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В юбилейный год празднования Великой Победы 
наиболее остро ощущается, какими героическими 
усилиями ковалась эта победа, ценой жизни сколь-
ких людей она была завоевана. Историческая память 
о варварски уничтоженном историко-культурном на-
следии будет всегда храниться не только в архивных 
документах, научных трудах и других материалах, но 
и прежде всего в наших сердцах. Не вернуть боль-
шинство безвозвратно утерянных объектов архитек-
турного наследия. В дальнейшей мирной жизни сне-
сены или разрушены с течением времени памятники 
архитектуры и градостроительства. Все это застав-
ляет задуматься над проблемами, касающимися цен-
ностей материального мира, над сохранением уни-

кального историко-культурного потенциала на благо 
настоящего и будущего.

В последние годы XX и начала XXI в. в России 
размер финансовой поддержки, которую государство 
выделяло культурной сфере, был незначительный. 
Как правило, культуре доставалось по остаточному 
принципу, т. е. не сколько необходимо денег, а сколь-
ко осталось после всех других неотложных расходов. 
Одновременно также существовала протекционист-
ская политика в данной сфере. Программа софинан-
сирования не работала, поэтому бремя поддержания 
объектов в надлежащем состоянии, представляющих 
историческую ценность, но не являющихся памятни-
ками историко-культурного наследия, ложилось на 
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муниципальные образования. Фактически указанные 
объекты, отражающие архитектуру определенной 
эпохи, должны были быть зафиксированы в тот пери-
од времени, но данные мероприятия не проводились. 
Значительная часть безвозвратно потеряна, уничто-
жена целая эпоха.

Несомненна градостроительная значимость объ-
ектов, представляющих историческую ценность, яв-
ляющихся уникальным силуэтом фоновой застройки 
архитектурного ансамбля улицы или квартала. Это 
своеобразный символ, визитная карточка историче-
ской застройки любого поселения. Даже после сноса 
таких зданий территория, на которой они находились, 
продолжает сохранять отпечаток тех событий и того 
времени, в которое они были построены. Вместе с тем 
и в настоящее время отдельные здания, являющиеся 
памятниками архитектуры и градостроительства, во-
шедшие в историю русского зодчества, заброшены, 
находятся на грани исчезновения и могут погибнуть 
уже в ближайшие годы.

Реставрация и воссоздание архитектурного на-
следия Краснодара является безотлагательной про-
блемой, диктующей проведение специального ис-
следования с научной и практической точки зрения. 
В настоящее время в период возросшей урбаниза-
ции это особенно своевременно и важно не только в 
рамках исследуемого города, но и в целом по другим 
историческим поселениям России. Краснодар (Ека-
теринодар) прошел более чем двухвековой путь раз-
вития, обладает ценными в историко-художествен-
ном и архитектурно-градостроительном отношениях 
объектами, фрагментами исторической застройки, 
своеобразной планировочной структурой (рис. 1).

Решение проблемы сохранения архитектурно-
го наследия, в котором наглядно отражаются наша 
память и духовная жизнь, национальная культура и 
традиции, во все времена исторического развития 
государства и отдельно взятого поселения позволя-
ет укрепить единственную в своем роде связь между 
прошлым и настоящим. С уничтожением памятников 
архитектурного наследия, застройки поселений раз-
рушается душа и историческая память. Вследствие 
этого правомерно утверждать, что проблема сохра-
нения и восстановления историко-культурного на-
следия, а также реконструкции исторического центра 
особенно актуальна.

При этом «важное место в ряду проблем рекон-
струкции исторического центра города занимают 
вопросы сохранения архитектурно-планировочной 
структуры, исторически сформировавшихся зданий и 
сооружений, а также взаимосвязь нового строитель-
ства со старым и его влияние на развитие архитек-
турного облика, учитывая при этом преемственность 
традиций» [1].

В данном отношении Краснодар, к сожалению, 
как и многие города Юга России, не является исклю-
чением. Так, очертания исторического центра, за-
жатого со всех сторон, иногда практически не видны 
из-за так называемых «новоделов», особенно зданий 
коммерческого характера.

Часть памятников архитектурного наследия с те-
чением временем приходит в запустение, медленно 
разрушается или жестоко уничтожается. Поэтому не-
обходимо особо заострить внимание на ряде объек-
тов, как безвозвратно утерянных, так и находящихся 
в руинированном или фрагментарном состоянии, ко-
торые еще можно спасти.

Великая Отечественная война 1941–1945 гг. на-
несла Краснодару огромные людские потери и колос-
сальные разрушения. Город находился в оккупации 
более шести месяцев, и его исторический центр был 
практически разрушен; особенно старались уничто-
жить, поджечь или взорвать здания высотой более 
двух этажей.

Рис. 1. Фрагмент исторической части застройки по ул. Красной. 
Фото автора
Fig. 1. Fragment of the historical part of the development in Krasnaya 
Street. Photo of the author

Рис. 2. Екатеринодар. Пересечение улиц Красной и Екатеринин-
ской, 1912 г. Гостиница «Большая Московская» (слева). Гостини-
ца «Европа» (справа)
Fig. 2. Ekaterinodar. Intersection of Krasnaya and Ekaterininskaya 
streets, 1912. “Bolshaya Moskovskaya” Hotel (on the left). “Europa” 
Hotel (on the right)
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Так, еще в конце XIX – начале XX в. на пере-
сечении улиц Мира (старое название – Екате-
рининская. – Авт.) и Красной размещалась ком-
фортабельная гостиница, построенная в 1896 г., 
изначально называвшаяся «Европейская», но пере-
именованная в 1908 г. в «Европу», в которой было 
«40 роскошно отделанных номеров и ресторан», и 
«первоклассная гостиница «Большая Московская» 
А.Х. Галумова и Ко» [2], выполненная в стиле мо-
дерн (арх. Ф.И. Меерович) (рис. 2).

Следует отметить, что «модерн, появившись на 
рубеже веков в архитектуре Екатеринодара, перво-
начально становится одним из стилей «архитектуры 
выбора»: он не противостоит эклектике принципи-
ально, а напротив, словно вырастает из нее: «декор 
входит в композицию зданий модерна на прежних ос-
нованиях, только как новый мотив» [3, 4].

Во время немецкой оккупации эти здания, явля-
ющиеся гордостью Краснодара, спроектированные 
талантливыми мастерами русского зодчества, были 
варварски уничтожены. Такая же участь постигла и 
большинство градоформирующих зданий, распо-
ложенных в пешеходной доступности от Соборной 
площади, находящейся в пределах квартала Крас-
ная – Гимназическая – Красноармейская – Ленина, 
которые были самыми роскошными и респектабель-
ными в центральной части города.

После войны в 1950-х гг. на том месте, где раз-
мещалась гостиница «Европа», была построена го-
стиница «Мир» («Центральная») (рис. 3). Несмотря 
на минимализм дизайна фасадов сталинской эпохи, 
связанной с социалистическим реализмом, здание 
не нарушало объемно-пространственные характери-
стики городской среды.

Однако и в мирное время гостиницу «Централь-
ная» постигла та же участь – здание было снесено, 
а на ее месте в 2012 г. была построена новая гости-
ница «Hilton Garden Inn» (рис. 4). При этом указанная 
гостиница «Hilton Garden Inn» по своему архитектур-
ному решению, а также параметрам диссонирует со 
средой исторического центра; ее форма и разме-
щение вступают в противоречие с традиционными 
композиционными особенностями формирования 
городского пространства, нарушая тем самым свое- 
образный исторический облик поселения. Если пре-
жде конфигурация зданий, расположенных на указан-
ной территории, была продиктована художественным 
единством и целостностью пространства, создавая 
при этом определенную гармонию перекрестка, то с 
появлением нового объекта поддерживающие функ-
ции окружающей застройки развалились.

Вместе с тем расположенные на противоположной 
стороне ул. Мира жилые дома со встроенными объ-
ектами соцкультбыта композиционно взаимоувязаны 

между собой, их объемы имеют одинаковую высоту, 
стилистически и кардинально не отличаются друг от 
друга (рис. 5).

Дом с часами был построен в 1932 г. Автором 
проекта являлся гражданский инженер М.Н. Ишунин. 
«Горожанам новый дом не понравился, архитектора 
ругали, требовали реконструкции под стать находя-
щимся неподалеку домам, которые и вправду были 
хороши (гостиницы «Европа», «Большая Москов-
ская», городская управа, дома Посполитаки, Бейма, 
генерала Назарова и др.). Во время Великой Отече-

Рис. 4. Жилой дом с часами (слева) и гостиница «Hilton Garden 
Inn» (справа). Современный вид. Фото автора
Fig. 4. A residential building with a clock (on the left) and «Hilton 
Garden Inn» Hotel (on the right). Modern look. Photo of the author

Рис. 3. Гостиница «Центральная». 1990-е гг.
Fig. 3. “Tsentralnaya” Hotel. The 1990s

Рис. 5. Южная сторона ул. Красной; справа расположен жилой 
дом с часами. Современный вид. Фото автора
Fig. 5. South side of Krasnaya street. Residential building with a clock 
located on the right. Modern look. Photo of the author
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ственной войны не нравившийся дом был разрушен, 
а при восстановлении несколько изменил свой вид. 
Появилась башенка с городскими трехциферблатны-
ми часами на угловом входе» [5] (рис. 6).

Следует отметить также и дом Христофора Хлеб-
никова, именуемый в народе «Мавританский дворец» 
(арх. А.А. Козлов), разрушенный в годы войны.

Сам хозяин не думал в нем жить: дом предназна-
чался для сдачи внаем, в аренду, чтобы живая копейка 
серебряным ручейком постоянно сочилась в карман 
домовладельца. Екатеринодарцы, как говорится, не 
успели и глазом моргнуть, как среди старинных призе-
мистых одноэтажных торговых лавок поднялся двух-
этажный гигант – «Мавританский дворец» (размером 
10 м по фасаду и 20 м в глубину квартала) с двумя 
традиционными стреловидными куполами по боковым 
фасадам, а по центру – с треугольным эркером-бал-
коном, увенчанным открытой башенкой и изящным 
округлым зонтом-навесом, поддерживаемым столь же 
изящными кирпичными столбиками [6] (рис. 7).

Гордостью краснодарцев был и Зимний театр, по-
строенный в 1909 г. Примечательно, что на тот пе-
риод не каждый провинциальный город Российской 
империи мог иметь такое великолепное произведе-
ние архитектуры. При этом заказ на выполнение про-
екта здания получил один из выдающихся мастеров 
архитектуры Ф.О. Шехтель – яркий представитель 
стиля модерн в русском зодчестве. Выполнить заказ 
мастер поручил своему талантливому ученику архи-
тектору А.А. Козлову.

Монументальное четырехэтажное Г-образное в 
плане здание с закругленным углом имело в осно-
ве железобетонный каркас. Южный и восточный 
уличные фасады были решены в стиле модерн при 
минимуме декора и максимальной тектонической 
выразительности. На плоскостях трех ризалитов по-
мещались рельефные панно с указанием года за-
кладки здания (римскими цифрами) и панно с тек-
стом, в котором перечислялись великие композиторы 
и драматурги (рис. 8).

Внутри находился многоярусный зрительный зал 
на 1500 мест, мраморная парадная лестница, вести-
бюль с гардеробом на первом этаже, фойе на втором и 
третьем этажах, множество служебных помещений [7].

В отделке фасадов Зимнего театра была исполь-
зована цементная штукатурка, имеющая прекрасные 
значения долговечности и улучшенные прочностные 
характеристики по сравнению с другими материала-
ми. Благодаря применению данной отделки архитек-
турный облик здания выглядит особенно изящным, 
создавая впечатление легкости и воздушности теа-
трального здания.

Фасады решены в одинаковых архитектурно-худо- 
жественных приемах [8]. Профессионально выпол-
ненный лаконичный венчающий карниз подчеркивал 
всю привлекательность архитектурного произведе-
ния. В целом все это эмоционально действовало на 
зрителя, создавая благоприятную и комфортную ат-
мосферу.

Во время войны трагедия разрушения постигла и 
этот уникальный объект. Здание было почти полно-

Рис. 8. Екатеринодар, ул. Красная. 1909 г. Зимний театр
Fig. 8. Ekaterinodar. Krasnaya Street, 1909 Winter Theater

Рис. 7. Екатеринодар, ул. Красная. 1913 г. Ювелирный магазин 
Л.Я. Гана («Мавританский дворец»). Здание, расположенное в 
центре кадра
Fig. 7. Ekaterinodar. Krasnaya Street, 1913.  Jewelry Store of L. Ya. 
Gan («Moorish Palace”). The building located in the center of the frame

Рис. 6. Жилой дом с часами. 1955 г.
Fig. 6. Residential building with a clock. 1955
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стью разрушено, за исключением отдельных кон-
струкций, а именно остались фундамент, перекрытия 
над подвалом и над первым этажом.

В 1954 г. театр был реконструирован, частично 
изменилась внутренняя планировка, архитектурно-
художественное решение фасадов (Государственный 
архив Краснодарского края. Ф. 1765, оп. 2, д. 547; Го-
сударственный архив Краснодарского края. Ф. 1765 
оп. 4, д. 5) кардинально поменялось. Фактически в 
Краснодаре появилось новое здание со значительны-
ми отступлениями от исторического облика. При ре-
конструкции в 1950-х гг. (автор реконструкции А.Ф. Ти-
тов, заслуженный архитектор РСФСР) фасады и 
интерьеры были решены в стиле классицизм. Данный 
объект характеризует собой определенный этап раз-
вития советской архитектуры в послевоенный период, 
который в 1997 г. получил название «Краснодарская 
филармония имени Григория Пономаренко» (рис. 9).

За годы войны в Краснодаре было разрушено бо-
лее четырехсот зданий, при этом немалая доля среди 
них исторических зданий с уникальными примерами 
строительного искусства, представляющих «культур-

но-исторический потенциал, который является важней-
шим ресурсом для архитектурного формирования ма-
териально-пространственной среды города и который 
следует рассматривать во взаимосвязи ценностных 
характеристик старых и новых культурных образцов, 
традиционных и современных форм архитектурных 
объектов и сооружений» [9].

Таким образом, дальнейшая судьба многих без-
возвратно утраченных выдающихся образцов нацио-
нальной архитектуры конца XIX – первой половины 
XX в., составляющих особую гордость краснодарцев, 
была безжалостно уничтожена фашистами.

В то же время, несмотря на многие разрушения, 
отсутствие в большинстве построек перекрытий и 
крыш, перегородок и других конструкций, а также 
разбитые окна и двери, внешний каркас варварски 
поврежденного объекта в некоторых случаях сохра-
нялся, что давало реальную возможность для восста-
новления здания. Одновременно начались рестав-
рационные работы, проводились соответствующие 
обследования несущих способностей конструкций, 
выполнялись обмеры, надлежащие эскизы, каран-
дашные наброски и необходимые фотографии; важ-
но было «выявить конструктивные особенности, при 
помощи которых можно показать тектонику сооруже-
ния» [10], используются сохранившиеся архитектур-
ные формы, в которые вкладывается новое содержа-
ние [11]. Однако не всем зданиям посчастливилось 
начать новую жизнь, «оправданность» их восстанов-
ления зависела от многих факторов.

Историческая память объединяет разные поко-
ления многонационального народа Кубани, который 
свято чтит и помнит свою историю и не предаст заб-
вению наследие, превратившееся во время войны в 
развалины и обломки. В памяти краснодарцев навсег-
да останутся здания, представляющие историческую, 
архитектурную и художественную ценность. Утрачен-
ные памятники архитектурного наследия привлекают 
внимание и специалистов, и каждого жителя, «явля-
ясь уникальным богатством историко-архитектурного 
наследия не только Кубани, но и России» [12].

Рис. 9. Краснодарская филармония им. Григория Пономаренко. 
Фото автора
Fig. 9. The Krasnodar Philharmonic society named after Grigory 
Ponomarenko. Photo of the author

 Список литературы

1. Subbotin O.S. Problems of reconstruction of historical 
center of the city // Materials Science Forum. 2018. 
Т. 931 MSF. С. 745–749.

2. Бардадым В.П. Зодчие Екатеринодара. Красно-
дар: Советская Кубань, 1995. 112 с.

3. Филиппова А.Л. Архитектура Екатеринодара кон-
ца XVIII – начала XX века. Краснодар: Просвеще- 
ние–Юг, 2008. 176 с.

4. Наряд московских фасадов: Фотоальбом / Всту-
пительная статья Е.И. Кириченко. М.: Московский 
рабочий, 1987. 278 с.

 References

1. Subbotin O.S. Problems of reconstruction of histori-
cal center of the city. Materials Science Forum. 2018. 
Vol. 931 MSF. С. 745–749. (In Russian).

2. Bardadym V.P. Architects of Ekaterinodar [Zodchie Ekat-
erinodara]. Krasnodar: Sovetskaya Kuban’, 1995. 112 p.

3. Filippova A.L. Arkhitektura Yekaterinodara kontsa XVIII – nach-
ala XX veka [Architecture of Ekaterinodar of the late XVIII-early 
XX century]. Krasnodar: Prosveshchenie-Yug, 2008, 176 p.

4. Naryad moskovskikh fasadov: fotoal’bom [Outfit of Mos-
cow facades: photo album]. Introductory article by E.I. Kir-
ichenko. Moscow: Moscow Worker Edition, 1987. 278 p.



Градостроительство
и архитектура

Научно-технический
и производственный журнал

8 I8'2020

5. Шахова Г.С. Улицы Краснодара рассказывают. 
В Карасунском Куте. Краснодар: Краснодарский 
изд.- полиграф. комплекс, 2007. 196 с.

6. Бардадым В.П. Архитектура Екатеринодара. 
Краснодар: Советская Кубань, 2002. 256 с.

7. Бондарь В., Маркова В. Портрет старого города. 
Екатеринодар на старинных открытках. Красно-
дар, 2007. 80 с.

8. Субботин О.С. Храмовое зодчество Кубани и 
культурное заимствование славяно-византийских 
традиций // Жилищное строительство. 2012. № 1. 
С. 45–47.

9. Subbotin O.S. 2020 Cultural and historical potential 
of the urban environment (regional aspect) IOP 
Conference Series: (Materials Science and 
Engineering) 775 012036

10. Субботин О.С. Ресурсосберегающие техноло-
гии в архитектуре малоэтажных жилых зданий // 
Вестник МГСУ. 2009. № 4. С. 247–249.

11. Митягин С.Д. Градостроительство. Эпоха пере-
мен. СПб.: Зодчий, 2016. 280 с.

12. Субботин О.С. Архитектурно-планировочное на-
следие Сочи // Жилищное строительство. 2012. 
№ 5. С. 48–51.

5. Shakhova G.S. Ulitsy Krasnodara rasskazyvayut. 
V Karasunskom Kute [Streets of Krasnodar tell. In 
Karasunskom booze]. Krasnodar: Krasnodarskii 
izd.-poligraf. kompleks, 2007. 196 р.

6. Bardadym V.P. Arkhitektura Ekaterinodara [Ekaterinodar’s 
architecture]. Krasnodar: Sovetskaya Kuban’, 2002. 256 p.

7. Portret starogo goroda. Yekaterinodar na starinnykh 
otkrytkakh [Portrait of the old city. Ekaterinodar on old 
postcards] Krasnodar: Izd. I. Platonov, 2007. 80 p.

8. Subbotin O.S. Temple architecture of Kuban and cul-
tural loan of the slavyano-vyzantine traditions. Zhil-
ishchnoe Stroitel’stvo [Housing Construction]. 2012. 
No. 1, pp. 45–47. (In Russian).

9. Subbotin O.S. 2020 Cultural and historical potential 
of the urban environment (regional aspect) IOP Con-
ference Series: (Materials Science and Engineering). 
775 012036. (In Russian).

10. Subbotin O.S. Resource-saving technologies in the 
architecture of low-rise buildings. Vestnik MGSU. 
2009. No. 4, pp. 247–249. (In Russian).

11. Mityagin S.D. Gradostroitel’stvo. Epokha peremen 
[Town planning. The Age of Change]. St. Petersburg: 
Zodchii, 2016. 280 p. (In Russian).

12. Subbotin O.S. Architectural and planning heritage of 
Sochi. Zhilishchnoe Stroitel’stvo [Housing construc-
tion]. 2012. No. 5, pp. 48–51. (In Russian).



Town planning  
and architecture

Научно-технический
и производственный журнал

98'2020

Главный корпус курорта «Озеро Карачи» пред-
ставляет собой каменное здание – комплекс блоков 
различного назначения, включающий столовую на 
первом этаже с примкнувшим кухонным блоком, хол-
лы и рекреации для отдыха и развлечений на втором 

этаже; киноконцертный зал на 300 мест на третьем 
этаже. К первому этажу столовой примыкают два 
крыла дополнительных залов, а по второму этажу ор-
ганизованы и балконы, и выходы с ажурным лестнич-
ным каскадом с двух сторон главного фасада здания. 
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Реконструкция главного корпуса архитектурного  
ансамбля курорта «Озеро Карачи»

Приведены результаты поэтапной реконструкции и восстановления главного корпуса курорта «Озеро Карачи», 
находящегося в Новосибирской области; показаны технические и организационные мероприятия по сохране-
нию архитектурного облика уникального ансамбля. На основе результатов обследования отдельных элементов 
и в целом всего здания разработан детальный план ремонтно-восстановительных работ, позволивший реализо-
вать замысел архитекторов и привести здание в надежное эксплуатационное состояние. Показаны сложности 
технической и организационной работы при реконструкции и реставрации отдельных деталей и декоративных 
элементов здания. Восстановительные мероприятия выполнялись в условиях действующего лечебно-оздоро-
вительного процесса курорта, что накладывало свой отпечаток на технические решения и порядок выполнения 
работ. Трудности реализации проекта заключались в отсутствии высококлассных специалистов для отдельных 
видов реставрационных работ. Особое место в статье уделено подбору эффективных строительных матери-
алов, способных обеспечить сохранность объекта на долгие годы. Несмотря на сложности предстоящих дел, 
общими усилиями удалось воссоздать первоначальный вид главного корпуса курорта, обновить его интерьеры 
и обеспечить дальнейшее функционирование в новых улучшенных эксплуатационных условиях. 

Ключевые слова: несущие и ограждающие конструкции, коррозионное разрушение строительных конструк-
ций и частей зданий, архитектурные и лепные украшения и элементы зданий, защитные и укрепляющие 
составы, мембранные композиции, мозаичные работы.
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На рис. 1 представлены основные планировочные ре-
шения здания [1].

Главный зал столовой размером 24,620,5 м пред-
ставляет собой помещение с неполным каркасом 
пролетами (6+8+6)4 м. Колонны армокаменные на 
два этажа круглого сечения, перекрытия монолитные 
железобетонные по неразрезным основным и вспо-
могательным балкам. В местах опирания основных 
балок на каменную кладку по всем этажам предусмо-
трены пилястры из армированной каменной кладки. 

Два боковых крыла размером 28,34,7 м предназна-
чены для дополнительного размещения отдыхающих 
в период максимальной загрузки курорта.

Вестибюль включает входные двери с тамбуром, 
гардероб, зону приема документов и размещения 
приезжающих на лечение и отдых. Кроме того, име-
ются туалеты и умывальники. На второй этаж ведет 
длинная лестница шириной 4 м с одной промежу-
точной площадкой. Второй этаж также представля-
ет собой объем с неполным каркасом, аналогичным 
первому этажу, на котором располагаются различ-
ные рекреационные зоны для активного и пассивного 
отдыха. До реконструкции здания в одной из частей 
второго этажа располагалась библиотека и игровые 
комнаты. В одном холле устраиваются музыкальные 
вечера, в других располагаются бильярдный зал, 
шахматные и шашечные столы; игровые места для 
детей различного возраста. В торце второго этажа 
расположен чайный бар. С противоположной сторо-
ны имеются теплые переходы в спальные корпуса 
№ 9 и 10. Две лестницы соединяют второй этаж с 
третьим, на котором располагается киноконцертный 
зал размером 20,530 м.

Как мы уже отмечали ранее, техническое состо-
яние многих частей и конструкций здания было не-
удовлетворительное, а некоторые элементы объекта, 
такие как балконы, простенки, парапеты, верхнее 
покрытие и др., были полностью разрушены. В этих 
условиях необходимо было выработать первоочеред-
ные меры по защите здания от дальнейшего разру-
шения и начать непосредственное восстановление 
строительных конструкций в условия функциониро-
вания курорта.

Предварительно был тщательно изучен отече-
ственный и зарубежный опыт реконструкции и рестав-
рации архитектурных памятников различных видов, в 
том числе зданий и сооружений санаторно-курортно-
го типа [1–7]. Это позволило с учетом действующих 
нормативов и технических условий (СП 13-102–2003 
«Правила обследования несущих строительных кон-

Рис. 1. План первого этажа главного корпуса курорта «Озеро Карачи»
Fig. 1. Plan of the first floor of the main building of the resort «Lake Karachi»

Рис. 2. Замена простенка левого крыла главного корпуса, устройство мембранной кровли и вид объекта после окончательного заверше-
ния работ и отделки
Fig. 2. Replacement of the partition wall of the left wing of the main building, arrangement of the membrane roof and the view of  the object after the 
final completion of work and finishing
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струкций зданий и сооружений», ГОСТ Р 53778–2010 
«Здания и сооружения. Правила обследования и мо-
ниторинга технического состояния», ГОСТ 31837–2011 
«Здания и сооружения. Правила обследования и мони-
торинга технического состояния») сформировать опре-
деленные подходы по выбору материалов, изделий, 
конструкций и технологическим вариантам организа-
ции работ по всему комплексу здания [7–10].

На начальной стадии принято решение по ремон-
ту левого крыла столовой для запуска его в даль-
нейшем в эксплуатацию и создания возможности 
начала ремонта основного зала столовой. Это кры-
ло почти полностью было разрушено, поэтому при-
шлось перестраивать данную часть здания заново. 
При этом каменные работы выполнялись по тем же 
принципам, что и ранее использованые в проектных 
решениях. Каменная кладка стен, монолитное пере-
крытие и кровля были полностью заменены новыми. 
Выполнены теплоизоляционные работы и осущест-
влена гидроизоляция полимерной мембраной. Мем-
бранная кровля отличается повышенной долговечно-
стью и способностью работать в широком интервале 

температуры [11–12]. На рис. 2 показаны результаты 
этой работы.

Одновременно были начаты работы по расшире-
нию кухни с двух сторон существующего блока, что 
позволило, не останавливая технологического про-
цесса, готовить пищу для отдыхающих. После сдачи 
новых площадей и запуска всего современного обо-
рудования в эксплуатацию были продолжены работы 
по реконструкции кухни, превратившейся в комбинат 
питания.

Трудоемким процессом стало восстановление 
главного зала столовой в условиях функционирова-
ния всех служб курорта. Необходимо было оборудо-
вать изолированные места ремонтно-строительных 
работ, предотвращая распространение пыли и запа-
хов по всему объему столовой. С этой целью места 
проведения работ отсекались путем устройства двой-
ных защитных экранов из полиэтиленовой пленки.

Самым сложным этапом работ в главном зале сто-
ловой являлось восстановление внутреннего декора, 
что было вызвано, с одной стороны, многочисленны-
ми разрушениями капителей и декоративных элемен-
тов, а с другой – полным отсутствием специалистов, 
способных выполнять данные работы. В сибирских 
регионах такие мастера отсутствовали. И только в 
Бурятии удалось найти специалиста, разбирающего-
ся в тонкостях реставрационной работы с лепными 
украшениями интерьеров и фасадов, умеющего вы-
полнять эту тонкую и трудоемкую работу. Именно его 
и удалось пригласить для выполнения этих сложных и 
уникальных мероприятий, требующих определенного 
набора инструментов и материалов (рис. 3).

С этой же проблемой пришлось столкнуться при 
проведении работ по реконструкции второго этажа 
здания и главной лестницы. Обилие колон на первом 
и втором этажах требовало качественного заверше-
ния восстановительных работ, в том числе лепных 
и декоративно-отделочных, в широком диапазоне 
технических решений. Так, были использованы по-

Рис. 3. Одна из колонн первого этажа в момент реставрации ка-
пители
Fig. 3. One of the columns of the first floor at the time of restoration of 
a capital

Рис. 4. Общий вид главного (а) и одного из боковых (b) залов столовой после реставрационных работ
Fig. 4. General view of the main (a) and one of the side (b) dining halls after restoration work

a b
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лимерные добавки в защитно-пропиточные соста-
вы с целью повышения прочности и долговечности 
строительных конструкций и частей здания. Лучшие 
результаты показали полимерсиликатные компози-
ции с наноразмерными добавками кремнезоля, что 
позволило обеспечить сохранность многих лепных и 
декоративных элементов.

Для обеспечения повышенной адгезии новых 
строительных композиций к ранее существовавшим 
строительным материалам, а также для повышения 
их физико-механических характеристик проводили 
обработку специальными составами с добавками 
проникающего действия. Лучшей была принята ми-
неральная добавка, обеспечивающая проникнове-
ние закрепляющей композиции в глубь массива на 
0,1–0,3 м, что позволяло восстановить качественные 
характеристики материалов до заданных проектных 
параметров [12, 13].

На рис. 4 представлены интерьеры залов столо-
вой после реставрации. Как видно на фотографиях, 
сохранен весь колорит первоначального архитектур-
ного замысла в полном объеме с возможным мини-
мальным использованием современных материалов 
и изделий.

По проекту была предусмотрена облицовка полов 
натуральными каменными материалами с декоратив-
ным оформлением и мозаикой. Лучшим вариантом 
считались природные горные породы Урала, что и 
было реализовано на практике. Красивые полиро-
ванные мозаичные полы из природных каменных ма-
териалов и самоцветов выполнены очень качествен-
но, эстетично и со вкусом. На рис. 5 представлены 
интерьеры второго этажа и вид на главную лестницу 
после ремонтно-восстановительных и реставрацион-
ных работ.

Самым трудоемким и объемным процессом восста-
новления главного корпуса явилось переоборудование 
бывшего клуба под киноконцертный зал. Во-первых, 
покрытие по металлическим фермам почти полностью 
разрушилось и представляло опасность для дальней-
шей эксплуатации. Кроме того, ни кровельные мате-
риалы, ни теплоизоляция, ни сами несущие элементы 
здания не могли быть использованы, так как вырабо-
тали весь заложенный первоначально ресурс. Поэто-
му его пришлось демонтировать полностью.

Во-вторых, по замыслу заказчика и проектиров-
щиков, необходимо было расширить зал и увели-
чить количество мест до 350–400. В-третьих, сцена, 

Рис. 5. Интерьеры главного корпуса курорта «Озеро Карачи» (2016)
Fig. 5. Interiors of the main building of the resort «Lake Karachi» (2016)

Рис. 6. Интерьеры киноконцертного зала: а – во время реконструкции; b – после проведения работ
Fig. 6. Interiors of the cinema-concert hall: a – during the reconstruction; b – after the work

a b



Town planning  
and architecture

Научно-технический
и производственный журнал

138'2020

запроектированная много десятков лет назад, не 
отвечала современным требованиям по площади, 
акустике, освещению и действующим нормативам 
по охране труда и противопожарной безопасности. 
Учитывая все эти вопросы, была осуществлена пе-
репланировка клуба с обустройством нового покры-
тия из стальных ферм повышенной долговечности 
с противопожарной огнезащитой. Выполнена каче-
ственная теплоизоляция из минераловатных плит и 
устроена новая кровля из металлопрофиля. Кроме 
того, значительно расширенная сцена получила от-
личное современное торцевое покрытие; предусмо-
трены эвакуационные выходы, спланирован уклон 
пола для лучшего обзора сцены, выполнены другие 
эффективные меры по обеспечению удобства и ком-
форта отдыхающих (рис. 6).

После изготовления ферм на усиленные пилястры 
осуществлялся монтаж покрытия с подвесным потол-
ком и прочими атрибутами, обеспечивающими нор-
мальное функционирование зала. Все металлокон-
струкции были обработаны лакокрасочным составом 
с антипиреновыми добавками. Практически заново 
была восстановлена декоративная отделка пилястр 
с оформлением капителей и прочих декоративных 
элементов помещения, оконных и дверных проемов, 

розеток, а также потолка. До запуска в эксплуатацию 
зала была проведена акустическая экспертиза и вы-
полнены мероприятия по улучшению этих характе-
ристик, что позволило обеспечить хорошую слыши-
мость во всех точках помещения [13–15].

Подобраны соответствующие люстры, светиль-
ники и бра. Смонтирован большой экран для показа 
широкоформатного кино. В тон всей отделке зала 
изготовлены шторы на окна и занавес с задниками 
для сцены. Особенно сложно было установить осве-
тительное оборудование, чтобы оно было эффектив-
ным, но в то же время не нарушало общей гармонии 
«сталинского ампира». В соответствии со старыми 
чертежами и фотографиями была заказана и изго-
товлена мебель, отвечающая современным требова-
ниям комфортности и имитирующая первоначальные 
задумки авторов проекта в прошлом веке. На рис. 6 
представлены интерьеры киноконцертного зала в пе-
риод ремонтно-восстановительных работ и после его 
реконструкции.

Заключительной операцией по ремонту помеще-
ний главного корпуса явилось восстановление вести-
бюля и организация в нем офисной службы по приему 
посетителей и пациентов. Строителям и проектиров-
щикам пришлось столкнуться с рядом различных 
технических вопросов: разрушением стен, полов и 
перекрытий; отсутствием некоторых декоративных 
фрагментов на колоннах, пилястрах и потолках; не-
обходимость проведения всех работ в условиях без-
остановочного функционирования курорта.

Так же как и при ремонте залов столовой, были вы-
делены пусковые комплексы с тщательной изоляцией 
строительных площадок, на которых проводились все 
текущие работы. Для упрочнения и закрепления стен, 
колонн и пилястр использовались полимерсиликат-
ные пропиточные композиции с наноразмерными до-
бавками и композиции проникающего действия. Для 
устройства плиточных покрытий подбирались ранее 
разработанные авторами сухие строительные смеси 
с микроармирующими добавками, способствующими 
приближению коэффициентов линейного темпера-

Рис. 7. Вестибюль главного корпуса; справа – регистратура для 
приема пациентов; слева – откидывающаяся платформа для 
подъема на второй этаж по лестнице инвалидов и колясочников
Fig. 7. Lobby of the main building; on the right – the reception Desk 
for receiving patients; on the left – a folding platform for climbing to the 
second floor on the stairs for the disabled and wheelchair users

Рис. 8. Главный фасад здания (а); внешний вид и состояние карниза (b); балконов (c); лестниц и декоративных элементов (d) главного 
корпуса до реконструкции
Fig. 8. The main facade of the building (a); the appearance and condition of the cornice (b), balconies (c), stairs and decorative elements (d) of the 
main building before reconstruction

a b c d
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Рис. 9. Декоративные элементы фронтона и третьего этажа главного фасада (а); внешний вид здания главного корпуса курорта «Озеро 
Карачи» после реконструкции (b)
Fig. 9. Decorative elements of the gable and third floor of the main facade (a); exterior view of the main building of the resort «Lake Karachi» after 
reconstruction (b)

турного расширения к материалу основы и каменной 
облицовке [13–14]. Такой подход гарантировал дли-
тельную эксплуатацию покрытия без деформаций и 
трещин за счет возможного возникновения касатель-
ных напряжений при изменениях температурного ре-
жима. На рис. 7 представлен вид вестибюля главного 
корпуса после его реконструкции с обустройством 
специального наклонного подъемника для инвалидов 
и колясочников для обеспечения доступной среды c 
первого на второй этаж [16].

К восстановлению разрушенных элементов фаса-
дов и экстерьеров корпуса можно было приступить 
только в теплое время года. Учитывая значительные 
объемы разрушения наружных фрагментов фасада, 
балконов и лестничных элементов (рис. 9), предвари-
тельно все было детально проработано, подсчитано и 
заготовлено до начала работ.

Так, были заказаны и изготовлены из белого мра-
мора все ограждения балконов и лестниц, включая 
опорные столбики, балясины и перила; из гранита 
изготовлены ступени и подступенки, а также другие 
отделочные элементы фасадов и лестничных кон-
струкций. Большинство дверных и оконных проемов 
имели нестандартные размеры и конфигурацию, по-
этому пришлось специально заказывать и изготав-

ливать все оконные и дверные заполнения, чтобы не 
нарушать первоначально задуманное архитектурное 
решение фасадов здания.

Несмотря на высокую трудоемкость, в результате 
комплекса реставрационных работ удалось полно-
стью восстановить все лепные и декоративные эле-
менты фасадов здания, что позволило обеспечить 
достижение его первоначального внешнего облика. 
Кроме того, все наружные поверхности обновленных 
фасадов здания были обработаны защитными поли-
мерсодержащими составами для обеспечения водо- 
и морозостойкости, чтобы гарантировать длительную 
эксплуатацию здания без нарушения целостности 
декоративных элементов и потребности в текущем 
ремонте (рис. 9).

Таким образом, поставленная перед заказчиком, 
проектировщиками, строителями и реставраторами 
задача по сохранению памятника культуры и архи-
тектуры ХХ в. на данном объекте была выполнена 
полностью. В ходе всех работ удалось приблизиться 
к начальному замыслу авторов проекта курортно-
го комплекса и привести внутренние помещения не 
только в работоспособное состояние, но и возобно-
вить исторические формы и виды интерьеров с обес- 
печением функциональности и долговечности.
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«Черноморское побережье России – уникальная 
природная и историко-культурная территория – об-
ладает особенной аурой, дарит ощущение внутрен-
ней тишины и единения с природой. Каждый, кто по-
бывал здесь хотя бы раз, хочет возвращаться сюда 
снова и снова. Это загадочная, окутанная древними 
легендами земля притягивает к себе какой-то сверхъ- 

естественной силой, манит возможностью окунуться 
в атмосферу первозданного мира» [1].

В конце XIX – начале XX в. Черноморская губер-
ния являлась административной единицей Россий-
ской империи. Географическое расположение – уз-
кая полоса вдоль северо-восточного берега Черного 
моря.
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Территория Черноморской губернии была присо-
единена к Российской империи после завершения 
Кавказской войны (1817–1864 гг.). По окончании во-
енных действий коренные жители вынуждены были 
покинуть свои дома. Попыткой реорганизации и раз-
вития территории в этих землях послужил выход По-
ложения о заселении Черноморского округа в 1866 г., 
согласно которому планировалось создать крупные, 
приносящие доход землевладения. Часть земель 
была отдана в безвозмездное пользование высоко-
поставленным лицам, остальное было распродано по 
низкой рыночной стоимости богатым людям для веде-
ния сельского хозяйства в крупных масштабах [2, 3].

В XIX в. в Российской империи начинает стре-
мительно набирать темпы дачное строительство. 
Следует отметить, что такое строительство являет-
ся исконно русской традицией возведения зданий, 
бурно развивающейся на протяжении ряда столетий. 
Первые дачи начали строиться вокруг двух столиц – 
Москвы и Санкт-Петербурга, в красивых местах на 
вновь осваиваемых территориях [4].

В дальнейшем строительство дач приобретает 
популярность в других населенных местах России, 
а именно на территории Черноморской губернии, 
прежде всего в приморских поселениях, которые 
начали образовываться с возведением береговой 
линии фортификационных укреплений. Создание 
данной линии положило начало становлению при-
брежных городов Черноморского побережья, таких 
как Новороссийск, Геленджик, Туапсе, Сочи, Адлер, 
Пицунда [5].

Таким образом, именно эти исторические события 
повлияли на развитие двух вариантов землеполь-
зования – землевладения для ведения сельского 
хозяйства и строительства дач, что непосредствен-
но отразилось на архитектуре прибрежных городов 
Черноморской губернии.

Размеры, габариты, манера и приемы оформ-
ления приморских дач, построенных в XIX – начале 
XX в., зависели от социального статуса, вкуса и ма-
териальных возможностей владельцев. Их внешний 
облик варьировался от относительно скромных одно-
этажных зданий до роскошных домовладений бога-
тых государственных деятелей, чиновников высокого 
ранга и купцов (А.В. Верещагин, В.А. Хлудов, С.Н. Ху-
деков) [3, 6].

К рубежу XIX–XX вв. интерес к прибрежным горо-
дам и желание населения иметь дачу у моря возрас-
тало многократно. Этому способствовало развитие 
инфраструктуры территории, а именно строитель-
ство Анненковского шоссе вдоль побережья и при-
знание местности курортной. Принятое решение о 
разделении имений помогло удовлетворить спрос и 
вернуть владельцам часть капитала.

Вторая половина XIX – начало XX в. ознамено-
вались в истории архитектуры как период расцвета 
романтических тенденций в архитектуре России. Ро-
мантизм – архитектурное направление, возникшее в 
XIX в. и являющееся ярким примером эклектизма – 
характерного для романтизма смешения различных 
стилей не только из настоящего, но и из прошлого. 
Эпоха романтизма, ее мировоззрение получили яр-
кое выражение в архитектуре. «Архитектура эклек-
тики, использующая «языки» разных стилей, стала 
логичным воплощением субъективизма, присущего 
философии этого периода» [7]. При проектировании 
зданий в стиле романтизма архитекторы обращались 
к богатому опыту Древней Греции и Рима, средневе-
ковой готики. Но особенно ярко выражались в роман-
тизме особенности восточной архитектуры, к тому 
времени еще недостаточно изученной. В романтизме 
не было строгих стандартов, аскетизма, характерных 
для архитектуры того времени. Его отличительной 
чертой стали свобода творческой мысли и разнообра-
зие форм и силуэтов, перенятое у восточной архитек-
туры.

Строительство дач велось как по оригинальным 
проектам известных архитекторов, так и по проектам 
заказчиков, основной замысел стилистики которых 
был навеян модой на архитектурный стиль обозна-
ченного периода – модерн, в русле романтического 
направления. «В сложившейся системе направлений 
стиль модерн выделяется своей целенаправленно-
стью. Главная роль отводится архитектуре» [8]. Изна-
чально модерн задумывался как стиль для богатых 
частных усадеб, особняков и вилл, а русский модерн 
по сей день является признаком роскоши и достат-
ка [9]. К романтическому модерну можно отнести 
формы, связанные с творчеством английской группы 
«Искусства и ремесла» и ее лидером У. Моррисом, в 
архитектуре – произведения А. Гауди, Ф.О. Шехтеля 
(особняк Рябушинского), Э. Гимара, А. Ван дер Вель-
де. Это изогнутые линии, плавные формы, вырази-
тельность силуэта и декора, отказ от симметрии [9]. В 
России восприняли идеологическое направление мо-
дерна и позаимствовали характерные формы у других 
стран, но сохранили свои национальные особенности. 
Появился свой уникальный национальный романтизм 
на основе «сильного национального чувства» [11].

В исследуемый хронологический период модерн 
отмечен национально-романтическими увлечениями, 
интересом к Средневековью и народному искусству. 
Это была вторая волна строительства замков по-
сле Средневековья. Романтизм выгодно отличался 
от скучной обыденности своими эффектными деко-
рациями, которые подарили миру современное ска-
зочно-идиллическое представление о Средних веках, 
рыцарях и замках. Весь XIX в. был охвачен так назы-
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ваемым замковым романтизмом. Это явление в архи-
тектуре было характерно в основном для Англии, но 
полюбилось и достигло своего расцвета в Германии. 
В Европу и Россию оно пришло с некоторым опозда-
нием. Романтизм возник как реакция общественных 
идей на эпоху Просвещения. Эта эпоха ознаменова-
лась как время единения с природой и поддержива-
лась как культ человека и его чувств. В результате 
влияния эпохи главной ценностью в романтизме ста-
новится личность. Романтизм не принимает реальной 
действительности, считая ее «страшным миром», 
и потому использует в своих художественных обра-
зах явления, принадлежащие ко всему нереальному, 
мистическому, а также обращается к событиям про-
шлого. Согласно этим принципам человеку прошлого 
якобы были чужды технические новшества и нераз-
решимые проблемы современности, поэтому он жил 
в гармонии с природой и самим собой [10].

Все идеи и постулаты эпохи Просвещения были 
переосмыслены в архитектурной практике, создава-
лись новые образы и средства архитектурной ком-
позиции. Так, для архитектуры этого направления и 
конкретно дач прибрежных городов Черноморской 
губернии характерны: выразительность силуэта и де-
кора; асимметрия общих объемно-композиционных 
решений; оформление фасада такими декоратив-
ными элементами, как перила, карнизы, наличники 
причудливых форм; оконные проемы нестандартной 
конфигурации: овальные, круглые, трапециевидные, 
узкие (бойницы), витрины с витражами; имитация 
оборонительных фланкирующих, т. е. выступающих 
наружу, башен и зубчатые стены с машикулями; от-
крытые террасы; башенки, шпили и флюгера на кры-
ше; преимущественно природная цветовая гамма: 
лавандовые, терракотовые, бежевые оттенки.

Интерьерное пространство дач организуется пре-
дельно рационально. Зачастую проекты коттеджей в 
концепции модерн объединяют жилую часть, гараж, 
хозяйственные пристройки. Одинаковая наружная 
отделка выполняет связующую функцию, тем самым 
формируя единый образ ансамблевой застройки.

Уместны эркеры, множество балкончиков, застек- 
ленные террасы, чердачные помещения, что вноси-

ло разнообразие в архитектурный образ. Экстерье-
ру свойственны ажурные металлические детали: 
перила, оконные решетки. Для отделки цоколя ис-
пользовали мелкоштучные элементы, такие как ди-
кий камень или его имитацию или же облицовочный 
кирпич.

Дачный дом на побережье представлял собой 
крупную двух- или трехэтажную постройку со слож-
ным планом, приближенным к квадрату или прямо- 
угольнику. Асимметричные компактные планы про-
ще ориентировать и размещать на местности со 
сложным рельефом, характерным для Черномор-
ского побережья. Открытые террасы, эркеры, бель-
ведеры придавали объемно-планировочному реше-
нию южный оттенок, что также было обусловлено 
природно-климатическими условиями местности. 
При этом дача представляла собой сложный архи-
тектурный ансамбль, который включал комплекс 
жилых, хозяйственных, садово-парковых и иных по-
строек, вписанных в окружающий пейзажный уса-
дебный парк. Внимание уделялось также ландшафт-
ной выразительности территории усадебного парка, 
а именно прокладывались аллеи и дорожки, возво-
дились ротонды. Высокие потолки и окна, большие 
входы, порталы, богатое убранство интерьера и экс-
терьера дач, гармония композиции и стиля нашли 
отражение в дачах русской интеллигенции Юга Рос-
сийской империи.

Авторами рассмотрены объекты романтического 
направления архитектуры, такие как дача Базаро-
вых (рис. 1); дача Зиновьевой (рис. 2) и дача Квитко 
(рис. 3, 4).

Двухэтажный дом дачи Базаровых, построенный 
в лучших традициях романтизма, т. е. в виде замка, 
имел великолепную террасу с видом на море, вероят-
но выполненную из чугунного литья, а также башню с 
зубчатым завершением и флагштоком. Как и другие 
сочинские «замки», дача Базарова была облицована 
камнем, имелись системы отопления и вентиляции, 
а значит, дом был приспособлен для круглогодично-
го проживания [4]. После национализации в здании 
дачи размещается Дом отдыха СКВО (Северо-Кав-
казского военного округа). Во время Великой Оте- 

Рис. 1. Дача В.А. Базарова. Первона-
чальный вид
Fig. 1. Dacha of V.A. Bazarov. Original view

Рис. 2. Дача М.Н. Зиновьевой. Первона-
чальный вид 
Fig. 2. Dacha of M.N. Zinovieva. Original view

Рис. 3. Дача А.В. Квитко. Первоначальный 
вид 
Fig. 3. Dacha of A.V. Kvitko. Original view



Town planning  
and architecture

Научно-технический
и производственный журнал

198'2020

чественной войны здесь размещались госпитали, а 
после войны – санаторий «Дон» Донского военного 
округа. В настоящее время дача Базарова числится 
спальным корпусом № 3 филиала санатория «Авро-
ра» Министерства обороны РФ. Советский период 
власти также внес существенные изменения в образ 
дачи: она потеряла роскошное убранство террасы 
первого этажа и претерпела многочисленные расши-
рения за счет разнообразных пристроек и надстроек. 
Несмотря на это, а также на исчезновение под шту-
катуркой и краской «правильного» цвета каменной 
облицовки, здание дачи сохраняет основные роман-
тические черты того времени.

Здание дачи Зиновьевой построено также в стиле 
романтического модерна. Вокруг нее разбит парк в 
4 га с редкими экзотическими растениями, что явля-
ется характерной принадлежностью дачного строи-
тельства конца XIX – начала ХХ в. Особенности «со-
чинского модерна», узнаваемые в конструктивной 
системе трехэтажного здания, позволяют предполо-
жить, что, возможно, дача Зиновьевой проектирова-
лась технико-строительной конторой А.Я. Буткина, 
выполнявшей архитектурные, инженерные и под-
рядно-строительные работы в Сочи и его окрестно-
стях [5–12].

Автор проекта мастерски владел архитектурными 
формами и представил современный образ дачного 
дома с хорошей планировкой. Решение строгих, чет-
ко прорисованных фасадов напрямую отражало ра-
циональную планировочную структуру. Для модерна 
тема особняка была очень характерной. В зданиях 
подобного назначения удавалось наиболее после-
довательно добиваться принципиальной для стиля 
модерн свободы объемно-пространственных реше-
ний. В этом проекте нет ничего украшательского, 
бутафорского. Индивидуальность зданию придают 
асимметричное решение, скупые архитектурные эле-
менты фасадов. Задача архитектора осложнялась 
чрезвычайно неудобной конфигурацией участка, 
расположенного на склоне, однако это не помешало 
создать убедительный образ дачной усадьбы. Дача 
Зиновьевой стала архитектурной доминантой Сочи. 
После революции 1917 г. в здании какое-то время 
располагался пансионат, а затем жилой дом. В на-

стоящее время здесь живут десять семей. Располо-
женное в окружении новых высотных зданий, оно и 
сейчас обращает на себя внимание. Здание дачи Зи-
новьевой взято под охрану государства как памятник 
архитектуры регионального значения.

Дача полковника жандармерии Андрея Вале-
риановича Квитко, ныне известная как дом отдыха 
«Красный штурм», является одним из ярких при-
меров романтических тенденций дач Черноморской 
губернии. Жена полковника, итальянка по происхож-
дению, согласно легенде, где-то на европейском по-
бережье увидела замок своей мечты и захотела та-
кой же, однако муж построил только мини-версию в 
1916 г. из местного серого камня. Как и большинство 
зданий, после революции 1917 г. дача была нацио-
нализирована и перешла в собственность советской 
власти. С 1922 г. здание передано Наркомпросу на 
два года под детскую трудовую колонию им. Луна-
чарского. В 1924 г. это уже база отдыха «Красный 
штурм». С 1931 г. ее передали под санаторий ГПУ, 
затем НКВД. В 1956 г. санаторий «Красный штурм» 
стал филиалом санатория им. Дзержинского. 
С 1960 г. – специализированный детский санаторий. 
Проработал он до 1990-х гг. В период перестройки 
замок разграбили [13].

Таким образом, на основе документально-фото-
графического материала, натурных и архивных ис-
следований, анализа композиционно-художествен-
ных и стилистических особенностей объектов были 
выявлены черты и элементы романтического на-
правления архитектуры дач, прибрежных городов 
Черноморской губернии конца XIX – начала XX в. 
Эти особенности выполнены в стиле романтическо-
го модерна с использованием элементов и мотивов, 
взятых из архитектуры немецкого и русского Средне-
вековья, что, несомненно, способствует обогащению 
практического опыта, разнообразию поисков в со-
временных условиях [14].

Рассмотренные объекты обладают исторической 
ценностью, отразившей в себе значительную часть 
основных романтических тенденций направления ро-
мантизма на Юге России. Это определяет необходи-
мость сохранения объектов в контексте исторической 
среды архитектуры Черноморского побережья.

Рис. 4. Дача А. В. Квитко, современное состояние: а – вид сверху; b – юго-западный фасад; c, d – элементы фасада 
Fig. 4. Dacha of A. V. Kvitko, current state: a – top view; b – Southwest facade; c, d – element of the facade

а b c d
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В классных комнатах школы с ежедневным при-
сутствием большого числа школьников в классе теп- 
лопоступления от присутствующих людей регулярны 
и значительны, однако они некруглосуточны, что вли-
яет на изменение нагрузки на систему отопления и 
параметров микроклимата помещения [1–7].

Целью работы является проверка возможности со-
кращения максимальной мощности системы отопления 
за счет учета внутренних теплопоступлений от учащихся 
в помещениях классов различной теплоустойчивости.

Цель достигается расчетом изменения темпе-
ратурного режима в классе. Задача расчетов из-
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менения температуры воздуха и внутренних по-
верхностей ограждающих конструкций, по которым 
может быть вычислена результирующая в соответ-
ствии с ГОСТ 30494–2011 «Здания жилые и обще-
ственные. Параметры микроклимата в помещени-
ях» температура, решалась с помощью программы 
для РС. Программа использует интегрально-ин-
терполяционный метод конечно-разностного рас-
чета, позволяющий осуществить решение задачи 
в наиболее полной постановке при разнообразных 
изменениях условий на границах ограждений [4].

Внутренняя теплоустойчивость помещения обу-
словлена типом внутренней отделки, которая может 
быть тяжелой, средней и легкой и соответствовать 
высокой, средней и низкой внутренней теплоустой-
чивости. Внутренняя теплоустойчивость помещения 
в периодическом процессе оценивается отношени-
ем показателя теплоусвоения помещения (Y, Вт/ оС) 
к общей площади внутренних поверхностей поме-
щения [5, 6]. В рассматриваемых помещениях эти 
отношения были равны: в классе с легкой внутрен-
ней отделкой 2,7 Вт/(м2·оC), со средней отделкой 
11,5 Вт/(м2·оC), с тяжелой отделкой 18,2 Вт/(м2·оC).

В работе рассматривается рядовой класс про-
межуточного этажа средней общеобразовательной 
школы в Москве со следующими геометрическими ха-
рактеристиками: ширина помещения – 8,6 м; высота 
помещения – 3,85 м; глубина помещения – 7,5 м; вы-
сота окна – 2,7 м; суммарная ширина всех окон – 5,6 м.

В расчетных для отопления наружных условиях 
Москвы (-25оС) в помещении поддерживается ре-
зультирующая температура, равная 20°C в течение 
учебного (рабочего) дня с 08:00 до 16:00. В течение 
учебного дня в классе постоянно пребывают 26 че-
ловек. Суммарно от всех людей в классе в течение 
учебного дня поступает 2574 Вт, что рассчитано по 
данным справочника (Внутренние санитарно-техни-
ческие устройства. Вентиляция и кондиционирование 
воздуха. Кн. 1. В.Н. Богословский, А.И. Пирумов и др. 
М.: Стройиздат, 1992. 319 с.) о выделениях явной 
теплоты одним человеком. Суммарные теплопотери 
класса составляют 1625 Вт. Отопление предполага-
ется радиаторным, при котором за счет конвекции 
восполняется 1137 Вт (70%) и 448 Вт (30%) за счет 
излучения [8–18].

Соответственно, в течение рабочего дня превы-
шение потребности в теплоте при отоплении в ста-
ционарном режиме составляет 949 Вт только за счет 
внутренних теплопоступлений, что позволяет сни-
зить максимальную нагрузку на систему отопления, 
поскольку мы учитываем теплопоступления в рабо-
чие часы.

В начале работы приведем требования норм к тем-
пературным условиям в классе. В СанПиН 2.4.2.2821–10 

«Санитарно-эпидемиологические требования к ус-
ловиям и организации обучения в общеобразова-
тельных учреждениях» (с Изменениями на 22 мая 
2019 г.) для учебных помещений нормируется тем-
пература внутреннего воздуха в диапазоне 18–24оС 
без указания отнесения диапазона к оптимальным 
или допустимым условиям. В СП 118.13330.2012 
«Общественные здания и сооружения. Актуализиро-
ванная редакция СНиП 31-06–2009» (С Изменением 
№ 1, редакция действует с 26.02.2020) приводится 
расчетная для отопления температура внутреннего 
воздуха, равная 18оС. В [3] для помещений, в кото-
рых люди заняты умственным трудом, оптимальные 
условия соответствуют диапазону температуры вну-
треннего воздуха 19–20оС, а результирующая тем-
пература помещения 18–23оС. Допустимые условия 
расширяют эти диапазоны соответственно до 18–24 
и 17–23оС.

Кроме того, в [3] нормируется локальная асимме-
трия результирующей температуры, которая в опти-
мальных условиях должна быть не более 2,5оС, а в 
допустимых не более 3,5оС. Локальная асимметрия 
результирующей температуры определяется шаро-
вым термометром, представляющим собой полую 
сферу, у которой поверхность одной половины зер-
кальна, а другая зачернена. Измеряемая в центре 
шара температура является равновесной темпера-
турой от радиационного и конвективного теплообме-
на между шаром и окружающей средой. Локальная 
асимметрия результирующей температуры в точке 
помещения является разностью значений результи-
рующей температуры, определенных шаровым тер-
мометром для двух противоположных направлений.

Для случаев сокращения мощности отопления в 
нерабочее время в [3] установлено минимально допу-
стимое значение температуры воздуха в обществен-
ных помещениях 12оС, а в жилых 15оС. Нормируемая 
температура должна быть обеспечена к началу ис-
пользования.

Ранее расчет температурного режима помещения 
был выполнен для трех случаев уменьшения мощ-
ности системы отопления в течение суток. Первый 
случай – когда в рабочие часы учитывались все те-
плопоступления, т. е. 2574 Вт, а система отопления 
отключалась совсем. При этом превышение в потреб-
ности системы отопления в стационарном режиме 
составило 949 Вт, а в нерабочее время было полное 
отсутствие отопления и теплопоступлений в помеще-
ние. Расчет показал, что результирующая темпера-
тура помещения во всех случаях в течение суток не 
поднималась выше 4оС, причем самая высокая темпе-
ратура наблюдалась в помещении с легкой отделкой, 
но и к началу рабочего дня в этом случае была самая 
низкая результирующая температура -1оС.
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Второй случай – когда в рабочие часы учитыва-
лись все теплопоступления, т. е. 2574 Вт. А в нера-
бочее время тепловая мощность системы отопления 
338 Вт, т. е. 20% от потребности для отопления в ста-
ционарном круглосуточном режиме. Естественно, и в 
этом случае при легкой отделке помещения наблюда-
лись наибольшие суточные колебания температуры 
помещения. Однако к началу рабочего дня результи-
рующая температура помещения возросла до +5оС, 
а в рабочее время не превышала 9оС при легкой от-
делке помещения. При средней и тяжелой отделке 
колебания температуры в течение суток были значи-
тельно меньше, т. е. перед рабочим днем результи-
рующая температура держалась на уровне 5,5–6оС, 
а в рабочее время максимальная температура бы- 
ла 6,5–7оС.

Третий случай – когда в рабочие часы учитыва-
лись все теплопоступления, т. е. 2574 Вт, а в нера-
бочее время тепловая мощность системы отопления 
принималась равной 982 Вт, т. е. 60% от необходимой 
для отопления в круглосуточном режиме. Таким об-
разом, в рабочее время теплопоступления превыша-
ют теплопотери в стационарном режиме поддержа-
ния температуры помещения 20оС на 949 Вт.

Было решено проверить, при каком снижении 
мощности системы отопления в нерабочее время 
будут выполняться все выдвигаемые нормативными 
документами требования. При этом считалось, что 
в рабочее время терморегулирующий клапан при-
крывает систему отопления, если температура воз-
духа выше 20оС. Для помещения класса наиболее 
значимой с точки зрения поддержания локальной 
асимметрии результирующей температуры являются 
температура окна и наружной стены в начале рабо-
чего дня. В классном помещении на промежуточном 
этаже с современным утеплением наружных ограж-
дающих конструкций и постоянным отоплением эти 
значения температуры соответственно равны 9 и 

18,3оС. Результирующая температура класса под-
держивается на уровне 20оС, а температура воз-
духа составляет 20,9оС, радиационная температу- 
ра 19,1оС.

Расчеты выполнялись для случаев сокращения 
отопления до 60, 70 и 80% от мощности постоянно 
действующей системы. На рисунке приведен суточ-
ный ход результирующей температуры в классах с 
различной теплоустойчивостью. Оказалось, что толь-
ко при сокращении отопления до 60% термоклапан 
перекрывает в начале учебного дня отопительный 
прибор не полностью.

В табл. 1 приведены мощности системы отопле-
ния для всех трех вариантов при трех различных зна-
чениях внутренней теплоустойчивости.

Из табл. 1 следует, что к началу рабочего дня 
(здесь через 7 мин после начала занятий) требова-
ния к температуре воздуха помещения удовлетворе- 
ны, что сохраняется в течение учебного дня. Кроме 
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Суточный ход результирующей температуры при сокращении 
мощности отопления до 70% в классах с внутренней отделкой: 
1 – легкой; 2 – средней; 3 – тяжелой
Daily running of the resultant temperature when reducing the heating 
capacity to 70% in classes with interior decoration: 1 – light; 
2 – medium; 3 – heavy

Таблица 1
Table 1

Температурная обстановка в классах в рабочее время
Temperature situation in classrooms during working hours

Теплоустой- 
чивость 

помещения

Мощность 
системы 

отопления, %

Мощность отопительных 
приборов в нерабочее время, Вт

Теплопоступления 
в рабочее время, 

Вт

Диапазоны температуры в течение рабочего дня, оС

конвективная лучистая воздуха радиационная результирующая

Низкая

60 687 295 2760 19,1–22,3 17,6–20,2 18,3–21,2

70 796 342 2442 19,1–21,4 17,6–19,5 18,4–20,5

80 910 390 2160 19,5–21 18,1–19,3 18,8–20,1

Средняя

60 687 295 2690 19,1–20 17,2–17,9 18,1–19

70 796 342 2442 19,4–20,2 17,7–18,3 18,6–19,3

80 910 390 2160 19,7–20,2 18,1–18,5 18,9–19,3

Высокая

60 687 295 2690 19,1–20,1 17,3–17,8 18,2–18,9

70 796 342 2442 19,5–20,1 17,7–18,2 18,3–19,1

80 910 390 2160 19,7–20,1 18,1–18,4 18,8–19,3
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того, удовлетворены требования [3] к результирую-
щей температуре. Обращает на себя внимание факт, 
что приведенные диапазоны изменения температуры 
в рабочее время выполняют требования оптималь-
ных норм.

Приведенные в табл. 2 значения температуры 
перед началом рабочего дня указывают на то, что 
при соблюдении норм теплозащиты и размеров окон 
(остекленность составляет 45% от площади верти-
кального ограждения) наименьшая температура по-
мещения выше 15оС, относящихся к жилью.

К сожалению, из-за низкой температуры окон к 
началу занятий в классе не выполняется норма ло-
кальной асимметрии результирующей температуры. 
Например, в помещении даже с тяжелой отделкой 
и отоплением в нерабочее время на уровне 70% от 
круглосуточно действующей системы температура 
внутренней поверхности наружной стены при этом 
составляет 17–17,9оС, а окон 8,2–8,7оС. На грани- 
це рабочей зоны, т. е. на расстоянии 0,5 м от на-
ружной стены, голова учащегося подвергается воз-
действию результирующей температуры 18,3оС со 
стороны, противоположной наружной стене, а со сто-
роны наружной стены и окна – 13,5оС, что создает ло-
кальную асимметрию результирующей температуры 
4,8оС>3,5оС.

Из проведенного анализа следует, что необходи-
мо проверять соответствие реальной температурной 
обстановки в помещении нормативным значениям в 
полном ее составе. При некруглосуточном отоплении 
важным показателем является локальная асимме-
трия результирующей температуры на границе об-
служивающей зоны, особенно напротив окна в на-
чале рабочего дня. Этим проверяется достаточность 
повышения температуры внутренних поверхностей 
наружных ограждающих конструкций перед началом 
занятий после периода снижения мощности отопле-
ния. Вполне возможно, что выполнения требований 
по локальной асимметрии результирующей темпера-
туры можно достичь, повышая мощность отопления 
перед рабочим днем, правда, при этом максимальная 
теплоотдача не должна превышать мощности посто-
янно действующей системы.

Выводы. В помещениях различной теплоустой-
чивости, где пребывание людей не является постоян-
ным, а помещение не функционирует круглосуточно, 
нельзя сокращать мощность системы отопления за 
счет регулярных, но некруглосуточных теплопоступ- 
лений. В противном случае к началу рабочего дня 
наиболее вероятно нарушение требований к уровню 
локальной асимметрии результирующей температу-
ры на границе обслуживаемой зоны.

Таблица 2
Table 2

 Температурная обстановка в классе в начале учебного дня
Temperature situation in the classroom at the beginning of the school day

Теплоустой- 
чивость 

помещения

Мощность 
системы 

отопления, %

Температура перед рабочим днем, оС Температура в начале  
рабочего дня, оС

Локальная асимметрия 
результирующей 
температуры, оСвоздуха радиационная результирующая окно наружная стена

Низкая

60 17,5 16,7 17,1 7,9 16,5 4,8

70 18,1 17 17,5 7,9 16,68 4,6

80 19 17,6 18,3 8,23 17,21 5,2

Средняя

60 17,81 17 17,4 7,73 16,25 5,5

70 18,7 17,6 18,1 8,08 16,85 4,9

80 19,4 18 18,7 8,32 17,29 4,7

Высокая

60 17,9 17,2 17,5 7,75 16,26 5,3

70 18,8 17,7 18,3 8,17 17,01 4,8

80 19,5 18,1 18,8 8,38 17,39 4,6
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Рынок жилищного строительства России характе-
ризуется рядом явлений, вынуждающих строитель-
ные компании внедрять новые маркетинговые ин-
струменты по привлечению целевой аудитории.

К таким явлениям относятся:

– стагнация российского строительного рынка в 
совокупности с ростом стоимости строительства;

– принятие в этой ситуации Правительством РФ  
мер по стимулированию развития жилищного строи-
тельства, которые активно способствуют строитель-
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ству жилых многоквартирных комплексов, реализу-
ющихся крупными игроками отрасли с численностью 
персонала более 250 человек. Однако не охвачен в до-
статочной степени сегмент индивидуального жилищ-
ного строительства, в котором сосредоточены компа-
нии малого бизнеса и где, как показали исследования, 
наблюдается наибольший уровень конкуренции [1];

– вытеснение крупными игроками рынка компа-
ний среднего и малого бизнеса в узкие сегменты.

Таким образом, в сложившихся экономических 
условиях развития российского строительного рын-
ка компании (в основном представляющие малый и 
средний сектора бизнеса) замотивированы на поиск 
новых рынков сбыта, в основном посредством внед- 
рения в свою деятельность новых маркетинговых 
практик. Прежде всего это новые варианты диффе-
ренциации, которые становятся основой нового пози-
ционирования компаний с дальнейшим завоеванием 
новой рыночной ниши или нового рыночного сегмен-
та. В качестве примера можно привести развитие до-
статочно новых для крупных городов РФ форматов 
недвижимости (таунхаусы, апартаменты, экодома, 
экопоселки и т. д.). На локальном рынке каждый из 
таких форматов становится основой обновленно-
го позиционирования своей компании в отношении 
конкурентов, что способствует возникновению в со-
знании потребителя новых ассоциаций между назва-
нием компании и особенностями строительного про-
дукта, который она предлагает.

Формирование обновленной рыночной позиции 
возможно прежде всего через сегментирование рын-
ка и понимание целевой аудитории каждого выбран-
ного сегмента. Сегментирование считается одним 
из основополагающих блоков разработки стратегии 
предприятия по взаимодействию с рынком. В осно-
ве идеи сегментирования лежит выявление потреби-
телей, сходных по набору критериев. Предпосылкой 
необходимости проведения сегментирования рынков 
стала их неоднозначность, когда классические моде-
ли совершенной конкуренции и монополии перестали 
отражать реальное положение вещей в бизнесе. Со-
временный рынок наполнен многообразием товаров и 
услуг, обращенных к определенной группе потребите-
лей, нуждающихся в определенном наборе выгод. Ре-
акцией производителей на данную ситуацию является 
предложение отдельным сегментам товаров и услуг, 
дифференцированных непосредственно под потреб-
ности каждого отдельного сегмента, для получения 
компанией конкурентного преимущества. На рынке 
недвижимости, например, есть застройщики, которые 
основываясь на сегментировании рынка, предлагают 
для удовлетворения потребностей определенной груп-
пы потребителей только апартаменты класса люкс или 
таунхаусы вблизи городской инфраструктуры.

Приоритетным становится вопрос понимания осо-
бенностей процесса поведения покупателей на рын-
ке жилой недвижимости России, особенно на этапах 
поиска информации и оценки вариантов. В процессе 
выбора жилья потребитель сравнивает варианты по 
набору атрибутов, понимание которых критично для 
застройщика. При этом набор критериев может раз-
личаться в зависимости от сегмента, к которому по-
требитель принадлежит.

На фоне поиска и внедрения российскими застрой-
щиками новых элементов дифференциации и пози-
ционирования наблюдается рост количества прово-
димых маркетинговых исследований строительного 
рынка. Прежде всего это исследования, связанные с 
поиском и оценкой критериев выбора потребителями 
объекта жилой недвижимости, выделение различных 
рыночных сегментов с анализом ценовой эластич-
ности спроса на них, имиджевая оценка застройщи-
ка. Все это в совокупности с выявленным большим 
количеством используемых застройщиками новых 
маркетинговых практик определяет необходимость 
научного изучения российского строительного рынка.

В статье рассмотрены результаты проведенного 
авторами исследования, нацеленного на сегментиро-
вание покупателей жилой недвижимости по уровню 
их инновационности и искомым выгодам.

Методология проведенного исследования
Этапы проведенного авторами исследования 

представлены в табл. 1.
На первом этапе проведен теоретический анализ 

предыдущих исследований, авторы которых изучали 
критерии выбора жилья [2–10]. Российские и зару-
бежные авторы упоминают сходные критерии (далее 
используются термины «критерий», «атрибут» и «па-
раметр» выбора жилья как синонимы): расположение 
жилья, инфраструктура, параметры дома или квар-
тиры и др. Анализ исследований позволил составить 
полный список атрибутов, оказывающих влияние на 
принятие решения о покупке и оцениваемых покупа-
телями жилой недвижимости.

Далее авторами выделены переменные для прове-
дения сегментирования строительного рынка. Тради-
ционно выделяют географическое, демографическое, 
психографическое и поведенческое сегментирова-
ние. Наряду с традиционными методами в настоящее 
время в качестве отдельной группы выделяют сег-
ментирование, в основе которого лежит инновацион-
ность потребителей, а именно предрасположенность 
клиентов к принятию обновленных предложений рын-
ка (выбор новых локаций проживания; выбор новых 
форматов недвижимости, таких как таунхаусы, сту-
дии, апартаменты) [1]. Использование российскими 
застройщиками новых маркетинговых практик указы-
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вает на необходимость изучения инновационности по-
требителей. Это определило выбор инновационности 
в качестве одной из переменных сегментирования в 
нашем исследовании. При этом инновационность по-
требителя является ненаблюдаемым конструктом, 
поэтому измеряется с помощью косвенных вопросов, 
которые затем определяют его значение.

С точки зрения традиционных методов сегменти-
рования описание потребительского поведения с по-
мощью географического сегментирования в основном 
используется компаниями, предлагающими товары 
повседневного спроса. Демографическое сегменти-
рование выделяют как несостоятельное в описании 
потребительского поведения. Это связано с тем, что 
с ростом доходов и многообразия товаров потреби-
тели стали демонстрировать паттерны поведения, 
не согласующиеся с их демографическими профи-
лями [1]. Психографическое сегментирование имеет 
значительную ценность при планировании маркетин-
говых коммуникаций и в основном предназначено для 
разработки рекламных сообщений. Поведенческое 
сегментирование представляет собой основу для опи-
сания потребительского поведения на различных то-
варных рынках и имеет широкий набор переменных, 
выбор которых зависит от изучаемого рынка. Это по-
вод для совершения покупки, искомые выгоды, статус 
пользователя (бывшие пользователи, потенциальные 
пользователи, новички, регулярные пользователи), 
интенсивность потребления, степень приверженно-
сти. Применительно к рынку недвижимости авторами 
выделена целесообразность проведения сегментиро-
вания на основе искомых выгод. Данная переменная 
сегментирования подходит не для всех рынков. На то-
варных рынках с низкой степенью вовлеченности по-
требители не склонны к самоанализу и в этой связи 
не могут вербализировать свой опыт выбора того или 
иного продукта. На тех рынках, где степень вовлечен-
ности потребителей выше, они справляются с задачей 
выстраивания своих предпочтений в условиях ограни-
ченности ресурсов. Это наблюдается на рынке жилой 
недвижимости: потребитель долго оценивает альтер-

нативные варианты, соотносит их со своими предпо-
чтениями и собирает большой объем дополнительных 
данных для более точной оценки.

На следующем этапе исследования проведен сбор 
предварительной информации, в процессе которого 
были выделены вопросы для проведения сегмента-
ции рынка по стилю жизни потребителей и по уровню 
инновационности. В дополнение была проведена се-
рия фокус-групп и получен список выгод, на которые 
потребитель ориентировался бы, если бы в данный 
момент покупал жилье.

На следующем этапе было проведено количе-
ственное исследование. Данные собраны в горо-
де-миллионнике. В опросе участвовали мужчины и 
женщины старше 18 лет, которые имеют намерение 
улучшить условия проживания. Выборка составила 
392 респондента, что позволило сделать достовер-
ные выводы о мнении и поведении потенциальных 
потребителей. Опрос осуществлялся на выходе или 
внутри торговых центров.

Результаты исследования
Структурирование ключевых критериев выбо-

ра жилой недвижимости потребителями.
Покупатели выбирают жилье, основываясь на 

широком спектре критериев. Наше исследование в 
совокупности с уже проведенными исследованиями 
позволит составить полный список атрибутов, кото-
рые покупатель использует при анализе альтернатив 
в процессе принятия решения и которые оказыва-
ют влияние на конечное потребительское решение 
о покупке. Для этого был проведен контент-анализ 
российских и зарубежных публикаций по теме иссле-
дования. Вначале было сформировано ангоязычное 
семантическое ядро для поиска публикаций по ключе-
вым словам в системах цитирования Scopus и Web of 
Science. Далее было отобрано более 60 публикаций, 
содержащих описание критериев выбора жилой не-
движимости покупателями. В это число вошли лишь 
те публикации, которые содержат результаты иссле-
дований, основанных на сборе первичных данных. 

Этап Цель Метод Результаты

1
Критерии выбора 

потребителями объекта жилой 
недвижимости

Кабинетное исследование.  
Контент-анализ публикаций 

Структурированы критерии выбора потребителем объекта жилой 
недвижимости. Выделены возможные направления 

дифференциации

2
Сбор предварительной 

информации для проведения 
сегментационного анализа

Кабинетное исследование. 
Качественное исследование  

фокус-группы

Сформировано 3 вопроса для измерения инновационности 
потребителей (в исследованиях это называют multi-item construct). 

Сформирован список из 11 выгод, на которые ориентируются 
потребители при выборе жилья

3 Сегментационный анализ  
на рынке недвижимости

Количественное исследование.  
Off-line опрос 392 респондентов. 

Факторный анализ.  
Кластерный анализ

Выделены 4 сегмента по инновационности потребителей. 
Выделено 3 сегмента по искомым потребителями выгодам

Таблица 1
Таble 1

Этапы исследования
Research stages
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Также был отобран ряд русскоязычных публикаций 
в системе РИНЦ. Результаты их анализа позволили 
сделать вывод, что критерии выбора недвижимости 
значительно отличаются в зависимости от специфи-
ки восприятия потребителями жилья в различных 
странах, а также в зависимости от размера города. 
Рассмотрим некоторые примеры.

Поведение покупателей недвижимости во Фран-
ции определяется тремя основными факторами вы-
бора жилья [2]. Это форма владения (приобретение 
жилья в собственность или аренда жилья в частном 
или общем секторе); расположение жилья (в центре 
либо в пригороде); тип здания (отдельно стоящий дом 
или многоквартирный дом). Согласно результатам ис-
следования большинство семей предпочитает приоб-
ретение отдельного дома с частной территорией [2]. 
Исследование было проведено на основе случайной 
выборки из результатов переписи населения Фран-
ции [2] и имело целью оценить взаимосвязь между 
факторами выбора жилья и социально-демографиче-
скими характеристиками семьи. По результатам ис-
следования авторы сделали вывод, что влияние на вы-
бор жилья расстояния от места проживания до места 
работы характерно для неполных семей и семей с дву-
мя работающими родителями. Были найдены отличия 
в потребительских предпочтениях между регионами, 
что подтверждает необходимость проводить отдель-
ные исследования для столиц/областных центров и 
других районов. Результаты исследования подтверди-
ли, что семьи со сходными характеристиками предпо-
читают жилье одного типа, что указывает на важность 
сегментирования потребителей рынка недвижимости.

Покупатели недвижимости в Лондоне (Велико-
британия) при выборе жилья рассматривают коли-
чество спален (альтернативный критерий размера 
жилья в м2), расположение жилья и цену [11]. Данные 
исследования основаны на изучении одного из попу-
лярных в Великобритании порталов о недвижимости 
Rightmove. Покупатели недвижимости в Будапеште 
(Венгрия) при выборе жилья используют две груп-
пы критериев – это расположение жилья и атрибуты 
дома. Выбирая жилье, покупатели обращают внима-
ние прежде всего на расположение, рассматривая 
близость к работе, услугам и транспорту; социаль-
но-экономический статус района; доступность услуг 
в районе; среду района (имеется в виду плотность 
населения, близость к конкретной части города); ко-
личество зеленых насаждений, внешний вид и исто-
рию района; имидж района и политику администра-
ции [6, 12]. При выборе жилья в Малайзии покупатели 
используют такие критерии, как расположение и бли-
зость к важным для потребителя объектам (место 
работы, центр города, школа), цена, тип жилья, пло-
щадь, дизайн, репутация застройщика [3, 4].

Исследуя требования покупателей недвижимости 
в России, авторы преимущественно анализируют 
покупателей квартир в новостройках, соотнося при 
этом большинство параметров исследования с дру-
гими объектами жилой недвижимости (загородным 
домом, таунхаусом и т. д.). К примеру, покупатели в 
Перми выбирают жилье на основании 30 критериев, 
которые объединяются в такие группы, как местопо-
ложение; атрибуты дома; атрибуты квартиры; харак-
теристики застройщика; характеристики покупате-
ля; цена [13, 14]. Исследуя поведение покупателей 
недвижимости в Краснодаре, выделяем следующие 
группы критериев [15, 16]. Это площадь квартиры; 
тип отделки; вид из окна; тип паркинга; безопас-
ность жилья; престиж и уровень развития района; 
спортивная инфраструктура района. Авторами ис-
следования выделена взаимосвязь между потреби-
тельскими предпочтениями по выбору жилья и уров-
нем дохода. Покупатели с высоким уровнем дохода 
помимо характеристик жилья обращают внимание 
на безопасность жилья (наличие видеонаблюдения, 
охраны и ограждения территории), наличие спортив-
ной инфраструктуры, красивый вид из окна, уровень 
развития и престижа района и расположение жилья в 
центре города. Покупатели с низким уровнем дохода 
не готовы платить за атрибуты, не относящиеся к ха-
рактеристикам жилья.

В процессе исследования автор основывается на 
факторном анализе, объединяя характеристики жи-
лья в факторы. Факторный анализ – это многомер-
ный метод анализа, позволяющий выявить структуру 
данных, указывая на скрытые ключевые переменные 
(факторы) (Mulaik S.A. Foundations of factor analysis. 
CRC press. 2009). Использование факторного анали-
за в исследовании позволило увидеть, какие основ-
ные факторы влияют на выбор жилья потребителями. 
В результате был сделан вывод, что покупатели вы-
бирают жилье на основе площади квартиры и уровня 
развития района (наиболее важные факторы); типа 
отделки, расположения жилья и вида из окна (менее 
важные факторы).

В дополнение, автор провел корреляционный ана-
лиз, выявляя взаимосвязь двух переменных: общего 
рейтинга жилья и темпов продажи жилья в объекте. 
По итогам исследования сделан вывод, что объект 
жилья следует создавать в соответствии с предпо-
чтениями сегментов покупателей. Это поможет бы-
стрее продавать жилье в каждом отдельном объекте.

Покупатели недвижимости Санкт-Петербурга об-
ращают внимание на цену, площадь жилья, тип дома 
и район, в котором расположен дом [17, 18]. При этом 
исследования показали, что на цену жилья оказывает 
влияние ряд атрибутов, объединенных в следующие 
группы: параметры квартиры; социальная престиж-
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ность района; месторасположение дома; параметры 
дома; условия продажи. Выбирая район, в котором 
расположено жилье, потребители рассматривают эко-
логию и инфраструктуру района (наличие магазинов, 
школ) и близость к станции метро. Также в исследо-
вании выделены мотивы выбора жилья: расширение 
жилого пространства для подрастающих детей; пере-
ход к новому качеству жизни; получение дохода от 
продажи жилья избыточной площади; инвестирова-
ние в жилье, которое планируется сдавать в аренду.

Рассмотрим поведение покупателей недвижимо-
сти в Москве в сравнении с регионами. Покупатели 
из Москвы и других регионов по-разному оценивают 
критерии выбора жилья (рис. 1).

Вот какие атрибуты рассматривают потребите-
ли при выборе компании-застройщика (ответы на 
вопрос анкеты: «Сейчас на рынке недвижимости 
работает много разных застройщиков, одни из них 
надежные, а другие – нет. По Вашему мнению, что 
свидетельствует о надежности застройщика?» Сум-

ма ответов превышает 100%, так как респонденты 
могли выбрать несколько вариантов ответов):

– репутация застройщика (35% опрошенных);
– сданные объекты строительства (26%);
– рекомендации друзей/близких, планирующих 

покупку жилья (19%);
– лицензия (9%);
– возможность наблюдать онлайн за ходом стро-

ительства (7%);
– самофинансирование строительства (4%);
– большие объемы строительства (3%);
– возможность получить ипотеку от крупных бан-

ков (2%);
– ценовая политика застройщика (1%).
Жители Москвы, планирующие приобретение 

недвижимости в Москве, в большей степени обра-
щают внимание на объем строительства и ценовую 
политику застройщика и в меньшей степени – на 
возможность наблюдать за строительством онлайн. 
По остальным атрибутам застройщика приоритеты 

Рис. 1. Важность характеристик жилья для респондентов, % ответов (Аналитический центр НАФИ. Россияне выбирают квартиру по 
цене, а застройщика – по репутации. 2017. https://nafi.ru/analytics/rossiyane-vybirayut-kvartiru-po-tsene-a-zastroyshchika-po-reputatsii/ 
(дата обращения: 20.01.2020))
Fig. 1. Importance of housing characteristics for respondents, % of responses (NAFI Analytical center, Russians choose an apartment by price, and the 
developer – by reputation. 2017. https://nafi.ru/analytics/rossiyane-vybirayut-kvartiru-po-tsene-a-zastroyshchika-po-reputatsii/ (date of excess 
20.01.2020))
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москвичей совпадают с результатами всероссийско-
го опроса.

Отдельный интерес представляет изучение требо-
ваний инициатора покупки (человека, который прини-
мает решение о покупке) и покупателя (человека, ко-
торый финансирует приобретение жилья). По данным 
агентства E-PROMO, в 60% случаев инициатором по-
купки недвижимости выступают женщины (для них 
важен внешний вид жилья и эмоциональная сторона 
покупки). В остальных случаях инициатором высту-
пают мужчины, которые обращают внимание на кон-
кретные выгоды. Выделены следующие возрастные 
сегменты покупателей жилья в Москве: 18–24 года; 
25–35; 36–44; старше 45. Сегменты определены в за-
висимости от доходов, скорости принятия решений, 
причин покупки и искомых выгод. Покупатели млад-
шего возраста выбирают жилье для себя на основе 
расположения жилого комплекса, количества комнат, 
цены и условий продажи. Покупатели старшего воз-
раста покупают жилье для себя или для детей и ори-
ентируются на расположение, стоимость, застройщи-
ка, инфраструктуру дома и района.

Представленные исследования российских и за-
рубежных авторов подробно описывают отдельные 
критерии выбора жилья потребителями и выделяют 
важность сегментировать рынок для более эффек-
тивного взаимодействия с ним. Практики сегмента-
ции российского рынка недвижимости мало изучены. 
Особый интерес представляет сегментация на рынке 
индивидуального жилищного строительства, где на-
блюдается наибольший уровень конкуренции, ком-
пании ищут новые возможности дифференциации 
предложения. Четкая сегментация рынка позволит 
застройщикам создавать эффективные программы 
позиционирования. В ходе исследования авторы сег-
ментировали рынок на основании двух критериев: по 
инновационности потребителей и по искомым потре-
бителями выгодам.

Сегментирование потребителей жилой недви-
жимости по уровню инновационности. Инноваци-
онность потребителей является характеристикой, 
которая отражает их предрасположенность (возник-
новение желания) покупать новые на рынке продук-
ты. Применительно к рынку недвижимости следует 
рассматривать новые предложения на рынке относи-
тельно форматов недвижимости, например кварти-
ры – студии или таунхаусы, а также новые локации, 
на которых идет «новостройка». Новаторы и ранние 
последователи первые обращают внимание на новые 
предложения на рынке. Далее на новые форматы и 
локации обращают внимание представители сегмен-
тов раннего большинства, позднего большинства и 
консерваторов. Для раннего большинства важно ав-
торитетное мнение, они предпочитают покупать уже 

проверенные другими решения. Для компаний этот 
сегмент крайне важен, поскольку он составляет треть 
всего рынка. Пóзднее (запоздалое) большинство 
тоже составляет значительную часть рынка, поэтому 
завоевать его внимание и лояльность крайне важно. 
Они принципиально отличаются от раннего большин-
ства тем, что не могут и не хотят разбираться в новых 
рыночных предложениях, они хотят получать обще-
признанные решения, которые в большой степени 
уже стали стандартными. В исследовании использо-
ваны три вопроса для измерения уровня инновацион-
ности респондентов:

1. Когда я слышу о новом товаре, я стараюсь  
узнать о нем как можно больше.

2. Прежде чем купить новый товар, я стараюсь  
узнать мнение о нем от друзей, которые уже его купили.

3. Обычно я не покупаю товары, о которых ничего 
не знаю, чтобы не совершить ошибки.

Указанные вопросы взяты из зарубежных ис-
следований [7, 19, 20] и трансформированы в один 
показатель (конструкт) инновационности на основе 
подтверждающего факторного анализа (confirmatory 
factor analysis). Данный подход позволил получить 
факторные нагрузки для каждого вопроса (item) и 
дальше рассчитать на их основе уровень инновацион-
ности для каждого респондента. Далее респонденты 
были разбиты на сегменты по уровню инновационно-
сти [21] в соответствии со значением этого показате-
ля – новаторы, ранние последователи, раннее боль-
шинство, запоздалое большинство, консерваторы.

Важно понимать, с каким сегментом потребите-
лей согласно их инновационности взаимодействует 
компания. Связано это с возможностью возникнове-
ния проблемных зон при выходе компании на новые 
рынки в ситуации перехода от одного сегмента к дру-
гому и необходимости адаптировать продукт соглас-
но новым потребительским требованиям.

Авторы исследования предположили, что покупа-
телей жилья можно разделить на сегменты по уровню 
инновационности и все сегменты будут представлены 
в выборке (гипотеза 1). Основываясь на полученных 
данных, авторы построили распределение респон-
дентов согласно уровню их инновационности (рис. 2).

Для проверки гипотезы авторы использовали гра-
фический метод. На рис. 2 видно, что в выборку попа-
ли представители всех сегментов по уровню иннова-
ционности (новаторы, ранние последователи, раннее 
большинство, запоздалое большинство, консервато-
ры). Новаторов и ранних последователей – меньшин-
ство, как в модели Мура, раннее и запоздалое боль-
шинство – наиболее крупные сегменты. Это значит, 
что гипотеза 1 подтверждена.

В связи с малым количеством новаторов и сход-
ством их поведения с таким сегментом, как ранние 
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последователи, авторы объединили их в одну группу. 
Ниже представлен анализ запросов и поведения ре-
спондентов по сегментам согласно уровню их инно-
вационности.

Авторы предположили, что выделенные сегменты 
покупателей будут отличаться не только по уровню 
инновационности, но и по критериям желаемых улуч-
шений и места проживания (гипотеза 2).

Авторы проверили гипотезу с помощью статисти-
ческих тестов на разницу средних значений между 
группами. По средним значениям оценки критериев 
выделенные сегменты отличаются между собой, хотя 
отличия не столь существенны. Отличия статистиче-
ски значимы, что подтверждает существующее разде-
ление на сегменты (гипотеза 2 подтверждена) и воз-
можность работы с каждым сегментом в отдельности.

Формат таунхаусов в настоящее время находится 
в стадии принятия сегментом «раннее большинство». 
Авторы считают, что по мере того как «раннее боль-
шинство» получит опыт проживания в таунхаусах, из-
менится отношение к этому формату жилья и у «за-
поздалого большинства».

Рассмотрим предпочтения респондентов в отно-
шении желаемых улучшений жилья (рис. 3). В данном 
вопросе выделяется мнение сегмента «новаторов и 
ранних последователей» – для них не особо важно 

иметь меньше соседей, при этом предпочтительны 
земельный участок около дома, собственная парков-
ка и большее количество комнат. В этой связи сег-
мент «новаторов и ранних последователей» стано-
вится наиболее привлекательным для девелоперов, 
предлагающих таунхаусы.

В отношении предпочтений респондентов о месте 
проживания также наибольшая вариативность на-
блюдается в сегменте «новаторов и ранних после-
дователей». Более других сегментов они выразили 
желание проживать в безопасном и престижном рай-
оне. Также можно выделить предпочтения представи-
телей «консерваторов» проживать за чертой города 
в экологически чистом районе. При этом для данного 
сегмента наименьшим по важности фактором явля-
ется наличие хорошо развитой транспортной инфра-
структуры района проживания (рис. 4).

В связи с тем, что уровень инновационности не 
поддается прямому наблюдению, соотнесем уровень 
инновационности с социально-демографическими 
характеристиками потребителей. С точки зрения воз-
раста сегменты не демонстрируют значительных от-
личий друг от друга, за исключением того, что в сег-
менте «новаторов и ранних последователей» больше 
представителей в возрасте 31–40 лет. «Консервато-
ры» чаще, чем другие сегменты, проживают с роди-

Рис. 2. Распределение потребителей по уровню инновационности
Fig. 2. Distribution of consumers by level of innovation



Экономика и организация
строительства

Научно-технический
и производственный журнал

34 I8'2020

телями (33%). «Новаторы и ранние последователи» и 
«раннее большинство» чаще проживают с супругом 
и с детьми, при этом «новаторы и ранние последо-
ватели» проживают с супругом чаще представите-
лей других сегментов. Результаты опроса выявили, 
что «новаторы и ранние последователи» в качестве 
хобби предпочитают спорт, путешествия, кулинарию 
и чтение книг. «Консерваторы» и «запоздалое боль-
шинство» в качестве хобби предпочитают охоту и ры-
балку, садоводство и работу (рис. 5).

В целом можно отметить, что при сегментировании 
потребителей по уровню инновационности выделяет-
ся сегмент «раннее большинство» как сегмент, нахо-
дящийся в стадии принятия таунхаусов. Сегмент «ран-
нее большинство» радикально отличается от сегмента 
«новаторы и ранние последователи». Для ускорения 
процессов принятия сегментом «раннее большинство» 
формата таунхаусов мы рекомендуем застройщикам 
сделать акцент на целостное решение (готовый для 
проживания таунхаус, готовый ландшафтный дизайн, 
парковка, обустроенное место для отдыха и т. д.) при 
продвижении этого продукта. Это позволит продемон-
стрировать достаточно убедительную для данного сег-
мента потребителей референсную базу.

Сегментирование покупателей жилой недви-
жимости по искомым выгодам. Потребители де-

монстрируют многообразие вкусов в выборе товаров. 
В процессе сегментирования по искомым выгодам 
явным образом выявляются кластеры со сходными 
запросами. Дальнейшее профилирование кластеров 
помогает исследователю понять социально-демогра-
фические характеристики респондентов.

С целью понимания искомых покупателями жилой 
недвижимости выгод была проведена серия фокус-
групп. По результатам фокус-групп выделены выгоды, 
на которые покупатели ориентировались бы, покупая 
объект жилой недвижимости в настоящее время:

– необходимо больше жилой площади;
– необходимо больше комнат;
– нужен земельный участок около дома, собствен-

ная парковка или гараж;
– нужен современный и модный дизайнерский  

ремонт;
– как можно меньше соседей;
– нужен хороший вид из окна;
– расположение ближе к центру города;
– в безопасном и престижном районе;
– нужна хорошая экология, поэтому за чертой го-

рода;
– нужна развитая транспортная инфраструктура;
– нужна развитая социальная инфраструктура: 

школы, детские сады, поликлиники.

Рис. 3. Желаемые улучшения среди потребителей, сегментированных по уровню инновационности
Fig. 3. The desired improvements among consumers, segmented by level of innovation
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В рамках проведенного исследования респонден-
тов просили оценить, насколько выделенные выгоды 
для них важны. По итогам исследования был полу-
чен массив данных относительно потребительских 
предпочтений. Поскольку в предыдущих исследова-
ниях покупателей жилья в России другие авторы ис-
пользовали меньший набор критериев выбора жилья 
или факторы для построения сегментов, а также не 
указали рекомендуемое число сегментов, авторы 
настоящего исследования предполагали выделить 
до пяти сегментов по аналогии с предыдущим под-
ходом (гипотеза 3). С целью выявления сегментов со 
сходной структурой авторами использован алгоритм 
k-means [22, 23], что представлено в табл. 2.

В результате кластерного анализа по методу 
k-means оптимальное число сегментов – три, что со-
ответствует предположению авторов (гипотеза 3 под-
тверждена).

В результате получено три сегмента, которым 
были присвоены три наименования:

1. Дачники – хотели бы иметь земельный участок 
около дома, парковку/гараж, как можно меньше со-
седей, хорошую экологию, хорошо развитую транс-
портную инфраструктуру.

2. Комфортники – этот сегмент предпочитает 
иметь больше жилой площади, большее количество 
комнат, расположение жилья в престижном и без-
опасном районе с развитой транспортной и социаль-
ной инфраструктурой.

3. Центральные – представители сегмента хотели 
бы иметь больше жилой площади и больше комнат, 
расположение жилья ближе к центру города, в без-
опасном и престижном районе.

В результате проведенного исследования вы-
браны предпочтения потребителей в разрезе вы-
деленных сегментов. «Центральные» предпочитают 

Рис. 4. Предпочтения относительно места проживания потребителей, сегментированных по уровню инновационности
Fig. 4. Preferences regarding the place of residence of consumers segmented by level of innovation

Таблица 2
Таble 2

Сегменты и искомые выгоды (чем выше значение, тем более важна характеристика)
Segments and desired benefits (the higher the value, the more important the characteristic)

Сегменты

1 2 3

Нужно больше жилой площади 3,01 5,31 5,02

Нужно больше комнат 3,16 5,21 4,66

Нужен земельный участок около дома, собственная парковка или гараж 4,61 2,9 2,93

Нужен современный и модный дизайнерский ремонт 3,37 3,28 3,43

Как можно меньше соседей 4,25 2,17 2,17

Нужен хороший вид из окна 2,6 2,11 2,76

Ближе к центру города 3,02 2,41 5,21

В безопасном и престижном районе 4,01 4,58 4,74

Нужна хорошая экология, поэтому за чертой города 4,77 3,84 3,11

Развитая транспортная инфраструктура 4,31 4,87 3,81

Развитая социальная инфраструктура: школы, детские сады, поликлиники 3,89 4,28 3,14

Новаторы и ранние последователи

Запоздалое большинство

Раннее большинство

Консерваторы
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жить в квартирах, «дачники» – в собственных домах. 
«Комфортники» в равной степени предпочитают 
квартиры и собственные дома. Рассмотрим социаль-
но-демографических характеристики выделенных 
сегментов (рис. 6–8).

«Дачники» являются самым молодым сегментом, 
имея наибольшую долю представителей в категории 
18–24 года. «Дачники» проживают преимущественно 
без детей. Сегмент в основном представлен квали-
фицированными специалистами, техническим персо-
налом и рабочими.

В сегменте «центральных» наибольшая доля ре-
спондентов в возрасте от 31 до 40 лет. Проживают 
«центральные» преимущественно с одним ребенком, 
в основном представлены техническим, обслужива-

ющим персоналом, а также квалифицированными 
специалистами.

Возраст «комфортников» представлен преимуще-
ственно в диапазонах 18–24 года, а также 31–40 лет. 
Среди «комфортников» больше семей с двумя деть-
ми, с чем, скорее всего, связано желание жить в 
районах с развитой инфраструктурой. Так же как и 
«центральные», «комфортники» в основном пред-
ставлены техническим, обслуживающим персоналом 
и квалифицированными специалистами.

Таким образом, с точки зрения искомых выгод 
целевой рынок был разделен на три сегмента. Пред-
почтения большей части потребителей в отношении 
типа жилья («дачники» и часть «комфортников») 
концентрируются не на квартире. При этом данные 

Рис. 5. Хобби потребителей, сегментированных по уровню инновационности
Fig. 5. Hobbies of consumers segmented by level of innovation
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Рис. 6. Распределение по возрасту представителей сегментов, кластеризованных по принципу искомых выгод
Fig. 6. Distribution according the age of representatives of segments, clustered according to the principle of the desired benefits

Рис. 7. Количество детей у представителей сегментов, кластеризованных по принципу искомых выгод
Fig. 7. The number of children of representatives of segments, clustered according to the principle of desired benefits

Рис. 8. Должность по основному месту работы представителей сегментов, кластеризованных по принципу искомых выгод
Fig. 8. Position at the main place of work of representatives of segments, clustered according to the principle of desired benefits
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два сегмента объединяет желание проживать в без-
опасном и престижном районе города. В этой связи 
такой относительно новый формат жилья, как таун-
хаус, рассматривается нами в качестве наиболее 
перспективного. Однако встречается ряд негативных 
заблуждений в отношении формата таунхаусов: «та-
унхаусы – это дорого», «таунхаусы – это за городом». 
Исходя из этого мы наблюдаем эффект сверхпози-
ционирования, когда потребители, считают, что таун- 
хаусы – «это элитно и очень дорого», и не рассматри-
вают вариант покупки недвижимости этого формата. 
В этой связи в процессе маркетинговых коммуника-
ций с целевым рынком рекомендуется транслировать 
идею о целостном решении таунхауса в связке с тем, 
что это в городе; это близко от школ и магазинов.

Заключение
В настоящее время наблюдается стагнация стро-

ительного рынка в совокупности с усилением конку-
ренции в сегменте жилищного строительства. Это 
определяет важность использования застройщиками 
стратегии дифференциации с дальнейшим внедрени-
ем в их деятельность различных инструментов пози-
ционирования с целью формирования обновленной 
рыночной позиции. Маркетологам компаний-застрой-
щиков важно четко понимать ключевые атрибуты, ис-
пользуемые потребителем при выборе жилья, а так-
же особенности поведения потребителей различных 
рыночных сегментов. Четкая сегментация рынка по-
зволит застройщикам создавать эффективные про-
граммы позиционирования.

Практики сегментации российского рынка недвижи-
мости в современной литературе представлены недо-
статочно. Вопрос детального описания целевого рынка 
возникает перед каждой строительной организацией. 
В данной статье структурированы критерии выбора по-
требителями жилой недвижимости, которые оказыва-
ют влияние на принятие решения о покупке на рынке 
индивидуального жилищного строительства. Авторами 
реализовано сегментирование рынка жилой недвижи-
мости на основе двух переменных – инновационности 
потребителей и по искомым потребителями выгодам. 
Результаты исследования могут быть использованы 
российскими компаниями-застройщиками.
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«Защита деревянных конструкций»
Автор – А.Д. Ломакин

Рассмотрены вопросы конструкцион-
ной и химической защиты деревян-
ных конструкций, используемых в 
малоэтажном домостроении, при 

строительстве зданий и сооружений гражданского и 
промышленного назначения, в том числе, с химически 
агрессивной средой, а также открытых сооружений 
(автодорожных и пешеходных мостов, опор ЛЭП и др.). 
Освещены вопросы защиты от эксплуатационных воз-
действий и возгорания несущих конструкций из клееной 
древесины и ЛВЛ и приведено краткое описание наибо-
лее эффективных средств и способов их защиты. 
Описаны методы оценки защитных свойств покрытий 
для древесины, методика и результаты натурных клима-
тических испытаний покрытий на образцах и фрагмен-
тах конструкций. Приведены методика и результаты 
мониторинга влажностного состояния несущих клееных 
деревянных конструкций в процессе эксплуатации.
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Указом Президента Российской Федерации 
от 21 июля 2020 года № 474 «О национальных це-
лях развития Российской Федерации на период до 
2030 года» поставлена задача улучшения жилищных 
условий населения».

В национальном проекте «Жилье и городская сре-
да» приведены основные слагаемые улучшения жи-
лищных условий: приобретение жилья на первичном 
или вторичном рынках; строительство индивидуаль-
ных домов; предоставление жилья по договорам со-

циального найма; расселение из непригодного ава-
рийного фонда; улучшение жилищных условий путем 
капитального ремонта; заключение долгосрочных до-
говоров аренды.

Рассмотрим возможность достижения националь-
ной цели с использованием предлагаемых нацпроек-
том мер в обозримом будущем.

Приобретение жилья. Основной путь улучшения 
жилищных условий граждан – приобретение жилья 
на первичном или вторичном рынках за собствен-
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ные и заемные средства [1–5]. Согласно данным на-
ционального проекта «Жилье и городская среда», в 
2024 г. 4 млн семей приобретут жилье таким обра-
зом, т. е. 80% семей улучшат жилищные условия.

В научных работах оценке доступности жилья 
уделяется достаточно внимания как на уровне стра-
ны [6–9], так и на уровне субъектов Российской Фе-
дерации [10–12]. За период 2010–2018 гг. уровень 
доступности жилья в России заметно повысился. Он 
оценивается коэффициентом доступности, который 
связывает доходы населения с ценами на объекты 
жилищной недвижимости. Наиболее распространена 
на практике оценка коэффициента доступности жи-
лья путем соотношения средней стоимости кварти-
ры площадью 54 м2 к среднему доходу семьи из трех 
человек за год. Он показывает число лет, в течение 
которых семья может накопить на квартиру, если 
предположить, что все получаемые денежные доходы 
будут откладываться на ее приобретение.

Анализ рынка жилищной недвижимости в Россий-
ской Федерации за период с 2010 по 2018 г. показыва-
ет, что средние цены на первичном рынке жилья вырос-
ли в 1,28 раза – с 48,1 до 61,8 тыс. р. за 1 м2, а средние 
цены на вторичном рынке снизились в 1,09 раза – с 
59,9 до 54,9 тыс. р. за 1 м2 (Средняя цена 1 м2 общей 
площади квартир на рынке жилья. [Электронный ре-
сурс]. © Федеральная служба государственной стати-
стики. М., 2020. URL: https://www.gks.ru/ dbscripts/cbsd/
DBInet.cgi?pl=1905005. Дата обращения: 18.04.2020). 
При этом среднедушевые денежные доходы населения 
за наблюдаемый период увеличились в 1,72 раза – с 19 
до 33 тыс. р. (Уровень жизни [Электронный ресурс]. © 
Федеральная служба государственной статистики. М., 
2020. URL: https://www.gks.ru/folder/13397? print=1. Дата 
обращения: 18.04. 2020).

Опережающий рост реальных доходов населения 
относительно роста цен на жилье привел к улучше-
нию доступности жилищной недвижимости. Коэф-
фициент доступности жилья за период 2010–2018 гг. 
снизился на первичном рынке на 26% – с 3,8 до 2,8, а 
на вторичном рынке на 47% – с 4,8 до 2,5.

За анализируемый период тенденция к снижению 
коэффициента доступности наблюдалась и на регио-
нальном уровне. Вместе с тем в 2018 г. на региональ-
ном уровне он заметно различался. Прежде всего 
следует выделить субъекты Российской Федерации 
с низким уровнем доступности жилья (коэффициент 
доступности жилья на первичном рынке в 2018 г. со-
ставил 3–3,9).

Основными факторами низкой доступности жилья 
в Москве, Санкт-Петербурге, Тульской области, Ре-
спублике Крым и Севастополе стали высокий спрос 
на объекты жилищной недвижимости, а также при-
рост численности населения вследствие миграции. 

Низкая доступность жилья в республиках Северного 
Кавказа, в Республике Мордовия, в Чувашской и Уд-
муртской республиках, в Приморье и Забайкальском 
крае, в Волгоградской и Иркутской областях обуслов-
лена низкими доходами населения.

Основной платежеспособный спрос на жилье бу-
дет обеспечен развитием рынка ипотечного кредито-
вания путем снижения процентной ставки по ипотеч-
ным кредитам. Мероприятия по совершенствованию 
механизмов финансирования жилищного строитель-
ства предусмотрены федеральным проектом «Ипо-
тека» в составе национального проекта «Жилье и 
городская среда». Планируется, что в 2024 г. с по-
мощью ипотеки 2,26 млн семей улучшат жилищные 
условия, в том числе 1,13 млн семей приобретут ипо-
течное жилье в новостройках.

Следует отметить, что за период 2010–2018 гг. 
рынок ипотечного жилищного кредитования в России 
динамично развивался [13–17]. Согласно статистиче-
ской отчетности ЦБ РФ (Показатели рынка жилищно-
го (ипотечного жилищного) кредитования [Электрон-
ный ресурс]. © Банк России. М., 2020. URL: https://
cbr.ru/statistics/pdko/Mortgage/. Дата обращения: 
18.04.2020), за анализируемый период количество 
выданных ипотечных жилищных кредитов увеличи-
лось в пять раз и достигло 1,5 млн в 2018 г. Их объ-
ем увеличился в восемь раз c 0,38 трлн р. в 2010 г. 
до 3,01 трлн р. в 2018 г. Доля задолженности по ипо-
течным жилищным кредитам в ВВП увеличилась в 
2,5 раза и в 2018 г. достигла 6,2%. Средневзвешен-
ная ставка по выданным ипотечным кредитам устой-
чиво снижалась c 13,2% в 2005 г. до 9,5% в 2018 г.

Уровень доступности жилья с учетом ипотечного 
кредитования определяется долей домохозяйств, ко-
торые имеют возможность приобрести жилое поме-
щение с помощью собственных и заемных средств.

Уровень доступности жилья определяется в следу-
ющем порядке: рассчитывается минимальный доход 
(МД) в соответствии с Методикой расчета показателя 
«Уровень доступности жилья» (Утверждена поста-
новлением Правительства Российской Федерации 
от 17.07.2019 № 915: [Электронный ресурс]. Государ-
ственная система правовой информации. Официаль-
ный интернет-портал правовой информации. 2005–
2020 гг. URL: http://publication.pravo.gov.ru/Document/
View/ 0001201907260023?rangeSize=1. Дата обраще-
ния: 18.04.2020) на основе данных о средней стои-
мости модельного жилья на первичном рынке, про-
центной ставки и срока по ипотечным жилищным 
кредитам, доли заемных средств, среднего размера 
домохозяйства; на основании данных Росстата стро-
ится кривая распределения численности населения 
по величине среднедушевых денежных доходов в 
2018 г. нарастающим итогом; кривая распределения 
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доходов (КРД), как показано на рисунке, отсекается 
линиями минимальных доходов МД1 и МД2. Точки 
Д1 и Д2 показывают долю домохозяйств, которые не 
располагают доходом, достаточным для приобрете-
ния жилого помещения с помощью собственных и за-
емных средств на условиях среднего срока выданных 
ипотечных жилищных кредитов на 10 и 18 лет, доли 
заемных средств 30% и снижения ставки ипотечного 
кредитования с 10 (Д1) до 7,9% (Д2).

Определение доли домохозяйств Российской Фе-
дерации, которые не располагают возможностью 
приобрести жилое помещение с помощью собствен-
ных и заемных средств со средним сроком выданных 
ипотечных жилищных кредитов на 10 и 18 лет при 
условии снижения ставки ипотечного кредитования с 
10 до 7,9%, показано на рисунке.

На рисунке видно, что при снижении ставки ипо-
течного кредитования для субъектов Российской Фе-
дерации на 2% и для субъектов Дальневосточного 
федерального округа на 8% для ипотечных кредитов 
сроком 10 лет уровень доступности жилья повысится 
на 5,3%, что составляет 2,9 млн домохозяйств. Для 
ипотечных кредитов сроком на 18 лет уровень до-
ступности жилья повысится на 6,6%, или на 3,8 млн 
домохозяйств.

При снижении ставки ипотечного кредитования 
с 10 до 7,9% наибольшее увеличение доли домохо-
зяйств, имеющих возможность приобрести жилое по-
мещение (со средним сроком выданных ипотечных 
жилищных кредитов на 18 лет), выявлено в следую-
щих субъектах Российской Федерации: г. Москва – 
15%; Республика Карелия – 10,2%; Ярославская об-
ласть – 9,5%; Калужская область – 9,4%; Тверская 
область – 9,3%; Ленинградская область – 9,2%; Ка-
лининградская область – 9,1%; Республика Крым – 
9,1%; Новгородская область – 9 %; Белгородская об-
ласть – 8,8%; Московская область – 8,7%.

Низкое влияние на доступность приобретения жи-
лья снижения ставки ипотечного кредитования отме-
чено в нефтегазодобывающих регионах Севера Рос-
сии и республиках Северного Кавказа.

В субъектах Дальневосточного федерального 
округа при снижении ставки ипотечного кредитова-
ния с 10 до 2 % доля домохозяйств, имеющих воз-
можность приобрести жилое помещение с помощью 
собственных и заемных средств средним сроком вы-
данных ипотечных жилищных кредитов на 18 лет, 
должна была увеличиться на 27–35% и составить 
около 700 тыс. домохозяйств.

Таким образом, можно говорить о максимальном 
потенциале расширения рынка ипотечного кредито-
вания, но оценить точно его емкость не представляет-
ся возможным ввиду отсутствия статистики об обес- 
печенности жильем домохозяйств.

Кроме того, искажает оценку уровня доступности 
жилья отсутствие статистики учета доходов от вну-
тренней трудовой миграции. Например, в Москве, 
в нефтегазодобывающих регионах Севера России, 
других крупных промышленных центрах с высоким 
уровнем оплаты труда в значительной мере исполь-
зуется труд мигрантов из других регионов страны. 
Подавляющее среди них большинство будут исполь-
зовать накопления на строительство и приобретение 
жилой недвижимости в родных регионах. Например, 
коэффициент доступности жилья для среднедушево-
го дохода Москвы составляет 1,5–2 года относитель-
но средней стоимости типовой квартиры в субъектах 
с низкими среднедушевыми доходами.

В 2019–2020 гг. принят ряд значимых мер государ-
ственной поддержки социальной сферы и рынка ипо-
течного кредитования, направленных на повышение 
доступности жилья.

Постановлением Правительства РФ от 30.11.19 г. 
№ 1567 установлена ставка ипотечного кредитования 
3% для покупки или строительства жилья в сельской 
местности, за исключением Москвы, Московской 
области и Санкт-Петербурга. При этом отсутствуют 
требования к возрасту и семейному положению заем-
щика. Для Дальнего Востока и Ленинградской обла-
сти максимальная сумма кредита по льготной ставке 
составляла 5 млн р., для остальных регионов – до 
3 млн р., срок ипотеки до 25 лет.

Постановлением Правительства РФ от 07.12.19 г. 
№ 1609 установлена льготная ставка для покупки и 
строительства жилья в регионах Дальневосточно-

Определение доли домохозяйств Российской Федерации, которые 
не располагают возможностью приобрести жилое помещение с 
помощью собственных и заемных средств со средним сроком вы-
данных ипотечных жилищных кредитов на 10 и 18 лет при условии 
снижения ставки ипотечного кредитования с 10 до 7,9%
Determination of the share of households in the Russian Federation 
that do not have the opportunity to purchase housing with their own and 
borrowed funds with an average term of issued housing mortgage loans 
for 10 and 18 years, subject to a reduction in the mortgage lending rate 
from 10 to 7.9%

Распределение численности населения 
по величине среднедушевых денежных доходов в 2018 г. 
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го федерального округа. Заемщиками могут стать 
супруги с гражданством РФ не старше 35 лет, ро-
дитель в возрасте до 35 лет с несовершеннолетним 
ребенком или владелец «дальневосточного гектара». 
Льготная ставка по этой программе составляет 2%. 
Государство субсидирует ставку по кредитам на по-
купку жилья на первичном рынке в сельской местно-
сти, на вторичном рынке или на строительство дома. 
Одно из условий – постоянная регистрация в при-
обретенном жилье. Максимальная сумма кредита – 
6 млн р., срок ипотеки до 20 лет.

Федеральным законом от 01.03.2020 № 35-ФЗ 
установлен размер материнского капитала на перво-
го ребенка, который повышается при рождении вто-
рого, третьего или последующего ребенка:

– с 2020 г. семьи, в которых родился только один 
ребенок, смогут получить материнский капитал и ис-
пользовать его для приобретения жилья или погаше-
ния ипотеки. Сумма материнского капитала на перво-
го ребенка в 2020 г. составляет 466 617 р.;

– с 2020 г. при рождении или усыновлении второго 
ребенка повышается сумма материнского капитала 
до 616 617 р.;

– при рождении или усыновлении третьего или по-
следующего ребенка с 2020 г. материнский капитал 
составит 616 617 р. при условии, что до 2020 г. право 
на этот вид господдержки не возникало.

Федеральным законом от 03.07.19 г. № 157-ФЗ 
и Постановлением Правительства РФ от 07.09.19 г. 
№ 1170 усилены меры государственной поддерж-
ки семей с тремя и более детьми. Если третий или 
последующий ребенок заемщика родился с 2019 по 
2022 г., можно погасить до 450 000 р. задолженно-
сти по ипотеке средствами господдержки. Указанные 
меры действуют в дополнение к материнскому капи-
талу и не заменяют его.

Федеральным законом от 01.05.19 г. № 76-ФЗ 
установлено право заемщиков на отсрочку или 
уменьшение платежей по ипотеке. С 31 июля 2019 г. 
заемщики, которые взяли ипотеку и попали в труд-
ную жизненную ситуацию, могут использовать льгот-
ный период для платежей по кредиту на жилье. В те-
чение шести месяцев разрешается уменьшить или не 
вносить платежи по кредиту без штрафных санкций 
со стороны банка и вреда для кредитной истории. От-
срочку по платежам можно использовать только по 
договору ипотеки на единственное жилье.

Постановлением Правительства РФ от 23.04.20 г. 
№ 566 установлена льготная ставка ипотечного кре-
дитования 6,5% до 1 ноября 2020 г. Ставка не выше 
6,5% сохраняется на весь срок кредита. Программа 
распространяется на жилищные займы до 8 млн р. в 
Москве и Санкт-Петербурге и до 3 млн р. в других 
регионах страны. Минимальный взнос составляет 

20% стоимости жилья. Разницу между 6,5%, кото-
рые будут платить заемщики, и рыночной ипотечной 
ставкой банкам возместит государство. Программа 
позволит обеспечить выдачу до 250 тыс. новых жи-
лищных кредитов (Михаил Мишустин утвердил про-
грамму льготной ипотеки под 6,5%: [Электронный 
ресурс]. Сайт Правительства Российской Федерации. 
М., 2020. URL: http://government. ru/docs/. Дата обра-
щения: 24.04.2020).

Индивидуальное жилищное строительство 
(ИЖС). Активизация строительства малоэтажных 
домов ИЖС стала важным фактором достижения на-
циональной цели для городов, в которых отсутству-
ет дефицит земельных ресурсов. Вклад ИЖС в до-
стижение национальной цели улучшения жилищных 
условий может оцениваться на уровне 250–270 тыс. 
семей ежегодно. В обосновании приведенных цифр 
следует сослаться на данные Росстата (О жилищном 
строительстве в 2019 году: [Электронный ресурс]. © 
Федеральная служба государственной статистики. 
М., 2020. URL: https://gks.ru/bgd/free/b04 _03 /IssWWW.
exe /Stg/d05/20.htm. (Дата обращения: 18.04.2020), 
согласно которым в 2019 г. населением построено 
253,8 тыс. домов (без учета жилых домов, построен-
ных на земельных участках для ведения садоводства) 
общей площадью жилых помещений 35,9 млн м2.

Государством реализуются различные механиз-
мы поддержки и стимулирования ИЖС. В частности, 
законодательством закреплено право отдельных 
категорий граждан, в том числе инвалидов и много-
детных семей, на бесплатное предоставление зе-
мельного участка для ИЖС. В рамках реализации го-
сударственной программы «Обеспечение доступным 
и комфортным жильем и коммунальными услугами 
граждан Российской Федерации» право на предо-
ставление субсидии на строительство жилья имеют 
молодые семьи в возрасте до 35 лет. Семьи с двумя и 
более детьми имеют право на получение ипотечного 
займа на льготных условиях, в том числе на строи-
тельство индивидуального жилого дома.

На региональном уровне предусмотрены до-
полнительные меры поддержки, такие как льготное 
предоставление строительных материалов, льгот-
ное кредитование на цели строительства, получение 
земельного участка для ИЖС площадью до 1 га на 
территории Дальневосточного федерального окру-
га [18], строительства индивидуальных жилых домов 
для медицинских работников в рамках федеральной 
программы «Земский доктор».

Вместе с тем указанные меры поддержки ИЖС 
имеют весьма ограниченный спектр. Для достижения 
целевых показателей объемов строительства инди-
видуальных домов до 40 млн м2 необходимы меры 
поддержки платежеспособного спроса, главным об-
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разом и прежде всего в части формирования рынка 
ипотеки для приобретения или строительства инди-
видуальных домов. В настоящее время такие ипо-
течные кредиты практически не предоставляются по 
причине недостаточной ликвидности объектов зало-
га. В год выдается всего 15 тыс. кредитов на ИЖС, 
что составляет лишь 1% от общего объема выдачи 
ипотеки, при этом ставки для индивидуального жи-
лья на 1–3 процентных пункта выше обычного уров-
ня (Индивидуальные дома подгонят под стандарт: 
[Электронный ресурс]. © 1991–2020 АО «Коммер-
сантъ». М., 2020. URL: https://www.kommersant.ru/
doc/4299302. Дата обращения: 18.04.2020).

При этом, согласно оценкам АО «ДОМ.РФ» (Про-
грамма развития индивидуального жилищного стро-
ительства в Российской Федерации [Электронный 
ресурс]. © 2009–2019 Ассоциация «Общероссийская 
негосударственная некоммерческая организация – об-
щероссийское отраслевое объединение работодате-
лей «Национальное объединение саморегулируемых 
организаций, основанных на членстве лиц, осущест-
вляющих строительство». М., 2020. URL: https://nostroy.
ru/articles/detail.php?ELEMENT_ID=11703&sphrase 
_id=4422213 (Дата обращения: 18.04.2020), общий 
спрос населения на ИЖС в пятилетней перспективе 
составляет 3 млн домов, 450 млн м2. При этом ипоте-
кой планируют воспользоваться 1,5 млн семей, в том 
числе 700 тыс. семей рассматривают возможность 
ипотеки на ИЖС при определенных условиях (прежде 
всего по льготной ставке).

Социальное жилье. В соответствии с законода-
тельством право на социальную жилплощадь имеют 
следующие категории граждан: малоимущие семьи, 
не имеющие собственной жилплощади; военнослу-
жащие; госслужащие; многодетные семьи; инвалиды 
I и II групп; семьи, имеющие квартиры в аварийном 
состоянии, и другие категории граждан. Подходы 
к определению условий и порядка предоставления 
поддержки не стандартизированы и регулируются 
федеральными, региональными и муниципальными 
нормативно-правовыми актами. В частности, на фе-
деральном уровне право на получение социальной 
жилищной поддержки в различной форме установ-
лено в 76 федеральных нормативно-правовых актах.

Общий учет количества граждан, имеющих право 
на получение жилищной поддержки, и количества 
граждан, получивших такую поддержку, не ведется. 
По данным Росстата, за период 2010–2018 гг. число 
семей, получивших жилые помещения по договорам 
социального найма, сократилось в 2,6 раза с 70 тыс. в 
2010 г. до 26,7 тыс. семей в 2018 г., при этом в 2018 г. 
право на получение жилищной поддержки имели 
2,4 млн семей (Число семей, получивших жилое поме-
щение по договорам социального найма [Электрон-

ный ресурс]. © Федеральная служба государственной 
статистики. ЕМИСС: М., 2020. URL: https://fedstat.ru/
indicator/34098.do (Дата обращения: 18.04.2020).

В рамках реализации государственной програм-
мы Российской Федерации «Обеспечение доступ-
ным и комфортным жильем и коммунальными услу-
гами граждан Российской Федерации» на период до 
2024 г. предусмотрено обеспечение социальным жи-
льем 25–26 тыс. семей ежегодно. Улучшение жилищ-
ных условий граждан также осуществляется в рамках 
реализации мероприятий отдельных государствен-
ных, ведомственных и региональных программ. Ме-
роприятия этих программ требуют систематизации.

В целом вклад социального жилья в достижение 
национальной цели незначителен и с учетом реа-
лизации региональных и муниципальных программ 
на период до 2024 г. не превысит 50–60 тыс. семей 
ежегодно.

Расселение аварийного жилищного фонда. 
Значительная часть существующего жилищного 
фонда устарела и не отвечает современным требо-
ваниям. Согласно данным Фонда содействия рефор-
мированию жилищно-коммунального хозяйства (Рас-
селение аварийного жилья [Электронный ресурс]. © 
2007–2020 Государственная корпорация – Фонд со-
действия реформированию жилищно-коммунального 
хозяйства: М., 2020. URL: http https://www.reformagkh.
ru/relocation/programs/houses. (Дата обращения: 
18.04.2020), в 2019 г. в Российской Федерации 
1,1 млн чел. проживали в 59,6 тыс. аварийных домов 
площадью жилых помещений 18,64 млн м2 (средняя 
площадь аварийного жилья, подлежащего расселе-
нию, составила 16,9 м2 на 1 человека).

Федеральным проектом «Обеспечение устойчи-
вого сокращения непригодного для проживания жи-
лищного фонда» намечена разработка и реализация 
региональных программ переселения граждан из 
непригодного для проживания жилищного фонда, а 
также оказание финансовой поддержки субъектам 
Российской Федерации на расселение непригодного 
для проживания жилищного фонда. Мероприятиями 
федерального проекта «Обеспечение устойчивого 
сокращения непригодного для проживания жилищ-
ного фонда» намечено расселить в 2019–2025 гг. в 
Российской Федерации 0,63 млн чел., проживающих 
в 33,8 тыс. аварийных домов площадью жилых поме-
щений 10,5 млн м2.

Суммарный вклад мер по расселению аварийно-
го жилищного фонда в достижение национальной 
цели улучшения жилищных условий оценивается 10–
12 тыс. семей ежегодно.

Программы капитального ремонта существу-
ющего жилищного фонда. Региональная система 
капитального ремонта в многоквартирных домах на-
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правлена на улучшение жилищных условий путем 
обеспечения безопасности проживания населения, а 
также на снижение уровня износа жилищного фонда, 
сокращение количества аварийного жилья. По данным 
Росстроя (Капитальный ремонт в многоквартирных 
домах: [Электронный ресурс]. © 2014–2020 Министер-
ство строительства и жилищно-коммунального хозяй-
ства Российской Федерации. М., 2020. URL: https://
www.minstroyrf.ru/trades/zhilishno-kommunalnoe-
hozyajstvo/455/. Дата обращения: 18.04.2020), в насто-
ящий момент в региональные программы капитально-
го ремонта включено более 700 тыс. многоквартирных 
домов общей площадью 2,5 млн м2.

Статистика количества семей, улучшивших жи-
лищные условия, благодаря проведению капиталь-
ного ремонта, сильно отличается. По данным Фонда 
содействия реформированию жилищно-коммуналь-
ного хозяйства (Мониторинг реализации региональ-
ных программ капитального ремонта по состоянию 
на 1 апреля 2020 года [Электронный ресурс]. © 
2007–2020 Государственная корпорация – Фонд со-
действия реформированию жилищно-коммунально-
го хозяйства: М., 2020. URL: https://www.reformagkh.
ru/overhaul/overhaul/?tid=2293481&report=1&item=ra
nk. Дата обращения: 18.04.2020), в 2019 г. завершен 
капитальный ремонт в 53,2 тыс. многоквартирных до-
мов общей площадью 177,6 млн м2 (с учетом средней 
площади жилья на одного человека – 24,4 м2, средне-
го размера домохозяйства – 2,38 человека).

По данным Росстата (Общая площадь капиталь-
но отремонтированных многоквартирных жилых до-
мов: [Электронный ресурс]. © Федеральная служ-
ба государственной статистики. ЕМИСС: М., 2020. 
URL: https://www.fedstat.ru/indicator/33800. Дата обра-
щения: 18.04.2020), в 2018 г. капитально отремонти-
ровано 33 млн м2 жилья (565 тыс. семей). По оценкам 
Минстроя России (Доклад о реализации плана дея-
тельности Министерства строительства и жилищно-
коммунального хозяйства Российской Федерации 
за 2019 год: [Электронный ресурс]. © 2014–2020 
Министерство строительства и жилищно-коммуналь-
ного хозяйства Российской Федерации. М., 2020. 
URL: https://www.minstroyrf.ru/docs/56679/. Дата обра-
щения: 18.04.2020), в 2019 г. площадь многоквартир-
ных домов, общее имущество которых отремонтиро-
вано в рамках реализации региональных программ 
капитального ремонта, составила 29,2 млн м2 (около 
500 тыс. семей).

Вклад программ капремонта в достижение на-
циональной цели улучшения жилищных условий на 
период до 2024 г. составляет 500–600 тыс. семей 
ежегодно.

Долгосрочная аренда. Еще один важный ин-
струмент улучшения жилищных условий – создание 

арендного (коммерческого) жилья [19, 20]. Рынок 
аренды жилья находится главным образом в «серой» 
зоне экономики. По данным Росреестра (Сведения за 
2019 г., предусмотренные Методикой расчета пока-
зателя «Количество семей, улучшивших жилищные 
условия» за отчетный период (прошедший год), ут-
вержденной Постановлением Правительства Россий-
ской Федерации от 17.07.2019 № 915: [Электронный 
ресурс]. © Федеральная служба государственной 
регистрации, кадастра и картографии. М., 2020. 
URL: https://rosreestr.ru/site/open-service/statistika-i-
analitika/statisticheskaya-otchetnost/. Дата обращения: 
18.04.2020), в 2019 г. в Российской Федерации заре-
гистрировано 639 договоров аренды жилья, заклю-
ченных на срок не менее одного года.

Вместе с тем, согласно данным АО «ДОМ.РФ» 
(Развитие рынков ипотеки и жилищного строитель-
ства 2000–2017 [Электронный ресурс]. АО «ДОМ.РФ».  
М., 2020. URL: https://дом.рф/wp-content/uploads/ 
2016/04/AHML_17-let_2017.12.11.pdf. Дата обраще-
ния: 18.04.2020), объем рынка арендного жилья в 
России составляет около 260 млн м2, или 10% много-
квартирного жилищного фонда, а количество семей, 
арендующих жилье, достигло 6,9 млн, или 11% от 
общего числа семей. При этом 4,7 млн семей гото-
вы рассмотреть вариант длительной аренды недви-
жимости при условии повышения уровня их право-
вой защищенности. Кроме того, у 2,7 млн семей 
(113,4 млн м2) есть потенциальный спрос на долго-
срочную аренду у юридических лиц.

Для формирования рынка арендного жилья не-
обходимо не только разработать нормативно-право-
вую базу и методические документы, но и включить 
в соответствующие документы стратегического пла-
нирования задачи и меры по строительству жилья с 
последующей арендой.

Доступность и прозрачность процедуры найма жи-
лья способствует повышению территориальной мо-
бильности населения, что также стимулирует эконо-
мический рост и обеспечение занятости населения. 
Особенно важна аренда жилья для семей, не имею-
щих денежных средств для первоначального взноса 
по ипотеке и не определившихся окончательно в вы-
боре территории проживания.

Приоритетными территориями для развития 
долгосрочной аренды должны стать динамично раз-
вивающиеся агломерации. В случае принятия мер 
по развитию рынка долгосрочной аренды жилья до-
полнительный вклад в достижение национальной 
цели улучшения жилищных условий может соста-
вить до 15–20% от потенциального спроса, или около 
200 тыс. семей ежегодно.

В заключение следует отметить, что достижение 
национальной цели улучшения жилищных условий в 
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стране 5 млн семей на период до 2024 г. будет обес- 
печиваться главным образом и прежде всего за счет 
приобретения населением жилья за собственные 
и заемные средства, а также строительством инди-
видуальных домов. Подобным образом улучшат жи-
лищные условия 4,3 млн семей.

В условиях падения доходов подавляющей части 
населения страны, вызванного экономическим кри-
зисом 2020 г., требуется дальнейшее усиление мер 
государственной поддержки социальной сферы и 
рынка ипотечного кредитования, направленных на 
повышение доступности жилья.

Важнейшим условием достижения национальной 
цели является дальнейшее снижение ставки ипотеч-
ного кредитования при совершенствовании институ-
тов и правовых механизмов, направленных на сниже-
ние рисков участников ипотеки.

Согласно выполненным оценкам, только благо-
даря целевому снижению средней ставки ипотечно-
го кредитования с 10 до 8% дополнительно появится 
возможность воспользоваться ипотекой для 3,8 млн 
домохозяйств, а при ставке 6,5% эта величина воз-
растет еще больше. Однако оценить емкость рынка 
ипотечного кредитования не представляется возмож-
ным ввиду отсутствия персонифицированных стати-

стических данных об обеспеченности жильем домо-
хозяйств.

Важным фактором улучшения жилищных усло-
вий населения является реализация государственных, 
региональных, ведомственных программ и иных мер 
государственной поддержки в части предоставления 
социального жилья, расселения аварийного фонда и 
проведения капитального ремонта жилищного фонда. 
Суммарный вклад указанных мер в достижение нацио-
нальной цели оценивается 0,6–0,7 млн семей ежегодно.

Требуется совершенствование мер по развитию 
рынка долгосрочной аренды жилья. Потенциальный 
вклад от развития аренды жилья в достижение наци-
ональной цели улучшения жилищных условий может 
составить 0,2 млн семей ежегодно.

Разрозненные и в ряде случаев несопоставимые 
статистические данные имеются в Федеральной 
службе государственной статистики; Министерстве 
строительства и жилищно-коммунального хозяйства 
Российской Федерации; АО «ДОМ.РФ»; Федераль-
ной службе государственной регистрации, кадастра 
и картографии; государственной корпорации «Фонд 
содействия реформированию ЖКХ». Необходимо 
создание единой цифровой системы данных для це-
лей мониторинга достижения национальной цели.
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