и водные 
объекты 

5,75 2,22 

Панорамные виды из окон 5,50 1,73 

Высота потолков 9,20 1,30 

Уровень проработки внешнего архитектурного облика 8,00 0,71 

Максимальное количество этажей в доме 4,33 3,51 

Качество внутренней отделки дома и квартир 9,00 2,00 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 5  
1 2 3 

Соотношение общественных зон и общей жилой площади 
дома 

7,80 1,10 

Число квартир в доме 4,50 3,51 

Число квартир на этаже (на площадке) 8,60 1,14 

Наличие холла (лобби) для приема гостей 6,25 1,26 

Отсутствие офисных, торгово-развлекательных помеще-
ний со свободным доступом не проживающих в  доме 

9,00 1,41 

Теплоэнергообеспечение 8,40 1,67 

Система кондиционирования и приточно-вытяжной вен-
тиляции 

9,40 0,89 

Фильтрация воды 8,60 1,34 

Наличие, назначение и качество отделки (комплектации) 
лифтов 

9,50 1,00 

Системы коммуникации 8,60 0,89 

Спортивная инфраструктура   5,75 0,96 

Досуговая инфраструктура   5,20 1,30 

Бытовая инфраструктура, сервис   5,75 1,26 

Собственная служба эксплуатации 9,00 1,41 

Консьерж на ресепшене 8,40 0,89 

Огороженная охраняемая территория 9,00 2,24 

Огороженная территория, полностью отделяющая каждый 
фасад дома от территорий, не являющихся принадлежно-
стью домовладения 

8,00 2,16 

Внутренний сад с ландшафтным дизайном 7,60 1,82 

Спортивная инфраструктура на территории   4,80 2,59 

Досуговая инфраструктура на территории   5,00 2,65 

Набережная реки, пруда на территории 4,20 2,39 

Контроль доступа на придомовую территорию 9,40 0,89 

Контроль доступа в лобби 8,40 2,61 

Система электронной охраны квартир 7,60 2,88 

Видеонаблюдение 8,00 2,35 

Однородность состава жильцов 8,00 2,92 

Наземная (гостевая) парковка 9,25 0,96 

Подземная парковка 9,40 1,34 

Количество машино-мест 9,40 0,89 

Наличие лифта или отапливаемого прохода в квартиру 8,80 0,84 

Наличие лифта или отапливаемого прохода в лобби 9,50 0,58 
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Т а б л и ц а  1 6   
Перечень характеристик качества проекта и отсекающих критериев 

Критериальные значения Характери-
стика Элит Элит + Премиум 

1 2 3 4 

Конструктивные особенности дома и квартиры 

Качество и 
экологич-
ность огра-
ждающих 
конструкций 

На сегодняшнем уровне технологий, независимо от способа исполнения 
каркаса и наружной отделки – только керамический кирпич с внешней 
системой утепления фасада или базальтово-волокнистым утеплителем в 
среднем слое. 
Для реконструируемых и малоэтажных домов возможны кирпичные на-
ружные стены большой толщины 

Качество ос-
текления, 
как продол-
жения огра-
ждающих 
конструкций 

Двухкамерные стеклопакеты с профилями и 
фурнитурой от ведущих мировых производите-
лей, с повышенной площадью остекления, если 
нет архитектурных ограничений 

Двух-трехкамерные 
стеклопакеты в пере-
плетах из твердых/
ценных пород дерева 

Высота  
потолков 

От 3,0 м От 3,2 м 

Уровень 
проработки 
внешнего 
архитектур-
ного облика 

Как минимум – функциональная, архитектура 
без дополнительной эстетической и психологи-
ческой нагрузки 

Уровень авторской 
проработки по про-
фессиональным кри-
териям и художест-
венному результату 
персонифицирует 
объект как архитек-
турное достояние го-
рода 

Качество 
внутренней 
отделки до-
ма и квартир 

Как минимум – функциональная отделка из вы-
сококачественных и экологичных материалов 
ведущих производителей 

Отделка и интерьер, 
проработанные на 
уровне наружной ар-
хитектуры дома, с 
применением эксклю-
зивных материалов, 
предметов интерьера 
и произведений при-
кладного и изобрази-
тельного искусства 

Соотноше-
ние обще-
ственных 
зон и общей 
жилой пло-
щади дома 

Соотношение общественных зон (входные и междуэтажные холлы, ле-
стничные площадки и т.п.)  и общей жилой площади дома не менее 30/70
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П р о д о л ж е н и е  т а б л .  1 6  
1 2 3 4 

Число квар-
тир на этаже 
(на площад-
ке) 

Желательно не более 3 1–2 Одна-две, собствен-
ный лифт в пентхау-
се, для остальных 
квартир дома – пер-
сонифицированый 
доступ к лифту (с по-
мощью ключа, кар-
точки, сенсорный, и 
т.д.) и к этажу / квар-
тире 

Наличие 
холла (лобби) 
для приема 
гостей 

Желательно Обязательно 

Отсутствие 
офисных, 
торгово-раз-
влекатель-
ных помеще-
ний со сво-
бодным дос-
тупом не 
проживаю-
щих в  доме 

Возможны, если их деятельность 
ни по одной опции не связана с 
функционированием жилой час-
ти дома (автономный вход без 
пересечения придомовой терри-
тории, выделенный паркинг) 

Только для жильцов дома 

Планировка 
квартир 

Возможность обустройства про-
сторных нежилых зон (холлы, 
кухни, санузлы, лоджии и др.), 
количества санузлов по числу 
спален + 1 

Дополнительно (преимущественно 
для пентхаусов) – наличие эксклю-
зивных опций планировки (террасы, 
зимние сады, каминные залы, бассей-
ны и др.) 

Инженерное обеспечение 

Теплоэнер-
гообеспече-
ние 

Автономное или дублированное теплоэнерго-
обеспечение. Современные регулируемые систе-
мы отопления. Применение во всех инженерных 
системах и узлах только материалов и оборудо-
вания ведущих мировых производителей. Систе-
ма энергоснабжения дома позволяет устанавли-
вать в квартирах оборудование с достаточной для 
всех потребностей мощностью потребления 

Дополнительные оп-
ции – дровяные ками-
ны с отапливающими 
воздуховодами в 
квартирах 

Система 
кондицио-
нирования и 
приточно-
вытяжной 
вентиляции 

Принудительная приточно-вы-
тяжная вентиляция с очисткой 
воздуха на входе и климат-
контроль 

Тонкая очистка воздуха в системе 
централизованной принудительной 
приточно-вытяжной вентиляции и 
климат –контролем 
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П р о д о л ж е н и е  т а б л .  1 6  
 

1 2 3 4 

Фильтрация 
воды 

Тонкая очистка воды на входе Опция – угольные 
фильтры и УФ-стери-
лизация 

Качество от-
делки (ком-
плектации) 
лифтов 

Высококачественные лифты ведущих производителей (KONE, Otis, 
Tissen, Schindler, Sodimas), для жильцов – с отделкой класса «люкс». Для 
А1 – лифты «от машины до квартиры» 

Системы 
коммуника-
ции 

Развитая сеть современных телекоммуникаций 

Инфраструктура и сервис 

Полнота ин-
фраструкту-
ры (с учетом 
наличия 
элитной ин-
фраструкту-
ры в бли-
жайшем ок-
ружении) 

Спортивно-оздоровительная инфраструктура (бассейн, сауна, тренажер-
ный зал), досуговая (зимний сад, кафе-бар, сигарная, бильярдная), быто-
вая (собственная прачечная, уборка квартир, парикмахерская, детская 
комната, рассыльные, комната для приема гостей, водителей, охраны и 
прислуги, оборудование для хранения мехов, ванна для мытья лап соба-
кам) 

Собственная 
служба экс-
плуатации 

Обязательна Включая консъержа на ресепшн 

Прилегающая территория 

Огороженная охра-
няемая территория 

Возможно отсутствие за-
мкнутого охраняемого пе-
риметра хотя бы вдоль од-
ного из фасадов 

Огороженная охраняемая территория, 
полностью отделяющая каждый фасад 
дома от территорий, не являющихся 
принадлежностью домовладения 

Благоустройство 
территории  

Как минимум – мощение, озеленение, 
освещение, желателен внутренний сад 
с ландшафтным дизайном, набережная 
реки, пруда 

C дизайнерской прора-
боткой, соответствующей 
уровню наружной архи-
тектуры дома 

Спортивная, досу-
говая инфраструк-
тура на территории  

Желательны теннисные и волейбольные площадки, каток, детские 
площадки, барбекю, прогулочные зоны 

Охрана и безопасность 

Контроль 
доступа на 
придомовую 
территорию 

Охрана и ви-
деонаблюдение 

Вооруженная охрана и видеонаблюдение 

Контроль до-
ступа в лобби 

Консъерж, видеонаблюдение 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 6  
 

1 2 3 4 

Система 
электронной 
охраны квар-
тир 

Желательна Обязательна 

Однород-
ность состава 
жильцов 

Отсутствие жильцов, получивших муниципальные квартиры. 

Парковка 

Подземная 
парковка 

Крытый отапливаемый паркинг с въездом с прилегающей территории 
дома 

Количество 
Машиномест 
на квартиру 

Не менее 1 Не менее 1,5 Не менее 2 

Наличие 
лифта или 
отапливаемо-
го прохода из 
паркинга  

В лобби В квартиру 

Наземная 
(гостевая) 
парковка 

Желательна Обязательна 

 
 

3.3.5. Анализ влияния локальных факторов и планировки квартиры  

в домах эконом!, бизнес! и элит!класса 

Сегодня количество сделок не так велико, а покупателей с живыми 
деньгами еще меньше. Можно предположить, что ведущей тенденцией 
стал процесс детерминации цен в зависимости от большего числа факто-
ров, нежели чем раньше, когда практически все зависело от района и каче-
ства дома.  

Да, кризис сыграл свою положительную роль. Сейчас покупатель при 
выборе гораздо более придирчиво подходит к характеристикам квартиры. 
И в этом смысле сегодня он обращает внимание не только на стоимость, 
общую площадь и близость от метро, но и на более тонкие параметры: вид 
из окон, планировка квартиры, ближайшая социальная инфраструктура, 
экология района и т.д. 

Очевидно, что сегодня даже в сегменте эконом класса отрицательные 
факторы (шумная улица, темная квартира, неудачная планировка) влияют в 
первую очередь на ликвидность квартиры. Покупатели, не ограниченные 
жестко в бюджете покупки, естественно, будут покупать квартиры без яв-
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ных недостатков. Если в одном доме выставлено несколько квартир, то они 
будут выбирать квартиру с окнами во двор, а не на улицу или с видами на 
парк, а не на оживленное шоссе. Выбор будет происходить также и в поль-
зу более удобной планировки среди  квартир в однотипных домах панель-
ных серий. Частыми критериями отбора являются также состояние подъез-
да, лестничной клетки и самой квартиры. 

Конечно же, все эти факторы имеют влияние и на стоимость объекта 
недвижимости, но не очень значительную, на уровне 5-10 %, если говорить 
про сегмент эконом-класса.  

В сегментах бизнес-класса и элитных объектах их влияние гораздо бо-
лее существенно. Так, элитные квартиры на высоких этажах с видовыми 
характеристиками могут отличаться по стоимости квадратного метра от 
квартир на более низких этажах без видов на 20–30 %. Так же серьезно на 
цену в элитном сегменте влияет и конкретное месторасположение объекта, 
а вот развитость собственной инфраструктуры жилого комплекса влияет на 
цену не так значительно. Если говорить об архитектурно-планировочных 
решениях, то для квартир в домах бизнес- и элитного класса, которые про-
даются чаще всего без отделки и с условной планировкой, самыми важны-
ми составляющими являются достаточное количество окон, стояков, высо-
та потолков, глубина жилых зон и прочее. Покупатели жилья такого класса 
обращают серьезное внимание именно на эти параметры и если они не со-
ответствуют их запросам для реализации конкретной планировки кварти-
ры, то квартира просто не покупается.  

И действительно, в настоящее время покупатели стали внимательнее 
относиться к тем вещам, которым ранее не уделяли большого внимания. 
Так, квартира с тихим двором и солнечной стороной, при прочих равных, 
будет продана значительно быстрее, чем квартира, выходящая на темную 
сторону и шумную дорогу. Для нивелирования этого фактора продавцам 
приходится снижать цену, таким образом, эти факторы непосредственно 
влияют (и усиливают свое влияние) на покупателя. 

Планировки квартир практически не влияют на цену, если говорить о 
новостройке со свободной планировкой, и влияют, если речь идет о гото-
вых перегородках. В данном случае разница в стоимости квартир одной 
площади в одном доме, с разными планировками (например, двухкомнат-
ная с комнатами на одну сторону, и с комнатами на две стороны – «распа-
шонка») может составить до 10 %. 

Влияние социальной инфраструктуры на цену из всех перечисленных 
факторов наиболее слабое, однако оно присутствует. Дело в том, что на 
стадии приобретения покупатели достаточно редко досконально изучают 
этот вопрос. То есть если есть детский сад это уже хорошо, а что в него 
попасть нельзя, и очередь в него на три года вперед, покупатели квартиры 



 47

узнают значительно позже. Однако при прочих равных, квартира, распо-
ложенная в доме с развитой инфраструктурой или рядом с ней, будет про-
дана значительно быстрее. 

При удачном совпадении ряда факторов (рядом детский сад, хорошая 
планировка, солнечная сторона, тихий двор и т.п.) квартира действительно 
может стоить до 20 % дороже аналогичного предложения, но лишенного 
этих факторов. И наоборот, ухудшающие факторы могут суммарно сни-
зить стоимость квартиры на величину до 20 %. Современный рынок не-
движимости является рынком покупателя. Поэтому в некоторых случаях 
скидка может составить и до 30 % 

Разница в цене квартир, одинаковых по площади и расположенных в 
одном жилом комплексе, по-прежнему не превышает 10 %. В элитном до-
ме разница в зависимости от видовых характеристик, инсоляции и этажа 
может доходить до 20 %. Однако примерно такая же разница наблюдалась 
и раньше.  

Отрицательные факторы (шумная улица, темная квартира, неудачная 
планировка) имеют значение только для сегментов эконом-класса и биз-
нес-класса. Элитный дом не может стоять на шумной улице или предлагать 
квартиры, из окон которых видны глухие заборы или гаражи, иначе это 
уже не элитный дом. Неудачная планировка меньше всего влияет на стои-
мость квартиры. При сопоставимых площадях цена квадратного метра та-
кой квартиры снижается не более, чем на 2–5 %. Более существенна разни-
ца, если квартира находится на первом этаже или её окна выходят на бе-
тонный забор промзоны, в этом случае она может составить уже 5-10 %. 

Хотелось бы отметить, что чем дешевле квартира, тем меньшее значе-
ние имеют такие факторы, как вид из окон или планировка. Особенно это 
актуально для сроков экспозиции, например, в сегменте эконом-класса 
квартира с неудачным видом из окна не будет зависать в риэлторских 
агентствах по несколько месяцев. Напротив, квартира со скидкой «уйдет» 
быстрее, чем аналогичные квартиры без скидки, поскольку в эконом-
классе основополагающим фактором остается цена. 

При этом никакая квартира не может стоить дороже на треть только из-
за красивых панорамных  видов или хорошей планировки.  

3.4 Классификация жилых домов по материалу стен  
Основным конструктивным классификационным признаком при типи-

зации жилья, в отличие от ранее разработанных версий, нами принят  
не материал наружных ограждений (стен) или этажность здания, а матери-
ал и технология строительства несущих конструкций. В результате выде-
лены следующие категории строений (многоквартирных жилых домов) 
(табл. 17). 
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Т а б л и ц а  1 7   
 Категории жилых домов по технологии строительства 

Категории Материал и технология строительства 
I категория Сборно-железобетонные строения 
II категория Кирпичные строения 
III категория Монолитно-каркасные строения 

 
В свою очередь, материал наружных ограждений, как важный признак, 

характеризующий качество жилья, позволяет категории строений детали-
зировать более подробно (табл. 18).  

 
Т а б л и ц а  1 8   

 Классификация несущих конструкций  

Материал и технология 
несущих конструкций 

Материал наружных ограждений (стен) 

Панель  
Блок  

Сборно-железобетонные 
строения  

Панель, обложенная кирпичом  
Кирпичные строения  Кирпич  

Монолит  
Монолит, обложенный кирпичом  
Монолит, обложенный плиткой (вентилируемый фасад)  
Сэндвич (пеноблоки – утеплитель – облицовочный кир-
пич)  

Монолитно-каркасные 
строения  

Кирпич  
 
Современные многоэтажные жилые здания сегодня могут разделяться 

по различным признакам: ценовой сегмент, типовая серия (если есть), 
этажность и т.д. Но главным критерием, по которому классифицируются 
виды домов, остается конструктивный материал, из которого выполнено 
строение. Именно от этого показателя часто очень серьезно зависит пре-
стижность и стоимость квартир в жилой многоэтажке, их эксплуатацион-
ные характеристики, определяющие удобство и комфорт жильцов, срок 
службы здания и качество строительства. 

Самые распространенные виды домов сегодня известны каждому: 
панельные дома, кирпичные, блочные и монолитные. Конечно, они отли-
чаются не только конструкционным материалом, но и проектными и пла-
нировочными решениями, тоже ощутимо влияющими на их популярность 
у населения. 

Современные жилые многоэтажки можно классифицировать по не-
скольким признакам, но главным всегда остается материал, и которого со-
стоит конструкция. Именно от этого фактора более всего зависит комфор-
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табельность, престижность и стоимость квартир, которыми отличаются 
разные виды домов 

Панельные дома 
Эта технология строительства позволила в сравнительно короткие сро-

ки осуществить массовое строительство по всей стране. Поэтому, как в 
столице, так и в регионах, панельные дома сейчас составляют очень значи-
тельную долю жилого фонда. Из панели возводились столь известные ви-
ды домов, как хрущевки и брежневки, строится из нее большая часть жи-
лья эконом класса и сегодня. 

Типовые панельные здания монтируются из крупногабаритных пане-
лей, выполненных на заводе, что позволяет снизить себестоимость и сроки 
строительства. В сравнении с 60–70 годами прошлого века, панельное до-
мостроение значительно усовершенствовалось: улучшена теплоизоляция 
панелей и качество заделки швов. Технологичность строительства делает 
эти виды домов сегодня достаточно популярными, особенно учитывая не 
слишком высокую стоимость квартир. К недостаткам современных пане-
лек можно отнести ограниченность архитектурных решений, типовую пла-
нировку и почти полное отсутствие возможности ее изменить. 

Блочные дома 
Дома из бетонных блоков сейчас практически не возводятся, однако 

они были довольно распространены во времена массовой застройки, по-
этому на вторичном рынке квартир в блочных домах немало. Внешне такое 
строение напоминает панельное здание, однако стены состоят из более 
мелких элементов, высота которых обычно составляет половину этажа. 
Материал блоков, из которых состоят эти виды домов, – шлакобетон или 
керамзитобетон. Главным достоинством данного строительства являлась 
высокая скорость возведения зданий. 

По эксплуатационным характеристикам квартиры в блочных домах 
схожи со старой панелью. Однако внешне дома из блоков выглядят хуже, а 
в квартирах часто бывают неровные стены и потолки, что обусловлено 
трудностями в подгонке элементов конструкции. 

Кирпичные дома 
Дома из кирпича до сих пор считаются самыми теплыми, удобными и 

приятными для проживания. Полностью экологичный материал, кирпич 
обладает высокими теплоизоляционными свойствами и поддерживает хо-
роший микроклимат в помещениях. К сожалению, сегодня на первичном 
рынке недвижимости очень редко появляются предложения квартир в кир-
пичных домах. Вызвано это, в первую очередь, высокой себестоимостью, 
трудоемкостью процесса возведения и увеличенными сроками строитель-
ства, поэтому данные виды домов сейчас почти не строятся. 

Достоинства кирпичных домов – более широкие возможности для вне-
дрения оригинальных архитектурных идей и планировок, а также самые 
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высокие эксплуатационные характеристики квартир. Поэтому жилье в них 
имеет особую привлекательность. 

Монолитные дома 
Технология возведения монолитных жилых домов стала развиваться в 

90-е годы прошлого века. Суть идеи в создании монолитного каркаса зда-
ния из железобетона. Ограждающие стены при этом могут быть выполне-
ны из различных видов материалов. 

В настоящее время данный тип жилищного строительства занимает ли-
дирующие позиции, поскольку монолит по многим параметрам превосхо-
дит другие виды домов. Отсутствие привязанности к размерам различных 
конструктивных элементов, как в случае панели, позволяет реализовывать 
самые различные архитектурные идеи: фасад и внутренние помещения мо-
гут быть практически любой конфигурации. Монолитные дома возводятся, 
как правило, по индивидуальным проектам, благодаря особой внешней 
привлекательности, их часто возводят при точечной застройке. 

К достоинствам монолитных домов относят высокий срок службы зда-
ний, хорошие прочность и сейсмоустойчивость. Бесшовная конструкция 
обеспечивает прекрасные изоляционные характеристики. Еще одна прият-
ная особенность, которой обладают данные виды домов, – возможность 
свободной планировки, поскольку несущими являются внутренние стены, 
являющиеся перегородками между квартирами. 

На основе монолитной технологии сегодня возводится, как правило, 
жилье повышенной комфортности, бизнес и премиум-класс, а иногда и 
элитные дома. Наибольшее распространение получили здания с ограж-
дающими стенами из кирпича, так называемые кирпично-монолитные до-
ма, которые можно назвать оптимальным сочетанием двух удачных мето-
дов строительства. 

Строительные технологии сегодня развиваются быстрыми темпами, 
производится постоянная модернизация материалов и способов строитель-
ства. Монолитное и панельное домостроение сейчас можно назвать двумя 
основными методиками, применяемыми для возведения зданий. Их часто 
называют конкурирующими, однако это не всегда правильно, поскольку 
панель и монолит успешно заняли каждый свою нишу. Более престижные 
и красивые монолитные здания обычно возводятся при точечной застрой-
ке, а технологичная и недорогая панель позволяет быстро отстраивать но-
вые микрорайоны. 

 

3.3. Классификация типов квартир по качеству  

Существует общая классификация для фонда жилья по качеству. Рас-
смотрим типы квартир по качеству (на примере г. Москвы) и классифика-
цию существующего жилого фонда в г. Пензе (табл. 19, 20). 
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Т а б л и ц а  1 9   
 Типы квартир существующего жилья по качеству 

Описание  
Индекс 

Условное  
наимено-
вание критерий значение 

Этажность (min – max) 5 
Материал несущих конструкций Сборный железобетон 
Материал стен дома Панель, блок 
Наличие лифта Нет 
Наличие мусоропровода Нет 
Высота потолков, в м 2,5 
Площадь кухни (min – max), кв. м До 6,5 
Расположение комнат Изолированные или 

смежные 
Год (период) постройки (min – max) 1955 – 1965 
Строительная серия 1-510, К–7 и др. 
Отделка Обычная 

1 
«Хрущевки 
панель» 

Территория, инфраструктура, – 
Этажность (min – max) 9–12 

2 
Панель  
с малой 
кухней 

Материал несущих конструкций Сборный железобетон 

Материал стен дома Панель, блок 
Наличие лифта Есть 
Наличие мусоропровода Есть 
Высота потолков, в м 2,65 
Площадь кухни (min – max), кв. м До 6,5 
Расположение комнат Изолированные или 

смежные 
Год (период) постройки (min – max) 1965 – конец 1970-х гг. 
Строительная серия 1-515, 1–605 и др. 
Отделка Обычная 

  

Территория, инфраструктура, – 
Этажность (min – max) 14 – 22 
Материал несущих конструкций Сборный железобетон 
Материал стен дома Панель, блок 
Наличие лифта Два лифта (возможен 

грузопассажирский) 
Наличие мусоропровода Есть 
Высота потолков, в м 2,60 – 2,70 
Площадь кухни (min – max), кв. м 7,5 – 11 

3 Типовая  
панель 

Расположение комнат Изолированные или 
смежные 

Год (период) постройки (min – max) Конец 1970 – 1990-е гг. 
Строительная серия 11-68, И-522А, П-44, 

КОПЭ и др. 

  

Особенности планировки и отделки Улучшенная планировка, 
большая кухня, с/у раз-
дельный или смежный, 
встроенные шкафы, кла-
довка, отделка обычная 
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 Классификация существующего фонда жилья по качеству в г. Пензе 

Категория и тип (класс) Параметры 

Характе-
ристики 
средней  
квартиры 

I категория – Сборно-панельные строения 
Хрущевки панельные 

Материал стен Панель 
Этажность  
здания 

4, 5 эт. без лифта

Год постройки 1955–1965 гг. 

Класс Е. Строения периода массового строительст-
ва пятиэтажных домов.  
Низкие потребительские качества, большой срок 
износа. Не подлежат реконструкции.  
Альтернативное название: хрущевки панельные 

Высота потолка 2,50 м 
Типовые представители: 335, 464 Общая площадь  

средней квартиры: 
1-комн. 30 кв.м 
2-комн. 45 кв. м 
3-комн. 59 кв. м 

Площадь кухни  
средней квартиры: 

1-комн. 5,7 кв. м 
2-комн. 6 кв. м 

 

3-комн. 5,9 кв. м 
Класс Д. Строения «постхрущевского периода». По 
потребительским качествам отличимы от пятиэтаж-
ных «хрущевок» разве что наличием лифта, мусо-
ропровода. Изношенные коммуникации, требующие 
регулярной обработки межплиточные соединения. 
Альтернативное название: панель с малой кухней 

Панель с малой кухней 

Материал стен Панель 
Этажность  
здания 

9 

Год постройки 
1965 – конец 

1970-х гг. 
Высота потолка 2,55 м 

Общая площадь  
средней квартиры: 

 

1-комн. 27 кв. м 
Типовые представители: 467А, 467Д 2-комн. 3-комн. 43 кв. м 54 кв. м

Площадь кухни  
средней квартиры: 

1-комн. 6 кв. м 
2-комн. 6 кв. м 

 

3-комн. 6 кв. м 
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Класс С. Строения серийного производства 1970 –
1980-х гг. Улучшенная планировка, лифт 
Альтернативное название: типовая панель 

Типовая панель 

Материал стен Панель 
Этажность  
здания 

5–9 

 

Год постройки 
конец 1970 – 

1990 гг. 
Типовые представители: 125 серия Высота потолка 2,7 м 

Общая площадь  
средней квартиры 

1-комн. 35 кв. м 
2-комн. 54 кв.м 
3-комн. 63 кв. м 

Площадь кухни  
средней квартиры 

1-комн. 6,8 кв. м 
2-комн. 7,05 кв. м 

 

3-комн. 7,2 кв. м 
Класс В. Строения рыночно-ориентированного пе-
риода. Новые, улучшенные серии 90-х гг. 

Улучшенная панель 

Материал стен Панель  
Этажность  
здания 

9, 10 

Типовые представители: 90 серия Год постройки 1995-е гг. 
Высота потолка 2,60–2,70 м 

Общая площадь 
 средней квартиры 

1-комн. 37 кв. м 
2-комн. 51 кв. м 
3-комн. 67 кв. м 

Площадь кухни  
средней квартиры 

1-комн. 9,3 кв. м 
2-комн. 9 кв. м 

 

3-комн. 8,90 кв. м 
Класс А. Строения рыночно-ориентированного пе-
риода. Современные планировочные решения, уве-
личенный шаг, тепло-энергосберегающие материа-
лы, возможность сочетания панель-кирпич. 
Альтернативное название: современная панель. 
Типовые представители: 125 серия (панель/кирпич) 

Современная панель 
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Материал стен Панель/кирпич 
Этажность  
здания 9–10 

Год постройки С 2005 г. 
Высота потолка 2,70 м 

Общая площадь  
средней квартиры 

1-комн. 40 кв. м 
2-комн. 56 кв. м 

 

3-комн. 72 кв. м 
Площадь кухни  

средней квартиры: 
 

1,2, 3-комн. 10-12 кв. м 
II категория – Кирпичные строения 

Общие черты – кирпичный несущий каркас, утолщенные кирпичные наружные стены, 
кирпичные межквартирные перегородки, деревянные или железобетонные перекрытия

Хрущевки кирпичные 
Материал стен Кирпич 
Этажность  
здания 4, 5 эт. без лифта

Год постройки 1950–1965 гг. 
Высота  
потолка 2,50 м 

Класс Е. Строения 50-60-х гг., квартиры с малой 
кухней, совмещенным санузлом, без лифта, с изно-
шенными коммуникациями, но более привлека-
тельны, чем аналогичное панельное жилье.  
Альтернативное название: хрущевки кирпичные  

Общая площадь  
средней квартиры 

1-комн, 31 кв. м 
2-комн. 45 кв. м 
3-комн. 58 кв. м 

Площадь кухни  
средней квартиры 

1-комн. 6,4 кв. м 
2-комн. 6,5 кв. м 

Типовые представители: 1-447С-12 

3-комн. 6,5 кв. м 
Кирпич с малой кухней 

Материал  
постройки 

Кирпич 

Этажность  
здания: 9 

Год постройки: 1970–1985 гг. 

Класс Д. Строения 70-х гг., наружные стены кир-
пичные толщиной 510 мм, лифт грузоподъемностью 
400 кг, квартиры с малой кухней. Альтернативное 
название: кирпич с малой кухней. 

Высота  
потолка: 2,50 м 
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Общая площадь  
средней квартиры 

1-комн. 30 кв. м 
2-комн. 46 кв. м 
3-комн. 64 кв. м 

Площадь кухни  
средней квартиры 

1-комн. 6,2 кв. м 
2-комн. 6,5 кв. м 

Типовые представители: 1р-447-25 

3-комн. 6,5 кв. м 
Сталинские дома 

Материал стен: Кирпич 
Этажность  
здания: 

3, 4, 5 

Год постройки: 1930–1960гг. 
Высота  
потолка: 3,0 м 

Общая площадь  
средней квартиры 

Класс С. Элитные для своего времени строения, с 
большим метражом, высокими потолками, хороши-
ми тепло- и шумоизолирующими свойствами, хо-
рошим качеством строительства.  
Альтернативное название: крупногабаритные ста-
линские дома  

1-комн. 42 кв. м 
2-комн. 60 кв. м 
3-комн. 80 кв.м 

Площадь кухни средней квартиры
1-комн. 10 кв. м 
2-комн. 9,5 кв. м 

Типовые представители: дома построенные в начале 
50-х гг. 

3-комн. 9,60 кв. м 
Высотный кирпич 

Материал стен Кирпич 
Этажность  
здания 9–14 

Год постройки 1980–2000-е гг. 
Высота  
потолка 2,65 м. 

Общая площадь средней кварти-
ры 

Класс В. Строения-башни штучной постройки, с 
комфортными условиями проживания, большим 
метражом жилой и подсобной площади, широкими 
лоджиями.  
Альтернативное название: высотный кирпич  

1-комн. 37 кв. м 
2-комн. 64 кв. м Типовые представители 85, 86 (114-86-28) 
3-комн. 57 кв. м 

 Площадь кухни средней квартиры
1-комн. 9,2 кв. м 
2-комн. 9 кв.м 

 

3-комн. 9 кв. м 
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Класс А: Новые кирпичные малоэтажные дома, а 
также дореволюционные и «сталинские» дома по-
сле реконструкции. В этом классе наиболее инте-
ресны т.н. «клубные дома» – суперэлитные строе-
ния с ограниченным числом тщательно подобран-
ных семей и предельно высоким уровнем оборудо-
вания, инфраструктуры и сервиса. 
Альтернативное название: современный кирпич Современный кирпич 

Материал стен Кирпич 
Высота  
потолка 

от 3,00 м 

Общая площадь средней квартиры 

 

Отсутствуют 
III категория – Монолитно-каркасные строения 

Общие черты – монолитный железобетонный каркас, наружные стены выполнены по 
принципу сэндвича (кирпич – утеплитель – кирпич, пеноблоки – утеплитель – облицо-
вочный кирпич), монолитные железобетонные или кирпичные межквартирные перего-
родки, монолитные железобетонные перекрытия. Использование технологии «скользя-
щей» опалубки помогает придавать строению самые разнообразным формы 

Современный монолит 

Материал стен:
Монолитный же-
лезобетон + кир-

пич 
Этажность  
здания: 

Переменная 

Год постройки: С 2003-х гг. 
Высота  
потолка 

От 2,7 м. 

Общая площадь  
средней квартиры 

1-комн. 46 кв. м 
2-комн. 70 кв. м 
3-комн. 98 кв. м 

Площадь кухни средней квартиры
1-комн. 12 кв. м 
2-комн. 11,38 кв.м 

Класс С. Современное,  комфортное жилье с воз-
можностью перепланировки, стеклопакеты, видео-
домофоны, развитая  инфраструктура (подземный 
гараж или парковка, наличие площадей коммерче-
ского назначения), с возможностью образования 
ТСЖ – товарищества собственников жилья. Аль-
тернативное название: современный  

3-комн. 13,08 кв. м 
Бизнес-класс 

Материал стен:
Монолитный же-

лезо- 
бетон + кирпич 

Этажность  
здания: 

Переменная 

Год постройки: 2006 гг. 
Высота  
потолка: 

От 3,00 м 

Общая площадь 
квартиры, кв. м 

От 61 кв. м 

Класс В. Индивидуальный проект высокого класса, 
деревянные стеклопакеты, кондиционирование, 
развитая инфраструктура, высококачественная от-
делка, современные телекоммуникации, консьерж, 
видеонаблюдение, управляющая компания, охрана. 
Альтернативное название: бизнес-класс 

Площадь кухни От 12 кв. м 
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Элита 
Материал стен Кирпич 
Этажность  
здания 

Переменная 

Год постройки С конца 90-х гг.
Высота потолка От 3,00 м 
Общая площадь 
квартиры, кв. м 

От 61 кв. м 

Класс А. Индивидуальный проект высокого архи-
тектурного класса, наличие двухуровневых квар-
тир, обогрев полов, деревянные стеклопакеты, цен-
тральное кондиционирование, эксклюзивная ин-
фраструктура и отделка, индивидуальные лифты,), 
современные телекоммуникации, охрана контура, 
консьерж, видеонаблюдение, управляющая компа-
ния.  
Альтернативное название: элита Площадь кухни От 14 кв. м 
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4. ТИПОЛОГИЯ ЖИЛЫХ ДОМОВ Г.ПЕНЗЫ 

4.1. История застройки г.Пензы 

В середине XIX – начале XX вв. для гражданского строительства в 
Пензенской губернии характерно значительное отставание сооружений со-
циально-культурного назначения от жилищного. В строительстве преиму-
щественно использовались для обычных домов местные строительные ма-
териалы: дерево, кирпич, солома и др. В 1910 году в Пензенской губернии 
на одного жителя приходилось ок. 5 кв. м жилья. 

В 1915–1930-х гг. гражданское строительство развивалось как обяза-
тельное условие распределения производственных сил на территории об-
ласти. Новым подходом отличаются последние жилые дома Пензы предре-
волюционного периода, выстроенные в 1915 г. для инженерно-технических 
работников трубочного завода. Десять одинаковых одноэтажных кирпич-
ных домов, на две квартиры каждый, со строгим классицистическим деко-
ром главного фасада, отражают тенденции типового строительства, став-
шие нормой застройки рабочих посёлков советского времени. Из всех жи-
лых домов с поквартирным расселением лишь наиболее художественно 
выразительный дом на ул. Богданова получил общественное использова-
ние – в 1911 г. был приобретён музыкальным училищем и выполнял функ-
ции училища, а затем – музыкальной школы до настоящего времени. 

Новое гражданское строительство развивалось вокруг крупных про-
мышленных предприятий, образуя малоэтажную застройку (1–3 этажа). 
Типичными призаводскими поселками являются в Пензе велозаводской и 
часовой. Характерно приспособление под жилье и социальные нужды зда-
ний различного назначения, организация общежитий в основном барачно-
го типа. 

Гражданское строительство в Пензенской области получило интенсив-
ное развитие с середины 1950-х гг. 

Была создана база стройиндустрии: пущены в производство заводы 
железобетонных и металлических конструкций в Пензе, Кузнецке и др. 
Для городской застройки характерны 3–5-этажные жилые здания. В 1952 г. 
разработанный Генеральный план реконструкции Пензы был утвержден 
правительством СССР, определивший 85 % многоэтажных зданий в новом 
жилищном фонде. В результате осуществления этого плана преобразова-
лась так называемая нижняя часть города: на месте снесенных деревянных 
домов, лабазов и лавок выросли многоэтажные дома на ул. Володарского, 
Кирова, Сборной. Но этот план не получил должного развития; осталась 
незастроенной Западная часть ул. Урицкого; не проложены основные ма-
гистрали по направлениям юг-север и запад-восток.  
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В 1960–1970-е гг. организованы крупные строительные объединения: 
Пензенское территориальное объединение; тресты «Облстрой», «Жилст-
рой», «Промстрой», Пензенское управление строительства (Заречный), 
управления «Пензсельстрой», Облмежколхозстрой, «Пензводмелиорация» 
и Пензгражданстрой. Для гражданского строительства характерна ком-
плексная застройка новых крупных микрорайонов (Зап. Поляна и Арбеко-
во в Пензе, ряд других микрорайнов). В 1961 г. в городе осуществлен пе-
реход на строительство из крупных панелей. 

В 1962 г. был утвержден генеральный план строительства Пензы, вы-
полнение которого позволило создать в городе новые микрорайоны и ре-
конструировать существовавшие. Знаменитый скрипач, лауреат Государ-
ственной премии СССР И.С. Безродный писал о своих ощущениях, полу-
ченных им в Пензе: «Очень изменилась Пенза, новые здания появились, 
целые жилые кварталы». Новые жилые кварталы строились в районе улиц 
Коммунистической, Карпинского, Луначарского. В 1967 г. началась за-
стройка Арбекова, годом раньше на Западной Поляне выросли первые в 
Пензе девятиэтажные дома, а осенью 1971 г. на ул. Урицкого заложили 
первый в городе двенадцатиэтажный дом. В 1972 г. Госстрой РСФСР про-
вел в Пензе выездное заседание, посвященное обсуждению технико-
экономических основ нового генерального плана развития Пензы, которым 
предусматривалось активное освоение районов Арбеково, Южной Поляны, 
ул. Пушкина, правобережья р. Суры, поселка Шуист. 

В середине 1970-х гг. в связи с освоением ДСК № 1 новых строитель-
ных конструкций городское жилищное строительство перешло на 9-этаж-
ную застройку. Объединением ДСК в Пензенской области построено 3 млн 
кв. м жилой площади и основное количество школ, детских садов и мага-
зинов из сборного железобетона. Значительная часть жилья возведена по 
типовым проектам серий домов 464-А1, 467-А, 467-Д, 125 и 90. Объедине-
ние осуществило застройку микрорайонов по проспекту Победы,  
ул. 8 Марта, Карпинского, Суворова, районов Арбеково, Южная Поляна, 
Северная Поляна, «Маяк революции» и др. В то время доля зданий из кир-
пича и возводящихся по индивидуальным проектам сведена к минимуму.  
В 1970–1980-х гг. гражданское строительство развивалось высокими тем-
пами. Ввод жилья в 1986–1990 за счет государственно-кооперативных 
средств составлял около 3,5 млн кв. м. 

В 1999–2001 годах была проведена реконструкция производства, кото-
рая позволила комбинату перейти на выпуск модернизированной крупно-
панельной «90» серии жилых домов, а также на строительство кирпично-
панельных и кирпичных жилых домов с улучшенной планировкой квартир 
и более выразительных в архитектурном плане. 

До 2000 г. Пенза развивалась по генеральному плану, утвержденному в 
1973 г. Он был утвержден сроком на 25 лет, но многое из намеченного так 
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и не было претворено в жизнь. Сегодня город принял новую стратегию 
развития, новый план рассчитан до 2025 г. По проекту нового генерально-
го плана застройки города самые большие изменения должны коснуться 
центра. Ветхое жилье будет обязательно снесено, а на освободившихся 
площадях городские власти планируют развернуть строительство совре-
менных жилых комплексов с сохранением облика исторического центра.  

Раньше Пенза развивалась экспансивными методами: застраивались 
свободные территории – Арбеково, Терновка, Север. Теперь же город дол-
жен перейти к интенсивному освоению территории. Основополагающим 
станет вопрос уплотнения уже сложившихся микрорайонов, создание в них 
более комфортных условий с учетом изменившихся потребностей жителей. 

 

4.2. Жилой фонд г. Пензы 

Жилой фонд города Пензы представлен самыми разнообразными ви-
дами жилья: 

– квартиры с частичными удобствами в 1–2-этажных домах, в таких 
домах есть централизованное отопление, туалет на улице, вода может быть 
проведена; 

– комнаты на общей кухне (в квартирах на 2–3 хозяев и в общежитиях 
на 4–8 хозяев); 

– квартиры гостиничного типа старого образца (секция на 5 комнат, в 
каждой комнате туалет, кухня общая); 

– квартиры гостиничного типа нового образца (сквозной коридор по 
всему этажу, из него выходят 1-комнатные квартиры общей площадью 
21 кв.м, кухня 5 кв.м, совмещенный санузел, сидячая ванна); 

– квартиры «сталинки» (в 2–4-этажных домах, 2 и 3-комнатные, высота 
потолков в них около 3 метров); 

– квартиры-«хрущёвки» (постройка начало 1960 гг., в 5-этажных кир-
пичных домах или 4-этажных панельных, со смежными комнатами и не-
большой площадью); 

– квартиры-«брежневки» (постройка конца 1960 начала 1970 гг., в кир-
пичном и панельном исполнении, 5 и 9-этажные; более просторные, чем 
«хрущевки», кухни на 1–1,5 кв.м больше, коридор шире, комнаты изоли-
рованные); 

– квартиры улучшенной планировки (1980–2004 гг. в панельных и кир-
пичных 9 или 10-этажных домах);  

– квартиры в кирпичных 14-этажных одноподъездных домах («свеч-
ки»), метраж в таких квартирах такой же, как в домах 86 серии, но плани-
ровка другая; 

– элитные дома. В этих домах индивидуальная планировка квартир, на-
личие сейфовых дверей, пластиковые стеклопакеты, нескольких лоджий, 
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счетчиков, высота потолков – 3 метра, индивидуального отопления, пар-
кинга, детской площадки. 

– коттеджи самой разнообразной площади, постройки, метража и от-
делки; 

– частные дома (возможна продажа части дома, с отдельным входом), 
дачи. 

 

4.3. Основные типовые серии жилых домов г.Пензы 

Застройка г. Пензы, как и любого крупнейшего города, формировалась 
под воздействием исторически складывающихся факторов, преобладаю-
щих градостроительных концепций, существующих материально-техниче-
ских возможностей. В сложившемся к сегодняшнему дню жилом фонде  
г. Пензы можно четко выделить дома трех этапов по происхождению и 
общему стилю застройки: дореволюционный (до 1917 г.), социалистиче-
ский (1930–1990 гг.) и современный (рыночно-ориентированный). Истори-
ческий (хронологический) срез позволяет полнее выявить качественные 
отличия в характеристиках и потребительских свойствах жилья. Дальней-
шая детализация типов квартир связана с этажностью зданий, наличием 
лифта, возрастом (периодом строительства), высотой потолков (как при-
знак, не только характеризующий качество жилья, но и позволяющий  
иногда заменить отсутствующие данные о периоде строительства), разме-
ром кухни и т.п. В результате образуются принятые в риэлтерской практи-
ке типы со сленговыми наименованиями «хрущевки», «сталинки», «бреж-
невки». 

В г. Пензе встречаются 8 типовых серий жилых домов (табл. 21). 
 

Т а б л и ц а  2 1   
 Типовые серии жилых домов в г. Пензе  

Года постройки Типовая серия Материал стен 
1-335 Панель 
1-464 Панель 

1-447С-12 (5 эт.) 
1950–1960 гг. 

1-447 
1р-447С-25 (9 эт.) 

Кирпич 

1-467А, 1-467-Д Панель 
1970–1980 

85 Кирпич 
125(111-90) Панель 
86 (114-86) Кирпич 1980–2000 
90 (111-90) Панель 

С 2008  125 Кирпич 
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4.3.1. Жилые дома 1950–1960 гг. 

Дома строились с середины 50гг. Имеют 4 или 5 этажей. Стены по-
строены из материала кирпич или панель, перекрытия – железобетонные. 
Снаружи строгий стиль, отсутствие каких-либо украшений на фасаде. Па-
радных (подъезды) несколько (3–5). На одном этаже 3, 4 квартиры. Плани-
ровка комнат: 95 % смежных квартир, потолки 2,5–2,55 м, пол – паркетная 
доска, газовая колонка. Лифт отсутствует, мусоропровод отсутствует, тех-
нический этаж – маленький либо вообще отсутствует, крыша совмещена с 
потолком 5 этажа. Санузлы чаще всего тоже смежные. Площади квартир 
различны и в основном невелики. 

Общая площадь: 
1 комн. – 30–43 кв.м. 
2 комн. – 41–46 кв.м.  
3 комн. – 54–62 кв.м. 
4 комн. – 62–72 кв.м.  
Серия 1-335 – классическая хрущёвка в 5 этажей с неполным каркасом 

и продольными несущими стенами. Это облегченные пятиэтажки с утеп-
ленными прослойкой минваты наружными стенами. Несущие стены ко-
лонны и наружные стены создают неполный каркас. Внешнее отличие се-
рии 1-335 от других серий – широкие окна (двухстворчатые окна выглядят 
квадратными), удлинённые окна почти во всю высоту панели на лестнич-
ных клетках. Торцевые стены состоят из 4-х панелей с 2 рядами окон. Тип 
кровли 4-скатная, плоская и плоско-скатная.  

Дома этой серии возводились с 1958 г по 1966 год, после чего перешли 
к строительству модернизированных серий 1-335а и 1-335д, которые про-
изводились по 1976 год включительно. Разрабатывалась серия Архитек-
турно-конструкторским бюро ЛенЗНИИЭЛ в 50–60-е гг. 

Площади 1-комнатных квартир: общая – 30–31 кв. м; жилая – 18 кв. м; 
кухня – 6,3 кв. м.  

Площади 2-комнатных квартир: общая – 41–45 кв. м; жилая – 26–35 кв. м; 
кухня –6,3–6,9 кв. м.  

Площади 3-комнатных квартир: общая – 55–58 кв. м; жилая – 42–48 кв. м; 
кухня – 6,3 кв. м. 

Достоинства: наличие балконов, кладовок. К недостаткам можно отне-
сти (помимо стандартных недостатков хрущевок) крайне низкую тепло-
изоляцию внешних стен, тонкие межкомнатные перегородки, совмещен-
ные санузлы даже в 3-комнатных квартирах. Звукоизоляция оставляет же-
лать лучшего, большие теплопотери, а межкомнатные перегородки толщи-
ной в несколько сантиметров. 

Серия была признана самой неудачной из всех серий жилых домов, 
разработанных при Хрущёве. 335-я серия строилась недолго и была заме-
нена 464-й. 
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Серия 1-464 – серия крупнопанельных жилых домов, разработанная 
институтом Гипростройиндустрия в 1958 г., развитая и усовершенствован-
ная ЦНИИЭП жилища (авторы проектов Розанов Н.П., Кочешков В.Г., Ро-
зенфельд А.Г., Полозов И.П.) Серия основана на конструктивной схеме с 
поперечными (шаги 2,6 и 3,2 метра) и продольными (пролёты 5,76 метра) 
несущими стенами. Дома серии 1-464 производил Домостроительный ком-
бинат №1 (ДСК-1). Стены построены из материала панель, перекрытия – 
железобетонные. Снаружи много балконов, располагаются они по порядку 
(ими облеплен весь фасад дома кроме стояка окон подъезда и соседних 
окон кухонь).  

Дом 464-серии представлял собой 3-секционный пятиэтажный дом. 
Секция состоит из 4-х квартир на этаже: одной 1-комнатной, одной двух-
комнатной (со смежными комнатами) и двух 3-комнатных (со смежно-
раздельными комнатами) квартир.  

Однокомнатные квартиры имеют площади 30/17/6.5 кв.м. Двухкомнат-
ные квартиры имеют площади 42/27/5.5 кв.м. Трехкомнатные квартиры 
имеют площади 58/41/6, 68/48/7.5, 62/41/7.5 кв.м. 

1-464 является самой массовой серией. Из деталей этой серии возводи-
лись четырех-, пятиэтажные жилые дома, получившие наибольшее распро-
странение. 

Серия 1-447 – серия жилых кирпичных домов, первые проекты разрабо-
таны Гипростройиндустрией в 1958 году, позже пошли проекты ЦНИИЭП 
Жилища и республиканских ПО. Годы строительства – 1958–1980-е гг. 

Серия основана на конструктивной схеме с продольными несущими 
кирпичными стенами с пролетами 6 метров, поперечные перегородки ус-
танавливаются с шагами 2,6 и 3,2 метра. В состав серии входят типовые 
проекты пятиэтажных и девятиэтажных жилых домов и общежитий. 

Серия домов 1-447 имеет очень большое число модификаций, которые 
можно встретить во многих городах бывшего СССР. Объединяющей осо-
бенностью столь разных проектов является тип дома – он кирпичный, кро-
ме того этажность большинства проектов – 5 этажей. Возможная этаж-
ность – 3, 4, 5, 9, 12. Высота жилых помещений – 248 см. Квартиры – 1, 2, 
3, 4-комнатные.  

 

4.3.2. Жилые дома 1970–1980 гг. 

В 1970 году был принят Единый каталог строительных деталей, на ос-
нове которого в дальнейшем разрабатывались типовые проекты. 

Серия 1-467 принадлежат к конструктивной системе со смешанным 
шагом поперечных несущих стен (шаги 3,2 и 6,4 м). Перекрытия из много-
пустотного настила толщиной 200 мм с балочным опиранием на внутрен-
ние поперечные стены.  
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Крыша выполнена в двух вариантах:  
– совмещенная, из железобетонных панелей с рулонным покрытием в 

четыре слоя;  
– скатная, с полупроходным чердаком, стропильная с кровлей из вол-

нистой асбофанеры.  
Наружные стены – самонесущие, выполнены в двух вариантах:  
– трехслойные толщиной 300 и 350 мм, с жесткими ребрами и утепле-

нием из полужестких минераловатных плит;  
– однослойные толщиной 350 и 400 мм легкобетонные или ячеистобе-

тонные.  
1-467 – первая массовая серия панельных домов с широким шагом не-

сущих стен, благодаря чему возможны различные варианты планировок 
квартир. 

Перегородки – гипсошлакобетонные панели: межкомнатные толщиной 
8 см, межквартирные двойные общей толщиной 27 см. Перекрытия из бе-
тонных плит. Количество этажей: 4–5. Высота потолков: 2,5 м. Лифты: нет. 
Балконы есть в большинстве квартир, кроме 1-го этажа. Количество квар-
тир на этаже: 4.  

Площади 1-комнатных квартир: общая – 30,5–32,2 кв. м, жилая – 19–20 
кв. м; кухня – 5–5,6 кв. м.  

Площади 2-комнатных квартир: общая: 42–48 кв. м, жилая: 29–33 кв. м, 
кухня: 5–5,6 кв. м. В торцевых 2-комнатных квартирах комнаты изолиро-
ванные, во всех остальных 2-комнатных квартирах комнаты смежные. 

Площади 3-комнатных квартир: общая – 56 кв. м, жилая – 36,8–39,7 кв. 
м., кухня – 5,3 кв. м. В 3-комнатных квартирах две комнаты – смежные. 

Серия 85 – серия кирпичных жилых домов и блок-секций, разработан-
ная ЦНИИЭП жилища. Годы строительства – 1970–2000-е гг.  

Конструктивная схема – с поперечными кирпичными несущими стена-
ми с шагами 6,3 и 3,0 метра, шаги поперечных стен – 4,8, 5,7, 6,0 и 6,9 мет-
ра. Перекрытия, перемычки – сборные железобетонные панели с круглыми 
пустотами. Кровля – рулонная, четырёхслойная. Плиты лоджий и балконов – 
ребристые панели (вариант – панели с круглыми пустотами). Отделка на-
ружная – облицовка силикатным или керамическим кирпичом.  

Возможная этажность – 6, 9, 12. Высота жилых помещений – 2,5 м. 
Квартиры – 1, 2, 3, 4-комнатные (в разных модификациях может не быть 
одно- или четырехкомнатных квартир).  

Серия 125 разрабатывалась КБ по железобетону Госстроя РСФСР. Го-
ды строительства – 1970–1980-е гг. Тип дома – панельный. Этажность – 
5/9-10 Высота жилых помещений – 255 см. Квартиры – 1, 2, 3, 4-комнат-
ные.  

Конструктивная схема домов серии 125 решена с несущими попереч-
ными стенами из крупных панелей с шагом 6,4 и 3,2 м. Ширина корпуса в 



 65

осях 12,0 м. Наружные продольные и торцевые стены самонесущие. Фаса-
ды домов выполнены с западающими лоджиями. 

Панели наружных стен полосовой (двухрядной) разрезки из ячеистого 
или легкого бетона, однослойные, толщиной 250, 300, 350, 400 мм. Панели 
внутренних стен – железобетонные плоские, толщиной 160 мм. Панели пе-
рекрытий – железобетонные многопустотные, толщиной 220 мм. Перего-
родки межкомнатные – гипсобетонные или керамзитобетонные панели, 
толщиной 80 мм, в санузлах – железобетонные, толщиной 50 мм. Общая 
пространственная жесткость и устойчивость здания обеспечивается совме-
стной работой поперечных и продольных внутренних и наружных стено-
вых панелей и панелей перекрытий, образующих после замоноличивания 
стыков и швов жесткие диски. 

Эти квартиры характеризует высота потолка 2,5 метра, балкон;  
в 3-комнатных квартирах – лоджии, большие коридоры; метраж общей 
площади: 1-комнатных квартир от 32 до 36 кв.м; 2-комнатных квартир – 
51–53 кв.м (комнаты 12 и 18 кв.м); 3-комнатных квартир – 67–70 кв.м;  
5-комнатных квартир – 103 кв.м). 

 

4.3.3. Жилые дома 1980–1990 гг. 

Серия 86 (114-86) – серия пяти- и девятиэтажных жилых домов и блок-
секций разработана ЦНИИЭП жилища. Годы строительства – 1980–2000-е гг. 
Конструктивная схема – с продольными кирпичными несущими стенами с 
пролетами 6,3 и 5,1 метра и шагами поперечных стен 6,3 и 7,0 метра. 

Тип дома – кирпичный. Этажность – 5 или 9. Высота жилых помеще-
ний – 250 см. Квартиры – 1, 2, 3, 4-комнатные. 

Существует несколько модификаций такой серии, в Пензе представле-
ны 2 (114-86, 114-86-28). В этих домах большие лоджии; метраж общей 
площади: 1-комнатных квартир от 37 до 38 кв.м (без лоджии 33 кв.м, 18 из 
которых комната); 2-комнатных квартир – 48 кв.м (и ещё лоджия порядка 
6 кв.м); 3-комнатных квартир – 60–66 кв.м (плюс лоджия порядка 6 кв.м);  
4-комнатных квартир – 72–76 кв.м (плюс лоджия 6 кв.м). 

 

4.3.4. Жилые дома 1990!2000 гг. 

Серия 90 – серия крупнопанельных жилых домов и блок-секций, раз-
работанная ЦНИИЭП жилища. Серия основана на конструктивной схеме с 
поперечными (шаги 3,0 и 3,6 метра) и продольными (пролёты 5,7 и  
6,6 метра) несущими стенами. Разработана в мастерской №1 АКБ-1 
ЦНИИЭП жилища. 

Авторы проектов: архитекторы – Розанов Н.П. (руководитель), Блю-
менталь В.И. (руководитель), Гринберг В.О., Мокроусов А.П., Самойло-
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ва Я.А., Свешников А.О., Алексеева Л.Н., инженеры – Розенфельд А.Г., 
Витальев Л.П., Князева К.А.  

111-90 – серия панельных многосекционных домов, разработка кото-
рых началась в 1970 году, было разработано более 180 различных типовых 
проектов среди которых: торцевые, рядовые, поворотные и угловые. 

Внутренние поперечные стены идут с шагом 300 и 360 см, с пролетами 
570 и 660 см, серии домов для некоторых городов шли с шагом 320, 510 и 
600 см. Наружные стены из железобетонных панелей имеют толщину от 
300 до 400 мм, внутренние – 120 либо 160 мм, перегородки и перекрытия 
из железобетона, толщиной 60 и 120 либо 160 мм соответственно. Высота 
потолков стандартная – 2,64 метра. Имеется несколько модификаций серии 
111-90, которые активно возводятся в наше время в провинциальных горо-
дах, и не имеют принципиальных отличий от базовой серии.  

Высота потолка в этих квартирах 2.65 м, лоджии и балконы, комнаты 
(жилая площадь) больше, чем в домах 125 серии; метраж общей площади: 
1-комнатных квартир до 40 кв.м; 2-комнатных квартир – 54 кв.м (комнаты 
14–16 и 19 кв.м); 3-комнатных квартир – 64 кв.м. 

 

4.3.5. Современные жилые дома 

С 2008 года строят дома 125 серии с наружными стенами в кирпичном 
исполнении, возможность совмещения панель/кирпич. Наружные стены – 
силикатный и керамический кирпич. Внутренние стены – железобетонные 
панели толщиной 160 мм по серии 125. 

Высота этажей надземной части – 2,50 м. В наружной отделке жилого 
дома использован лицевой кирпич, ограждения балконов из кирпича. 
Внутренняя отделка – мокрая штукатурка. Полы – бетонная стяжка. Фун-
даменты приняты из забивных ж/б свай квадратного сечения 300300 мм, 
длиной 8 м. Перегородки – сборные керамзитобетонные толщиной 80 мм. 
Лестничные марши и площадки – железобетонные сборные по серии 125. 
Перекрытия – ж/б круглопустотные плиты по серии 125. Крыша – бесчер-
дачная раздельной конструкции. Кровля – рулонная. Окна – пластиковые. 
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5. АНАЛИЗ ИНВЕСТИЦИОННО-СТРОИТЕЛЬНОГО РЫНКА 
Г.ПЕНЗЫ 

Инвестиционно-строительный рынок в Пензе на сегодняшний день 
производит довольно странное впечатление. С одной стороны, он объек-
тивно имеет все предпосылки для бурного роста. Мы видим и внутренние 
резервы строительных компаний, и приоритеты федеральных программ, и 
очевидно неудовлетворенный спрос на жилье. С другой стороны, именно 
этого бурного роста мы и не наблюдаем. За последние 10 лет доходы насе-
ления существенно выросли. При этом важно отметить, что их расходы 
выросли даже более существенно – доля накоплений несколько снизилась.  

Анализ потребительского поведения «покупателей» указывает на тот 
факт, что мотивация вложения финансов в покупку квартир сегодня слаба. 
Связано это с нестабильной ситуацией на рынке недвижимости. Это при 
том, что за последние два года образ «покупателя» приобрел более четкие 
границы и стал гораздо более интересным в плане потенциального привле-
чения инвестиций . А вот «размытость» сегмента предпочтения рынка не-
движимости увеличилась почти вдвое, соответственно, уменьшилась доля 
«покупателей», однозначно готовых вкладываться в недвижимость. Более 
половины из них способны отказаться от таких вложений при неблагопри-
ятных инвестиционных условиях. А таковыми могут быть: необоснован-
ный с экономической точки зрения рост цен на недвижимость, отсутствие 
торговых «линеек» у строительных компаний, работающих в регионе, от-
сутствие грамотной политики в области привлечения финансов.  

Итак, мы видим, что хотя инвестиционный потенциал граждан вырос 
значительно, степень их готовности вкладывать деньги в строительство, 
напротив, уменьшилась. Таким образом, для того чтобы привлечь инвести-
ции, требуются определенные усилия. 

И вот здесь представления строительных фирм о потребностях граждан 
весьма превратны. 

Жилищные предпочтения «покупателей» существенно отличаются от 
предложений строителей. За два последних года число «покупателей», же-
лающих иметь «индивидуальный» дом возросло с 23 до 36 %. И есть все 
основания полагать, что число таких граждан будет расти очень быстро. 
23 % предпочли бы жить в трехкомнатной квартире, 28 % – в двухкомнат-
ной. И только 4 % предпочитают однокомнатную. Исследование показыва-
ет, что существующие планировки жилых домов с преимуществом  
однокомнатных квартир «покупателями» оцениваются как пережитки 
прошлого.  

Важно отметить, что «индивидуальный дом» не подразумевает, как 
может показаться, пресловутый коттедж на участке в шесть соток. Под 
«собственным домом» понимается собственное нетиповое жилье. Это мо-
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жет быть, например, нестандартная двухэтажная квартира в доме малой 
этажности на 5–6 владельцев. Сегодня таких предложений на рынке почти 
не имеется.  

На несоответствие предложения спросу накладываются и уже отчасти 
отмеченные ранее факторы. А именно: не учитывается порог уже накоп-
ленных «покупателями» средств, составляющий примерно 7 % от сущест-
вующих сумм. Представляются завышенными ставки ипотечных кредитов. 
Непонимание «покупателями» механизмов ценообразования и возникаю-
щий отсюда страх бешеного роста цен. Причем, здесь не срабатывает ин-
стинкт «хватать быстрее» – «покупатели» предпочитают отложить покупку 
на неопределенный срок.  

Отметим, что с формулировкой данных проблем и, соответственно, по-
иском путей их решений, дела у нас обстоят невесело. Возглавляемый в 
разное время С. Егоровым, Т. Василенко, В. Осиповым, В. Беспаловым  
МФ «Жилье» формировал политику на рынке недвижимости региона. Сей-
час принципов развития в данном секторе экономики никто не задает. 

Итак, для решения проблемы необходимо:  
 во-первых, выход на рынок с предложениями, соответствующими 

покупательскому спросу;  
 во-вторых, снижение процентных ставок, невозможное, разумеется, 

без государственной поддержки;  
 в-третьих, устранение посредников, являющихся причиною спекуля-

тивных цен на жилье.  
Понятно, что сделать это в одночасье не получится. К тому же, не все 

из вышеперечисленного напрямую зависит от самих строительных компа-
ний. Но кое-что зависит только от них самих.  

Рынок жилой недвижимости в г. Пенза довольно устойчив и основны-
ми его тенденциями являются: 

– Ежегодное увеличение объемов жилищного строительства;  
– Повышение качества сдаваемого жилья в соответствии с потреби-

тельским спросом;  
– Разнообразие предложений на рынке: социальное жилье, пент-хаусы, 

таун-хаусы, элитное жилье в коттеджных поселках в зеленом поясе города;  
– Строительство элитного жилья «клубного» типа, с учетом реализации 

максимального объема пожеланий клиента. 
Одним из стратегических направлений деятельности Администрации 

города Пенза является создание условий для интенсивного развития жи-
лищного строительства. 

С этой целью Администрацией города Пенза подготовлены и предла-
гаются инвесторам площадки под строительство современных многоэтаж-
ных жилых комплексов как эконом – класса, так и класса de luxe и элитных 
коттеджных поселков в границах зеленого пояса города. 
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Общая площадь жилья составит: 
– к 2016 году – 12,9 млн кв.м.  
– к 2026 году – 16,4 млн кв.м.  
При продаже построенного жилья большинство из застройщиков горо-

да Пенза предлагают клиентам воспользоваться ипотечными программами, 
системами рассрочек, зачетом вторичного жилья в счет приобретаемого, 
различными вариантами скидок и льготными условиями жилищных коопе-
ративов. Кроме того, многие застройщики города работают с корпоратив-
ными клиентами и участвуют в бюджетных федеральных и региональных 
программах – таких, как сертификаты для военнослужащих, программы 
реконструкции ветхого фонда и программы для молодых семей. 

Сегодня на территории города ведется как строительство жилых ком-
плексов и микрорайонов, так и точечная застройка. Современные застрой-
щики отдают предпочтение строительству жилых комплексов и микрорай-
онов с развитой инфраструктурой, где предполагается строительство мага-
зинов, детских садов, школ, развлекательных комплексов, паркинги и мно-
гое другое. 

 

5.1. Основные направления строительства в г.Пензе 

В целом по городу жилищное строительство осуществляется преиму-
щественно по индивидуальным проектам. Жилье этого типа, как правило, 
больше по площади и числу комнат, чем стандартное и более комфортное 
и качественное. 

Строительство в г. Пензе ведется по четырем основным направлениям: 
1. Многоквартирные жилые дома, построенные с использованием тра-

диционной технологии с применением керамического или силикатного 
кирпича. Дома эконом, бизнес и элит класса.  

На территории города по традиционной технологии ведут строительст-
во такие организации ОАО «Пензастрой» (ул. Трудовая-Западная, 10 мкр. 
Арбеково, район «ГПЗ-24»), ЗАО «Спецстроймеханизация» (ул. Леонова, 
ул.Мусоргского), ООО «Спектр Недвижимости» (в квартале ул. Калинина-
Чкалова-Богданова), ОАО «Пензпромстрой» (ул.Калинина-Замойского), 
ООО «Ревьера» (ул. Лобачевского), ООО «Стройзаказчик» (ул. Тарханова-
Фабричная), ЗАО «БиАй Инвест» (ул. Кл.Цеткин-Светлая).  

2. Панельное домостроение. Жилые дома эконом-класса. Многоквар-
тирные жилые дома, ограждающие конструкции которых выполнены из 
панелей. На территории города строительство таких домов ведут Холдинг 
«СКМ Групп» (6-й мкр. 3-й очереди застройки мкр. Арбеково), ОАО АК 
«Домостроитель» (5-й мкр.Терновка, мкр. «Северная поляна»). 

В данной технологии используются как однослойные панели, так и 
многослойные сэндвич-панели. 
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Однослойные панели изготавливаются из керамзитофибробетона с по-
следующим наружным утеплением пенополистирольными плитами тол-
щиной не менее 100 мм, с дальней штукатуркой фасада. 

Многослойные сэндвич-панели изготавливаются со слоем утеплителя 
не требующим дополнительных мероприятий по утеплению ограждающих 
конструкций.  

Основными достоинствами крупнопанельного домостроения являются 
значительное сокращение сроков строительства и снижение себестоимости 
строительства. 

3. Монолитно-каркасное строительство. Жилые дома эконом, бизнес и 
элит класса. Строительство по данной схеме осуществляют ООО «Рисан» 
(ул.Пушкина-Плеханова), Холдинг «СКМ Групп» (3,6 мкр. 3-й очереди за-
стройки Арбеково). 

При строительстве данных домов выполняется монтаж монолитного 
каркаса здания с заполнением проемов эффективными теплоизоляционны-
ми материалами (пеноблоки) и облицовкой кирпичом. 

Данная технология возведения жилых домов эффективна при строи-
тельстве зданий повышенной этажности, а также позволяет строить квар-
тиры «свободной планировки» максимально использующей свободный 
объем помещения. 

4. Сборно-каркасное строительство. Жилые дома эконом, бизнес и элит 
класса. Применение элементов каркаса, которые изготавливаются в заво-
дских условиях (колонны, ригели). Технология сборно-каркасного домо-
строения отличаются от других систем высокой скоростью монтажа и воз-
можность использования различных фасадных систем.  

В г. Пензе сборно-каркасного способом построен жилой дом по ул. 
Урицкого (ЗАО «Стройдизайнконсалтинг»). Также в настоящее время 
МУП «Пензгостройзаказчик» активно занимается разработкой проектов 
многоэтажных жилых домов из сборного каркаса и текущем году планиру-
ет начать строительство дома по ул. Антонова. 

 

5.2. Спрос и предложение на рынке новостроек в г.Пензе 

В нашей стране на рынке жилья предложение намного опережает 
спрос. Но вовсе не потому, что у всех есть жильё, а потому, что большин-
ству нуждающихся оно не по карману. 

И Пенза здесь – не исключение. В большинстве районов Пензы стоят 
уже сданные новостройки или строятся новые. Достаточно пройти мимо 
такого дома в тёмное время суток, и можно сделать вывод, сколько квартир 
в доме куплено. Зачастую горит лишь несколько окон. 

Известно, что первичное жильё дешевле вторичного; например, стои-
мость квадратного метра в старом многоквартирном доме в среднем ко-
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леблется от 45 до 57 тысяч рублей за квадратный метр, в новом же доме 
сумма варьируется от 33 до 37 тысяч рублей. 

Объясняется это тем, что в первичном жилье нет отделки и существует 
риск того, что дом могут вообще не достроить. Но такие цены действуют 
до момента сдачи дома. 

Цена на жильё формируется с учётом многих факторов: район по-
стройки, планировка квартиры, вид за окном и, конечно же, материал. 
Квартира в кирпичном доме гарантированно обойдётся дороже, чем в па-
нельном. 

Если вы занялись вопросом приобретения доступного жилья, то вам 
стоит обратить внимание именно на квартиры в строящихся домах. При 
покупке такой квартиры лучше обратиться непосредственно к фирме-
застройщику и уже именно с ней заключать договор. 

В этом случае вы точно будете знать, к кому обращаться в случае воз-
никновения каких-либо проблем. К тому же при заключении договора до-
левого участия с фирмой-застройщиком ваша покупка проходит через Рос-
реестр. А в случае с агентством вам придется дополнительно оплачивать 
эту отнюдь не дёшевую услугу. 

Что касается нашего города, то сэкономить определенную сумму вам 
поможет верный выбор района дома. Например, самые дешевые квартиры 
строятся в районе Терновки, их средняя рыночная стоимость 34 тысячи за 
квадратный метр. Причина – удалённость от центра в совокупности с пло-
хим транспортным сообщением. 

Второе место делят ГПЗ и Арбеково – по 35 тысяч рублей. Район ГПЗ 
находится близко к центру города, но постоянные пробки цену занижают. 
В случае с Арбековом дальность окупается хорошим транспортным сооб-
щением. 

Самые дорогие квартиры, естественно, в центре, тут цена начинается с 
37 тысяч. Чем ближе к сердцу города, тем дороже квартиры. 

При покупке квартиры от застройщика нужно не забывать про некото-
рые нюансы, чтобы не повторять ошибок других регионов, где и по сей 
день большое количество обманутых дольщиков. 

В первую очередь застройщик должен иметь превосходную репутацию, 
которая складывается от количества сданных домов, их качества и сроков. 

Цены на жилье тоже должны быть стабильными. Если вам предлагают 
жильё по фантастически низким ценам, то стоит задуматься, а не мошен-
ничество ли это.  

Также нужно обратить внимание на участок постройки. Дома, распо-
ложенные, скажем, на местах болот, будут постоянно досаждать какими-
либо проблемами. 

И последнее: в сданном доме должно работать всё. Начиная от водо-
провода, заканчивая лифтом. 
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5.3. Основные компании-застройщики г. Пензы 

Т а б л и ц а  2 2   
Основные компании-застройщики г. Пензы  

№ 
п/п 

Застройщик Описание Объемы строительства 

1 2 3 4 

1 

ОАО «Пензаст-
рой» (ген. дирек-
тор В.М. Журав-
лев) 
 

ОАО «Пензастрой» уч-
реждено в 1992 году на 
базе территориального 
строительного объеди-
нения (ТСО) «Пензаст-
рой». 
Приоритетным направле-
нием деятельности пред-
приятия является жилищ-
ное строительство, объе-
мы которого стабильно 
увеличиваются 

Компания имеет земельные уча-
стки общей площадью 24,8 тыс.м2 
(мкр. ГПЗ, ул.Бакунина-Ставско-
го, ул. Терновского-Сухумская, 
ул. Трудовая-Западная) находя-
щиеся в стадии освоения (пла-
нируемое начало строительства 
2012–2013 годы) и на которых 
возможно построить более 35 
тыс. м2 жилья. В 2011 году ком-
пания планирует построить и 
ввести в эксплуатацию 67 тыс.м2 
жилья. В настоящее время ве-
дется строительство многоквар-
тирных жилых домов в районе 
ул.Трудовая-Западная (стр. № 6), 
10 мкр. Арбеково (3,4-проезды 
Рахманинова), ул.Измайлова,81, 
ул.Антонова, ул.Ладожская с 
планируемым вводом в эксплуа-
тацию в 2012 году 

2 

МУП «Пензгорст-
ройзаказчик» (ди-
ректор В.И.Борин-
штейн) 
 

МУП «Пензгорстройза-
казчик» входит в число 
лидирующих предпри-
ятий строительной от-
расли. Важнейшее ее на-
правление – комплексная 
застройка, которая по-
зволяет предлагать кли-
ентам не только жилье 
в многоквартирных до-
мах, но и благоустроен-
ные внутридворовые 
территории.  
Объекты, которые сдает 
компания, отличают вы-
сокое качество строи-
тельства, удобная пла-
нировка квартир и эколо-
гичность материалов 

У компании имеются земельные 
участки под строительство мно-
гоквартирных жилых домов пло-
щадью более 20 га (3-й мкр. Ар-
беково, 2-й мкр. Арбеково, мкр. 
«Среда», ул.Калинина, ул.М.Горь-
кого) на которых возможно по-
строить и ввести в эксплуатацию 
200 тыс.м2 жилья. В текущем 
году МУП «Пензгорстройзаказ-
чик» планирует ввести в экс-
плуатацию 18400 м2 жилья из 
которых 4500 м2 (10-этажный 
100-квартирный жилой дом по 
ул. Ладожская, 107) введен в 
июне т.г. В 2012 году предпри-
ятие планирует построить и вве-
сти в эксплуатацию 31000 м2 
жилья 
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3 

ЗАО «БиАй Ин-
вест» (ген. дирек-
тор А.Н.Попов) 
 

Основным направлением 
является жилищное строи-
тельство. Также проводят 
отделочные работы 

На имеющемся у компании в 
мкр. «Шуист» земельном участ-
ке общей площадью 2.2 га ком-
панией построены и введены в 
эксплуатацию 3 многоквартир-
ных жилых дома общей площа-
дью 14 тыс.м2 жилья. В текущем 
году планируется ввести в экс-
плуатацию еще один многоквар-
тирный жилой дом площадью 
5,3 тыс. м2. В настоящее время 
ЗАО «БиАй Инвест» прорабаты-
вается вопрос дальнейшего ос-
воения мкр. «Шуист» с расселе-
нием частных домов по ул.Кол-
хозной. На данной территории 
планируется в 2013 году постро-
ить и ввести в эксплуатацию 
4 тыс. м2 жилья 

4 

ОАО АК «Домо-
строитель» (ген. 
директор 
И.М. Куликов) 

«Домостроитель» имеет 
большой производствен-
ный потенциал. По объ-
ему строительства жилья 
он в течение 6 лет, с 
2000 по 2005гг. занимал 
первое место в Пензен-
ской области. 
Открытое Акционерное 
Общество АК «Домо-
строитель» внесло зна-
чительный вклад в раз-
витие Государственной 
программы ипотечного 
кредитования строитель-
ства жилья. В рамках 
этой программы пред-
приятие построило в 
микрорайонах города 
Пензы  

В настоящее время компанией 
осваивается мкр. «Северная по-
ляна» ориентировочной площа-
дью 18,4 га. В настоящее время 
компанией ведется строительст-
во жилых домов 1 очереди на зе-
мельном участке 3,9 га. На дан-
ной территории 2011–2013 гг. 
запланировано строительство 
шести 10-этажных жилых домов 
площадью 85000 м2. В 2011 году 
в данном микрорайоне построен 
и готовится к вводу в эксплуата-
цию 10-этажный 330-квартир-
ный жилой дом (стр. № 1) общей 
жилой площадью 13500 м2. Так-
же организация завершает за-
стройку микрорайона № 5 «Тер-
новка» и в текущем году плани-
рует ввести в эксплуатацию 
8000 м2 жилья. В 2011 году об-
щий объем ввода по компании 
составит 21500 м2. В 2012 году 
компания планирует построить и 
ввести в эксплуатацию два 
10-этажный жилых дома мкр. 
«Северная поляна» общей пло-
щадью 26000 м2 
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5 

ООО ПКФ «Тер-
модом» (ген. ди-
ректор Р.А. Ибра-
гимов) 

ООО ПКФ «Термодом» 
было основано в 1998 г. 
Основной профиль дея-
тельности предприятия – 
это строительство жилых 
и промышленных зданий 
и сооружений в качестве 
генерального подрядчика 
и заказчика, а также про-
изводство строительных и 
отделочных материалов. 
Предприятие активно 
участвует в президент-
ских программах «Дос-
тупное и комфортное 
жилье – гражданам Рос-
сии» и «Здоровье», «Дом 
для молодой семьи» 

Компания на территории города 
Пензы ведет строительство од-
ного многоквартирного жилого 
дома по ул.Мира-Попова плани-
руемый срок ввода в эксплуата-
цию 2012 год, общая площадь 
жилья 12000 м2 
 
 

6 

ООО «Ревьера» 
(ген. директор 
А.Г. Акопян) 
 

Строительство жилых 
домов, зданий. Строи-
тельно-отделочные рабо-
ты. Продажа квартир 

Организация осуществляет 
строительство жилого комплек-
са состоящего из 10-блок-секци-
онного жилого дома и 1 моно-
литного 18-этажного дома на 
земельном участке площадью 
1,85 га расположенного по 
ул.Лобачевского. В 2009–2010 гг. 
на данном земельном участке 
было введено в эксплуатацию 
8100 м2 жилья. В 2011 году пла-
нируется ввести 4500 м2. В 2012 
году – 7500 м2 

7 

Холдинг «СКМ 
Групп» (ген. ди-
ректор Р.В. Семе-
нов) 
 

SKM group – профессио-
нальный участник рос-
сийского рынка недви-
жимости. Холдинг соз-
дан в 2006 году. Основ-
ные направления дея-
тельности SKM group – 
инвестиции в недвижи-
мость, девелопмент, кон-
салтинговые услуги в 
сфере недвижимости, ри-
элторские услуги, строи-
тельство и проекты в об-
ласти малой энергетики 

Для жилищного строительства у 
компании имеется в наличии 
38,6 (мкр. № 4 «Среда», мкр. 
№ 6, № 7 3-й очереди строитель-
ства «Арбеково», ул. Тамбов-
ская-Куйбышева) на которых в 
2011–2012 годах возможно по-
строить и ввести в эксплуатацию 
порядка 72000 м2 жилья. Зани-
мая лидирующие позиции на 
строительном рынке г. Пензы в 
2011 году компания снизила 
темпы строительства жилья и 
планирует ввести в эксплуата-
цию 32800 м2 вместо заявленных 
в начале года 70000 м2 жилья. В 
2012 году холдинг «СКМ Групп» 
планирует ввести в эксплуата-
цию порядка 40000 м2 жилья 
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8 

ООО «Рисан» (ген. 
директор О.В. Хал-
турин) 
 

Архитектура, инженер-
но-техническое проекти-
рование в промышлен-
ности и строительстве 

Компания имеет земельные уча-
стки 5,8 га в мкр. «Тепличный», 
11 га в районе «Ипподрома», на 
которых возможно построить и 
ввести в эксплуатацию не менее 
100000 м2 жилья. В 2011 году 
ООО «Рисан» планирует ввести 
в эксплуатацию 20500 м2 жилья 
(жилой дом № 4 по ул.Пушкина, 
жилой дом № 2 в мкр. «Теплич-
ный»). В 2012 году планирует 
построить и ввести в эксплуата-
цию 30000 м2 жилья 

9 

ООО «Спектр Не-
движимости» (ген. 
директор О.В. Жу-
равлев)  
 
 

Специализированные 
строительные работы 

В настоящее время компания 
завершает строительство много-
квартирного жилого дома в 
квартале улиц Чкалова-Богдано-
ва-Калинина. Ввод 2011 года 
5000 м2 планируемый ввод 2012–
2500 м2. Также ООО «Спектр Не-
движимости» начало освоение зе-
мельного участка площадью 0,3 га 
в районе ул.Калинина-Чкалова на 
которых возможно построить по-
рядка 10000 м2 жилья 

10 

ООО «Север-Траст» 
(ген. директор А.Б. 
Филиппов) 
 

Производство обще-
строительных работ по 
возведению зданий 

Компания ведет строительство 
многоквартирного жилого дома 
в районе ул.Окружная. Площадь 
застройки составляет 0,72 га и 
ввод в эксплуатацию жилья со-
ставит 9500 м2  

11 

ЗАО «Спецстрой-
механизация» (ген. 
директор А.Н. Фе-
тисов) 
 

Строительство зданий и 
сооружений 

Организация имеет земельные 
участки для жилищного строи-
тельства 1,3 га (ул.Мусоргского, 
ул.Леонова, мкр. «Среда») на ко-
торых в 2011–2013 гг. возможно 
построить не менее 30000 м2 жи-
лья. В текущем году ЗАО «Спец-
строймеханизация» планирует 
ввести в эксплуатацию 10-этаж-
ный 160-квартирный дом (1-я 
очередь строительства 4000 м2) 
по ул. Леонова. В 2012 году ор-
ганизация планирует ввести в 
эксплуатацию два жилых дома 
12000 м2 по ул.Леонова (2-я 
очередь строительства 4000 м2) 
и многоквартирный жилой дом 
по ул.Мусоргского общей жилой 
площадью 8000 м2 
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12 

ОАО «Пензпром-
строй» (ген. дирек-
тор В.Д.Черкасов) 

Строительство жилых 
многоэтажных домов 

В настоящее время организация 
осваивает земельный участок 
площадью 0,84 га по ул. Калини-
на-Замойского на котором воз-
можно построить и ввести в экс-
плуатацию 14000 м2 жилья. В 
2011 году организация планирует 
ввести в эксплуатацию 5700 м2 
жилья. Также в стадии оформ-
ления у компании находятся 2 
участка (ул.Луговая, ул.Мира) 
на которых возможность по-
строить и ввести в эксплуатацию 
порядка 12000 м2 жилья 

 
Пензенские фирмы, предлагающие новое жилье, можно разделить на три 

основные категории. К первой относятся компании-застройщики, которые 
являются инициаторами инвестиционно-строительных проектов. Такая ком-
пания получает от городской администрации участок земли под застройку, 
сама находит подрядчиков, отвечает за выполнение финансовых обяза-
тельств перед городом и управляет финансовыми потоками (то есть прини-
мает деньги от владельцев будущих квартир и оплачивает строительные ра-
боты). Например, в настоящий момент ОАО «Пензастрой» совмещает в сво-
ей деятельности функции заказчика-застройщика, проектировщика, гене-
рального подрядчика и риэлтера. В качестве субподрядчиков работают толь-
ко организации, специализирующиеся на сантехнических работах, электрике 
и монтаже лифтов. 

Вторая группа продавцов жилья – это фирмы, которые обеспечивают про-
ект материальными ресурсами, рабочей силой или вспомогательными услуга-
ми пропорционально заранее оговоренной доле недвижимости, которая пере-
ходит в их собственность после сдачи дома в эксплуатацию. Обычно в этой 
роли выступают подрядчики или поставщики стройматериалов, получающие 
оплату квартирами или коммерческими помещениями в будущем доме.  

Третья и, пожалуй, наиболее многочисленная группа продавцов – это по-
средники между обладателем прав на строящийся дом и конечными собст-
венниками будущих квартир. Чаще всего это профессиональные риэлтерские 
агентства, занимающиеся своим обычным бизнесом – поиском покупателя 
жилья за соответствующее комиссионное вознаграждение. Как правило, та-
кие агентства работают со второй группой – будущими собственниками.  

Застройщики утверждают, что успех нового проекта на 50 % зависит от 
выбора места под будущее строительство, а также от типа строящегося 
объекта. Еще в 2000-х гг. считалось, что типовое жилье по относительно 
недорогой цене можно продавать где угодно и в каких угодно количествах. 
Однако цены на рынке выровнялись, и сегодня уезжать на окраину ради 
экономии за 1 кв.м на пару тысяч рублей уже не имеет смысла. 
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6. ИССЛЕДОВАНИЕ РЫНКА ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ  
В Г. ПЕНЗЕ  

6.1. Рынок новостроек 

Все новостройки г.Пензы по состоянию на 01.05.2014 года представле-
ны в табл. 23. Средняя цена 1 кв. м общей площади квартир на рынке жи-
лья, руб., Пензенская область представлена в табл. 24, рис. 2–4. 

Из табл. 24 видно, что изменение цены за период 2000–2013 гг. соста-
вило 994 %. За 2013 год цены выросли на 20 %. А средний темп роста в год 
за данный период составил 13 %. Пики роста цен пришлись на докризис-
ный период (23 % в 2006 году и 45 % в 2007 году). Наименьший рост цен 
наблюдался в период кризиса, когда завершались ранее начатые объекты 
(4 % в 2009 году и 8 % в 2010 году). До кризиса цены также показывали 
разнонаправленную динамику роста. 

 
 

Рис. 2. Динамика стоимости 1 кв.м жилой площади  
на первичном рынке Пензенской области, руб./кв.м 
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Рис. 3. Динамика стоимости 1 кв.м жилой площади  
на вторичном рынке Пензенской области, руб./кв.м 

 

Рис. 4. Динамика стоимости 1 кв.м жилой площади на первичном  
и вторичном рынке Пензенской области, руб./кв.м 
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Анализ цен (рис. 5) по застройщикам показал, что на завершающей 
стадии строительства цена составляет в среднем 52000 руб./кв.м, при ран-
нем сроке строительства – 31000–45000 руб./кв.м в зависимости от количе-
ства комнат и местоположения дома. При этом все дома имеют разную 
степень отделки и коэффициент учета лоджий (от 0,5 до 1,0). 

На 15 марта 2014 года в Пензе ведется строительство 40 объектов.  
Это многоэтажные жилые дома со сроками сдачи 2014–2016 гг. Строитель-
ство ведут 18 компаний. Темп роста цен на жилье на первичном рынке за 
2000–2013 годы показан на рис. 5. 

Согласно анализу месторасположения (рис. 6, 7) новостроек, наиболее 
активное строительство ведется в микрорайоне Арбеково (25 % строящих-
ся объектов) и Терновка (18 %). Далее следуют микрорайоны Центр 
(15 %), Западная поляна (12 %), Южная поляна (10 %). Такие районы как 
Шуист и ГПЗ-24 в настоящее время имеют по паре объектов строительст-
ва, а Тепличный, Маяк, Заводской район, Север имеют только по одному 
объекту строительства. Микрорайон Ахуны объектов строительства в дан-
ный период не имеет. 

 
 

 
Рис. 5. Темп роста цен на жилье на первичном рынке  

в Пензенской области за 2000–2013 годы 
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Рис. 6.  Зонирование г. Пензы по интенсивности застройки 

 
 
 
 
 

 
  

Рис. 7. Число планируемых к вводу объектов по районам г. Пензы, шт. 



 92

По результатам мониторинга за 2007–2013 на первичном рынке жилья 
г. Пенза на продажу были введено квартир:  

Анализ за 2012–2013 гг. был проведен по ведущим компаниям: Пенза-
строй, Рисан, СКМ, Пензагорстройзаказчик (табл. 25).  

 
Т а б л и ц а  2 5   

Количество квартир, введенных в 2007–2011 гг. 

Годы Кол-во квартир 1 2 3 4 5 

2007 3818 1820 1319 621 54 4 
2008 3722 1967 1126 594 27 7 
2009 3980 2174 1153 643 10  
2010 3211 1525 1007 641 34  
2011 3928 2257 1108 496 61  
2012 1741 973 474 294   
2013 1541 769 548 224   
 
В последние годы в городе вводится более 380 тыс. кв. м жилья, что на 

100 тыс. больше лучшего показателя ввода жилья в г. Пензе за всю исто-
рию строительного комплекса, который был зафиксирован в 1989 году – 
287 тыс. кв.м. Обеспеченность жильем выросла с 22,5 кв.м (2008 год) до 
23,3 кв.м (01.01.2011 года) на одного жителя города Пензы.  

Ежегодный объем ввода в эксплуатацию объектов жилья в городе Пен-
зе по сравнению с 2005 годом увеличился более чем в два раза. 

На рынке многоэтажного жилищного строительства в последние 5 лет 
работали более 30 компаний из них 10 основных компаний, которые ста-
бильно осуществляют свою деятельность по строительству многоэтажных 
жилых домов. 

Лидирующую позицию в строительстве жилья в городе Пензе по ито-
гам 5 лет занимает ОАО «Пензастрой» ген. директор Журавлев В.М., кото-
рое построило и ввело в эксплуатацию более 260 тыс. кв. метров жилья. 
Далее идет ООО «СКМ групп» Семенов Р.М. – 221 тыс. кв. метров, ОАО 
«Домостроитель» – 108 тыс. кв. метров. Завершает десятку лучших за-
стройщиков ООО РСУ «Спецработ» – 28 тыс.кв. метров (табл. 26, рис. 8, 9). 

 
Т а б л и ц а  2 6   

Введение жилья застройщиками за 2007–2013 гг. 

Год 
Застройщик 

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

1 2 3 4 5 6 7 8 
 «Пензастрой» 51736 46700,5 53148,5 54737,8 98283,5 67374 41560,9 
«Рисан» – – 27597,4 14536,4 18424,7 39496,3  – 
«Скм-групп» – 56439,8 18620,6 70744,6 – 39496,3 – 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  2 6  
 

1 2 3 4 5 6 7 8 
«Пензгорстройза-
казчик» 

9528,3 6321,6 17536,4 13705,5 19044,5 20652,7 37208,64

«Домостроитель» 21674,9 5342,5 22124,1 5978,8 8001 13912,8 13106,37
«Термодом» 7301,3 4951 16322,4 – – – – 
«Спектр  
Недвижимости» 

8195,4 – 2692,4 – 5483,2 – – 

«Добродом» – 4748,5 3312,5 – 10208,2 – – 
«Пензпромстрой» – 8425,8 – 9745,1 – 8726,6 19831,6 
«Ревьера» – – 5571,6 2690,6 4608,8 – – 
«Стройолтек» 6517 6527,3 – 6559,7 – – – 
«Спецработ» 12798,1 4206 – 6689,5 – – – 
«БиАЙ-Инвест» – 5401,3 4685,3 – 9593,9 5658,7 – 
«ВЧ 21222» – – 11699 20747,4 5896,7 – – 

 
 
 

 
 

Рис. 8. Ввод жилья по Застройщикам 
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Рис. 9.  Ввод жилья по Застройщикам 

 

6.2. Вторичный рынок жилья г. Пензы 

По состоянию на 14 мая 2014 года, стоимость квадратного метра не-
движимости на вторичном рынке жилья Пензы составила 42496 рублей, то 
есть с 14.03.2014 она повысилась на 658 рублей. Для сравнения: 14 марта 
за один квадрат просили 42623. 

«По среднестатистической стоимости одного метра лидируют одно-
комнатные квартиры (49710). Затем идут комнаты на общей кухне (49189). 
В двухкомнатных метр стоит 45015 рублей, в трехкомнатных – 44274, в 
частных домах – 34043, – сообщили ИА «ПензаИнформ» в пресс-службе 
Пензенского филиала ФГУП «Ростехинвентаризация – Федеральное БТИ». 

Согласно предложениям агентств недвижимости и застройщиков, по-
ступившим в редакцию журнала «Рынок недвижимости г. Пенза», среди 
районов города наибольшим спросом у пензенцев пользуются центр (сред-
нестатистическая стоимость выставленных на продажу однокомнатных 
квартир площадью 34 кв. м там составляет 1847385 рублей) и Южная По-
ляна (1806567), наименьшим – Север (1560808). 

Выполнен анализ цен предложений квартир на вторичном рынке с от-
делкой в г.Пензе по районам и определен уровень средних цен на 1 кв.м за 
последний месяц. Согласно журналу «Рынок недвижимости» и самостоя-
тельного анализа средняя стоимость 1 м2 общей площади жилой недвижи-
мости на рынке вторичного жилья в г. Пензе составляет (рис. 10). 
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Рис. 10. Динамика среднерыночной стоимости 1 кв.м на рынке  
вторичного жилья в г. Пензе в период с 31 января 2011 г. по 14 мая 2014 г. 

Таким образом, среднерыночная стоимость 1 кв.м. на рынке вторично-
го жилья в г. Пензе в период с 31 января 2011 г. по 14 мая 2014 г. выросла 
на 25 % (+7848 руб./кв.м). Среднестатистическая стоимость 1 кв.м на рын-
ке вторичного жилья представлена на рис. 11, 12. 

 

 
Рис. 11. Среднестатистическая стоимость 1 кв.м на рынке вторичного жилья 
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Рис. 12. Динамика среднерыночной стоимости 1 кв.м на рынке  

вторичного жилья в г. Пензе в период с 31 января 2011 г. по 14 мая 2014 г. 

Доминирующие место на вторичном рынке жилой недвижимости по 
количеству предлагаемых к продаже квартир занимают одно-, двух- и 
трехкомнатные квартиры, наименьшее количество – пятикомнатных квар-
тир и ½ части дома. 

На ценообразование влияет в первую очередь место расположения жи-
лого дома в черте населенного пункта (центр, спальный район, промыш-
ленная зона, окраина), затем конструктивные элементы, из которых по-
строено здание (кирпич или железобетонные панели). Важное значение 
имеет этажность, планировка дома (раздельные или проходные комнаты, 
высота потолков, совмещенный или раздельный сантехнический узел). 

Внутренняя отделка помещений в ценообразовании принимает пассив-
ное участие, т.к. у каждого покупателя свой вкус и требования к качеству 
отделки внутренних интерьеров. Во внимание, как правило, берется нали-
чие металлической двери, пластиковый стеклопакет, отопительные радиа-
торы (чугун или сталь), водопроводные трубы (металлические или пла-
стик), телефон. Евроремонт из сложившейся практики оценивается в сум-
му 20–30 % от вложенных в него денежных средств. 

По среднестатистической стоимости одного метра на рынке вторично-
го жилья лидируют комнаты на общей кухне, второе место занимают од-
нокомнатные квартиры, третье – трехкомнатные (табл. 27, рис. 13). На чет-
вертом месте стоимость одного квадрата в двухкомнатной квартире. Замы-
кают список частные дома. 
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Т а б л и ц а  2 7   
 Цена условной квартиры площадью 34 кв.м 

 14.03.11 05.09.11 06.02.12 27.09.12 04.02.13 01.04.13 14.03.14 14.05.14
Авто-
вокзал 1239640 1348134 1404064 1521303 1519834 1536000 1727978 1726166

Арбеково 1228420 1379210 1502188 1589092 1596606 1589942 1935228 1754494
Ахуны 1148520 1471928 986000 1359252 1610410 1610410 1508313 1622831
ГПЗ 1209040 1323076 1261434 1465366 1637338 1644512 1748754 1645655

Окруж-
ная 1203600 1390974 1392742 1500692 1539950 1505520 1808457 1748851

Терновка 1084260 1363808 1474580 1579368 1613062 1634992 1638741 1602303
Центр 1271940 1460266 1452650 1633700 1656888 1664606 1835509 1847385
Южная-
поляна 1158720 1221518 1516298 1603338 1592832 1573248 1731869 1806567
Север 1120300 1300772 1361666 1480054 1421098 1421098 1599441 1560808

 
 
 

 
Рис. 13.  Среднестатистическая стоимость выставленных  
на продажу 1-комнатных квартир по районам Пензы, руб. 
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Жилой фонд города Пензы представлен самыми разнообразными ви-
дами жилья (табл. 28, рис. 14–24). 

 
Т а б л и ц а  2 8  

  

Среднее значение стоимости по типам домов на май 2012 г. 

Тип дома 
Среднее значение 
по типам домов 

Панельные 5-эт.(старая панель) 43436 

Панельные 9-эт.(панель с малой кухней) 48596 

Панельные 9-эт(типовая панель) 125 серия 44514 

Панельные 9-эт.(улучшенная панель) 90 сер 44015 

Панельные 10-эт.(современная панель) 39354 

Кирпичные 4, 5-эт.447сер. 42620 

Кирпичные 9-эт. (кирпич с малой кухней) 447 сер. 48718 

Кирпичные (высотный кирпич) 43932 

 
 
 

Рис. 14.  Среднее значение цены по типам домов 
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 Рис. 15.  Среднее значение цены по типам домов, руб./кв.м 

 

Рис. 16. Средняя цена по районам, руб./кв.м 
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В нашем исследовании мы рассмотрели изменение стоимости по рай-
онам в зависимости от материала стен и этажности. Можно заметить такую 
тенденцию: в некоторых районах присутствуют все типы домов, а в неко-
торых в основном только один. 

 
Панельные дома 

Рис. 17. Стоимость 1 кв.м в панельных 5-этажных жилых домах по районам, 
руб./кв.м 

 
Рис. 18. Стоимость 1 кв.м в панельных 9-этажных жилых домах по районам, 

руб./кв.м 
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Рис. 19.  Стоимость 1 кв.м в панельных 9-этажных жилых домах 125 серии  

по районам, руб./кв.м 

 

 
Рис. 20.  Стоимость 1 кв.м в панельных жилых домах 90 серии по районам, 

руб./кв.м 



 102

 
Рис. 21.  Стоимость 1 кв.м в панельных жилых домах («современная панель»)  

по районам, руб./кв.м 

Кирпичные дома 

 
Рис. 22.  Стоимость 1 кв.м в кирпичных 4, 5-этажных жилых домах по районам, 

руб./кв.м 
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Рис. 23.  Стоимость 1 кв.м в высотных кирпичных жилых домах по районам, 

руб./кв.м 

 

 
Рис. 24.  Стоимость 1 кв.м в кирпичных 5-этажных жилых домах  

(«кирпич с малой кухней») по районам, руб./кв.м 
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6.3. Анализ рынка жилищной недвижимости г.Пензы  
на 14.04.14 г. 

Рынок вторичного жилья в г.Пензе представлен большим разнообрази-
ем недвижимости во всех районах города. Престижность района, его уда-
ленность от центра города и от основных магистралей влияет на стоимость 
недвижимости. Количество предложений по продаже жилья каждый месяц 
не уменьшается. Рынок весьма динамичен и спрос на жилье достаточно 
высок.  

Как уже было сказано выше, в зависимости от планировки и располо-
жения квартиры цена недвижимости может отличаться в несколько раз.  

Комнаты на общей кухне  
Основные потребители данного вида жилья – студенты, молодые семьи. 

Основной спрос на данный вид жилья приходится вблизи учебных заведе-
ний г. Пензы. К таким районам относятся – Заводской, район парка им. 
В.Г. Белинского, Западная поляна, частично Южная поляна. Разброс цен – 
от 26000 до 76000 руб./кв.м в комнате, в зависимости от типа дома и уров-
ня ремонта (рис. 25–27).  

 
 

 
Рис. 25. Стоимость 1 кв.м комнаты на общей кухне по районам г. Пензы  

по состоянию на 14.04.2014 года, руб./кв.м 
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Рис. 26. Средняя стоимость 1 кв.м комнаты на общей кухне по районам г. Пензы 

по состоянию на 14.04.2014 года, руб./кв.м 

 
Рис. 27. Зонирование г.Пензы по интенсивности стоимости 1 кв.м  

комнаты на общей кухне на 28.03.2013 года  

Как видно из рисунка, средний уровень цен по районам разный – в 
районе 40000–560000 руб. за кв.м. В районе Ахуны цены нет, потому что 
не было предложений на данный момент . 

Что касается структуры предложения жилья по сегменту «Общая кух-
ня», то максимальное количество предложений было зафиксировано по 
районам Арбеково (15), Заводской (15) и Центр (15), минимальное – ГПЗ (5), 
Окружная (5). Всего объем исследования включал 124 объектов. 

Макс. стоимость Мин. стоимость 
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Однокомнатные квартиры 
Основные потребители данного вида арендного жилья – молодые се-

мьи, обеспеченные студенты. 
Основной спрос на данный вид жилья приходится на центральные  

части города, а также удобные районы, такие как Арбеково, Запрудный, 
Западная поляна, Южная поляна, Автовокзал. Разброс цен – от 33000 
руб./кв.м за гостинку в районе Севера до 65000 руб./кв.м с евроремонтом и 
дорогой мебелью на ул.Пушкина в новом доме. То есть прослеживается 
четкая зависимость от уровня ремонта и района проживания (рис. 28–30). 

 

 
Рис. 28.  Стоимость 1 кв.м 1-комнатной квартиры по районам г.Пензы  

по состоянию на 14.04.2014 года, руб./кв.м 

  
Рис. 29.  Средняя стоимость 1 кв.м 1-комнатной квартиры по районам г.Пензы 

по состоянию на 14.04.2014 года, руб./кв.м 
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Рис. 30. Зонирование г. Пензы  

по интенсивности стоимости 1 кв.м 1-комнатной квартиры  
на 28.03.2013 года  

Как видно из рис. 30, средний уровень цен по районам не одинаковый – в 
районе 44000–53000 руб./кв.м. Низкий уровень цены в районе Север вы-
зван менее привлекательным расположением. 

Что касается структуры предложения жилья по сегменту «Одноком-
натная квартира», то максимальное цена 1 кв.м была зафиксирована  
по районам Арбеково (Запрудный) (64000 руб./кв.м), Западная поляна 
(64000 руб./кв.м), Автовокзал (64286 руб./кв.м) руб. за кв.м. Минимальная – 
Автовокзал (33243 руб./кв.м), Шуист (35526 руб./кв.м). Всего объем иссле-
дования включал 256 объектов. 

Двухкомнатные квартиры 
Основной спрос на данный вид жилья приходится на спальные районы 

города, а также удобные районы, такие как Автовокзал, Арбеково, Южная 
поляна. Разброс цен – от 32686 руб./кв.м. в районе Ахуны до 71981 руб./кв.м 
в квартире с евроремонтом и дорогой мебелью в Центре города. То есть 
также прослеживается четкая зависимость от уровня ремонта и района 
проживания (рис. 31–33).  

Макс. стоимость Мин. стоимость 
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Рис. 31.  Стоимость 1 кв.м 2-комнатной квартиры г.Пензы по состоянию  

на 14.04.2014 года, руб./кв.м 

 

 
Рис. 32.  Средняя стоимость 1 кв.м 2-комнатной квартиры г.Пензы  

по состоянию на 14.04.2014 года, руб./кв.м 
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Рис. 33.  Зонирование г.Пензы  

по интенсивности стоимости 1 кв.м 2-комнатной квартиры  
на 28.03.2013 года  

 
Как видно из рис. 33, средний уровень цен по районам примерно оди-

наковый – в районе 44000–51000 руб. за квартиру. Самые высокие цены на 
квартиры по-прежнему в новых домах с евроремонтом в центральной час-
ти города (ул. Пушкина, ул. Бакунина, ул. Московская и др.) 

Что касается структуры предложения жилья по сегменту «Двухкомнат-
ная квартира», то минимальное количество предложений было зафиксиро-
вано по районам Ахуны (11), Север (18). Всего объем исследования вклю-
чал 249 объекта. 

Трехкомнатные квартиры 
Основной спрос на данный вид жилья приходится на спальные города, 

а также удобные районы, такие как Автовокзал, Арбеково. Разброс цен – от 
26 руб./кв.м в Заводском районе до 69052 руб./кв.м в квартире с евроре-
монтом и дорогой мебелью (рис. 34–36). 

Макс. стоимость Мин. стоимость 
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Рис. 34. Стоимость 1 кв.м 3-комнатной квартиры г.Пензы  

на 14.04.2014 года, руб./кв.м 

 
 

 
Рис. 35. Средняя стоимость 1 кв.м 3-комнатной квартиры г.Пензы  

на 14.04.2014 года, руб./кв.м 
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Рис. 36. Зонирование г.Пензы  

по интенсивности стоимости 1 кв.м 3-комнатной квартиры  
на 28.03.2013 года  

 

Как видно из рис. 35, средний уровень цен по районам примерно  
одинаковый – в районе 41000–48000 руб./кв.м. Самые высокие цены на 
квартиры по-прежнему в новых домах с евроремонтом в районе Арбеково 
(Запрудный) (48051 руб./кв.м), Южная поляна (47277 руб./кв.м), Центр 
(47194 руб./кв.м). Всего объем исследования включал 139 объектов. 

Частные дома  
Большинство данного вида жилья приходится на такие районы города 

как Шуист, Терновка, Окружная, Ахуны. Разброс цен – от 13975 руб./кв.м 
в районе Север до 78333 руб./кв.м в коттедже в районе ГПЗ-24. То есть 
также прослеживается четкая зависимость от состояния дома. Район про-
живания оказывает не столь сильное влияние на цену, поскольку есть рай-
оны с минимальным количеством предложений, отсюда средний уровень 
цен может быть несколько выше, чем, например, в центральной части го-
рода (рис. 37–39). 

 

Макс. стоимость Мин. стоимость 
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Рис. 37. Стоимость 1 кв.м дома г. Пензы  
на 14.04.2014 года, руб./кв.м 

 

 

 
 

Рис. 38.  Средняя стоимость 1 кв.м дома г. Пензы  
на 14.04.2014 года, руб./кв.м 
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Рис. 39.  Зонирование г. Пензы  
по интенсивности стоимости 1 кв.м дома  

на 28.03.2013 года  

 

В районе Автовокзала цена получилась не высокая, потому что это бы-
ло единственное предложение на данный момент и дом требовал ремонта. 
Что касается структуры предложения жилья по сегменту «Дом», то ситуа-
ция следующая. Максимальное количество предложений было зафиксиро-
вано по районам Шуист (14), Терновка (14) и Центр (11), минимальное – 
Автовокзал (1), Южная поляна (2) Заводской (2), Западная поляна (3) и Се-
вер (5). Всего объем исследования включал 85 объектов. 

1/2 дома 
Основное предложение на данный вид жилья приходится на районы 

Терновка и Шуист. Разброс цен – от 17241 руб./кв.м до 51205 руб./кв.м  
1/2 дома То есть прослеживается четкая зависимость от уровня ремонта и 
состояния дома (рис. 40–42). 

Макс. стоимость Мин. стоимость 
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Рис. 40. Стоимость 1 кв.м ½ части дома г.Пензы  
на 14.04.2014 года, руб./кв.м 

 

 
 

Рис. 41. Средняя стоимость 1 кв.м ½ части дома г. Пензы  
на 14.04.2014 года, руб./кв.м 
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Рис. 42. Зонирование г.Пензы по интенсивности стоимости 1 кв.м  

½ части дома  на 28.03.2013 года  

 

Максимальное количество предложений было зафиксировано по рай-
онам, Шуист (13) и Окружная (10), минимальное – Север (1), Ахуны (1), 
Южная поляна (2).В районах Арбеково (Запрудный) и Заводском предло-
жений не было. Всего объем исследования включал 68 объектов. 

В целом, анализируя предложения по вторичному жилью, можно сде-
лать следующие выводы (рис. 43–45): 

1. Основным спросом пользуются 1-комнатные квартиры в районе  
50 тыс. руб./кв.м в районах Арбеково(Запрудный), Арбеково, Центр, Юж-
ная поляна, Западная поляна. 

2. Арбеково, Арбеково (Запрудный), Центр и Западная поляна, Авто-
вокзал – наиболее востребованные районы г. Пензы. На их долю приходит-
ся 48 % всех предложений жилья. 

3. Рынок вторичного жилья динамично развивается, цены растут, спрос 
и предложение увеличиваются. 

 
 
 

Макс. стоимость Мин. стоимость 



 

 
 

Р
ис

. 4
3.

 С
то
им

ос
ть

 1
 к
в.
м

 ж
ил
ой

 н
ед
ви
ж
им

ос
ти

 в
 г

. П
ен
за

 н
а 

14
.0

4.
14

 г
. 

 



 
11

7

 
 

Р
ис

. 4
4.

  С
ре
дн
яя

 с
то
им

ос
ть

 1
 к
в.
м

 в
 г

.П
ен
за

 н
а 

14
.0

4.
14

 г
. 



 
11

8 

  
 

 
 

  

 
 

 
 

Р
ис

. 4
5.

 З
он
ир
ов
ан
ие

 г
. П

ен
зы

 п
о 
ин
те
нс
ив
но
ст
и 

1 
кв

. м
 н
а 
ры

нк
е 
вт
ор
ич
но
го

 ж
ил
ья

 н
а 

28
.0

3.
20

13
 г

. 



 119

7. ПРЕДЛОЖЕНИЯ И РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ИТОГАМ 
ИССЛЕДОВАНИЯ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В Г. ПЕНЗЕ 

7.1. Преимущества и недостатки жилья  
на первичном и вторичном рынке  

Вопрос сравнительных преимуществ жилья на первичном и вторичном 
рынках приходилось, приходится и придется решать многим из тех, кто 
меняет свои жилищные условия. У каждого из двух видов жилья есть свои 
плюсы и минусы, преимущества и недостатки, приверженцы и противники. 

Что же всё-таки следует понимать под категорией «вторичное жилье» – 
если дом сдан, а непроданные квартиры оформлены в собственность за-
стройщиком, то такое жилье – хоть и совершенно новое – уже считается 
при реализации вторичным. Аналогичная ситуация – с жильем, которое 
перепродают частные инвесторы, фиксируя свою прибыль. Естественно, в 
этих случаях разницы нет, все оно по существу новое, вопрос только в 
процедуре юридического оформления. А если говорить о домах, которые 
стоят по 10–15 лет, то у такого вторичного жилья есть два объективных 
достоинства. Во-первых, его можно «пощупать» – значит, нет рисков не-
своевременного ввода, рисков, связанных с деятельностью застройщиков и 
т.д. Во-вторых, проще подобрать жилье в интересующем месте, поскольку 
географический объем предложения новостроек и «вторички» несопоста-
вим. Недостатков же у «старой» квартиры может найтись значительно 
больше двух. 

Приобретая жилье в новостройке, мы получаем современную плани-
ровку, новые коммуникации, прочий комфорт и никакого «сомнительного» 
прошлого. Необходимо обратить внимание на то, что электрические сети в 
старых домах часто не выдерживают современных нагрузок, ведь они про-
ектировались, когда из электроприборов в семье были только холодильник 
и телевизор. Сегодня даже панельные дома строят с улучшенной плани-
ровкой, большой кухней и просторными комнатами. А монолитно-
кирпичные дома и вовсе предусматривают возможность самостоятельно 
спланировать квартиру, учитывая личные привычки и потребности, т.е. 
при желание покупателя можно разбить стены (если они не несущие), и 
сделать планировку по вашему усмотрению. 

К недостаткам «первички» логично отнести достаточно длительный 
(часто занимающий два-три года) промежуток между оплатой покупки и 
возможностью реального заселения – ведь покупают новостройки, как пра-
вило, на этапе строительства, а заселение начинается только после сдачи 
дома Госкомиссии. Но, даже получив ключи и сделав ремонт, владелец 
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квартиры не сможет в полной мере наслаждаться жизнью: еще не один год 
(три, четыре, а то и больше) счастливые новоселы будут активно вести 
различные отделочные работы, портя первым поселенцам нервы постоян-
ным шумовым фоном. 

Ещё одним недостатком является то, что, как правило, новостройки 
дешевле вторичного жилья по стоимости квадратного метра, зато на вто-
ричном рынке «есть возможность сразу оценить социальный состав жиль-
цов подъезда или всего дома». К тому же нет вопросов с регистрацией, а 
заселение возможно практически сразу после приобретения. 

Про стоимость первичного «квадрата» это хорошее вложение денег, 
так как, пока дом строится, цена квадратного метра постоянно растет. 
Квартира на нулевом цикле стоит значительно меньше, чем такая же квар-
тира в уже построенном доме. Однако при этом во многих домах квартиры 
сдаются без отделки – ни оштукатуренных стен, ни потолков, ни пола. 

Но, на вторичном рынке не бывает «недостроя» и мала опасность, что 
вместо обещанной квартиры в руках останется только бумажка. К тому же, 
если говорить об ипотеке, то базовым направлением ее развития у нас ста-
ло именно кредитование покупки вторичного жилья, да и многие банки 
предпочитают работать с вторичным рынком. 

К сожалению, часто людям приходится обращать внимание на вторич-
ный рынок из-за недостатка денежных средств на приобретение. Однако 
сейчас продажа квартир в Пензе чаще всего осуществляется сразу после 
строительства. 

1. Отсутствие ремонта. Чаще всего после переселения человеку сразу 
хочется полностью изменить интерьер своей новой квартиры. Для этого 
требуются долгие и сложные работы, однако, перед их началом приходит-
ся обращаться к подготовке. По этой причине пустые квартиры после 
строительства сокращают время работ и снижают их стоимость, ведь про-
падает необходимость демонтажа. 

2. Установка нужной сантехники. Иногда после переезда человек начи-
нает заниматься сантехникой. В старом жилом фонде трубы изношены, по-
этому приходится проводить полную замену. Такой утомительный процесс 
параллельно потребует огромных денежных затрат. Естественно, в новой 
квартире сделать это намного проще, да и качество получается высоким и 
практичным. 

3. Низкая цена жилья. Если человек вкладывает деньги в строительство 
многоэтажки, то есть, приобретает квартиру во время возведения здания, 
стоимость квартиры сильно снижается. Компании не первый год пропа-
гандируют подобную практику. Они предлагают желающим долевое 
строительство, дабы сделать жилье по-настоящему доступным. 

Основные плюсы новостроек – это юридическая чистота квартиры, 
свободные планировки, новые коммуникации, а также срок эксплуатации. 
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Но есть и определенные минусы. Во-первых, невозможность въехать 
сразу после покупки, поскольку большинство квартир в новостройках про-
дается на стадии строительства дома. Во-вторых, покупатель вкладывает 
деньги в продукт, которого пока не существует, – со всеми вытекающими 
отсюда «рисками». Именно поэтому, прежде чем покупать квартиру в но-
востройке, необходимо ответственно и внимательно подойти к выбору де-
велопера и обязательно поинтересоваться его репутацией. 

Квартиры на вторичном рынке пользуются устойчивым спросом у 
элитных покупателей. Если говорить о сталинских домах, то они до сих 
пор пользуются стабильным спросом, хотя отнести их к элитному жилью 
уже нельзя. Среди плюсов этих зданий – уникальная архитектура, дорогие 
отделочные материалы, просторная придомовая территория, роскошные 
виды из окон и высокие потолки.  

Рассмотрим ситуацию, когда покупка недвижимости происходит с ин-
вестиционными целями. В этом случае выбор между квартирой в ново-
стройке и вторичным жильем зависит от цели инвестирования, что будет 
происходить с помещением дальше. 

Если покупатель желает получить максимум доходности за короткий 
срок, имеет смысл приобретать недвижимость в новостройке на этапе кот-
лована и затем реализовывать ее на более поздней стадии строительства 
или по завершении. Но, здесь есть свои риски, связанные прежде всего со 
сроками реализации объектов. Сейчас покупок с целью дальнейшей пере-
продажи делается меньше, чем в предыдущие годы. Подводя итог, можно 
сказать, что инвестирование в дорогую недвижимость с целью дальнейшей 
перепродажи – по-прежнему весьма актуальный способ вложения капитала 
(табл. 28).  

 
Т а б л и ц а  2 8   

SWOT-анализ первичного рынка жилой недвижимости  

Сильные стороны первичного рынка 
недвижимости 

Возможности первичного рынка недвижимости 

1 2 
Новое жильё 
Дешевизна в равнении с вторичным 
рынком 
Собственная клиентская база (на дан-
ном рынке есть свои клиенты, кото-
рые занимаются скупкой квартир для 
сдачи в аренду, для перепродажи) 
Договора с известными застройщи-
ками 
Рыночная структура отдела продаж 
Наличие собственной площадки и 
сервисного центра 

Улучшение сервиса и сокращение времени на 
обслуживание 
Возможность узкой специализации 
Развитие корпоративных клиентов и новых от-
раслей потребителей 
Плотная интеграция с заводами и получение 
больших скидок 
Расширение строительство по территориям 
Создание новых проектных построек, для по-
вышения конечной стоимости и получения 
максимальной прибыли при продаже 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  2 8  
Слабые стороны первичного рынка 

недвижимости 
Угрозы первичного рынка недвижимости 

1 2 
Нехватка оборотных средств для за-
купок 
Долгое время строительства 
Высокая текучесть кадров  
Строительные объекты могут замо-
раживаться и перепродаваться по не-
скольку раз, в то время как договора 
купли-продажи квартир заключаются 
на базовом этапе строительства 
Текущее подорожание объекта 
Использование дешёвых материалов 
и дешёвой рабочей силы приводит к 
низкому качеству готовых объектов 

Нестабильность курса доллар (закупочные це-
ны привязаны к $ а продают в рублях)  
Происходит изменение политики поставщиков  
Плохой контроль над затратами в строительст-
ве 
Усиление давления производителей строймате-
риалов, спонтанное повышение цен 
Большая конкуренция внутри рынка 
Ипотечное кредитование 

 
Т а б л и ц а  2 9   

 SWOT-анализ первичного рынка жилой недвижимости  

Сильные стороны вторичного рынка 
недвижимости 

Возможности вторичного рынка 
недвижимости 

Развитая инфраструктура 
Благоустроенность районов 
Наличие своих клиентов 
Недвижимость класса – «люкс» 

Возможность узкой специализации 
Развитие корпоративных клиентов и но-
вых отраслей потребителей 
Ипотечное кредитование 

Слабые стороны вторичного рынка 
недвижимости 

Угрозы вторичного рынка  
недвижимости 

Износ 
Возможность модернизации – новые за-
траты 

Зависимость от стоимости квартир на пер-
вичном рынке 
Нестабильность курса доллар  
Старый фонд 
Большая конкуренция внутри рынка 

 

7.2. Исследование по рынку недвижимости  
в связи с прошедшим финансовым кризисом 

Любая кризисная ситуация влияет на все сферы экономики. Мировой 
кризис коснулся и рынка недвижимости. Спрос на жилье значительно 
упал, количество сделок существенно уменьшилось, заметно сокращены 
объемы строительства, цены длительное время корректировались в низ. 

Ситуация на рынке недвижимости с наступлением кризиса ликвидно-
сти в стране кардинально изменилась. Пользуясь терминологией Ф. Котле-
ра «рынок продавца» жилой недвижимости стал «рынком покупателя». 
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Основными макроэкономическими факторами, которые повлияли на дан-
ный рынок, являлись следующие: 

1. Снижение доступности средств для строительства объектов. 
2. Снижение доходов населения страны и рост безработицы. 
3. Снижение потребительской уверенности в рынке строящегося жилья. 
4. Негативные ценовые ожидания потенциальных покупателей в отно-

шении развития рынка. 
5. Снижение цены на строительные материалы. 
Все перечисленные факторы оказали существенное влияние на рынок 

жилья, что выразилось в снижении всех основных макроэкономических 
показателей. Приведенные ранее статистические данные иллюстрируют 
существенное сокращение в 2008 г. и снижение в 2009–2010 гг. объема 
ввода жилой недвижимости в эксплуатацию (–7 % по сравнению с 2008 го-
дом), значительное сокращение объема выполненных работ в строитель-
ном секторе национальной экономики. Стоимость жилья в результате зна-
чительного сокращения спроса по итогам 2009 г. снизилась на 9 % на пер-
вичном рынке, на 6 % – на вторичном. Отметим, что в 2010 г. динамика 
снова сменилась на положительную. 

Одним из главных факторов влияния на рынок в кризисный период 
стало снижение доступности кредитных средств, так как подавляющее 
большинство проектов в области недвижимости реализовывалось с широ-
ким привлечением заемного капитала. Существенный рост кредитной про-
центной ставки и ужесточение условий получения кредитов поставили 
практически всех игроков жилой недвижимости в сложное финансовое по-
ложение. Из потенциально доступных источников средств финансирования 
проектов и погашения задолженности остались собственные средства и 
фонды прямых инвестиций. Следствием стало то, что многие строительные 
компании и девелоперы из-за недостатка финансовых средств лишились 
возможности развивать большинство из своих многочисленных проектов. 
С 4 квартала 2008 г. были «заморожены» многие проекты на начальной 
стадии строительства (проектирования), часть наименее стратегически 
важных проектов игроков рынка была выставлена на продажу.  

Снижение роста доходов населения и рост безработицы прямым обра-
зом повлияли на платежеспособность потенциальных покупателей – физи-
ческих лиц. Значительная часть целевой аудитории отказалась от соверше-
ния покупки, часть – стала значительно более избирательной. Такая изби-
рательность тесно связана с другим фактором влияния – снижением потре-
бительской уверенности в рынке строящегося жилья. Сложные финансо-
вые условия, в которых действовали игроки рынка, и высокая долговая на-
грузка привели к «замораживанию» строительства части новостроек. Это 
нанесло ощутимый урон благосостоянию людей, купивших недвижимость 
в приостановленных проектах, что существенным образом увеличило нега-
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тивные ожидания для остальных потенциальных покупателей. Часть по-
тенциальных покупателей, которые в таких условиях все же имели воз-
можность приобрести жилье, предпочли отложить на некоторый срок дан-
ную покупку. Главным образом, это было связано с начавшимся снижени-
ем уровня цен, особенно на строящееся жилье. Потенциальные покупатели 
в ожидании еще более существенного снижения стоимости жилья (что бы-
ло продиктовано желанием сэкономить и более выгодно заключить плани-
руемую сделку) заняли «выжидательную» позицию. 

Пожалуй, единственным положительным для застройщиков и девело-
перов рынка, фактором влияния было снижение цен на строительные мате-
риалы. Это привело к снижению себестоимости строительства и возмож-
ности более широкого использования ценового фактора конкурентной 
борьбы. При этом в 2010 г. стоимость стройматериалов начала снова воз-
растать, снижая экономическую эффективность хозяйствования строи-
тельных компаний. Отметим, что снижение цен застройщиками привело к 
медлительному восстановлению спроса, который по состоянию на 3 квар-
тал 2011 г., по-прежнему оценивается как низкий. Абсолютное большинст-
во строительных компаний оказались не готовы к резко возросшей конку-
ренции на рынке за немногочисленного покупателя. Из арсенала средств 
конкурентной борьбы они используют только ценовые методы, что, как 
видно, не приносит долгосрочного желаемого результата. 

Россия также подверглась кризису ипотеки. Усугубило финансовый 
кризис снижение населением покупательской способности. Но в последнее 
время ощущается рост развития отрасли строительства и спроса на жилье. 
Наиболее перспективен на сегодняшний деть сегмент эконом-класса. 
Большинство покупателей перешло из бизнес-класса в эконом. 

Как такового резкого падения цен на недвижимость не произошло, од-
нако в поисках клиентов и ликвидности девелоперы начали предоставлять 
на свои объекты хороший дисконт. Кризис изменил и поведение покупате-
лей: они начали настойчиво просить у застройщиков скидки. Однако наи-
большее влияние на рынок оказало то, что платежеспособные потенциаль-
ные покупатели перестали приобретать недвижимость, ожидая еще боль-
шего снижения цен, о котором говорили немало. Но в итоге спрос на квар-
тиры увеличился, и притихли и разговоры об обвале рынка. И если в нача-
ле 2009 года недовольство высказывалось по поводу всеобщей огласки 
мнений о том, что цены на недвижимость будут падать, то не всем при-
шлись по нраву разговоры об их росте.  

В России уже давно существует проблема дефицита жилья, а в услови-
ях финансового кризиса многие проекты были заморожены еще на стадии 
разработки документации, поэтому снизились объемы строительства, на 
рынке новостроек новых предложений не поступало, а "вторичка" взяла на 
себя проблему насыщения рынка. Во время кризиса возникла парадоксаль-



 125

ная ситуация: сложился дефицит обеспеченностью населения жилой не-
движимости, однако уровень платежеспособного спроса оценивается как 
низкий. Экономические категории «спрос» и «предложение» слабо взаи-
модействуют между собой, так как докризисная благоприятная экономиче-
ская ситуация привела к сохранению степени применения маркетинговых 
исследований в неразвитом состоянии.  

Существуют мнения, кризис не закончился в 2009 году, так как его по-
следствия до конца не устранили и, то, что происходит сейчас, растет так 
сказать уже на удобренной почве. Инвесторы могут стать основной про-
блемой на рынке недвижимости в кризисных условиях в связи с тем, что, 
несмотря на то, что большинство государств затыкало кризисные дыры ог-
ромным количеством средств, проблема так до конца и не решилась. По 
мнению Сергея Чагина, заместителя директора департамента инвестици-
онных продаж компании NAI Becar, серьезных изменений на рынке не-
движимости в ближайшее время не произойдет. «Как показал прошедший 
кризис, колебания мировых фондовых рынков докатываются до нас с опо-
зданием в полгода. В настоящий момент Правительство РФ всеми правда-
ми удерживает текущий уровень экономической ситуации и показателей, 
поддерживая национальную валюту, а вот что будет после марта 2012 – 
вопрос. Мой прогноз пессимистичен – всегда лучше готовиться к худше-
му», – поясняет эксперт.  

Настигнет ли рынок недвижимости очередная «волна» или просто все 
разом рухнет, предсказать трудно даже ведущим экспертам. 

7.3 Влияние финансового кризиса на рынок жилой недвижимости 
Средние темпы роста цен на жилье в российских городах в 2011 году 

совпали с официальным уровнем инфляции и составили 6,1 %. Такие дан-
ные получены в результате мониторинга цен на жилье проведенного Ана-
литическим Центром ГдеЭтотДом.Ру на протяжении 2011 года в 36 горо-
дах страны с населением от 11,5 млн (Москва) до 320 тыс. человек (Орел). 
Темпы роста цен на жилье выросли по сравнению с 2010 годом, когда из-
менение уровня цен на квартиры по стране составило 2,5 %. Это произош-
ло на фоне замедлившейся инфляции – если по итогам 2010 года она была 
на уровне 8,8 %, то в 2011 году уже составила 6,1 %. 

Ценовая ситуация на протяжении 2011 года развивалась следующим 
образом. В первой половине 2011 года темпы роста цен не сильно отлича-
лись от тенденций 2010 года – оживление в конце зимы и весной и стагна-
ция цен летом. Начиная с августа, темпы изменения цен на жилье в стране 
уверенно превысили порог 0,5 % в месяц. В результате, если за первое по-
лугодие 2011 рост цен составил 2,5 %, то за второе уже 3,6 %. 

Основными причинами укрепления цен на жилье в России в 2011 году 
стало восстановление рынка ипотечного кредитования до докризисных 
уровней (по ряду показателей рынок жилищного кредитования превысил 
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докризисные показатели), рост потребительской уверенности на фоне от-
носительно благоприятной для страны макроэкономической коньюктуры. 
Важную роль сыграл и продолжающийся кризис строительной отрасли, со-
стояние которой не позволяет выйти даже на докризисные показатели вво-
да в строй жилья, не говоря об уровне жилищного строительства советских 
времен. В тоже время рост цен на жилье сдерживался высокими ставками 
жилищного кредитования, жесткой финансовой политикой Центрального 
Банка и Правительства (помимо инфляции в 2011 году сократились и тем-
пы роста денежной массы – фактически вдвое). Сказалась и низкая инве-
стиционно-спекулятивная привлекательность российского рынка жилья 
для мелких инвесторов после кризиса 2008 года. Также вложения 
в российский жилой сектор ограничивались из-за широко распространив-
шейся в последние годы альтернативы – вложения свободных средств 
в зарубежные рынки жилой недвижимости. Указанные факторы будут ока-
зывать влияние на рынок жилья и в 2012 году, поэтому существенного из-
менения динамики цен на жилье не произойдет и темпы изменения цен 
в стране не будут сильно отличаться от 2011 года. Российский рынок жи-
лья вышел из аномального состояния 2000-х и ценовые изменения на нем 
стали более характерны для устоявшегося жилищного рынка. Ситуация 
при которой возможно изменение цен в большую или меньшую сторону 
более чем на 10 % возникнет только при крайне негативном развитии сце-
нария мировой экономики. 

Примечательно, что если в 2010 году положительная динамика цен 
на жилье фиксировалась в основном только в столице и крупнейших горо-
дах, то в 2011 году, когда посткризисное оживление докатилось и до ре-
гионов, рост цен стал характерен и для средних городов страны. В 2010 го-
ду диапазон изменения стоимости жилья составлял от 13,4 % (в Уфе) 
до −5,0 % (в Тольятти). В 2011 году темпы роста цен на жилье по стране 
заметно выровнялись. 

По итогам 2011 года города лидеры и аутсайдеры по ценам на жилье 
в России не изменились. Самое дорогое жилье помимо Москвы, Санкт-
Петербурга, Ближнего Подмосковья и Сочи по-прежнему в Екатеринбурге, 
Хабаровске и Краснодаре – дороже 50 тыс. рублей за кв. м. Самые деше-
вые квадратные метры – в Пензе, Иваново, Брянске, Курске и Ульяновске – 
дешевле 34 тыс. рублей за кв. м. 

Эксперты оценили стоимость недвижимости в городах России. Оказа-
лось, что Пенза по дороговизне квартир находится на 23 месте. Рейтинг 
возглавляет столица и ее окрестности.  

2011 год на рынке недвижимости стал первым послекризисным: цены 
на «вторичку» в российских городах месяц за месяцем постепенно росли, а 
в начале зимы эксперты констатировали забытое за кризисное время пред-
новогоднее оживление спроса.  
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По данным федерального портала по недвижимости "Мир квартир", за 
2011 год цена квадратного метра увеличилась почти в 90 % исследованных 
регионов, а в 34 % городов прирост за год составил более 10 % (табл. 30). 

 
Т а б л и ц а  3 0   

 Изменение цен предложения на жилье на вторичном рынке за 2011 год 
по данным аналитического центра ГдеЭтотДом.РУ 

Город 31декабря 2011 Изменение с начала 2011 года 
Белгород 46807 10,3 % 
Брянск 33902 6,5 % 
Владимир 43442 7,6 % 
Волгоград 44032 –0,4 % 
Воронеж 39115 9,5 % 
Екатеринбург 57929 9,6 % 
Иваново 33060 9,3 % 
Казань 44066 10,6 % 
Киров 36538 5,5 % 
Краснодар 51139 0,2 % 
Красноярск 45767 12,6 % 
Курск 32135 8,7 % 
Липецк 32135 6,8 % 
Москва 155492 6,1 % 
Московская обл. 67514 3,2 % 
Нижний Новгород 48095 4,8 % 
Новокузнецк 34121 0,2 % 
Новосибирск 48450 4,1 % 
Омск 36820 5,4 % 
Орел 34981 6,7 % 
Пенза 33161 1,3 % 
Пермь 43686 5,6 % 
Ростов-на-Дону 49050 3,7 % 
Самара 47420 3,2 % 
Санкт-Петербург 85923 5,1 % 
Саратов 37846 2,8 % 
Смоленск 37853 8,8 % 
Тверь 47633 3,7 % 
Тольятти 36808 10,9 % 
Тула 41850 4,2 % 
Тюмень 49013 8,0 % 
Ульяновск 33259 6,5 % 
Уфа 48117 7,1 % 
Хабаровск 52128 6,3 % 
Челябинск 43928 8,1 % 
Ярославль 44465 8,1 % 
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Россия-12 – Новосибирск, Екатеринбург, Нижний Новгород, Самара, 
Омск, Казань, Челябинск, Ростов-на-Дону, Уфа, Пермь, Волгоград, Красноярск 

Россия-36 – Белгород, Брянск, Владимир, Волгоград, Воронеж, Екате-
ринбург, Иваново, Казань, Киров, Краснодар, Красноярск, Курск, Липецк, 
Москва, Московская обл., Нижний Новгород, Новокузнецк, Новосибирск, 
Омск, Орел, Пенза, Пермь, Ростов-на-Дону, Самара, Санкт-Петербург, Са-
ратов, Смоленск, Тверь, Тольятти, Тула, Тюмень, Ульяновск, Уфа, Хаба-
ровск, Челябинск, Ярославль (рис. 46–48). 

 

 
Рис. 46. Изменение рублевых цен предложения вторичного рынка на жилье 

в России в 2010 и 2011 году, % 

 
Рис. 47. Изменение цен предложения на жилье на вторичном рынке  

с начала 2011 года, % 
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Рис. 48. Цены предложения на жилье на вторичном рынке  

на 31 декабря 2011 года  

 

7.4. Предложения для повышения эффективности  
развития рынка жилого домостроения 

Слабая маркетинг-ориентированность субъектов рынка жилого строи-
тельства и услуг на потребителя и неразвитость маркетинга в системе рын-
ка жилья в целом, приводит к снижению ёмкости рынка, торможению его 
развития, росту цен на жильё и формированию неучтённых «чёрных»/«се-
рых» подсистем, не учитываемых в перспективах развития бизнеса, недо-
получению прибыли операторами рынка и недополучению налоговых по-
ступлений в бюджет Пензенской области.  

В системе повышения эффективности и развития рынка жилого домо-
строения выявляются первоочередные задачи:  

– необходимо опережающее обеспечение территорий застройки инже-
нерной инфраструктурой; 

– сокращение сроков строительства, продолжительности инвестицион-
ного цикла, повышения качества строительства, уменьшения эксплуатаци-
онных расходов, энергоемкости и загрязнения окружающей среды; 

– формирование архитектурно-строительных систем из легких конст-
рукций, уменьшающих массу здания и заметно удешевляющих строитель-
ство; 
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– широкое распространение в жилищном строительстве конструкций и 
материалов из дерева и деревоклееных изделий; 

– возрастание строительства монолитно-каркасных жилых многоэтаж-
ных зданий в сегменте эконом-класса; 

– развитие малоэтажного строительства в двух перспективных направ-
лениях – малоэтажной высокоплотной застройки и одноквартирных жилых 
домов усадебного типа; 

– применение местных строительных материалов и инновационных 
технологий для снижения стоимости 1 кв. м нового жилья. 

Необходимо сформировать систему услуг для самостоятельных за-
стройщиков, регулирующую архитектурно-планировочное развитие посе-
лений.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Изучая почти вековую историю функционирования рынков недвижи-
мости в развитых странах мира, можно придти к выводу о том, что недос-
таточное внимание, уделяемое качеству аналитической работы, является 
одной из главных причин большинства крупных кризисов на рынках не-
движимости. 

Конечной целью любого исследования рассматриваемого типа является 
измерение соотношения спроса и предложения на конкретный вид товара 
на рынке недвижимости в конкретный (как правило будущий) момент  
времени. 

Поэтому цель проведенной работы: проведение комплексного исследо-
вания развития рынка недвижимости в г.Пензе для разработки предложе-
ний по его развитию. 

Основными исследованиями по методологии анализа рынка недвижи-
мости являются труды Стерник Геннадия Моисеевича – профессора ка-
федры "Экономика и управление городским строительством" Российской 
экономической академии им. Г.В.Плеханова, председателя комиссии Рос-
сийской Гильдии риэлторов по аттестации аналитиков рынка недвижимо-
сти, сертифицированного РОО оценщика недвижимости, сертифицирован-
ного РГР аналитика рынка недвижимости, канд. тех. наук.  

Согласно методологии анализа рынка по Стернику, перед анализом рын-
ка необходимо провести его классификация по ряду признаков – местополо-
жения, качеству, застройщикам, ценовому диапазону, типу домов и др. 

В силу понятных причин достичь на рынке недвижимости такой же 
полноты, доступности и оперативности информационного обеспечения, 
как на фондовом рынке, в принципе невозможно. Однако постоянный мони-
торинг рынка жилья позволяет провести его классификацию более точно. 

При выполнении работы по исследованию и анализу рынка жилой не-
движимости в г.Пензе возникло немало трудностей с поиском информации 
для составления той или иной классификации непосредственно отражаю-
щей ситуация на региональном рынке недвижимости. Выявлено, что лишь 
несколько городов России имеют адаптированную под местный рынок 
классификацию домов по такому признаку как тип дома. Застройка рос-
сийских городов несмотря на видимую однообразность характеризуется 
наличием множества домов, которые распространены только в данном го-
роде. Поэтому очень важно провести именно ту классификацию, которая 
отразит точную картину существующей застройки того или иного города. 

По итогам анализа типовых проектов застройки г.Пензы была состав-
лена собственная картина основных типов домов, присутствующих на 
рынке. Впоследствии именно согласно данной классификации жилья и бы 
проведен ценовой мониторинг. 
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Важность проведенного исследования заключается также и в составле-
нии шаблонов мониторинга – то есть разработки матриц анализа, по кото-
рым впоследствии данный ценовой мониторинг можно будет неоднократ-
но повторять. Конечно, значимость проведенного исследования подтвер-
ждается еще высокой практической ценностью для практикующих оцен-
щиков, риэлторов, потенциальных покупателей и продавцов жилья, ком-
мерческих банков, страховых компаний. 

Высокое значение имеет дальнейшее развитие проведенного анализа, 
которое может заключаться в разработки соответствующего программного 
обеспечения, позволяющего обрабатывать и систематизировать данные, 
полученные с рынка. 
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м
ан
са
рд
ны

м
 

эт
аж

ом
 с

 к
ва
рт
ир
ам
и 
в 
тр
ех

 у
ро
вн
ях

 с
 

со
бс
тв
ен
ны

м
и 

га
ра
ж
ам
и 

и 
уч
ас
тк
ом

 
зе
м
ли

 1
,5

 с
от
ки

 (
лу
ж
ай
ка

).
 Т
ер
ри
то
ри
я 

вн
ут
ре
нн
ег
о 
дв
ор
а 

– 
за
кр
ы
та
я,

 
ох
ра

-
ня
ем
ая

 з
он
а.

 Т
ре
ть
я 
ли
ни
я 

– 
эт
о 
м
но
го

-
эт
аж

на
я 

за
ст
ро
йк
а 

с 
со
вр
ем
ен
ны

м
и 

пр
ое
кт
ам
и 
ж
ил
ы
х 
до
м
ов

 
от

 
9
до

 
25

 
эт
аж

ей
. 
В
ес
ь 
ж
ил
ой

 
ра
йо
н 

вк
лю

ча
ет

 
вс
е 
эл
ем
ен
ты

 и
нф

ра
ст
ру
кт
у р
ы

: 
ш
ес
ть

 
ш
ко
л,

 п
ят
ь 
де
тс
ки
х 
са
до
в,

 г
ар
аж

и,
 п
ар

-
ки
нг
и,

 с
по
рт
ив
ны

е 
со
ор
уж

ен
ия

 

С
ту
ди
я 

35
50

0 
ру
б.

/к
в.
м

. 
1-
ко
м
на
тн
ая

 
33

50
0 
ру
б.

/к
в.
м

. 
2 

и 
3-
ко
м
на
тн
ая

 
32

00
0 
ру
б.

/к
в.
м

 

Б
из

-
не
с 

 
эк
о-

но
м

 

Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

: 
на

 
ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

.  
С
ро
к 
сд
ач
и:

20
16

 

2–
25

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 з
а-

кр
ы
ты
е 
па
рк
ин
ги

; 
га

-
ра
ж
и.

  
Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а.

 
П
ро
че
е:

 в
ел
ос
ип
ед
ны

е 
до
ро
ж
ки

; 
пл
ощ

ад
ки

 
дл
я 

во
ле
йб
ол
а,

 
ба
с-

ке
тб
ол
а,

 
те
нн
ис
а,

 
ка

-
та
ни
я 
на

 с
ке
йт
бо
рд
ах

 

te
rm

o 
do

m
-

pn
z.

ru
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Р
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2 
ЗА

О
 

«С
пе
ц-

ст
ро
й-

м
ех
ан
и-

за
ци
я»

 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с
по

 
ул

. 
Л
ео

-
но
ва

-
К
ру
п-

ск
ой

 
 

Л
ео
но
ва

 
ул
иц
а 

К
ру
п-

ск
ой

 
ул
иц
а 

За
во

-
дс
ко
й 

П
ос
тр
ое
нн
ы
й 
ж
ил
ой

 д
ом

 №
1 
по

 у
ли
це

 
Л
ео
но
ва

 
20

: 
10

-э
та
ж
ны

й 
че
ты
ре
хс
ек

-
ци
он
ны

й 
ж
ил
ой

 д
ом

 Г
-о
бр
аз
но
й 
ф
ор

-
м
ы

 в
 п
ла
не

 с
 т
ех
ни
че
ск
им

 п
од
по
ль
ем

 и
 

хо
ло
дн
ы
м

 ч
ер
да
ко
м

. 
П
ос
тр
ое
нн
ы
й 
ж
ил
ой

 д
ом

 №
2:

 9
-э
та
ж

-
ны

й 
че
ты
ре
хс
ек
ци
он
ны

й 
ж
ил
ой

 
до
м

 
П

-о
бр
аз
но
й 
ф
ор
м
ы

 в
 п
ла
не

 с
 т
ех
ни
че

-
ск
им

 п
од
по
ль
ем

 и
 х
ол
од
ны

м
 ч
ер
да
ко
м

.
Ж
ил
ьё

 с
да
но

 с
о 
сл
ед
у ю

щ
ей

 о
тд
ел
ко
й 
и 

ус
та
но
вк
ой

 с
ле
ду
ю
щ
ег
о 
об
ор
уд
ов
ан
ия

:
– 
вы

по
лн
ен
ы

 о
бщ

ес
тр
ои
те
ль
ны

е 
ра
бо

-
ты

 п
о 
до
м
у,

 ч
ис
то
ва
я 
от
де
лк
а 
пл
ощ

а-
де
й 
об
щ
ег
о 
по
ль
зо
ва
ни
я;

 
– 
бл
аг
оу
ст
ро
ен
а 
те
рр
ит
ор
ия

 в
 с
оо
тв
ет

-
ст
ви
и 
с 
пр
ое
кт
ом

; 
– 
ус
тр
ой
ст
во

 в
ы
ра
вн
ив
аю

щ
ей

 ц
ем
ен
т-

но
й 
ст
яж

ки
 н
а 
по
лу

; 
вы

по
лн
ен
ы

 ш
ту

-
ка
ту
рн
ы
е 
ра
бо
ты

 и
 з
ат
ир
ка

 р
ус
то
в;

 
– 
вы
по
лн
ен
ы

 
эл
ек
тр
ом
он
та
ж
ны

е 
ра
бо
ты

 
со
гл
ас
но

 п
ро
ек
ту

; 
ус
та
но
вл
ен
ы

 п
ла
ст
ик
о-

вы
е 
ок
он
ны

е 
бл
ок
и,

 п
од
ок
он
ни
ки

; 
– 
ос
те
кл
ен
ие

 
ло
дж

ий
; 

ус
та
но
вл
ен
ы

 
ст
ро
ит
ел
ьн
ы
е 
щ
ит
ов
ы
е 
вх
од
ны

е 
дв
ер
и;

 
вы

по
лн
ен

 
м
он
та
ж

 
во
до
пр
ов
од
ны

х 
и 

ка
на
ли
за
ци
он
ны

х 
ст
оя
ко
в 
с 
ра
зв
од
ко
й 

со
гл
ас
но

 п
ро
ек
ту

; 
– 
вы

по
лн
ен

 
м
он
та
ж

 
си
ст
ем
ы

 
от
оп
ле

-
ни
я,

 
а 
та
кж

е 
се
те
й 

га
зо
сн
аб
ж
ен
ия

 
с 

ус
та
но
вк
ой

 г
аз
ов
ой

 п
ли
ты

; 
– 
дл
я 
об
ес
пе
ч е
ни
я 
уч
ет
а 
об
щ
ег
о 
ра
сх
о-

да
, в

 ц
ел
ом

 п
о 
до
м
у,

 т
еп
ла

, г
аз
а,

 в
од
ы

 и
 

эл
ек
тр
оэ
не
рг
ии

 в
 с
ис
те
м
у 
ко
м
м
ун
ик
а-

ци
й 

до
м
а 

ус
та
но
вл
ен
ы

 
сч
ет
чи
ки

, 
а 

кр
ом

е 
то
го

, 
по
кв
ар
ти
рн
ы
е 

сч
ет
чи
ки

 
уч
ет
а 
эл
ек
тр
оэ
не
рг
ии

, 
го
ря
че
го

 и
 х
о-

ло
дн
ог
о 
во
до
сн
аб
ж
ен
ия

 

 
Э
ко

-
но
м

 
Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

.  
С
ро
к 
сд
ач
и:

20
14

 

9–
10

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а.

 
Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 
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Р
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10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

Ж
ил
ой

 д
ом

 №
3,

 с
тр
ок

 с
да
чи

 2
01

4 
го
д,

 
7-
эт
аж

ны
й.

 
В

 
кв
ар
ти
ра
х 
пр
ед
ус
м
от
ре
ны

 
эл
ек
тр
о-

ра
зв
од
ка

, 
ш
ту
ка
ту
рк
а,

 
ст
яж

ка
 
по
ло
в,

 
ра
зв
од
ка

 с
ан
ит
ар
но

-т
ех
ни
че
ск
их

 т
ру
б,

 
си
ст
ем
а 
от
оп
ле
ни
я,

 у
ст
ан
ов
ка

 г
аз
ов
ы
х 

пл
ит

.  
А

 т
ак
ж
е 
пр
ед
ус
м
от
ре
на

: 
– 
ус
та
но
вк
а 
ин
ди
ви
ду
ал
ьн
ы
х 
бы

то
вы

х 
га
зо
вы

х 
ко
тл
ов

; 
– 
по
кв
ар
ти
рн
ая

 
ус
та
но
вк
а 

га
зо
вы

х 
сч
ет
чи
ко
в;

 
– 
по
кв
ар
ти
рн
ая

 
ус
та
но
вк
а 

сч
ет
чи
ко
в 

уч
ет
а 
хо
ло
дн
ой

 в
од
ы

. 
Д
ом

 
ос
на
щ
ен

 
2 

гр
уз
оп
ас
са
ж
ир
ск
им

и 
ли
ф
та
м
и 
гр
уз
оп
од
ъё
м
но
ст
ью

 6
30

 к
г 

 
 

 
 

 
 

 

3 
С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

ко
м
па

-
ни
я 

"Д
ос

-
ту
пн
ое

 
ж
ил
ьё

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

по
 

ул
. 

Зе
ле
но

-
до
ль

-
ск
ой

 
 

Зе
ле
но

-
до
ль

-
ск
ая

 
ул
иц
а 

В
ес
е-

ло
вк
а 

 

Ж
ил
ой

 к
ом

пл
ек
с 
во
зв
од
ит
ся

 в
 э
ко
ло

-
ги
че
ск
и 
чи
ст
ом

 и
 д
ов
ол
ьн
о 
ж
ив
оп
ис

-
но
м

 р
ай
он
е 
г.

 П
ен
зы

, 
вс
ег
о 
в 

15
 м
ин
у-

та
х 
ез
ды

 о
т 
це
нт
ра

 г
ор
од
а.

 П
ла
ни
ру
ет

-
ся

 
по
ст
ро
ит
ь 

ш
ес
тн
ад
ца
ть

 
до
м
ов

 
со

 
св
ои
м
и 
де
тс
ки
м
и 
пл
ощ

ад
ка
м
и 
и 
па
р-

ко
вк
ам
и.

  
В

 д
ом

ах
 п
ре
ду
см
от
ре
ны

 п
ла
ст
ик
ов
ы
е 

ок
на

, 
ал
ю
м
ин
ие
вы

е 
ра
ди
ат
ор
ы

, 
до
по
л-

ни
те
ль
но
е 

на
ру
ж
но
е 

ут
еп
ле
ни
е,

 а
рт
е-

зи
ан
ск
ое

 в
од
ос
на
бж

ен
ие

. 
В

 3
00

 м
ет
ра
х 
от

 ж
ил
ог
о 
ко
м
пл
ек
са

 н
а-

хо
дя
тс
я 

пр
уд
ы

, 
гд
е 
м
ож

но
 
ку
па
ть
ся

 
ил
и 
ло
ви
ть

 р
ы
бу

.  
П
ос
тр
ое
н 
по
дз
ем
ны

й 
па
рк
ин
г 
и 
бо
ль

-
ш
ая

 
де
тс
ка
я 

пл
ощ

ад
ка

, 
сп
ор
ти
вн
ы
е 

пл
ощ

ад
ки

 
дл
я 

вз
ро
сл
ы
х 

и 
те
ни
ст
ы
й 

ст
ол

  

О
т 

27
50

0 
ру
бл
ей

 
(п
ри
м
ер

, 
2-
ко
м

-
на
тн
ая

 
кв
ар
ти
ра

, 
S

=
60

,0
 к
в.
м

 с
то
ит

 
от

 1
,6

50
 т
ы
с.
ру
б.

)

эк
о-

но
м

 
Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

5 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а.

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 
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4 
С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

ко
м
па

-
ни
я 

"Р
ев
ье

-
ра

" 

Ж
ил
ой

 
кв
ар
та
л 

"П
ри

-
ле
сн
ы
й"

 

О
кр
уж

-
на
я 

ул
иц
а 

М
ир
а 

ул
иц
а 

За
па
д-

на
я 

по
ля
на

 
 

Ра
бо
та
ть

 
в 
це
нт
ре

 г
ор
од
а,

а 
ж
ит
ь 
за

 
го
ро
до
м

 о
ко
ло

 л
ес
а,

 г
де

 в
се
гд
а 
св
еж

ий
 

во
зд
ух

 и
 в
ид

 и
з 
ок
на

 н
а 
пр
ир
од
у!

 Н
е 
об

 
ли

 м
но
ги
е 
го
ро
ж
ан
е 
м
еч
та
ю
т?

 И
з 
м
ин
у-

со
в 
да
нн
ог
о 
ва
ри
ан
та

 м
ож

но
 о
тм
ет
ит
ь 

–
эт
о 

вр
ем
я,

 
по
тр
ач
ен
но
е 
на

 
до
ро
гу

 
от

 
за
го
ро
дн
ог
о 
до
м
а 
в 
це
нт
р 
го
ро
да

 и
 о
т-

су
тс
тв
ие

 р
аз
ви
то
й 
ин
ф
ра
ст
ру
кт
ур
ы

. 
И
зб
еж

ат
ь 
эт
их

 о
тр
иц
ат
ел
ьн
ы
х 
м
ом

ен
-

то
в 
по
зв
ол
яе
т 
ж
ил
ой

 к
ва
рт
ал

 «
П
ри
ле
с-

ны
й»

, 
ко
то
ры

й 
во
зв
од
ит
ся

 в
 л
ес
оп
ар

-
ко
во
й 
зо
не

 н
а 
во
зв
ы
ш
ен
но
ст
и 
го
ро
да

 и
 

в 
15

 м
ин
ут
ах

 е
зд
у 
до

 ц
ен
тр
а 
П
ен
зы

! 
Ж
К

 «
П
ри
ле
сн
ы
й»

 в
оз
во
ди
тс
я 
на

 т
ер
ри

-
то
ри
и 
ул

. 
М
ир
а 
и 
О
кр
уж

но
й,

 
пр
ед
у-

см
от
ре
н 
по
дз
ем
ны

й 
пе
ш
ех
од
ны

й 
пе
ре

-
хо
д 
че
ре
з 
ул

. М
ир
а.

 
Ж
ил
ы
е 
до
м
а 
кв
ар
та
ла

 с
ос
то
ят

 и
з 

12
, 1

6 
и 

18
-э
та
ж
ны

х 
зд
ан
ий

, 
м
аг
аз
ин
ов

 п
ро
м

-
и 
пр
од
то
ва
ро
в,

 в
ы
ст
ав
оч
но
го

 и
 т
ре
на

-
ж
ер
но
го

 
за
ло
в,

 
оф

ис
ны

х 
по
м
ещ

ен
ий

, 
пу
нк
то
в 

пр
ие
м
а 

вт
ор
сы
рь
я,

 
де
тс
ко
й 

м
ол
оч
но
й 
ку
хн
и,

 п
ом

ещ
ен
ий

 с
ем
ей
но

-
го

 в
ра
ча

. 
П
ре
ду
см
от
ре
ны

 с
тр
ои
те
ль
ст

-
во

 д
ет
ск
ог
о 
са
да

, 
ре
ко
нс
тр
ук
ци
я 
и 
ра
с-

ш
ир
ен
ие

 с
ущ

ес
тв
ую

щ
ей

 ш
ко
лы

. 
В
се
го

 в
 ж
ил
ом

 к
ва
рт
ал
е 

«П
ри
ле
сн
ы
й»

 
96

0 
кв
ар
ти
р.

 П
ла
ни
ро
вк
а 
кв
ар
ти
р 
вы

-
по
лн
ен
а 
с 
уч
ет
ом

 з
на
чи
м
ос
ти

 и
 п
ре

-
ст
иж

но
ст
и 

ра
йо
на

 
ст
ро
ит
ел
ьс
тв
а:

 
на

 
ве
рх
ни
х 

эт
аж

ах
 
ж
ил
ы
е 

по
м
ещ

ен
ия

 
за
пр
ое
кт
ир
ов
ан
ы

 в
 д
ву
х 
ур
ов
ня
х,

 п
ре

-
ду
см
от
ре
ны

 п
ан
ор
ам
ны

е 
ок
на

, 
пл
ощ

а-
ди

 к
ва
рт
ир

 д
ос
ти
га
ю
т 

21
0 
кв
ад
ра
тн
ы
х 

м
ет
ро
в.

 К
аж

да
я 
кв
ар
ти
ра

 о
бе
сп
еч
ен
а 
в 

ср
ед
не
м

 б
ол
ее

 ч
ем

 о
дн
им

 (
то
чн
ее

 1
,1

5)
 

м
аш

ин
о-
м
ес
то
м

 н
а 
вн
ут
ри
дв
ор
ов
ы
х 
и 

пр
ил
ег
аю

щ
их

 а
вт
ос
то
ян
ка
х 
и 
за
пр
ое
к-

ти
ро
ва
нн
ы
х 
па
рк
ин
га
х 
в 
пр
ед
ел
ах

 н
ор

-
м
ат
ив
но
й 
пе
ш
ех
од
но
й 
до
ст
уп
но
ст
и 

В
 1

-м
 с
тр
ое
ни
и 

–
от

 
43

20
0 

ру
б.

 
за

 
кв

.м
. 

В
о 

2-
м

 с
тр
ое
ни
и 

–
от

 4
27

20
 р
уб

. з
а 
кв

.м
 

С
ре
д

ни
й,

 
ср
ед

-
ни
й+

Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

12
–1

8 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
го
ст
ев
ой

 
па
рк
ин
г 

и 
за
пл
ан
ир
ов
ан
о 

ст
ро
и-

те
ль
ст
во

 3
-у
ро
вн
ев
ог
о 

кр
ы
то
го

 
па
рк
ин
га

 
на

 
21

9 
м
аш

ин
ом

ес
т.

 
Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а.

 
П
ро
че
е:

 м
ес
та

 
от
ды

ха
 

дл
я 
вз
ро
сл
ог
о 
на
се
ле

-
ни
я 

ко
м
пл
ек
са

, 
де
т-

ск
ая

 
пл
ощ

ад
ка

, 
тр
о-

ту
ар
ы

 
и 

оз
ел
ен
ен
ие

 
те
рр
ит
ор
ии

, 
ус
тр
ой
ст

-
во

 г
аз
он
ов

 
 

 h
tt

p:
 

//
w

w
w

.
re

ve
ra

-
pe

nz
a.

ru
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5 
О
А
О

 
А
К

 
"Д
ом

о-
ст
ро
и-

те
ль

" 

Ж
ил
ой

 
до
м

 
№

1 
по

 3
 п
ро

-
ез
ду

 М
о-

ж
ай
ск
о-

го
, 1

4 
 

О
кр
уж

-
на
я 

ул
иц
а 

М
ир
а 

ул
иц
а 

За
па
д-

на
я 

по
ля
на

 
 

10
-э
та
ж
ны

й 
ж
ил
ой

 д
ом

 №
 1

 в
 м
ик
ро

-
ра
йо
не

 «
С
ев
ер
на
я 
по
ля
на

» 
со
ст
ои
т 
из

 
5 
бл
ок

-с
ек
ци
й.

 К
аж

да
я 
кв
ар
ти
ра

 и
м
ее
т 

вы
хо
д 
на

 о
тд
ел
ьн
ую

 л
од
ж
ию

. 
В

 т
ех

. 
по
дп
ол
ье

 
ра
сп
ол
ож

ен
 
те
пл
ов
ой

 
уз
ел

 
по
дк
лю

че
нн
ы
й 

к 
ин
ди
ви
ду
ал
ьн
ом

у 
те
пл
ов
ом

у 
пу
нк
ту

, э
ле
кт
ри
че
ск
ие

 с
ет
и.

 
Т
еп
лы

й 
те
хн
ич
ес
ки
й 
че
рд
ак

 д
ля

 п
ро

-
кл
ад
ки

 
ин
ж
ен
ер
ны

х 
ко
м
м
ун
ик
ац
ий

, 
ус
тр
ой
ст
ва

 в
ы
тя
ж
ны

х 
ш
ах
т 
и 
м
аш

ин
-

но
го

 о
тд
ел
ен
ия

 л
иф

та
. 

10
-э
та
ж
ны

й 
ж
и-

ло
й 
до
м

 и
м
ее
т 
сл
ед
ую

щ
ие

 п
ок
аз
ат
ел
и:

 
В
се
го

 
кв
ар
ти
р 

–
30

0 
ш
т.

, 
из

 
ни
х 

1-
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
25

1 
ш
т.

; 
2-
ко
м
на
тн
ы
х 

–
49

 ш
т.

 
 

1-
ко
м
на
тн
ая

 к
ва
р-

ти
ра

 
42

,1
4 

кв
.м

; 
(ж
ил
ая

 
пл
ощ

ад
ь:

 
19

,0
1 
кв

.м
; 
ку
хн
я:

 
9,

02
 к
в.
м

; 
ло
дж

ия
: 

4,
71

 к
в.
м

).
 

С
то
им

ос
ть

: 
16

00
 

ты
с.

 
ру
б.

 
(3

79
68

 
ру
б.

/к
в.
м

).
 

1-
ко
м
на
тн
ая

 к
ва
р-

ти
ра

 
52

.1
3 

кв
.м

; 
(ж
ил
ая

 
пл
ощ

ад
ь:

 
18

,9
9 
кв

.м
; 
ку
хн
я:

 
17

,3
7 

кв
.м

; 
ло
д-

ж
ия

: 
4,

71
 к
в.
м

, 
ра
з-

де
ль
ны

й 
са
ну
зе
л)

. 
С
то
им

ос
ть

:  
17

00
00

0 
ру
бл
ей

 
(3

26
10

 р
уб

./к
в.
м

) 

Э
ко

-
но
м

 
Н
ов
ос
тр
ой

-
ка

 
С
да
н:

 2
01

3 
г.

 

10
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
го
ст
ев
ы
х 

ав
то
ст
оя
но
к 

на
 4

0 
м
аш

ин
ом

ес
т 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

П
ро
че
е:

 п
ер
ед

 
вх
од
ом

 
в 
до
м

 у
ст
ан
ав
ли
ва
ет
ся

 
па
нд
ус

 
 

ht
tp

:  
//

w
w

w
. 

ds
k-

pe
nz

a.
 

ru
/ 

 

6 
С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

гр
уп
па

 
"Р
ис
ан

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Ф
ав
о-

ри
т"

 
 

М
ир
а 

ул
иц
а 

П
оп
ов
а 

ул
иц
а 

За
па
д-

на
я 

по
ля
на

 
 

Ж
ил
ой

 
ко
м
пл
ек
с 

«Ф
ав
ор
ит

» 
в 
П
ен
зе

 
во
зв
од
ит
ся

 
на

 
За
па
дн
ой

 
по
ля
не

, 
на

 
те
рр
ит
ор
ии

 б
ы
вш

ег
о 
ип
по
др
ом

а.
  

П
ре
кр
ас
но

 о
бу
ст
ро
ен
на
я 
ол
им

пи
йс
ка
я 

ал
ле
я,

 
ж
ив
оп
ис
ны

е 
ла
ст
оч
ки
ны

 г
ор
ы

, 
по
яв
ив
ш
ий
ся

 
не
да
вн
о 

сп
ор
ти
вн
о-
зр
е-

ли
щ
ны

й 
ко
м
пл
ек
с 
Д
из
ел
ь-
А
ре
на

 –
 д
е-

ла
ю
т 

Ж
К

 
«Ф

ав
ор
ит

» 
по
ис
ти
не

 
ун
и-

ка
ль
ны

м
 р
еш

ен
ие
м

 д
ля

 т
ех

, 
кт
о 
це
ни
т 

эк
ол
ог
ию

, 
ве
де
т 
зд
ор
ов
ы
й 
и 
ак
ти
вн
ы
й 

об
ра
з 
ж
из
ни

 и
 к
ом

у 
не

 б
ез
ра
зл
ич
ен

 в
ид

 
из

 о
кн
а.

 З
ам
кн
ут
ое

 е
ди
но
е 
ар
хи
те
кт
ур

-
но
е 

ре
ш
ен
ие

 
по
зв
ол
яе
т 

об
ус
тр
ои
ть

 
ж
ил
ой

 к
ом

пл
ек
с,

 к
ак

 м
ал
ен
ьк
ий

 г
ор
о-

до
к 

с 
со
бс
тв
ен
но
й 

ин
ф
ра
ст
ру
кт
ур
ой

, 
об
ил
ие
м

 м
аг
аз
ин
ов

, 
по
дз
ем
ны

м
и 
па
р-

ко
вк
ам
и,

 
ш
ир
ок
им

и 
се
рв
ис
ны

м
и 
во
з-

м
ож

но
ст
ям
и,

 
вы

со
ко
й 

бе
зо
па
сн
ос
ть
ю

 
ог
ор
ож

ен
но
й 
пр
ид
во
ро
во
й 
те
рр
ит
ор
ии

, 
на
ве
са
м
и 
дл
я 
ав
то
м
об
ил
ей

 

II
 
ст
ро
ен
ие

 
Ж
К

 
"Ф

ав
ор
ит

",
 
въ
ез
д 

со
 с
то
ро
ны

 у
л.
Л
е-

ни
нг
ра
дс
ка
я.

 
1-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

43
00

0 
до

 
47

00
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

2-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

42
00

0 
до

 
45

00
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

3-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

43
00

0 
до

 
45

00
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

О
ф
ис
ны

е 
по
м
е-

щ
ен
ия

 
50

00
0 

до
 

52
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
.

Т
ор
го
вы
е 
по
м
ещ

е-
ни
я 

13
00

00
 р
уб

. 
за

 
кв

.м
. 

 

Б
из

-
не
с 

Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а.

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

ht
tp

: 
//

ri
sa

n-
pe

nz
a.

ru
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0

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е
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р
и
л
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Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

 
П
од
зе
м
на
я 

ав
то

-
ст
оя
нк
а 

70
00

00
, 

90
00

00
 

(д
ля

 
па
р-

ны
х 
м
аш

ин
ом

ес
т)

кл
ад
ов
ы
е 

18
00

00
 

ру
б.

 
II

I 
ст
ро
ен
ие

 
Ж
К

 
"Ф

ав
ор
ит

",
 

ул
. 

М
ир
а,

 4
4.

 
ко
рп
ус

 "
А

":
 

1-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
46

00
0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
.

2-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
45

00
0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
.

3 
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
40

00
0 

до
 

42
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

ко
рп
ус

 "
Б

":
 

1-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
45

00
0 

до
 

48
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

2-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
44

00
0 

до
 

48
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

3-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
39

00
0 

до
 

42
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
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С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

гр
уп
па

 
"Р
ис
ан

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Н
ов
ы
е 

са
ды

" 

П
об
ед
ы

 
пр
о-

сп
ек
т 

М
ин

-
ск
ая

 
ул
иц
а 

А
рб
е-

ко
во

 
(б
ли
ж

-
не
е)

 

С
тр
ои
те
ль
ст
во

 Ж
К

 «
Н
ов
ы
е 
са
ды

» 
пр
о-

из
во
ди
тс
я 
ок
ол
о 
па
рк
а 
им

ен
и 
У
ль
ян
о-

вы
х 
в 
эк
ол
ог
ич
ес
ки

 ч
ис
то
м

 и
 р
аз
ви
то
м

 
м
ик
ро
ра
йо
не

 А
рб
ек
ов
о.

 Н
а 
те
рр
ит
ор
ии

 
ко
м
пл
ек
са

 п
ре
ду
см
от
ре
ны

 н
аз
ем
ны

е 
и 

по
дз
ем
ны

е 
па
рк
ин
ги

 
дл
я 

ав
то
тр
ан
с-

по
рт
а.

 Н
а 
пе
рв
ы
х 
эт
аж

ах
 д
ом

ов
 б
уд
ут

 
ра
сп
ол
аг
ат
ьс
я 

то
рг
ов
ы
е 

по
м
ещ

ен
ия

 
дл
я 
уд
об
ст
ва

 ж
ит
ел
ей

 р
ай
он
а.

 
 

1-
ко
м
на
тн
ы
е 

 
46

50
0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
.

2-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

41
00

0 
до

 
44

50
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

3-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

39
00

0 
до

 
42

00
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

Н
еж

ил
ы
е 

55
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
 

 
Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
на
зе
м
на
я 
и 
по
дз
ем
на
я.

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

ht
tp

: 
//

ri
sa

n-
pe

nz
a.

ru
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4 
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7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

Ф
ут
ур
ис
ти
че
ск
ий

 
ди
за
йн

 
ф
ас
ад
ов

 
с 

цв
ет
ны

м
 

па
но
ра
м
ны

м
 

ос
те
кл
ен
ие
м

 
кв
ар
ти
р,

 п
од
зе
м
ны

й 
па
рк
ин
г,

 т
ор
го
ва
я 

ул
иц
а 
в 
пе
рв
ом

 э
та
ж
е 
зд
ан
ия

 –
вс
е 
эт
о 

не
 т
ол
ьк
о 
по
ра
ду
ет

 б
уд
ущ

их
 ж
ил
ьц
ов

 
и 
ны

не
ш
ни
х 
об
ит
ат
ел
ей

 А
рб
ек
ов
а,

 н
о 
и 

за
да
ст

 
то
н 

вс
ей

 
да
ль
не
йш

ей
 
гр
ад
о-

ст
ро
ит
ел
ьн
ой

 п
ол
ит
ик
е 
в 
не
м

, 
по
дн
и-

м
ая

 
до

 
пр
ин
ци
пи
ал
ьн
о 
ин
ог
о 
ур
ов
ня

 
пл
ан
ку

 п
ре
дс
та
вл
ен
ия

 о
 к
ач
ес
тв
е 
ж
из

-
ни

 в
 с
па
ль
но
м

 р
ай
он
е.

 Т
ер
ри
то
ри
я 
ж
и-

ло
го

 к
ом

пл
ек
са

 б
уд
ет

 о
зе
ле
не
на

 с
 п
ри

-
м
ен
ен
ие
м

 э
ле
м
ен
то
в 
са
до
во

-п
ар
ко
во
го

 
ди
за
йн
а 

 
 

 
 

 
 

 

8 
С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

гр
уп
па

 
"Р
ис
ан

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Б
ли
ж

-
ня
я 

В
ес
ё-

ло
вк
а"

 

Т
еп

-
ли
чн
ая

 
ул
иц
а 

М
ер
е-

ня
ш
ев
а 

ул
иц
а 

В
ес
е-

ло
вк
а 

 

Ж
ил
ой

 
ко
м
пл
ек
с 

"Б
ли
ж
ня
я 
В
ес
ёл
ов

-
ка

" 
– 
но
вы
й 
и 
оч
ен
ь 
пе
рс
пе
кт
ив
ны

й 
м
ик

-
ро
ра
йо
н 
в 
ю
ж
но
й 
ча
ст
и 
го
ро
да

. 
Т
ер
ри
то

-
ри
я 
ог
ра
ни
че
на

 у
ли
ца
м
и 
Л
ьв
ов
ск
ая

 –
 М

е-
ре
ня
ш
ев
а.

 П
об
ли
зо
ст
и 
ра
сп
ол
ож
ен
ы

 ч
ас
т-

ны
е 
вл
ад
ен
ия

 и
 з
ем
ел
ьн
ы
е 
уч
ас
тк
и,

 в
ы
де

-
ле
нн
ы
е 
по
д 
ст
ро
ит
ел
ь с
тв
о 
ин
ди
ви
ду
ал
ь-

ны
х 
ж
ил
ы
х 
до
м
ов

, ч
то

 п
оз
во
ля
ет

 и
 в

 д
ол

-
го
ср
оч
но
й 

пе
рс
пе
кт
ив
е 

ра
сс
м
ат
ри
ва
ть

 
Бл
иж

ню
ю

 В
ес
ёл
ов
ку

, к
ак

 з
ам
кн
ут
ую

 т
ер

-
ри
то
ри
ю

, 
не

 п
од
ве
рж
ен
ну
ю

 ч
ре
зм
ер
но
м
у 

ра
зр
ас
та
ни
ю

. П
ут
ь 
до

 о
кр
уж

но
й 
до
ро
ги

 н
а 

ав
то
м
об
ил
е 
за
йм
ет

 у
 в
ас

 н
е 
бо
ле
е 
тр
ех

 
м
ин
ут

. 
Т
ра
ди
ци
он
ны

й 
дл
я 
ст
ро
ит
ел
ьн
ой

 
гр
уп
пы

 Р
И
С
А
Н

 к
ом
пл
ек
сн
ы
й 
по
дх
од

 к
 

за
ст
ро
йк
е 
об
ес
пе
чи
т 
м
ик
ро
ра
йо
н 
не
об
хо

-
ди
м
ой

 
со
вр
ем
ен
но
й 

ин
ф
ра
ст
ру
кт
ур
ой

, 
вк
лю

ча
ю
щ
ей

 
об
ъе
кт
ы

 
ко
м
м
ер
че
ск
ой

 
и 

со
ци
ал
ьн
ой

 
не
дв
иж

им
ос
ти

: 
м
аг
аз
ин
ы

, 
де
тс
ки
й 
са
д,

 ш
ко
лу

, с
по
рт
ив
ну
ю

 п
ло
щ
ад

-
ку

; в
ы
по
лн
ит
ь 
си
ст
ем
но
е 
бл
аг
оу
ст
ро
йс
тв
о 

те
рр
ит
ор
ии

. 
Ж
ил
ой

 к
ом
пл
ек
с 

«Б
ли
ж
ня
я 

В
ес
ёл
ов
ка

» 
со
ст
ои
т 
из

 
до
м
ов

 
«э
ко
но
м

 
кл
ас
са

»,
 ч
то

 п
оз
во
ли
т 
пр
ио
бр
ес
ти

 д
ос
то
й-

ны
е 
пл
ощ

ад
и 
по

 д
ос
ту
пн
ой

 ц
ен
е.

 

II
 с
тр
ое
ни
е:

 
1-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
42

00
0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
.

2-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
38

00
0 

до
 

41
00

0
ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

Н
еж

ил
ы
е 
по
м
ещ

е-
ни
я 

– 
40

00
0 
ру
б.

за
 к
в.
м

. 
IV

 с
тр
ое
ни
е:

 
1-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

38
00

0 
до

 
42

00
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

2-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

34
00

0 
до

 
36

50
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

3-
ко
м
на
тн
ы
е 

от
 

33
00

0 
до

 
35

00
0 

ру
б.

 з
а 
кв

.м
 

 

эк
о-

но
м

 
Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а.

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

ht
tp

:/
/r

is
an

-
pe

nz
a.

ru
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П
ер
вы

й 
и 
вт
ор
ой

 д
ом

 у
ж
е 
по
ст
ро
ен

 и
 

сд
ан

 в
 э
кс
пл
уа
та
ци
ю

. 
В

 I
V

 к
ва
рт
ал
е 

20
13

 г
. 
на
ча
то

 с
тр
ои

-
те
ль
ст
во

 
оч
ер
ед
но
го

 
ж
ил
ог
о 

де
ся
ти

-
эт
аж

но
го

, 
че
ты
рё
хс
ек
ци
он
но
го

 
до
м
а,

 
ст
ро
ит
ел
ьн
ы
й 
но
м
ер

 –
 4

, 
с 
пр
ис
тр
ое
н-

но
й 

ко
те
ль
но
й.

 П
ре
дп
ол
аг
ае
м
ы
й 

ср
ок

 
по
лу
че
ни
я 
ра
зр
еш

ен
ия

 н
а 
вв
од

 в
 э
кс

-
пл
уа
та
ци
ю

 –
 I

I 
кв
ар
та
л 

20
15

 г
од
а 

 
 

 
 

 
 

 

9 
С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

гр
уп
па

 
"Р
ис
ан

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Т
ри

-
ум

ф
" 

П
уш

ки
-

на
 
ул
и-

ца
 
П
ле

-
ха
но
ва

 
ул
иц
а 

Ц
ен
тр

 
 

Н
ов
ы
й

 
ж
и
л
ой

 
к
ом

п
л
ек
с 

"Т
р
и
ум

ф
"

на
хо
ди
тс
я 
в 
ра
йо
не

 с
 р
аз
ви
то
й 
ин
ф
ра

-
ст
ру
кт
ур
ой

. 
Б
ла
го
ус
тр
ой
ст
во

 в
ну
тр
ен

-
не
й 
те
рр
ит
ор
ии

 п
ре
ду
см
ат
ри
ва
ет

 н
ал
и-

чи
е 

не
ск
ол
ьк
их

 
де
тс
ки
х 

и 
иг
ро
вы

х 
пл
ощ

ад
ок

, 
кр
ом

е 
то
го

, 
по
дъ
ез
д 
об
ес
пе

-
че
н 
уд
об
ны

м
и 
ав
то
до
ро
ж
ны

м
и 
ра
зв
яз

-
ка
м
и.

 Р
яд
ом

 с
 н
ов
ос
тр
ой
ко
й 
на
хо
дя
тс
я 

ш
ко
ла

, 
де
тс
ки
й 

са
д,

 
м
аг
аз
ин
ы

, 
ба
нк

, 
ап
те
ки

, 
от
де
ле
ни
я 
св
яз
и.

 
П
ри
до
м
ов
ая

 
те
рр
ит
ор
ия

 
об
ор
уд
ов
ан
а 
по
дз
ем
ны

м
и 

па
рк
ин
га
м
и,

 
ст
оя
нк
ам
и 

дл
я 
го
ст
ев
ы
х 

м
аш

ин
. 
А

 п
од

 д
ом

ам
и 
№

 7
 и

 1
5 
по

 у
л.

 
П
уш

ки
на

 
ра
сп
ол
ож

ен
ы

 
па
рк
ин
ги

 
с 

вы
хо
до
м

 в
 п
од
ъе
зд

 ч
ер
ез

 л
иф

т.
 Д

ом
а 

от
ли
ча
ю
тс
я 

эт
аж

но
ст
ью

: 
пр
ое
кт
ом

 
пр
ед
ус
м
от
ре
ны

 с
ек
ци
и 
по

 1
6,

 1
4,

 1
3,

 1
2 

и 
10

 э
та
ж
ей

. 
Н
а 
по
сл
ед
ни
х 
эт
аж

ах
 р
ас

-
по
ло
ж
ен
ы

 п
ен
тх
ау
сы

. 
П
ер
вы

е 
эт
аж

и 
–

ко
м
м
ер
че
ск
ая

 н
ед
ви
ж
им

ос
ть

, 
вт
ор
ы
е 

–
оф

ис
ны

е 
по
м
ещ

ен
ия

."
Т
ри
ум

ф
" 

– 
ун
и-

ка
ль
ны

й 
дл
я 
П
ен
зы

 ж
ил
ой

 к
ом

пл
ек
с.

 
Е
го

 а
рх
ит
ек
ту
рн
ы
е 
ре
ш
ен
ия

, 
пл
ощ

ад
ь 

кв
ар
ти
р,

 
ст
ро
ит
ел
ьн
ы
е 
те
хн
ол
ог
ии

 
и 

ос
на
щ
ен
ие

 п
оз
во
ля
ю
т 
пр
ет
ен
до
ва
ть

 н
а 

ус
ло
вн
ы
й 
ур
ов
ен
ь 

«п
ре
м
иу
м

»-
кл
ас
са

.  

П
ле
ха
но
ва

, 2
6 

. 
1-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
48

00
0 

до
 

52
00

0 
ру
б,

 з
а 
кв

.м
. 

2-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
43

00
0 

до
 

50
00

0 
ру
б,

 з
а 
кв

.м
. 

3-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
от

 
43

00
0 

до
 

46
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
. 

П
ен
тх
ау
сы

 
–

57
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
.

К
ла
до
вы

е 
–

18
00

00
 р
уб

. з
а 
кв

.м
.

Н
еж

ил
ая

 
ко
м
м
ер

-
че
ск
ая

 
не
дв
иж

и-
м
ос
ть

: 
Т
ор
го
вы
е 
по
м
ещ

е-
ни
я 

–
18

00
00

 р
уб

. з
а 

кв
.м

 (
1 
эт
аж

, 
1 
ли

-
ни
я 
до
м
ов

). 
О
ф
ис
ны

е 
по
м
ещ

е-
ни
я 

–
от

 7
50

00
 д
о 

90
00

0 
ру
б.

 з
а 
кв

.м
(2

 э
та
ж

) 
 

Б
из

-
не
с 

Н
а 

ст
ад
ии

 
С
тр
ои
те
ль

-
ст
ва

 
 

10
–1

7 
Н
ал
ич
ие

 
па
рк
ов
ки

: д
а 

(п
од
зе
м
ны

й 
и 

го
ст
е-

во
й 
па
рк
ин
г)

. 
Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а.

 
П
ро
че
е:

 с
по
рт
ив
на
я 

пл
ощ

ад
ка

, 
ла
нд
ш
аф
т-

ны
й 

ди
за
йн

, 
ох
ра
ня
е-

м
ая

 
те
рр
ит
ор
ия

, 
пр
о-

ф
ес
си
он
ал
ьн
ая

 
эк
с-

пл
уа
та
ци
он
на
я 
ко
м
па

-
ни
я 

 

ht
tp

 
//

ri
sa

n-
pe

nz
a.

ru
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3

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

Д
ля

 
ст
ро
ит
ел
ьс
тв
а 
ж
ил
ог
о 
ко
м
пл
ек
са

 
пр
им

ен
яю

тс
я 

со
вр
ем
ен
ны

е 
и 

до
лг
о-

ве
чн
ы
е 
м
ат
ер
иа
лы

, 
ис
по
ль
зу
ет
ся

 к
ир

-
пи
ч 
м
ар
ки

 "
Р
им

ке
р"

 (
г.

 С
ар
ат
ов

).
 Э
то

 
ке
ра
м
ич
ес
ки
й 
по
ри
зо
ва
нн
ы
й 
ка
м
ен
ь
с 

по
вы

ш
ен
но
й 
эф
ф
ек
ти
вн
ос
ть
ю

 и
 т
еп
ло

-
пр
ов
од
но
ст
ью

, 
ег
о 

от
ли
ча
ю
т 
ве
ли
ко

-
ле
пн
ая

 г
ео
м
ет
ри
я 
и 
вы

со
ка
я 
пр
оч
но
ст
ь.

 
Д
ом

а 
во
зв
од
ят
ся

 
по

 
м
он
ол
ит
но

-к
ир

-
пи
чн
ой

 
сх
ем
е 
с 
пр
им

ен
ен
ие
м

 
со
вр
е-

м
ен
но
го

 
ут
еп
ле
ни
я 
ф
ас
ад
ов

. 
Э
то

 
по

-
зв
ол
яе
т 
ле
гк
о 
по
дд
ер
ж
ив
ат
ь 
по
ст
оя
н-

ны
й 
м
ик
ро
кл
им

ат
 в

 п
ом

ещ
ен
ия
х 
в 
лю

-
бо
е 
вр
ем
я 
го
да

. 
О
сн
ащ

ен
ие

 
кв
ар
ти
р 

со
бс
тв
ен
ны

м
и 
пр
иб
ор
ам
и 
уч
ет
а 
по
зв
о-

ля
ет

 
са
м
ос
то
ят
ел
ьн
о 

«н
ас
тр
аи
ва
ть

» 
ко
м
ф
ор
т 
в 
до
м
е 
и 
со
бс
тв
ен
но
м

 б
ю
дж

е-
те

. 
В
од
оп
ро
во
д 
вы

по
лн
ен

 н
а 
по
ли
пр
о-

пи
ле
но
вы

х 
тр
уб
ах

. Д
ля

 у
до
бс
тв
а 
ж
ил
ь-

цо
в 

вс
е 

ко
м
м
ун
ик
ац
ио
нн
ы
е 

ст
оя
ки

 
вы

не
се
ны

 
из

 
кв
ар
ти
р 
на

 
ле
ст
ни
чн
ы
е 

пл
ощ

ад
ки

 

М
аш

ин
ом

ес
та

 
в 

па
рк
ин
ге

. 
на

 1
 а
вт
о 

– 
 

10
00

00
0 
ру
б.

 
на

 2
 а
вт
о 

– 
 

11
00

00
0 
ру
б.

 
П
уш

ки
на

, 1
5.

 
О
ст
ал
ис
ь 

3-
ко
м

-
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры

: 
13

4,
2 
кв

.м
(8

 э
та
ж

, 
5 
по
дъ
ез
д)

 –
 

60
39

00
0 
ру
б.

 
12

7,
4 
кв

.м
 (

10
 э
та
ж

, 
4 
по
дъ
ез
д)

 –
 5

73
3 

00
0 
ру
б.

 
12

7,
4 
кв

.м
 (

11
 э
та
ж

, 
4 
по
дъ
ез
д)

 –
 

57
33

00
0 
ру
б.

 
М
аш

ин
ом

ес
та

 
в 

па
рк
ин
ге

: 
на

 1
 а
вт
о 

– 
 

75
00

00
 р
уб

. 
на

 2
 а
вт
о 

– 
 

10
00

00
0 
ру
б.
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С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

ко
м
па

-
ни
я 

«Р
ен

-
К
ап

-
С
тр
ой

-
П
ен
за

» 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

«С
ур

-
ск
ая

 
Р
ив
ье

-
ра

» 

И
зм
ай

-
ло
ва

 
ул
иц
а 

А
нт
о-

но
ва

 
ул
иц
а 

Г
П
З-

24
 

 

Ж
ил
ой

 
ко
м
пл
ек
с 

«С
ур
ск
ая

 
Р
ив
ье
ра

» 
ст
ро
ит
ся

 в
 ж
ив
оп
ис
но
м

 р
ай
он
е 
г.
П
ен

-
зы

 н
а 
бе
ре
гу

 с
та
ри
цы

 р
. С

ур
ы

 в
 р
ай
он
е 

«Г
П
З-

24
».

 Н
а 
уч
ас
тк
е 
пл
ощ

ад
ью

 6
,8

 г
а 

бу
ду
т 
ра
сп
ол
аг
ат
ьс
я 
не

 т
ол
ьк
о 
де
ся
ть

 
пе
рв
ы
х 
в 
го
ро
де

 2
2-
эт
аж

ны
х 
до
м
а,

 н
о 
и 

че
ты
ре

 
со
вр
ем
ен
ны

х 
тр
ех
эт
аж

ны
х 

кр
ы
ты
х 
па
рк
ин
га

 н
а 

10
0 
м

/м
ес
т 
ка
ж

-
ды

й,
 д
ва

 т
ор
го
вы

х 
це
нт
ра

.  
О
тл
ич
ит
ел
ьн
ой

 ч
ер
то
й 
да
нн
ог
о 
ко
м
пл
ек
са

 
яв
ля
ет
ся

 
зе
ле
ны

й 
пе
ш
ех
од
ны

й 
бу
ль
ва
р,

 
на
хо
дя
щ
ий
ся

 
не
по
ср
ед
ст
ве
нн
о 

вн
ут
ри

 
те
рр
ит
ор
ии

 м
ик
ро
ра
йо
на

. И
з 
ок
на

 к
аж
до
й 

кв
ар
ти
ры

 б
уд
ет

 о
тк
ры
ва
ть
ся

 к
ра
си
ве
йш

ая
 

па
но
ра
м
а 
ка
к 
на

 о
ж
ив
ле
нн
ую

 г
ор
од
ск
ую

 
за
ст
ро
йк
у,

 
та
к 

и 
на

 
ум
ир
от
во
ря
ю
щ
ую

 
ти
ш
ин
у 
и 
гл
ад
ь 
ре
ки

 

 
Э
ко

-
но
м

 
Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

22
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а.

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

 h
tt

p:
 

//
w

w
w

.
rk

s-
p.

ru
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П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л
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Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

11
 
О
О
О

 
С
ан

-
Л
ик
о-

И
нв
ес
т 

 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"С
а-

ту
рн

" 
 

П
об
ед
ы

 
пр
о-

сп
ек
т 

А
рб
е-

ко
во

 
(б
ли
ж

-
не
е)

 
 

Ж
ил
ой

 к
ом

пл
ек
с 

«С
ат
ур
н»

 в
оз
во
ди
тс
я 

за
ст
ро
йщ

ик
ом

 О
О
О

 С
ан

-Л
ик
о-
И
нв
ес
т 

в 
ра
йо
не

 б
ли
ж
не
го

 А
рб
ек
ов
о 
на

 п
ро

-
сп
ек
те

 П
об
ед
ы

, о
ко
ло

 в
ел
от
ре
ка

.  
О
ко
ло

 Ж
К

 «
С
ат
ур
н»

 р
аз
ви
та
я 
со
ци
ал
ь-

на
я 
и 
то
рг
ов
ая

 и
нф

ра
ст
ру
кт
ур
а,

 в
 ш

а-
го
во
й 

до
ст
уп
но
ст
и 

ра
сп
ол
аг
аю

тс
я 

кр
уп
ны

е 
то
рг
ов
ы
е 
це
нт
ры

, 
та
ки
е 
ка
к 

–
 К
ол
ла
ж

 и
 Л
ен
та

. 
О
сн
ов
но
е 
от
ли
чи
е 
но
во
го

 к
ом

пл
ек
са

 о
т 

др
уг
их

 э
то

: 
– 
уд
об
на
я 
и 
пр
од
ум

ан
на
я 
пл
ан
ир
ов
ка

 
кв
ар
ти
р;

  
– 
па
но
ра
м
но
е 
ос
те
кл
ен
ие

 д
ом

а;
 

– 
по
дз
ем
на
я 

и 
пр
ид
ом

ов
ая

 
па
рк
ов
ка

 
дл
я 
ав
то
м
аш

ин
; 

– 
уд
об
ны

е 
де
тс
ки
е 
пл
ощ

ад
ки

 и
 з
он
ы

 –
 о
тд
ы
ха

 д
ля

 в
зр
ос
ло
го

 н
ас
ел
ен
ия

, с
кв
е-

ры
; 

– 
вн
ут
ре
нн
ий

 д
во
р 
ко
м
пл
ек
са

 о
св
об
о-

ж
де
н 
от

 д
ви
ж
ен
ия

 м
аш

ин
; 

– 
на

 
тр
ан
сп
ор
тн
ом

 
м
ос
ту

 
ок
ол
о 

Ж
К

 
бу
ду
т 
ус
та
но
вл
ен
ы

 з
ву
ко
из
ол
яц
ио
нн
ы
е 

эк
ра
ны

; 
– 
уд
об
ны

е 
по
дъ
ез
дн
ы
е 
пу
ти

 и
 б
ли
зк
ое

 
ра
сп
ол
ож

ен
ие

 о
ст
ан
ов
ок

 о
бщ

ес
тв
ен
но

-
го

 т
ра
нс
по
рт
а.

 
П
ла
ни
ру
ет
ся

 
ст
ро
ит
ел
ьс
тв
о 

ш
ко
лы

 
и 

де
тс
ко
го

 с
ад
а 
с 
ба
сс
ей
но
м

 

 
Б
из

-
не
с 

Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
на

 
ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

. 
Д
ат
а 
на
ча
ла

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

: 2
01

4 
г.

 
С
ро
к 

сд
а-

чи
: 2

01
5 
г.

 
 

9–
15

 
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а.

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а.

 
П
ро
че
е:

 п
од
зе
м
ны

й 
па
рк
ин
г 

 

ht
tp

: 
//

w
w

w
.

sa
tu

rn
 

ru
ru

.r
u 
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О
О
О

 
«П

ен
-

зе
нс
ка
я 

ст
ро
и-

те
ль
на
я 

ко
м
па

-
ни
я»

 

К
от

-
те
дж

-
ны

й 
по
се
ло
к 

«С
ол

-
не
ч-

ны
й»

 
 

С
ел
о 

Б
ес
со

-
но
вк
а 

С
тр
ои
м

 п
ос
ел
ок

 «
С
ол
не
чн
ы
й»

, 
со
ст
оя

-
щ
ий

 и
з 
ж
ил
ы
х 
до
м
ов

 к
от
те
дж

но
го

 т
ип
а 

эк
он
ом

-к
ла
сс
а.

 П
ос
ел
ок

 р
ас
по
ло
ж
ен

 в
 

с.
Б
ес
со
но
вк
а 
П
ен
зе
нс
ко
й 
об
ла
ст
и 
в 

10
 

км
 о
т 
об
ла
ст
но
го

 ц
ен
тр
а.

 В
оз
во
ди
м
ое

 
зд
ес
ь 
ж
ил
ье

 н
ич
ем

 н
е 
от
ли
ча
ет
ся

 п
о 

ко
м
ф
ор
тн
ос
ти

 о
т 
го
ро
дс
ко
го

. 
П
ла
ни
ру
ет
ся

 п
ос
тр
ои
ть

 5
00

 и
нд
ив
ид
у-

ал
ьн
ы
х 
до
м
ов

 п
ло
щ
ад
ью

 о
т 

11
0 
до

 1
35

 
кв

.м
 
с 
м
ан
са
рд
ны

м
 
эт
аж

ом
. 
В

 
до
м
е 

4 
ко
м
на
ты

, 2
 с
ан
уз
ла

. Д
ом

а 
ст
ро
ят
ся

 н
а 

зе
м
ел
ьн
ом

 у
ча
ст
ке

 р
аз
м
ер
ом

 1
0 
со
то
к 

 

С
то
им

ос
ть

 
кв
ад

-
ра
тн
ог
о 

м
ет
ра

 
ж
ил
ья

 д
о 

26
 т
ы
с.

 
ру
б.

 

Э
ко

-
но
м

 
Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

1–
2 

 
ht

tp
: 

//
w

w
w

.
pe

nz
sk

.
ru
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П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

С
то
им

ос
ть

 у
ча
ст
ка

 в
хо
ди
т 
в 
ст
ои
м
ос
ть

 
до
м
а.

 
Д
ом

а 
ст
ро
им

 и
з 
си
ли
ка
тн
ог
о 
ки
рп
ич
а,

 
пе
но
бл
ок
ов

, 
те
пл
об
ло
ко
в 
с 
на
ру
ж
ны

м
 

ут
еп
ле
ни
ем

 и
з 
пе
но
по
ли
ст
ир
ол
а,

 с
те
ны

 
ош

ту
ка
ту
ре
ны

, 
по
кр
аш

ен
ы

. 
К
ры

ш
а 
из

 
м
ет
ал
ло
че
ре
пи
цы

. 
В

 к
аж

до
м

 д
ом

е 
ин

-
ди
ви
ду
ал
ьн
ое

 
от
оп
ле
ни
е.

 
В
се

 
до
м
а 

об
ес
пе
че
ны

 в
се
м
и 
ви
да
м
и 
ин
ж
ен
ер
ны

х 
ко
м
м
ун
ик
ац
ий

: 
га
з,

 в
од
а,

 э
ле
кт
ро
эн
ер

-
ги
я 

– 
за
ве
де
ны

 в
 д
ом

. 
Т
ак
ж
е 
ст
ро
им

 2
-к
ва
рт
ир
ны

е 
до
м
а,

 п
ло

-
щ
ад
ь 
кв
ар
ти
р 

43
–4

5 
кв

.м
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О
О
О

 
«Б
ес
со

-
но
вс
ки
й 

Д
ом

о-
ст
ро
и-

те
ль
ны

й 
К
ом

би
-

на
т»

 

К
от

-
те
дж

-
ны

й 
по
се
ло
к 

"К
ол
о-

яр
ск
ая

 
сл
об
о-

да
" 

 

С
ел
о 

Б
ес
со

-
но
вк
а 

Зе
м
ел
ьн
ы
й 

уч
ас
то
к 
пл
ощ

ад
ью

 
3,

6 
га

 
ра
сп
ол
ож

ен
ны

й 
по

 
ад
ре
су

: 
с.

 
Б
ес
со

-
но
вк
а,

 
П
ен
зе
нс
ка
я 

об
ла
ст
ь,

 
пе
ре
кр
е-

ст
ок

 у
л.

 Б
ол
ьш

ой
 К
ол
оя
р 
и 
ул

. 
Н
аг
ор

-
на
я.

 
В
се
го

 
зе
м
ел
ьн
ы
х 

уч
ас
тк
ов

 
по
д 

ин
ди
ви
ду
ал
ьн
ое

 
ст
ро
ит
ел
ьс
тв
о 

–
40

. 
Р
аз
м
ер

 
зе
м
ел
ьн
ы
х 

уч
ас
тк
ов

 
от

 
6–

10
 

со
то
к.

 
С
то
им

ос
ть

 з
ем
ли

 п
од

 с
тр
ои
те
ль
ст
во

 и
з 

ра
сч
ет
а 

50
00

0 
ру
бл
ей

 з
а 

1 
со
тк
у.

 В
 э
ту

 
ст
ои
м
ос
ть

 в
хо
дя
т:

  
У
ли
чн
ы
й 

во
до
пр
ов
од

 
с 
вр
ез
ко
й 

(в
ы

-
по
лн
яе
тс
я 
в 
со
от
ве
тс
тв
ии

 с
 п
ро
ек
то
м

);
 

Г
аз
оп
ро
во
д 

с 
вр
ез
ко
й 

в 
м
аг
ис
тр
ал
ь 

вы
со
ко
го

 д
ав
ле
ни
я 

(п
ро
хо
ди
т 
по

 г
ра

-
ни
ца
м

 з
ем
ел
ьн
ы
х 
уч
ас
тк
ов

 с
 т
ы
ль
но
й 

ст
ор
он
ы

);
 

В
ну
тр
ик
ва
рт
ал
ьн
ы
е 
до
ро
ги

 с
 т
ве
рд
ы
м

 
по
кр
ы
ти
ем

 –
 а
сф
ал
ьт

 

Ц
ен
а:

 
21

00
0 

ру
б.

 
за

 1
 к
в.

 м
, в

 т
.ч

.: 
ст
ои
м
ос
ть

 з
ем
ел
ь-

но
го

 у
ча
ст
ка

; 
ст
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ст
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-
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М
У
П

 
"П

ен
з-

го
рс
т-

ро
йз
а-
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зч
ик

" 
 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Г
ар
м
о-

ни
я"

 
по

 
ул

. 
Л
я-

до
ва

 

У
ли
ца

:  
Л
яд
ов
а 

Ж
К

 «
Г
ар
м
он
ия

» 
– 
дв
а 

10
-э
та
ж
ны

х 
ж
и-

лы
х 
до
м
а 
на

 у
ли
це

 Л
яд
ов
а 
в 
А
рб
ек
ов
о.

 
Б
ла
го
ус
тр
ое
нн
ая

 т
ер
ри
то
ри
я,

 д
ет
ск
ая

 и
 

сп
ор
ти
вн
ы
е 
пл
ощ

ад
ки

, п
ар
ко
вк
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Э
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ст
ва

:  
но
во
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рр
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-
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ы
е 
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ощ

ад
ки
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М
У
П

 
"П

ен
з-

го
рс
т-

ро
йз
а-

ка
зч
ик
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Ж
ил
ой

 
до
м

 
по

 
ул

. 
М
ак
си

-
м
а 

Г
ор
ьк
о-

го
, 1

8 
 

У
ли
ца

:  
 М

ак
си

м
а 

Г
ор
ьк
о-

го
 

Н
ов
ы
й 

эл
ит
ны

й 
ж
ил
ой

 
до
м

 
це
нт
ре

П
ен
зы

 н
а 
ул
иц
е 
М
ак
си
м
а 
Г
ор
ьк
ог
о,

 1
8 

от
 
за
ст
ро
йщ

ик
а 

"П
ен
зг
ор
ст
ро
йз
ак
аз

-
чи
к"

.Д
ву
х 
по
дъ
ез
дн
ы
й,

 9
 э
та
ж
ны

й 
ж
и-

ло
й 
до
м

. 
К
ол
ич
ес
тв
о 

са
м
ос
то
ят
ел
ьн
ы
х 

ча
ст
ей

 
ст
ро
ящ

ег
ос
я 
до
м
а 

– 
68

 и
з 
ни
х:
кв
ар
ти
р 

– 
64

 (
од
но
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
16

, 
дв
ух
ко
м

-
на
тн
ы
х 

– 
48

),
 н
еж

ил
ы
х 
по
м
ещ

ен
ий

 –
 4

.
К
ва
рт
ир
ы

 
за
пр
ое
кт
ир
ов
ан
ы

 
ул
уч
ш
ен

-
но
й 
пл
ан
ир
ов
ки

. К
аж

да
я 
кв
ар
ти
ра

 и
м
е-

ет
 
ло
дж

ию
, 
бо
ль
ш
ую

ку
хн
ю

. 
В

 
од
но

-
ко
м
на
тн
ы
х 

кв
ар
ти
ра
х 

со
вм
ещ

ен
ны

й 
са
ну
зе
л 

 
Б
из

-
не
с 

Д
ом

 с
да
н 
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О
О
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ра
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ро
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Ж
ил
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до
м

 
по
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М
ин

-
ск
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, 1
9

 

У
ли
ца

:  
М
ин

-
ск
ая

  

1 
ко
м
н.

 к
в.
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7,
 7

0;
 4

0,
 0

5;
 3

9,
 7

7;
 4

3,
 

49
; 5

1,
 9

6 
кв

.м
 

2 
ко
м
н.

 к
в.

 –
  6

9,
 5

9 
кв

.м
 

3 
ко
м
н.

 к
в.

 –
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 3

0 
кв
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А
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ро
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те
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Ж
ил
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до
м

 
по

 
ул
иц
е 

И
ва
но
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ск
ая
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У
ли
ца
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И
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ск
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В
во
д 
в 
эк
сп
лу
ат
ац
ию
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де
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бр
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11

 
го
да

.  
В
се

 к
ва
рт
ир
ы

 б
уд
ут

 и
м
ет
ь 
со
ци
ал
ьн
ую

 
от
де
лк
у 
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ли
но
ле
ум

, о
бо
и,

 г
аз
ов
ая

 п
ли

-
та

, 
са
нт
ех
ни
ка

 в
 с
ан
уз
ле

 и
 н
а 
ку
хн
е,

 
сч
ет
чи
ки

 г
аз
а,

 в
од
ы

 и
 э
ле
кт
ро
эн
ер
ги
и,

 
ро
зе
тк
и.

  
3-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры

 
– 
об
щ
ая

 
пл
о-

щ
ад
ь 

– 
78

,9
 к
в.
м

, ж
ил
ая

 п
ло
щ
ад
ь 

–
48

,3
 

кв
.м

, к
ух
ня

 1
1 
кв
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Ж
ил
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до
м

 
по

 
ул
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И
з-

м
ай
ло

-
ва

, 7
9 

 

У
ли
ца

:  
И
зм
ай

-
ло
ва

 

Ж
ил
ы
е 
эт
аж

и 
ра
сп
ол
ож

ен
ы

 с
о 

2-
го

 п
о 

17
. 
В
се

 
ж
ил
ы
е 
эт
аж

и 
им

ею
т 
вы

со
ту

 
эт
аж

а 
3,

0 
м

, 
вы

со
та

 п
ер
во
го

 э
та
ж
а 

–
3,

6 
м

. 
Н
а 
ж
ил
ом

 э
та
ж
е 
за
пр
ое
кт
ир
ов
а-

ны
 
од
но
ко
м
на
тн
ы
е 
и 

дв
ух
ко
м
на
тн
ы
е 

кв
ар
ти
ры

. 
К
ол
ич
ес
тв
о 
кв
ар
ти
р 
вс
ег
о 

–
37

0 
ш
т.

, в
 т
ом

 ч
ис
ле

: 
од
но
ко
м
на
тн
ы
х 

–
29

6 
ш
т.

, 
дв
ух
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
74

 ш
т.

 О
б-

щ
ая

 п
ло
щ
ад
ь 
кв
ар
ти
р 

– 
17

56
6,

22
 к
в.
м

.
П
ло
щ
ад
ь 

кв
ар
ти
р:

1-
ко
м
н 

– 
кв

.м
. 

–
39

,8
2;

 3
9,

37
; 

40
,7

5;
 4

5,
44

; 
41

,0
4;

 4
0,

23
; 

41
,2

2;
 

46
,3

4.
 

2-
ко
м
н 

– 
кв

.м
. 

–
64

,8
2;

 
66

,5
5.

 К
ом

м
ер
че
ск
ая

 н
ед
ви
ж
им

ос
ть

 о
т 

10
3 
кв

.м
. 
до

 1
38

 к
в.
м

. 
О
бщ

ая
 п
ло
щ
ад
ь 

не
ж
ил
ы
х 
по
м
ещ

ен
ий

 –
 1

42
2,

89
 к
в.
м
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«С

ур
-

ск
ий

 
кв
ар

-
та
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М
ик
ро

-
ра
йо
н 

«С
ур

-
ск
ий

 
кв
ар

-
та
л»

 
 

 
Т
ер
ри
то
ри
я 

м
ик
ро
ра
йо
на

 
«С

ур
ск
ий

 
кв
ар
та
л»

 с
ос
та
вл
яе
т 
по
чт
и 
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 г
а.

 С
ле
ва

 
он

 с
ос
ед
ст
ву
ет

 с
 «
П
ет
ро
вс
ки
м

 к
ва
рт
а-

ло
м

» 
и 

«Г
ор
од
ом

-С
пу
тн
ик
ом

»,
 а

 с
пр
а-

ва
 и
м
ее
т 
об
щ
ую

 г
ра
ни
цу

 с
 ч
ер
то
й 
се
ла

 
За
се
чн
ог
о.

 
В

 
ра
м
ка
х 

ко
нц
еп
ци
и 

пр
ое
кт
а 
ст
ро
и-

те
ль
ст
во

 п
ла
ни
ру
ет
ся

 о
су
щ
ес
тв
ля
ть

 в
 

дв
е 
оч
ер
ед
и.

 1
-я

 о
че
ре
дь

 с
тр
ои
те
ль
ст
ва

 
(п
ят
ь 

3-
эт
аж

ны
х 
до
м
ов

) 
уж

е 
на
ча
та

 и
 в

 
де
ка
бр
е 

20
11

 г
од
а 
пл
ан
ир
уе
тс
я 
вв
ес
ти

 
в 
эк
сп
лу
ат
ац
ию

 1
38

 к
ва
рт
ир

. 
2-
я 
оч
е-

ре
дь

 
ст
ро
ит
ел
ьс
тв
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(п
ят
ь 

4-
эт
аж

ны
х 

до
м
ов

, 
18

4 
кв
ар
ти
ры

) 
пл
ан
ир
уе
тс
я 
к 

сд
ач
е 

IV
 к
ва
рт
ал
е 

20
12

 г
од
а 

 
Э
ко

-
но
м

 
Э
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ст
ро
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ст
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ст
ад
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сд
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бщ
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-
щ
ад
ь 
бо
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30
 т
ы
ся
ч 
кв

. м
. 

1-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры
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щ
ад
ью
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6 

–
37

 к
в.
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. 

2-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры

 п
ло
щ
ад
ью

 о
т 

54
 

до
 5

6 
кв
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3-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры

 
пл
ощ

ад
ью

 
69

 
кв
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кв
ар
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ры

 
сд
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од

 
кл
ю
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: 
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вы
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са
нт
ех
ни
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м
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-
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м
на
тн
ы
е 
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ер
и,
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бо
и,
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ин
ол
еу
м
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тр
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-
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чи
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Ж
ил
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м

-
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с 

"С
ит
и-

М
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 Т
ар
ха
н

ов
а 

ул
иц
а 

 Ф
аб
ри
ч

на
я 

ул
иц
а 

 

Ж
ил
ой

 к
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пл
ек
с 

"С
ит
и-
М

" 
–
эт
о 
дв
а 

ж
ил
ы
х 
до
м
а,

 1
0 
и 
пе
ре
м
ен
но
й 
эт
аж

но
-

ст
и 

в 
гр
ан
иц
ах

 
ул
иц

 
Т
ар
ха
но
ва

-
П
ар
ко
ва
я 
и 
ре
ки

 
ст

. 
С
ур
а,

 
в 
ра
йо
не

 
"М

ая
к"
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С

 у
до
бн
ы
м
и 
ав
то
ст
оя
нк
ам
и 
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28
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 5
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м
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им
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ор

-
ти
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ы
м
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ад
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зо
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 1
 о
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ан
ов
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бщ
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тв
ен
но
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-
по
рт
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 Т
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ий

 р
ай
он
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ко
м
ф
ор
тн
ы
й 
дл
я 

пр
ож

ив
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ия
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в 

ш
аг
ов
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до
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уп
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и 

де
тс
ка
я 
по
ли
кл
ин
ик
а,

 
ст
ом

от
ол
ог
ич
е-

ск
ая

 
по
ли
кл
ин
ик
а,

 
бо
ль
ни
ца

, 
де
тс
ки
й 

са
д,

 ш
ко
ла

, м
аг
аз
ин
ы

 

 
Б
из

-
не
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пр
е-

м
и-
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Э
та
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а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва
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Ж
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м

-
пл
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ов
ы
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Р
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А
рб
е-

ко
во

 
(д
ал
ь-

не
е)

 
У
ли
ца
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Л
ад
ож

-
ск
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Н
а 
те
рр
ит
ор
ии

 ж
ил
ог
о 
ко
м
пл
ек
са

 «
Н
о-

вы
й 
го
ро
д»

 –
 з
он
а 
пр
ож

ив
ан
ия

 и
 а
к-

ти
вн
ог
о 

от
ды

ха
, 
ко
м
м
ер
че
ск
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зо
на

, 
де
тс
ка
я 
и 
сп
ор
ти
вн
ая

 п
ло
щ
ад
ка
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го
ст
е-

во
й 
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ин
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Т
ер
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я 

Ж
К
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де
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ж
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ы
м
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зо
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ж
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м
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се
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ом

 
15
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ж
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м
и 
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16
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до
м
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по
лн
ос
ть
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-
не
ль
ны

е 
с 
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ж
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м
 у
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ен
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м
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са
да

 

 
Б
из

-
не
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Э
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ро
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во
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ие

 д
ет
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 т
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Ж
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ж
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а 

де
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ы
м
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зо
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м
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м
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1-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
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 о
бщ

ей
 п
ло
щ
ад
ью

 
32

,1
2 
кв

. м
 и

 4
1,

4 
кв

. м
 (л
од
ж
ии

 в
кл
ю
че
ны

по
лн
ос
ть
ю

, т
. к

. з
ас
те
кл
ен
ы
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2-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры

 о
бщ

ей
 п
ло
щ
а-

дь
ю

 о
т 

59
,0

5 
кв

. 
м

 д
о 

68
,5

2 
кв

. 
м

 (
ло
д-

ж
ии

 в
кл
ю
че
ны

 п
ол
но
ст
ью

, 
т.

 к
. 
за
ст
ек

-
ле
ны

).
 

3-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры

 о
бщ

ей
 п
ло
щ
ад
ью

 
73

,6
3 
кв

. 
м

 д
о 

85
,6

3 
кв

. 
м

 (
ло
дж

ии
 в
кл
ю

-
че
ны

 п
ол
но
ст
ью

, т
. к

. з
ас
те
кл
ен
ы

). 
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-э
та
ж
н
ы
е 

4 
до
м
а:

 
1-
ко
м
на
тн
ы
е 
кв
ар
ти
ры

 о
бщ

ей
 п
ло
щ
а-

дь
ю

 о
ко
ло

 5
0 
кв
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 –
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2 
ш
т.
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ко
м
на
тн
ы
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кв
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бщ
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щ
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дь
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. м
 –

 3
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ш
т.
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ко
м
на
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ы
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кв
ар
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щ
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дь
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ло

 7
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кв
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т.
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Ж
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-
пл
ек
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ас
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У
ли
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М
ех
а-

ни
за
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-
ро
в 

Ж
ил
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м
пл
ек
с 
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ас
еч
но
е»

 
–

эт
о 

11
-п
ят
иэ
та
ж
ны

х 
ж
ил
ы
х 

до
м
а 

об
щ
ей

 
пл
ощ

ад
ью

 3
13

44
 к
в.
м

. 
Ж
ил
ы
е 
до
м
а 
пр
ед
ст
ав
ля
ю
т 
со
бо
й 
зд
ан
ия

 с
 

пр
од
ол
ьн
ы
м
и 
не
су
щ
им
и 
ст
ен
ам
и,

 с
 ж
ел
е-

зо
бе
то
нн
ы
м
и 
пе
ре
кр
ы
ти
ям
и.

 Н
ар
уж

ны
е 
и 

вн
ут
ре
нн
ие

 с
те
ны

 в
ы
по
лн
ен
ы

 и
з 
си
ли
ка
т-

но
го

 к
ир
пи
ча

. 
Ф
ун
да
м
ен
ты

 л
ен
то
чн
ы
е 
из

 
м
он
ол
ит
но
го

 ж
ел
ез
об
ет
он
а.

 
Н
а 
ка
ж
до
м

 э
та
ж
е 
за
пр
ое
кт
ир
ов
ан
о 
по

 6
 

кв
ар
ти
р:

 4
 о
дн
ок
ом

на
тн
ы
х 
и 

2 
дв
ух

-
ко
м
на
тн
ы
х 

по
вы

ш
ен
но
й 

ко
м
ф
ор
тн
о-

ст
и.

 В
 к
ва
рт
ир
ах

 в
се

 к
ом

на
ты

 и
зо
ли
ро

-
ва
ны

. 
К
аж

да
я 
кв
ар
ти
ра

 и
м
ее
т 
ло
дж

ию
. 

К
ва
рт
ир
ы

 
сд
аю

тс
я 

по
дг
от
ов
ле
нн
ы
е 

по
д 
чи
ст
ов
ую

 о
тд
ел
ку

. 
Д
ом

а 
ут
еп
ля

-
ю
тс
я 
по

 с
ис
те
м
е 
на
ру
ж
но
й 
из
ол
яц
ии

 с
 

вы
со
ко
й 
ст
еп
ен
ью

 т
еп
ло
из
ол
яц
ии

, 
чт
о 

с 
га
ра
нт
ие
й 

за
щ
ит
ит

 
ст
ен
ы

 
уг
ло
вы

х 
кв
ар
ти
р 
от

 
пр
ом

ер
за
ни
я 
и 
об
ес
пе
чи
т 

эк
он
ом

ию
 р
ас
хо
до
в 
на

 о
то
пл
ен
ие

 п
ри

 
эк
сп
лу
ат
ац
ии

 д
ом

а.
 

 
Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
на

 
ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

. 
С
ро
к 

сд
а-

чи
: 2

01
5 
г 
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р
о
д
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л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л
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Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

Ф
ас
ад
ы

 в
ы
по
лн
яю

тс
я 
с 
де
ко
ра
ти
вн
ы
м

 
по
кр
ы
ти
ем

 
из

 
пр
ед
ва
ри
те
ль
но

 
по
дг
о-

то
вл
ен
но
й 

и 
за
ко
ле
ро
ва
нн
ой

 
м
ин
е-

ра
ль
но
й 

ш
ту
ка
ту
рк
и,

 
чт
о 

по
зв
ол
яе
т 

на
до
лг
о 
со
хр
ан
ит
ь 
яр
ко
ст
ь 
кр
ас
ок

 ф
а-

са
до
в 
до
м
ов

. 
О
ко
нн
ы
е 
ко
нс
тр
ук
ци
и 
пл
ас
ти
ко
вы

е,
 и
з 

пр
оф

ил
я 
К
В
Е

 
с 
им

по
рт
но
й 
ф
ур
ни
ту

-
ро
й,

 о
бо
ру
до
ва
ны

 д
во
йн
ы
м
и 
ст
ек
ло
па

-
ке
та
м
и.

 
О
то
пл
ен
ие

 д
ом

а 
га
зо
во
е 
от

 с
об
ст
ве
н-

но
й 
ко
те
ль
но
й.

 О
то
пл
ен
ие

 п
ок
ва
рт
ир

-
но
е.

 
В

 
ка
че
ст
ве

 
ис
то
чн
ик
ов

 
те
пл
а 
в 

ка
ж
до
й 

кв
ар
ти
ре

 
ус
та
но
вл
ен
ы

 
со
вр
е-

м
ен
ны

е 
им

по
рт
ны

е 
ин
ди
ви
ду
ал
ьн
ы
е 

те
пл
ог
ен
ер
ат
ор
ы

 
– 

ав
то
м
ат
из
ир
ов
ан

-
ны

е 
м
ал
ог
аб
ар
ит
ны

е 
ко
тл
ы

 
по
лн
ой

 
за
во
дс
ко
й 

го
то
вн
ос
ти

 
на

 
пр
ир
од
но
м

 
га
зе

 с
 з
ак
ры

то
й 

(г
ер
м
ет
ич
но
й)

 к
ам
ер
ой

 
сг
ор
ан
ия

. 
Э
то

 
по
зв
ол
ит

 
ка
ж
до
м
у 

ж
ил
ьц
у 

кр
уг
ло
го
ди
чн
о 

бы
ть

 
об
ес
пе

-
че
нн
ы
м

 г
ор
яч
ей

 в
од
ой

. И
 ч
то

 о
со
бе
нн
о 

су
щ
ес
тв
ен
но

 –
 з
на
чи
те
ль
но

 э
ко
но
м
ит
ь 

на
 р
ас
хо
да
х 
по

 о
то
пл
ен
ию

 к
ва
рт
ир
ы

. В
 

ка
ж
до
й 
кв
ар
ти
ре

 у
ст
ан
ав
ли
ва
ет
ся

 и
н-

ди
ви
ду
ал
ьн
ы
й 
сч
ет
чи
к 
ра
сх
од
а 
га
за

. 
В

 
кв
ар
ти
ра
х 

ус
та
на
вл
ив
аю

тс
я 

ал
ю
м
и-

ни
ев
ы
е 

ра
ди
ат
ор
ы

 
со
вр
ем
ен
но
го

 
ди

-
за
йн
а.
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О
А
О
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ен
з-

пр
ом

ст
-

ро
й"

 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

по
 

ул
. 

К
ал
и-

ни
на

, 4
 

 

У
ли
ца

:  
К
ал
и-

ни
на

  
С
тр
ое

-
ни
е 
№

4 
 

 
 

Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
на

 
ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва
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С
ро
к 

сд
а-

чи
:  

20
12

 г
 

 

8–
15
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С
тр
ои

-
те
ль
ны

й 
хо
лд
ин
г 

"Т
ер
м
о-

до
м

" 

Ж
ил
ой

 
до
м

 
по

 
ул

. 
М
и-

ра
, 7

0А
 

 

Р
ай
он

:  
За
па
д-

на
я 

по
-

ля
на

 
У
ли
ца

:  
М
ир
а 

ул
иц
а 

С
тр
ое

-
ни
е 
№

:  
70
А

 
 

Н
а 
ул
иц
е 
М
ир
а 
си
ла
м
и 
ст
ро
ит
ел
ьн
ог
о 

хо
лд
ин
га

 "
Т
ер
м
од
ом

" 
во
зв
од
ит
ся

 д
ес
я-

ти
эт
аж

ны
й 
дв
уп
од
ъе
зд
ны

й 
ки
рп
ич
ны

й 
ж
ил
ой

 д
ом

. 
Д
ом

 н
ах
од
ит
ся

 в
 р
ай
он
е 
За
па
дн
ой

 п
о-

ля
ны

. 
Р
аз
ви
та
я 
ин
ф
ра
ст
ру
кт
ур
а 
да
нн
о-

го
 
ра
йо
на

 
га
рм

он
ич
но

 
со
че
та
ет
ся

 
с 

пр
ир
од
ой

, 
ве
дь

 
вс
ег
о 

в 
не
ск
ол
ьк
их

 
м
ин
ут
ах

 
хо
дь
бы

 
на
чи
на
ет
ся

 
ле
со
па
р-

ко
ва
я 
зо
на

, 
гд
е 
м
ож

но
 
от
до
хн
ут
ь 
от

 
го
ро
дс
ко
й 
су
ет
ы

 и
 з
аб
от

. В
 т
о 
ж
е
вр
ем
я 

ра
зв
ит
ое

 т
ра
нс
по
рт
но
е 
со
об
щ
ен
ие

 п
о-

зв
ол
ит

 ж
ил
ьц
ам

 б
ез

 т
ру
да

 д
об
ра
ть
ся

 д
о 

лю
бо
й 
то
чк
и 
го
ро
да

. 
К
ва
рт
ир

 в
 д
ом

е:
17

1 
од
но
ко
м
на
тн
ы
х,

60
 

дв
ух
ко
м
на
тн
ы
х,

9 
тр
ех
ко
м
на
тн
ы
х.

 
В
ы
со
та

 
эт
аж

ей
: 
на
дз
ем
ны

х 
–

2,
8 

м
, 

по
дз
ем
но
й 
ав
то
ст
оя
нк
и 

– 
2,

78
 м

, 
те
хн
и-

че
ск
ог
о 
эт
аж
а 
на
д 
ав
то
ст
оя
нк
ой

 –
2,

2 
м

. 
C
тр
ои
те
ль
ст
во

 
до
м
а 
на

 
ул
иц
е 
М
ир
а 

ид
ет

 с
 у
че
то
м

 и
нт
ер
ес
а 
ав
то
лю

би
те
ле
й.

 
И
зв
ес
тн
ая

 п
ро
бл
ем
а 
го
ро
ж
ан

 с
 н
ех
ва
т-

ко
й 

м
ес
т 
дл
я 
хр
ан
ен
ия

 
ав
то
м
об
ил
ей

 
ре
ш
ен
а 

об
ус
тр
ой
ст
во
м

 
по
дз
ем
ны

х 
га
ра
ж
ей

. 
В

 
до
м
е 

пр
ед
ус
м
от
ре
но

 
54

 
по
дз
ем
ны

х 
га
ра
ж
а 

 
эк
о-

но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
до
м

 с
да
н 

Д
ат
а 
на
ча
ла

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

: 2
01

2 
 

10
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
54

 п
од
зе
м
ны

х 
га
ра
ж
а 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а.

 
П
ро
че
е:

 т
ро
ту
ар

, 
ос

-
ве
щ
ен
ие

, 
м
ал
ы
е 

ко
н-

ст
ру
кц
ии

 
 

ht
tp

:/
/t

er
m

od
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-
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ЗА

О
 

«С
пе
ц-

ст
ро
й-

м
ех
ан
и-

за
ци
я»

 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

по
 

ул
. 

Б
ор
о-

ди
на

 2
7 

 

Р
ай
он

:  
А
рб
е-

ко
во

 
(д
ал
ь-

не
е)

 
У
ли
ца

:  
Б
ор
о-

ди
на

 
ул
иц
а.

 
С
тр
ое

-
ни
е 
№

:  
27

 

О
бъ
ек
т 
ра
сп
ол
ож

ен
 в

 О
кт
яб
рь
ск
ом

 а
д-

м
ин
ис
тр
ат
ив
но
м

 р
ай
он
е 
г.

 П
ен
зы

 в
 ж
и-

ло
м

 р
ай
он
е 
А
рб
ек
ов
о,

 в
 р
ай
он
е 
ул
иц

 
М
ус
ор
гс
ко
го

, 
5 
пр

. 
С
та
со
ва

. 
10

-э
та
ж

-
ны

й 
че
ты
ре
хс
ек
ци
он
ны

й 
ж
ил
ой

 
до
м

 
Г

-о
бр
аз
но
й 
ф
ор
м
ы

. 
К
ол
ич
ес
тв
о 
кв
ар
ти
р 

– 
19

7 
ш
т.

: 
1-
ко
м
н.

 –
11

9 
ш
т.

 (
33

,8
5–

37
,3

4 
кв

.м
.)

;2
-к
ом

н.
 –

51
 

ш
т.

 (
50

,8
3–

66
,2

8 
кв

.м
.)

;3
-к
ом

н.
 –

27
 ш
т.

 
(6

6,
11

–6
7,

88
 к
в.
м

).
 В
ы
со
та

 э
та
ж
а 

–
2,

8 
м

 
 

 
Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
. 

С
да
н:

  0
12

 г
 

10
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
21

 м
аш

ин
ом

ес
то

 
Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

ht
tp

:/
/ 

w
w

w
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sm
.

ru
 

 



 
17

9

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

52
 

 
Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 
по

 
ул

. 
Ба

-
ку
ни
на

 

У
ли
ца

:  
Б
ак
ун
и-

на
  

 
 

Б
из

-
не
с 

Э
та
п 

ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

: н
о-

во
ст
ро
йк
а.

 
С
да
н:

  
20

11
 г

 

6–
9 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а 
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С
тр
ои

-
те
ль
на
я 

ко
м
па

-
ни
я 

"Р
ев
ье

-
ра

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Р
ив
ье

-
ра

" 
по

 
ул

. 
К
ра
с-

но
ва

 
 

Р
ай
он

:  
Ю
ж
на
я 

по
ля
на

 
У
ли
ца

:  
К
ра
сн
о-

ва
 
ул
и-

ца
 

 

Ж
ил
ой

 к
ом

пл
ек
с 

"Р
ив
ье
ра

" 
со
ст
ои
т:

 
10

 э
та
ж
ны

й 
ж
ил
ой

 д
ом

 п
о 
ул

. 
К
ра
сн
о-

ва
, 4

0 
сд
ан

 в
 2

01
2 
го
ду

. 
17

 э
та
ж
ны

й 
ж
ил
ой

 д
ом

 п
о 
ул

. 
К
ра
сн
о-

ва
, 

37
 /

 Л
об
ач
ев
ск
ог
о,

 1
2 
сд
ан

 в
 2

01
4 

го
ду

. 
П
ре
им

ущ
ес
тв
о 

пр
ид
ом

ов
ой

 
те
рр
ит
о-

ри
и 
и 
ее

 з
он
ир
ов
ан
ие

: 
Г
ос
те
во
й 
па
рк
ин
г 

М
ес
та

 д
ля

 о
тд
ы
ха

 в
зр
ос
ло
го

 н
ас
ел
ен
ия

 
ко
м
пл
ек
са

 
Д
ет
ск
ая

 п
ло
щ
ад
ка

 
Т
ро
ту
ар
ы

 и
 о
зе
ле
не
ни
е 
те
рр
ит
ор
ии

 
У
ст
ро
йс
тв
о 
га
зо
но
в 

вс
е 
кв
ар
ти
ры

 п
ро

-
да
ны

 
от

 
за
ст
ро
й-

щ
ик
а 

Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
 

С
да
н:

  
20

14
 г

 
 

10
–1

7
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
го
ст
ев
ой

 п
ар
ки
нг

 
Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

П
ро
че
е:

 м
ес
та

 
дл
я 

от
ды

ха
 
вз
ро
сл
ог
о 
на

-
се
ле
ни
я 

ко
м
пл
ек
са

, 
тр
от
уа
ры

 и
 о
зе
ле
не
ни
е 

те
рр
ит
ор
ии

, 
ус
тр
ой
ст

-
во

 г
аз
он
ов

 
 

ht
tp

:/
/ 

w
w

w
. 

re
ve

ra
-

pe
nz

a.
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У
ли
ца
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ва
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В
ор
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на
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Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
 н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 
С
ро
к 

сд
а-

чи
:  

 2
01

2 
г 

 

7–
14

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 
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О
О
О

 
"К
он

-
ту
р"

 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Э
де
ль

-
ве
йс

" 
 

Р
ай
он

:  
Т
ер
но
в-

ка
 

У
ли
ца

:  
И
ва
но
в-

ск
ая

 
 

Ж
К

 «
Э
де
ль
ве
йс

» 
об
ор
уд
уе
тс
я 
во
до
пр
ов
о-

до
м

, 
ка
на
ли
за
ци
ей

, 
те
ле
ф
он
но
й 
св
яз
ью

, 
ли
ф
та
м
и,

 
эл
ек
тр
ос
на
бж

ен
ие
м

, 
те
пл
о-

сн
аб
ж
ен
ие
м

, н
ар
уж

ны
м

 о
св
ещ

ен
ие
м

. 
В
се
го

 в
 д
ом

е 
– 

96
 к
ва
рт
ир

: 
1-
ко
м
на
тн
ы
х 

–
32

 
ш
т.

, 
пл
ощ

ад
ью

 
от

 
37

,7
 к
в.
м

. д
о 

41
,0

 к
в.
м

.; 
2-
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
33

 ш
т.

, п
ло
щ
ад
ью

  
54

,9
 к
в.
м

. д
о 

59
,0

 к
в.
м

.; 
3-
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
31

 
ш
т.

, 
пл
ощ

ад
ью

 
от

 
71

,6
 к
в.
м

. д
о 

77
,9

 к
в.
м

 

 
Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
на

 
ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

. 
Д
ат
а 
на
ча
ла

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

: 2
01

2 
С
ро
к 

сд
а-

чи
: 2

01
3 
г 

 

16
 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло
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щ
ад
ки

: д
а 

П
ро
че
е:

 д
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О
А
О

 
"П

ен
за

-
ст
ро
й"

 
 

М
ик
ро

-
ра
йо
н 

по
 

ул
. 

Т
ам
бо
в-

ск
ая

 
 

Р
ай
он

:  
Ю
ж
на
я 

по
ля
на

 
У
ли
ца

:  
Т
ам
бо
в-

ск
ая

 
 

За
 о
сн
ов
ны

е 
ко
м
по
зи
ци
он
ны

е 
ос
и 
вз
я-

ты
 о
си

 у
ли
ц 
и 
до
ро
г 
го
ро
дс
ко
го

 з
на
че

-
ни
я:

 
ул

. 
Т
ам
бо
вс
ка
я 
и 
Н
ов
о-
Т
ам
бо
в-

ск
ий

 п
ро
ез
д,

 а
 т
ак
ж
е 
ос
ь 
ст
ро
ящ

ег
о-

ся
 4

-с
ек
ци
он
но
го

 
ж
ил
ог
о 

до
м
а 

(у
л.

 
Т
ам
бо
вс
ка
я,

 1
г)

. 
Н
а 
те
рр
ит
ор
ии

 
за
ст
ро
йк
и 

бу
ду
т 
ра
з-

м
ещ

ен
ы

 3
-с
ек
ци
он
но
е 
зд
ан
ие

 п
ер
ем
ен

-
но
й 
эт
аж

но
ст
и 

(1
2–

14
 э
та
ж
ей

) 
с 
вс
тр
о-

ен
ны

м
и 
по
м
ещ

ен
ия
м
и 
об
щ
ес
тв
ен
но
го

 
на
зн
ач
ен
ия

 
и 

од
но
се
кц
ио
нн
ы
й 

14
-

эт
аж

ны
й 

ж
ил
ой

 
до
м

. 
3-
се
кц
ио
нн
ы
й 

до
м

 з
ав
ер
ш
ае
т 
те
рр
ит
ор
ию

 з
ас
тр
ой
ки

, 
дв
е 

по
во
ро
тн
ы
е 

се
кц
ии

 
ф
ор
м
ир
ую

т 
уг
ол

 
на

 
пе
ре
се
че
ни
и 

пр
ое
зд
а 

Н
ов
о-

Т
ам
бо
вс
ки
й 
с 
ул

. Т
ам
бо
вс
ко
й.

 
Н
а 
дв
ор
ов
ой

 т
ер
ри
то
ри
и 
сф
ор
м
ир
ов
ан

 
вн
ут
ре
нн
ий

 м
ин
и-
це
нт
р 
с 
зе
ле
но
й 
зо

-
но
й 
от
ды

ха
. 

Т
ак
ж
е 
в 
за
ст
ро
йк
у 
вх
од
ят

: 
 

де
тс
ки
й 
са
д 
на

 6
5 
м
ес
т;

 
 

по
дз
ем
ны

й 
па
рк
ин
г 
на

 1
70

 м
/м
ес
т 

(з
а 
пр
ед
ел
ам
и 
те
рр
ит
ор
ии

).
 

Д
ля

 
со
зд
ан
ия

 
ус
ло
ви
й 

ко
м
ф
ор
тн
ог
о 

пр
ож

ив
ан
ия

 н
ас
ел
ен
ия

 п
ро
ек
то
м

 п
ре

-
ду
см
ат
ри
ва
ет
ся

 
м
ак
си
м
ал
ьн
ое

 
бл
аг
о-

ус
тр
ой
ст
во

 и
 о
зе
ле
не
ни
е 
пр
ил
ег
аю

щ
ей

 
к 
до
м
у 
те
рр
ит
ор
ии

. 
Н
а 

пр
ид
ом

ов
ой

 
те
рр
ит
ор
ии

 
пр
ед
у-

см
от
ре
но

 р
аз
м
ещ

ен
ие

 х
оз
яй
ст
ве
нн
ы
х 
и 

де
тс
ки
х 
иг
ро
вы

х 
пл
ощ

ад
ок

 с
 и
гр
ов
ы
м

 
об
ор
уд
ов
ан
ие
м

, 
пр
им

ен
ен
ы

 м
ал
ы
е 
ар

-
хи
те
кт
ур
ны

е 
ф
ор
м
ы

-с
ка
м
ьи

, 
ур
ны

, 
цв
ет
оч
ни
цы

. 
В

 к
ач
ес
тв
е 
по
кр
ы
ти
я 
де
т-

ск
их

 п
ло
щ
ад
ок

 п
ре
ду
см
ат
ри
ва
ет
ся

 г
а-

зо
нн
ое

 
по
кр
ы
ти
е 

по
 
др
ен
и р
ую

щ
ей

 
се
тк
е 
с 
вы

се
во
м

 
тр
ав

, 
ус
то
йч
ив
ы
х 
к 

вы
та
пт
ы
ва
ни
ю

. 

 
Б
из

-
не
с 

Э
ко

-
но
м

 
 

Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
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ст
ва
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ев
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ки

: д
а 

 

 



 
18

1

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

57
 
О
А
О

 
"П

ен
за

-
ст
ро
й"

 

Ж
ил
ой

 
до
м

 
по

 
ул
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Б
а-

ку
ни
на

, 
13
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У
ли
ца

:  
 Б
ак
ун
и

на
 

К
ир
пи
чн
ы
й 
ж
ил
ой

 д
ом

 п
о 
ул

. 
Б
ак
ун
и-

на
, 1

39
. 

15
3-
кв
ар
ти
рн
ы
й 
ж
ил
ой

 д
ом

 –
 1

4-
эт
аж

-
ны

й,
 д
ву
хс
ек
ци
он
ны

й,
 в

 п
ла
не

 и
м
ее
т 

ф
ор
м
у,

 
бл
из
ку
ю

 
к 

пр
ям
оу
го
ль
но
й 

с 
ра
зм
ер
ам
и 
в 
ос
ях

 1
6,

53
5

60
,1

 м
 с

 в
ы

-
ст
уп
аю

щ
им

и 
ло
дж

ия
м
и 

и 
вх
од
ны

м
и 

гр
уп
па
м
и.

 З
да
ни
е 

– 
с 
по
дв
ал
ом

 и
 х
о-

ло
дн
ы
м

 ч
ер
да
ко
м

. 
В
ы
со
та

 1
–1

4 
эт
аж

ей
 –

 3
,0

 м
. 
В
ы
со
та

 
по
дв
ал
а,

 ч
ер
да
ка

 в
 ч
ис
то
те

 –
2,

1,
 2

,0
 м

. 
со
от
ве
тс
тв
ен
но

. 
В
ы
со
та

 
м
аш

ин
но
го

 
по
м
ещ

ен
ия

 л
иф

то
в 

– 
3,

8 
м

. 
Д
ва

 п
ас
са

-
ж
ир
ск
их

 
ли
ф
та

 
гр
уз
оп
од
ъе
м
но
ст
ью

 
40

0 
и 

63
0 
кг

. 
К
ол
ич
ес
тв
о 
кв
ар
ти
р 

15
3,

 в
 т
ом

 ч
ис
ле

:
1-
ко
м
на
тн
ы
е 

– 
84

 ш
т.

, 
с 
об
щ
ей

 п
ло
щ
а-

дь
ю

: 
40

,5
9–

41
,9

4 
кв

.м
 2

-к
ом

на
тн
ы
е 

–
54

 
ш
т.

, 
с 

об
щ
ей

 
пл
ощ

ад
ью

: 
58

,6
0–

61
,4

1 
кв

.м
. 

3-
ко
м
на
тн
ы
е 

–
15

 
ш
т.

, 
с 

об
щ
ей

 п
ло
щ
ад
ью

: 8
8,

69
–9

2,
06

 к
в.
м

. 
У
те
пл
ен
ие

 с
те
н 
пр
ед
ус
м
ат
ри
ва
ет
ся

 п
о 

си
ст
ем
е 

«Т
ек
с-
К
ол
ор

 
В

1»
 
пе
но
по
ли

-
ст
ир
ол
ьн
ы
м
и 

пл
ит
ам
и 

то
лщ

ин
ой

 
30

–
15

0 
м
м

 с
 р
ас
се
чк
ам
и 
из

 м
ин
ер
ал
ов
ат

-
ны

х 
пл
ит

. 
П
ер
ег
ор
од
ки

 –
ки
рп
ич
ны

е,
 

из
 г
ип
со
вы

х 
па
зо
гр
еб
не
вы

х 
пл
ит

. М
еж

-
кв
ар
ти
рн
ы
е 

пе
ре
го
ро
дк
и 

м
но
го
сл
ой

-
ны

е 
(с
о 

зв
ук
ои
зо
ля
ци
ей

) 
δ=

25
0 

м
м

. 
О
кн
а 

– 
из

 
П
В
Х

 
пр
оф

ил
ей

. 
Д
ве
ри

 
–

м
ет
ал
ли
че
ск
ие

, д
ер
ев
ян
ны

е.
 

 
эк
о-

но
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ет
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дл
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 о
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ы
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ро
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ле
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хо
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аж

ны
й 
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рп
ич
ны
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ж
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со

 в
ст
ро
ен
но

-п
ри
ст
ро
ен
ны

м
 м
аг
аз
ин
ом

 
в 
г.

 П
ен
зы

, р
ай
он
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О
кт
яб
рь
ск
ий

 п
ар
к"

. 
О
дн
ок
ом

на
тн
ы
е 

кв
ар
ти
ры

 
пл
ощ

ад
ью

 
от

 3
2,

3 
кв

.м
. д
о 

56
,3

 к
в.
м

. –
 1

10
 ш
т.

 
Д
ву
хк
ом

на
тн
ы
е 

кв
ар
ти
ры

 
пл
ощ

ад
ью

 
от

 5
4,

5 
кв

.м
. д
о 

56
,3

 к
в.
м

. –
 3

4 
ш
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Э
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Э
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Л
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ан
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Э
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-
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У
ли
ца
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ни

цк
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в

ск
ая

  
 

«П
ет
ро
вс
ки
й 

кв
ар
та
л»

 
– 

эт
о 

пе
рв
ы
й 

м
ик
ро
ра
йо
н 
в 
П
ен
зе

, 
в 
ко
то
ро
м

 с
да
ю
т-

ся
 к
ва
рт
ир
ы

 с
 ч
ис
то
во
й 
от
де
лк
ой

, 
са
н-

те
хн
ик
ой

, 
ку
хо
нн
ой

 м
еб
ел
ью

 и
 в
ст
ро

-
ен
но
й 
бы

то
во
й 
те
хн
ик
ой

. 
К
ва
рт
ал

 н
а-

хо
ди
тс
я 

в 
кр
уп
но
м

 
ра
зв
ив
аю

щ
ем
ся

 
ра
йо
не

 –
 Т
ер
но
вк
а 

 
 Б
из

-
не
с 

Э
ко

-
но
м

 
 

Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
на

 
ст
ад
ии
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ит
ел
ь-
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С
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к 

сд
а-
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г 

 

9–
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ы
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-
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ту
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рк
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ич
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ж
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зв
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m
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чи
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Э
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на

 
ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

. 
С
ро
к 

сд
а-

чи
: 2

01
5 
г 

 

12
–1

4
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  д
а

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

 

 



 
18

4

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

К
ом

ф
ор
тн
ое

 п
ро
ж
ив
ан
ие

: 
Т
еп
ло
сб
ер
ег
аю

щ
ий

 
ф
ас
ад

 
(п
ол
но
ст
ью

 
ки
рп
ич
ны

е 
ст
ен
ы

).
 
В
ы
со
та

 
по
то
лк
ов

 
2,

70
 м

. 
Б
ес
ш
ум

ны
е 
ли
ф
ты

 (
2 
в 
по
дъ
ез

-
де

).
 
П
ан
ор
ам
но
е 
ос
те
кл
ен
ие

 
ло
дж

ий
. 

П
ро
ду
м
ан
ны

е 
до

 м
ел
оч
ей

 п
ла
ни
ро
во
ч-

ны
е 
ре
ш
ен
ия

. 
П
ри
до
м
ов
ая

 т
ер
ри
то
ри
я:

 
Д
ет
ск
ие

 
иг
ро
вы

е 
пл
ощ

ад
ки

. 
Б
ез
оп
ас

-
но
е 
по
кр
ы
ти
е 
на

 д
ет
ск
их

 п
ло
щ
ад
ка
х.

 
Т
ро
ту
ар
на
я 

пл
ит
ка

 
на

 
пе
ш
ех
од
ны

х 
до
ро
ж
ка
х.

 О
зе
ле
не
ни
е 
те
рр
ит
ор
ии
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О
О
О

 
"С
К
М

 
Г
ру
пп

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"С
им

-
ф
он
ия

" 
 

Р
ай
он

:  
Ц
ен
тр

 
У
ли
ца

:  
С
ув
ор
о-

ва
 
ул
и-

ца
 

 

П
ро
ек
ти
ру
ем
ы
е 
ж
ил
ой

 к
ом

пл
ек
с 

"С
им

-
ф
он
ия

" 
пр
ед
ст
ав
ля
ю
т 
со
бо
й 

16
-э
та
ж

-
ны

е 
од
но
се
кц
ио
нн
ы
е 
зд
ан
ия

 б
аш

ен
но
го

 
ти
па

, 
пр
ям
оу
го
ль
ны

е 
в 
пл
ан
е,

 
с 
ос
но
в-

ны
м
и 
ра
зм
ер
ам
и 
в 
ос
ях

 
32

,2
6

19
,6

4 
м

. 
К
аж
до
е 
из

 
зд
ан
ий

 
ра
сс
чи
та
но

 
на

 
10

5 
кв
ар
ти
р,

 в
 т
ом

 ч
ис
ле

 4
5 

– 
од
но
ко
м
на
т-

ны
х,

 3
0 

– 
дв
ух
ко
м
на
тн
ы
х 
и 

30
 –

 т
ре
х-

ко
м
на
тн
ы
х.

 В
 п
ер
вы

й 
эт
аж

 в
ст
ро
ен
ы

 
пр
ед
пр
ия
ти
я 
об
сл
уж

ив
ан
ия

. 
Н
ад

 
16

 
эт
аж

ом
 
ра
сп
ол
ож

ен
 
те
пл
ы
й 

че
рд
ак

. 
П
од

 в
се
м

 з
да
ни
ем

 з
ап
ро
ек
ти
ро
ва
н 
по
д-

ва
л.

 
В
хо
д 
в 
ж
ил
ую

 ч
ас
ть

 з
да
ни
я 
ос
ущ

ес
тв

-
ля
ет
ся

 с
 д
во
ро
во
го

 ф
ас
ад
а.

 
Ц
ен
тр
ал
ьн
ы
й 
вх
од

 в
 п
ре
дп
ри
ят
ия

 о
б-

сл
уж

ив
ан
ия

 о
су
щ
ес
тв
ля
ет
ся

 с
 у
л.

 С
у-

во
ро
ва

. 
К
он
ст
ру
кц
ия

 н
ар
уж

ны
х 
ст
ен

 и
 т
ро
йн
ое

 
ос
те
кл
ен
ие

 о
ко
н 
по
м
ещ

ен
ий

 о
бе
сп
еч
и-

ва
ет

 
зд
ан
ия
м

 
за
щ
ит
у 
от

 
ви
бр
ац
ий

 
и 

ш
ум

а 

 
Б
из

-
не
с 

 

Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 
 

16
 

 
 

   



 
18

5

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 
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11
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О
А
О

 
"П

ен
за

-
ст
ро
й"

 

Ж
ил
ой

 
до
м

 
по

 
ул

. 
Б
о-

ро
ди
на

, 
4  

У
ли
ца

:  
 Б
ор
од
и

на
  

С
тр
ое

-
ни
е 
№

:  
 4

 
 

 
 

Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
 

С
да
н:

  
20

09
 г

 
 

10
–1

4
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 
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О
А
О

 
"П

ен
за

-
ст
ро
й"

 
 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

по
 

ул
. 

Т
ер
но
в-

ск
ог
о 

 

У
ли
ца

:  
 Т
ер
но
в

ск
ог
о 

 

 
 

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
 

С
да
н:

  
20

09
 г

 
  

6–
14

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

П
ро
че
е:

 п
еш

ех
од
ны

й 
бу
ль
ва
р 

 

 

 

70
 
О
А
О

 
А
К

 
"Д
ом

о-
ст
ро
и-

те
ль

" 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 
по

 
П
р-
ту

 
С
тр
ои

-
те
ле
й 

У
ли
ца

:  
пр
о-

сп
ек
т 

С
тр
ои

-
те
ле
й 

 

Д
ва

 
16

-э
та
ж
ны

х 
ки
рп
ич
ны

х 
до
м
а 

с 
не
ж
ил
ы
м
и 

по
м
ещ

ен
ия
м
и 

на
 
пе
рв
ы
х 

эт
аж

ах
, р
ас
по
ло
ж
ен
ы

 в
 А
рб
ек
ов
о 

 
Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
. 

С
да
н:

  
20

10
 г

 
 

16
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

ht
tp

:/
/ 

w
w

w
. 

ds
k-

pe
nz

a.
ru
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ЗА

О
 

"Б
иА

й–
ин
ве
ст

" 
 

Ж
ил
ой

 
до
м

 
по

 
ул

. 
К
ла

-
ры

 Ц
ет

-
ки
н/
С
ве

тл
ая

 
ст
р.

1а
 

 

У
ли
ца

:  
К
ла
ры

 
Ц
ет
ки
н 

10
-э
та
ж
ны

й 
до
м

 
им

ее
т 

сл
ед
ую

щ
ие

 
по
ка
за
те
ли

: 
вс
ег
о 

кв
ар
ти
р 

–
14

0,
 
из

 
ни
х:

 1
-к
ом

на
тн
ы
х 

– 
12

1 
ш
т.

; 
2-
ко
м
на
т-

ны
х 

– 
19

 ш
т.

 
О
бщ

ая
 п
ло
щ
ад
ь 
од
но
ко
м
на
тн
ы
х 
кв
ар

-
ти
р 
с 
уч
ет
ом

 л
од
ж
ии

 с
 к
оэ
ф
ф
иц
ие
нт
ом

 
0,

5 
(с

 
уч
ет
ом

 
10

0 
%

 
ло
дж

ии
):

 
31

,3
5 

(3
2,

9)
 
кв

.м
, 

31
,7

0 
(3

3,
25

) 
кв

.м
, 

31
,7

5 
(3

3,
23

) 
кв

.м
, 

31
,8

2 
(3

3,
37

) 
кв

.м
, 

32
,1

9 
(3

3,
74

) 
кв

.м
, 

32
,4

3 
(3

3,
91

) 
кв

.м
, 

32
,5

0 
(3

4,
05

) 
кв

.м
, 

32
,8

7 
(3

4,
42

) 
кв

.м
, 

35
,1

8 
(3

6,
66

) 
кв

.м
, 

35
,7

0 
(3

7,
18

) 
кв

.м
, 

38
,0

5 
(3

9,
46

) 
кв

.м
, 

38
,7

0 
(4

0,
11

) 
кв

.м
, 

39
,7

1 
(4

1,
79

) 
кв

.м
, 

40
,1

8 
(4

2,
26

) 
кв

.м
, 

43
,9

1 
(4

5,
2)

 к
в.
м

 
 

 
Э
ко

-
но
м

  
Д
ом

 с
да
н 

10
 

 
 

 
 



 
18

6

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

 
 

 
 

О
бщ

ая
 п
ло
щ
ад
ь 
дв
ух
ко
м
на
тн
ы
х 
кв
ар

-
ти
р 
с 
уч
ет
ом

 л
од
ж
ии

 с
 к
оэ
ф
ф
иц
ие
нт
ом

 
0,

5 
(с

 
уч
ет
ом

 
10

0 
%

 
ло
дж

ии
):

 
57

,3
3 

(5
9,

35
) 
кв

.м
, 

57
,3

9 
(5

9,
47

) 
кв

.м
, 

58
,0

9 
(6

0,
17

) 
кв

.м
. 

О
бщ

ая
 п
ло
щ
ад
ь 
ж
ил
ог
о 
до
м
а 
со
ст
ав
ля

-
ет

 7
92

4,
48

 к
в.
м

. 
В
ы
со
та

 э
та
ж
а 

2,
8 
м

. 
Д
ля

 
по
вы

ш
ен
ия

 
те
пл
ои
зо
ля
ци
он
ны

х 
св
ой
ст
в 

ог
ра
ж
да
ю
щ
их

 
ко
нс
тр
ук
ци
й 

пр
ед
ус
м
от
ре
но

 
ут
еп
ле
ни
е 

на
ру
ж
ны

х 
ст
ен

 п
о 
си
ст
ем
е 

«C
ap

ar
ol

-W
D

V
S

 A
» 
из

 
м
ин
ер
ал
ов
ат
ны

х 
пл
ит

 R
oc

kw
oo

l. 
 

Ф
ас
ад

 
– 
Б
А
Т
Т
С

 
со

 
ш
ту
ка
ту
рк
ой

 
по

 
ст
ек
ло
се
тк
е 

 
 

 
 

 
 

 

72
 

 
О
хр
а-

ня
ем
ы
й 

по
се
ло
к 

«Д
уб
ра

-
ва

» 
 

 
В

 ч
ер
те

 г
. 
П
ен
зы

 с
тр
ои
тс
я 
но
вы

й 
ох
ра

-
ня
ем
ы
й 

по
се
ло
к 

«Д
уб
ра
ва

»,
 
ко
то
ры

й 
на
хо
ди
тс
я 
на

 б
ер
ег
у 
не
бе
сн
о-
ла
зу
рн
ог
о 

оз
ер
а 
в 
ле
сн
ом

 м
ас
си
ве

 н
а 
ра
сс
то
ян
ие

 
5 
км

 о
т 
це
нт
ра

 г
ор
од
а 
и 

50
0 
от

 в
се
м
и 

из
ве
ст
но
го

 р
ес
то
ра
на

 «
За
се
ка

» 

 
Б
из

-
не
с 

 
Н
а 

ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

П
ро
че
е:

 о
ли
м
пи
йс
ка
я 

ал
ле
я,

 
ве
ло
до
ро
ж
ки

, 
оз
ер
о,

 п
ля
ж

, 
ре
ст
ор
ан

 
SP

A
, ч
ас
ов
ня

  

 

73
 
Г
К

 
"М

ег
а-

по
ли
с"

 
 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"С
ем
ь 

кл
ю
че
й"

 
по

 
ул

. 
Л
яд
ов
а,

 
64

 
 

У
ли
ца

:  
Л
яд
ов
а 

 
С
тр
ое

-
ни
е 
№

:  
64

 
 

В
 ж
ил
ом

 к
ом

пл
ек
се

 «
С
ем
ь 
кл
ю
че
й»

:  
– 
зо
на

 п
ро
ж
ив
ан
ия

 и
 а
кт
ив
но
го

 о
тд
ы

-
ха

;  
– 
зо
на

 
се
рв
ис
а 

(о
ф
ис

 
ад
м
ин
ис
тр
ац
ии

 
ко
м
пл
ек
са

, 
по
м
ещ

ен
ия

 
се
рв
ис
ны

х 
сл
уж

б 
и 
т.
д.

);
  

– 
ко
м
м
ер
че
ск
ая

 з
он
а 

(т
ор
го
вы

й 
це
нт
р 
и 

т.
д.

);
 

– 
зо
на

 п
ар
ко
вк
и 
ав
то
м
об
ил
ей

 
 

 
Б
из

-
не
с 

Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
 

С
да
н:

  
20

10
 г

 
 

9–
10

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
по
дз
ем
ны

й,
 
на
зе
м
ны

й 
па
рк
ин
ги

 
Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

П
ро
че
е:

 д
во
ро
ва
я 
те
р-

ри
то
ри
я 

об
ор
уд
ов
ан
а 

де
тс
ко
й 
иг
ро
во
й 
пл
о-

щ
ад
ко
й,

 
сп
ор
ти
вн
ой

 
пл
ощ

ад
ко
й 

и 
зо
на
м
и 

от
ды

ха
 
со

 
ск
ам
ей
ка

-
м
и.

 
Т
ер
ри
то
ри
я 
вн
ут

-
ре
нн
ег
о 
дв
ор
а 
ж
ил
ог
о 

ко
м
пл
ек
са

 
ог
ор
ож

ен
а 

и 
ох
ра
ня
ет
ся

 

 

  



 
18

7

П
р
о
д
о
л
ж
е
н
и
е

 п
р
и
л

. 
Р

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 
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11
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М
У
П

 
"П

ен
з-

го
рс
т-

ро
йз
а-

ка
зч
ик

"
 

 Ж
ил
ой

 
до
м

 
по

 
пр

-т
у 

П
об
ед
ы

, 
39

 
 

У
ли
ца

:  
 П
ро

-
сп
ек
т 

П
об
ед
ы

  
С
тр
ое

-
ни
е 
№

:  
39

 

 
 

Б
из

-
не
с 

Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
 

С
да
н:

  
20

08
 г

 
 

18
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

 д
а 
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О
О
О

 
"С
К
М

 
Г
ру
пп

" 
(S

K
M

 
G

ro
up

) 

Ж
ил
ой

 
ко
м

-
пл
ек
с 

"Д
во

-
ря
н-

ск
ий

" 
 

У
ли
ца

:  
 К
ра
сн
а

я 
 

С
тр
ое

-
ни
е 
№

:  
74

 
  

"Д
во
ря
нс
ки
й"

 
– 

эт
о 

ин
ди
ви
ду
ал
ьн
о 

сп
ро
ек
ти
ро
ва
нн
ы
й 
м
он
ол
ит
но

-к
ир
пи
ч-

ны
й 
ж
ил
ой

 к
ом

пл
ек
с 
пе
ре
м
ен
но
й 
эт
аж

-
но
ст
и 
с 
не
об
ы
чн
ы
м

 д
ля

 г
. 
П
ен
зы

 а
рх
и-

те
кт
ур
ны

м
 р
еш

ен
ие
м

. 
К
ол
ич
ес
тв
о 
кв
ар
ти
р 

– 
93

 ш
т.

, 
1-
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
24

 ш
т.

; 
2-
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
18

 ш
т.

; 
3-
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
37

 ш
т.

, 
4-
ко
м
на
тн
ы
х 

– 
14

 ш
т.

 

 
П
ре

-
м
иу
м
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
но
во
ст
ро
й-

ка
. 

С
да
н:

  
20

11
 г

 
 

7–
9 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
по
дз
ем
ны

й 
па
рк
ин
г 
на

 
71

 м
аш

ин
о-
м
ес
т 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: д
а 

 

 

 

76
 

 
Ж
ил
ой

 
до
м

 
по

 
пр

-т
у 

С
тр
ои

-
те
ле
й,

 
69

 
 

У
ли
ца

:  
пр
о-

сп
ек
т 

С
тр
ои

-
те
ле
й 

 
С
тр
ое

-
ни
е 
№

:  
69

 

 
 

Э
ко

-
но
м

 
 

Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
 н
ов
ос
тр
ой

-
ка

 
С
да
н:

  
 2

01
0 
г 

 

16
 

Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  д
а
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О
А
О

 
"П

ен
за

-
ст
ро
й"

 
 

М
ик
ро

-
ра
йо
н 

"Л
ук
о-

м
ор
ье

" 
 

У
ли
ца

:  
Т
ер
но
в-

ск
ог
о 

 

М
ик
ро
ра
йо
н 

«Л
ук
ом

ор
ье

» 
за
ст
ра
ив
а-

ет
ся

 в
 п
ри
го
ро
дн
ой

 ч
ас
ти

 г
ор
од
а 
ря
до
м

 
с 
се
ло
м

 З
ас
еч
но
е.

 У
ча
ст
ок

, о
тв
ед
ен
ны

й 
по
д 
ст
ро
ит
ел
ьс
тв
о,

 з
ан
им

ае
т 
пл
ощ

ад
ь 

85
,2

6 
га

.  
Г
ра
ни
ца
м
и 
пр
ое
кт
ир
уе
м
ой

 т
ер
ри
то
ри
и 

яв
ля
ю
тс
я:

 с
 с
ев
ер
о-
во
ст
ок
а 

– 
ул

. 
Ш
ос

-
се
йн
ая

; 
с 

ю
го

-в
ос
то
ка

 
– 

св
об
од
ны

е 
зе
м
ли

; 
с 
ю
го

-з
ап
ад
а 

– 
тр
ас
са

 
П
ен
за

-
Ш
ем
ы
ш
ей
ка

; 
с 
се
ве
ро

-з
ап
ад
а 

–
ж
ил
ая

 
за
ст
ро
йк
а 
с.

 З
ас
еч
но
е.

 
 

 
Э
ко

-
но
м

 
Э
та
п 
ст
ро
и-

те
ль
ст
ва

:  
на

 
ст
ад
ии

 
ст
ро
ит
ел
ь-

ст
ва

 
С
ро
к 

сд
а-

чи
: 2

01
5 
г 

 

5–
10

 
Н
ал
ич
ие

 п
ар
ко
вк
и:

  
дл
я 
ж
ит
ел
ей

 
до
м
ов

 
–

73
0 

м
/м
ес
т,

 
пр
ио
бъ

-
ек
тн
ы
х 

– 
76

 м
/м
ес
т 

Н
ал
ич
ие

 д
ет
ск
ой

 п
ло

-
щ
ад
ки

: н
а 

пл
ощ
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