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Аннотация
Предмет. Основополагающие  стратегические  решения  в  формировании 
многофункциональных городских комплексов с использованием критерия 
«спрос — предложение» на жилье. 
Цели. Проведение комплексного авторского исследования, направленного 
на  совершенствование  методики  оценки  вариантов  развития  городской 
инфраструктуры  на  двух  этапах  проектирования:  стратегическом,  когда 
определяются общие показатели возможного ввода объектов, и текущем, 
когда учитываются показатели спроса на них.
Методология .  Использованы  методы  экспертного  опроса , 
статистического и прогнозно-следственного анализа.
Результаты. Исследованы  факторы  формирования  комфортности 
проживания  населения  в  оценочных  кварталах  жилой  застройки, 
разработан алгоритм расчета объема ввода квадратных метров жилья на 
основе оценки спроса в парадигме «Умный город».

* Материал статьи подготовлен по результатам исследования при финансовой поддержке правительства 
Тульской области, грант № ДС/157.
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Выводы. Установлено,  что  расходы  увеличиваются  при  формировании 
кварталов в зависимости от застраиваемой площади, этажности, баланса 
видов  мощностей  и  численности  жителей  квартала  по  линейной 
зависимости. 
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Парадигма  «Умный  город»,  на  наш  взгляд,  предусматривает  принятые  научным 
сообществом  постулаты  комфортных,  экологически  безопасных,  наиболее 
социально  обеспеченных  всеми  услугами,  а  также  энергоэффективных  и 
экономически  обоснованных  условий  проживания  разных  слоев  населения. 
Зачастую  участники  циклов  освоения  инвестиционных  вложений  в  квартальную 
застройку преследуют и решают узкоотраслевые или локальные задачи, а именно: 
оптимизируют  размещение  объектов  с  учетом  шаговой  доступности  транспорта  
(с  учетом  существующих  транспортных  схем);  предусматривают  системы 
автоматизированного  управления  средствами  охраны,  вентиляции  и  отопления 
квартир [1]. На второй план уходят такие вопросы, как: 

– наличие спроса на квартиры и площади различного назначения;

– состояние и перспективы развития инженерной инфраструктуры; 

– планировка  наряду  с  объектами  коммунального  хозяйства  производственных 
площадей  для  размещения  организаций  среднего  и  малого  бизнеса,  досуговых 
центров, объектов спорта и культуры;

– анализ  спроса  и  прогнозирование  предложения  по  квартирам  и  площадям  под 
многофункциональные центры как на период возведения объектов, так и во время  
их эксплуатации.

При этом анализ практики градостроительной деятельности в Тульской области, как 
отмечалось  ранее [2],  показал,  что  росту  жилищного  строительства,  то  есть  
развитию  городских  агломераций  препятствует  отсутствие  практически  половины 
утвержденных правил землепользования и застройки (45%).

В связи с этим, с учетом имеющихся наработок [4—19], а также того, что главным 
субъектом  спроса  выступает  население региона,  на  территории  которого 
расположены  эти  объекты  [3],  в  теории  и  практике  кластерной  и  квартальной 
застройки  предлагается  постановка  целей  исследования  и  разработка 
методологической основы решения перечисленных задач по следующему алгоритму 
(рис. 1).
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Основополагающим методом в этом алгоритме является анализ и синтез расчетов 
по  планам социального  развития  муниципальных  образований  и  инвестиционных 
возможностей. Блоки 1—3 представляют возможность сформировать укрупненный 
сетевой  график  с  учетом  размещения  объектов  кварталов  и  общих  показателей 
ввода квадратных метров.

Блоки  4—6  предусматривают  проведение  экспертного  анализа  спроса  на 
конкретные  размеры  квартир,  площадей  офисов  и  возможные  мощности 
производственных предприятий.

На первом этапе объем вводимых мощностей, то есть объем предложения, можно 
определить по формуле:

∑
i=1

n

W ж S+∑
j=1

m

W cS+∑
k=1

l

W Пр. S+∑
p=1

o

W →max , (1)

где WжS — вводимая площадь жилья;

WcS — вводимая площадь социальных объектов;

WПр.S — вводимая площадь мощностей производств;

W — вводимая площадь мощностей структуры ЖКХ (включая благоустройство);

i, j, k, p — вид объектов;

n, m, l, o — число объектов в программе ввода.

Объемы  спроса  диктуются  планами  социального  развития  территорий,  что 
отражается  в виде конкретных цифр расчета  муниципальными структурами.  Если 
рассматривать территорию развития как условно замкнутую подсистему, то можно 
выявить ограничения, а также предельные, нормативные и другие факторы. 

К таким факторам в первую очередь относятся комфортность среды, отражающаяся 
в шаговой доступности услуг, социальных объектов, транспорта и т.д.; безопасность 
среды (экологическая,  пожарная,  социальная,  экономическая  и  т.д.);  
трудообеспечение, выражающееся в наличии производств с полным рабочим днем, 
частичной  занятостью  и  площадей  для  размещения  офисов,  коворкинга  в 
многофункциональных центрах. 

Все  изложенные  факторы  были  включены  в  опросную  анкету  (табл.  1)  в  целях 
выявления  предпочтительных  условий  спроса.  В  рамках  выделенных  для 
эксперимента  оценочных  кварталах  установлена  зависимость  по  критерию 
«спрос  —  предложение»  (рис.  2)  и  разработан  алгоритм  оптимизации  развития 
территорий с учетом фактора спроса. 
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В  контексте  внедрения  элементов  «Умного  города»  развитие  градостроительных 
решений имеет непосредственную связь с такими показателями, как: 

– баланс территорий по видам и назначению (жилье, промышленное строительство, 
социальные объекты, озеленение и т.д.);

– объем  и  виды  принятых  в  процессе  проектирования  объектов  и  среды  
использования  нанотехнологий  (системы  энергосбережения,  охраны, 
дистанционного управления режимом эксплуатации и т.д.);

– проектируемые для отдельных объектов квартала части зданий с новыми
энергосберегающими  технологическими  решениями  (специальные  покрытия 
кровель  и  балконов  как  источников  получения  дополнительных  поступлений 
средств);

– планируемые  объемы  расходов  на  внутриквартальные  модифицированные 
системы  энергосбережения  (автоматизация  управления  коммунальными  сетями, 
стоянками всех видов транспорта и т.д.).

Методологическая  основа  решения  поставленных  задач  приведена  в  виде  
укрупненной  блок-схемы  алгоритма  (рис.  3  и 4),  в  котором  можно  выделить 
возможные варианты решения задач по блокам и направлениям развития описанной 
методики:

• блоки  1—4 — расширение  и  актуализация  базы  данных,  содержащих  сведения
о показателях генеральных планов развития территорий;

• блоки  5—7  —  расчет  и  оптимизация  баланса  территории  с  учетом 
проектирования в квартале мощности предприятий среднего и малого бизнеса для 
обеспечения занятости населения по индивидуальным графикам;

• блоки  8—11  —  разработка  вариантов  планировки  квартала  и  элементов 
инженерной  инфраструктуры  с  учетом  оптимизационной  модели  по  наличию 
квартир в соответствии с выявленным объемом спроса;

• блоки 12—15 — разработка организационных мероприятий по созданию центра 
коворкинга  и  функциональных  площадей  социального  обслуживания  на 
исполнение идей внедрения инновационных проектов и идей в парадигме «Умный 
город».

В результате исследования установлено, что все затраты на наноразработки можно 
сгруппировать  в  шести  целевых  программах  (группах).  Первая  —  наиболее 
значимая  группа  —  формируется  на  этапе  проектных  решений,  планировки 
территорий  и  использования  элементов  автоматизированных  систем  управления  в 
градостроительстве.  Четыре  следующие  группы (примерно  по  10—15%) 
объединяют решения эксплуатационного характера объектов квартала. 
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В отдельную группу можно выделить рационализаторские предложения владельцев 
(жильцов). Это в основном предложения по повышению комфортности проживания 
в квартирах и домах, улучшение средового дизайна и благоустройства территорий 

Следует  подчеркнуть,  что  многие  исследователи1 [1,  5—7,  17—22]  обращают 
внимание на поэлементный (объектный) подход к решению задач по мероприятиям  
программ  «Умный  город».  Это  приводит  к  распылению  затрат  по  объектам  и 
этапам, а также к отсутствию комплексного подхода даже при оптимизации условий  
по одному какому-либо частному критерию. 

Поэтому для оценки спроса в различных сегментах жилищного рынка исследованы  
условия и варианты постановки задач со вниманием на факторах и условиях спроса. 
Для достижения оптимизационных целей с учетом динамических критериев, каким 
является критерий «спрос — предложение», необходимо на первом этапе выполнить 
оценку  спроса  на  различные  виды  жилищной  продукции.  Поэтому  был  проведен 
анализ сегмента жилищного рынка.

Установлено, что факторами спроса являются:

– размер площадей квартир (число комнат);

– месторасположение домов;

– затраты населения (стоимость одного квадратного метра жилья);

– комфортность  среды,  показателями  которой  являются  доступность  транспорта, 
зон отдыха, объектов социальной сферы, экологические условия и т.д.

Чаще всего при постановке задач многофакторной зависимости целевой функции от
динамически  меняющихся  значений  каждого  фактора  приводятся  граничные 
значения изменений отдельных факторов или их средних значений. Так, например,  
размер  площадей  квартир  ограничен  принятой  архитектурно-конструктивной 
схемой  здания  и,  следовательно,  однокомнатная  квартира  имеет  18/32  м2, 
двухкомнатная — 27/32 м2, трехкомнатная — 41/70 м2 и т.д.

Месторасположение  домов  существенно  влияет  как  на  стоимость  одного 
квадратного  метра,  так  и  на  факторы  комфортности,  что  создает  наиболее 
привлекательные  средовые  условия  и  в  итоге  формирует  спрос  на  строительную 
продукцию.  Если  умножать  среднее  значение  площадей  квартир  на  среднюю 
стоимость жилья по рассматриваемому муниципальному образованию, то получим 
расклад предложений в различных сегментах жилищного рынка. Обращает на себя 
внимание  тот  факт,  что  на  этапе  формирования  планов  социального  развития 

1 Сычева И.В., Сабинина А.Л., Сычева Н.А. Выбор населением Тульской области направлений развития 
социальной инфраструктуры // Инновации в государственном и муниципальном управлении: опыт решения 
социальных и экономических проблем. Материалы всероссийской научно-практической конференции. Томск: 
Национальный исследовательский Томский государственный университет, 2014. С. 204—210.
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учитываются именно среднестатистические значения; более конкретные показатели 
востребованности  различных  вариантов  квартир,  больниц,  школ,  магазинов, 
производственных  площадей  определяются  на  этапе  проектирования  с  учетом 
предполагаемого  спроса  и  нормативных  требований.  Если  с  нормативами  многие 
задачи  решены  (например,  с  обеспеченностью  стоянками,  детскими  садами, 
школами на 10 тыс. чел.), то факторы спроса постоянно меняются не только из-за  
средовых  (относительно  постоянных)  условий,  но  и  из-за  покупательской 
способности  населения  и  уровня  средней  обеспеченности  жильем  и  другими 
видами площадей по районам города.

Если  считать  «спрос»  как  функцию  от  нескольких  условно  постоянных  (Xi)  и 
условно переменных (Xj) факторов, то функциональная зависимость примет вид:

Y (Xi X j)=∑
i=1

n

Ci⋅Si+∑
j=1

m

C j⋅S j≥∑
k=1

l

W Ввода , (2)

где Si — расчетная площадь, обеспечивающая спрос (м2);

Ci — средняя стоимость 1 м2 жилья (тыс. руб.).;

Sj — расчетная площадь объектов социальной сферы (м2); 

Cj — средняя стоимость 1 м2 жилья по группе объектов (тыс. руб.);

WВвода — суммарная возможность освоения бюджетных средств (тыс. руб.).

При этом Y (Xi Xj) = 0, если нет спроса у населения; Y (X i X j)→max  объему затрат 

населения. 

Весь  диапазон  спроса  от  Y0 до  Ymax можно  условно  разделить  на  три  диапазона, 
которые  формировались  в  соответствии  с  размером  доходов  населения  [16],  а 
именно: диапазон  100—300  долл.  США  в  месяц  соответствует  потребителям 
наиболее дешевого типового жилья, которое предоставляется им взамен их жилья, 
предназначенного  под  снос.  Первый  диапазон  составляет  объем  социального 
спроса. Второй диапазон соответствует доходам 300—1 000 долл. США в месяц для 
потребителей  жилья  эконом-класса.  Третий  диапазон  — спрос  на  жилье  бизнес-
класса, которое пользуется наибольшим спросом у населения с доходом от 1 000 до 
2000  долл.  США  в  месяц.  Как  отмечают  исследователи  [16],  в  2019  г.  в 
муниципальном образовании г. Тула потребителями социального жилья были 80% 
населения; эконом-класса — 17%; бизнес-класса — 2%.

Полученные данные позволяют сделать вывод о том, что предложение в различных 
сегментах  рынка  жилья  практически  соответствует  спросу  на  него  со  стороны 
потребителей.  Предложение  жилища  бизнес-класса  несколько  превышает 
возможный спрос, здесь наблюдается наибольшая конкуренция за его сбыт. Имеет 
место недостаточное предложение жилья элит-класса, хотя следует учитывать, что 
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потребности  в  нем  удовлетворяются  в  некоторой  степени  за  счет  загородных 
индивидуальных домов, что выходит за рамки исследования. Сравнительно менее 
конкурентным  сегментом  рынка  является  жилье  эконом-класса,  которое  активно 
развивается. 

Для  дальнейшего  совершенствования  архитектуры  социально-коммерческих 
многоквартирных жилых домов необходимо детальное исследование потребностей 
и  финансовых  возможностей,  образа  жизни,  социально-демографического  и 
возрастного  состава  семей,  планирующих  покупку  такого  жилья.  Для  этого,  как 
отмечается2, целесообразно проведение опроса общественного мнения.

В  качестве  целевой  аудитории,  планирующей  покупку  жилья  эконом-класса  и 
бизнес-класса  в  ближайшие  годы,  опрашивались  семьи  с  уровнем  дохода  от  500 
долл. США на одного члена семьи в месяц. Поставленные задачи социологического 
исследования включали определение:

– количественно-качественного  портрета  целевой  аудитории  (география  
проживания,  занятость,  демографический  состав  семьи;  уровень  дохода, 
образование и социальный статус);

– требований  целевой  аудитории  к  приобретаемому  жилью  и  инфраструктуре 
(площадь  квартир  и  количество  комнат,  техническое  оснащение  жилого  дома, 
инфраструктура, расположение домов в составе генплана города).

Метод  сбора  информации:  анонимное анкетирование  продолжительностью
1—1,5 ч.  Проведенное  социологическое  исследование  позволило  установаить,
что  требования  к  жилью  во  многом  формируются,  исходя  из  социально-
демографического  состава  семьи.  При  этом  большое значение  приобретает 
структура семей среднего класса. Таким образом, в результате анкетного опроса по 
социально-демографическому составу семей в Туле выявлены основные типы и их 
процентное соотношение (рис. 5). 

Определено, что удельный вес различных по количественному составу семей в Туле 
следующий:  семьи  из  одного  человека  — 15%; из  двух  человек  — 19%; из  трех  
человек  — 33%; из  четырех  человек  — 30%; из  пяти  человек  — 2%; из  шести  
человек и более — 1%.

При  сравнении  результатов  исследования  по  Туле  с  данными  по  стране  за 
предыдущие  периоды  установлено,  что  резко  сократилось  количество  больших 
семей,  увеличилось  число  семей  из  одного  человека  по  сравнению  с  2000 г. 
Удельный  вес  семей  из  2—3  человек  всегда  был  наиболее  значимым,  и  эта 
тенденция сохранилась (табл. 2). 

2 Сычева И.В., Сабинина А.Л., Сычева Н.А. Выбор населением Тульской области направлений развития 
социальной инфраструктуры // Инновации в государственном и муниципальном управлении: опыт решения 
социальных и экономических проблем. Материалы всероссийской научно-практической конференции. Томск: 
Национальный исследовательский Томский государственный университет, 2014. С. 204—210.
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По  данным  Центрального  научно-исследовательского  института  
экспериментального  проектирования  (ЦНИЭП)  в  городах  европейской  части
России  средний  состав  семьи  в  2000 г.  составлял  3,2—3,6 чел.  Выявлено,  что  на 
современном  этапе  в  Туле  среднестатистическая  семья  со  средним  и  высоким 
достатком  состоит  из  2,8  чел.,  что  наглядно  отражает  тенденцию  сокращения 
количественного состава семей.

Возрастной  состав  семей  среднего  класса  в  Туле  выглядит  следующим  образом: 
работающие  — 58% от  всех  опрошенных,  школьники  — 16%, студенты  — 11%, 
пенсионеры — 9%, дошкольники — 6%. Самая заинтересованная в приобретении 
жилья  прослойка  населения  (семейные  пары  среднего  возраста  с  высоким  и 
средним достатком) в Туле состоит из граждан 20—30 лет (25%), 30—40 лет (51%), 
старше 40 лет (24%).

В качестве причин приобретения новой квартиры выделены следующие (рис. 6):

– возникновение потребности в отдельном жилье для членов семьи (46% в эконом-
классе, 28% в бизнес-классе); 

– возникновение  потребности  в  квартире  большей  площади  (35%  и  25% 
соответственно);

– появление финансовой возможности приобретения жилья более высокого класса 
(17% и 24% соответственно);

– появление жилья более высокой комфортности и появление достойного жилья в 
более удобном месте (7% и 25% соответственно);

– вложение свободных денег в недвижимость (4% и 5% соответственно).

Дальнейшее  исследование  среди  потенциальных  покупателей  квартир  в 
коммерческих жилых домах в Туле позволило определить их заинтересованность в  
планировочных  решениях, местах  строительства и  экологии,  которые  необходимы 
проектировщикам,  поскольку  являются  основой  для  создания  оптимального 
жилища с точки зрения потребителя.

Большинство  потенциальных  покупателей  квартир  эконом-класса  (более  70%) 
согласны  жить  в  жилых  домах  повышенной  этажности.  Всего  5% предпочитают  
дома средней этажности, а 25% аудитории этот вопрос не интересует. Покупатели  
бизнес-класса  большее  внимание  уделяют  жилью  меньшей этажности:  10% 
планируют  покупку  квартиры  в  домах  средней  этажности;  56% согласны  жить  в 
домах в домах повышенной этажности и 34% аудитории не придают значения этому 
вопросу (рис. 7). 

Большинство  потенциальных  покупателей  квартир  эконом-класса  и  бизнес-класса 
согласны  жить  на  третьем,  четвертом,  пятом  и  шестом  этажах.  Доля  желающих 
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жить на других этажах значительно меньше. Таким образом, жилые дома средней и  
повышенной  этажности  наилучшим  образом  вписываются  в  архитектурные 
решения генпланов, а квартиры в них более востребованы. 

Анкетированием  установлена  потребность  в  квартирах  с  различным  количеством 
жилых комнат (рис. 8):

• однокомнатных эконом-класса — 23%;

• двухкомнатных эконом-класса — 36% и бизнес-класса — 33%;

• трехкомнатных эконом-класса — 32% и бизнес-класса — 50%;

• четырехкомнатных эконом-класса — 7% и бизнес-класса — 12%;

• пятикомнатных эконом-класса — 2% и бизнес-класса — 4%;

• шестикомнатных бизнес-класса — 1%.

Сопоставлением данных, полученных путем социологического опроса, и анализом 
практики  строительства  коммерческого  жилья  за  последнее  десятилетие  в  целом 
подтверждается  положительная  тенденция  монолитно-каркасного  домостроения, 
что  позволяет  оперативно  проектировщикам  реагировать  на  спрос  и  изменять 
состав квартир и их планировку. 

Установлено,  что  возрос  спрос  на  квартиры  с  одной  и  двумя  комнатами, 
практически  так  же  стабилен  спрос  на  трехкомнатные  квартиры,  но  резко 
уменьшился спрос на квартиры с четырьмя комнатами и более (табл. 3). 

В результате опроса потенциальных покупателей выявлены оптимальные площади 
квартир эконом-класса и бизнес-класса (табл. 4).

В среднем площади квартир эконом-класса составляют: 1-комнатной — 53 м 2, 
2-комнатной — 59 м2, 3-комнатной — 83 м2, 4-комнатной и более — 101 м2 и более. 
Оптимальная  площадь  квартир  бизнес-класса,  по  мнению  респондентов,  2-
комнатной — 66 м2, 3-комнатной — 89 м2, 4-комнатной и более — 111 м2 (рис. 9).

При  сравнении  полученных  средневзвешенных  значений  площадей  квартир 
различной  комнатности  с  существующей  практикой  современного  коммерческого 
жилищного строительства в историческом центре Тулы обнаруживается тенденция 
потребности в квартирах с относительно небольшими площадями.

Одним из факторов спроса на жилье является его близость к местам производства. 
Поэтому  рассматривались  варианты  по  возможности  включения  в  структуру
жилого  дома  предприятий,  встроено-пристроенных  и  пристроенных  площадей 
общественного обслуживания, коворкинга и др. Оценка планировки квартала по 
5-балльной шкале показала, что наиболее значимыми для покупателей квартир как 
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эконом-,  так  и  бизнес-класса  являются:  продовольственный  магазин,  аптека, 
спортивный  клуб  и  площадь  для  коворкинга,  а  также  в  порядке  убывания: 
хозяйственный  магазин,  детский  сад,  отделение  банка,  парикмахерская  и  салон 
красоты,  поликлиника,  приемный  пункт  химчистки  и  прачечной,  кабинет 
стоматолога, бар, кафе, ресторан и др.

Оценка  возможности  устройства  в  структуре  жилого  дома  предприятий 
общественного  обслуживания  закрытого  типа  показала,  что  86% потенциальных 
покупателей  квартир  эконом-класса  и  100% потенциальных  покупателей  квартир 
бизнес-класса при условии организации мест трудоустройства готовы к изменению 
места  работы  на  более  близко  расположенные.  На  основании  оценки
и  рекомендаций  покупателей  квартир  были  разработаны  предложения 
проектировщикам  по  изменению  планировки  этажей  домов  эконом-класса  и 
размещению в кварталах хорошо оборудованных детских площадок, огороженных и 
благоустроенных  дворов.  Для  бизнес-класса  наиболее  значимыми  оказались 
огороженный и благоустроенный двор, детская площадка, открытая парковка, места 
для  охранника  и  консьержа  в  подъезде,  индивидуальные  кладовые,  колясочная  и 
велосипедная и др.

На основании изложенного сформулируем основные выводы.

1. Авторы  предлагают  проектировщикам  учитывать  наличие  в  структуре  жилища 
элементов  планировки  различных  помещений  обслуживания  с  учетом  мнения 
покупателей.  Это  повысит  удобство  проживания,  что  является  одним  из 
критериев определения класса комфортности жилища и прямым образом влияет 
на востребованность предлагаемых квартир. 

2. Проведенный  авторами  социологический  опрос  в  Туле  среди  населения  со 
средним и высоким достатком позволил определить портрет целевой аудитории
и  по  ее  составу  прогнозировать  спрос  и  требования  потребителей  к  
приобретаемому жилью. 

3. Опрос  методом  анкетирования  потенциальных  покупателей  позволил  выявить 
предпочтения по возможности включения в структуру жилого дома предприятий 
коворкинга и общественного обслуживания открытого типа для жилищ эконом-
класса  и  бизнес-класса,  а  также  предприятий  общественного  обслуживания 
закрытого  типа  для  жилищ эконом-класса и бизнес-класса в целях  обеспечения 
занятости трудоспособного населения квартала. 

4. По  алгоритму  (рис.  3  и 4)  формируется  предварительная  оценка  варианта 
планировки квартала при выявленной зависимости объемов потребления с учетом 
набора предложений по элементам «Умного города». 

1478
А.Л. Сабинина и др. / Финансы и кредит, 2020, т. 26, вып. 7, стр. 1469—1495

http://fin-izdat.ru/journal/fc/



A.L. Sabinina et al. / Finance and Credit, 2020, vol. 26, iss. 7, pp. 1469—1495

5. Перечень  планируемых  результатов  по  формированию  кварталов  с  учетом 
критерия  «спрос  —  предложение»  может  быть  представлен  в  следующей 
трактовке:

– оптимизация стоимостных показателей на одного проживающего; 

– улучшение  экологической  безопасности  за  счет  повышения  качества 
окружающей среды;

– развитие  комфортности  проживания  в  кварталах  с  учетом  временной  и 
постоянной трудозанятости населения и соблюдение других наиболее значимых
критериев, которые могут уточняться в зависимости от средового расположения 
объектов. 
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Таблица 1 

Анкета оценки комфортности проживания в жилых кварталах (кластерах)

Table 1

Questionnaire for assessing the comfort of living in residential areas (clusters)

Оценочный 
квартал

Показатель (фактор)* Балльная 
оценка 
(балл)

Средневзвешенная 
оценка после обработки 
выборки, балл

Спальный квартал Безопасность — УБ :
– пожарная;
– социальная.
Комфортность:
– транспортное обеспечение;
– шаговая доступность

40

60

20
20

40
20

Жилой поселок 
городского типа

Безопасность — УБ:
– социальная;
– экономическая;
– экологическая.
Трудозанятость — УЗ:
– полный рабочий день;
– частичная

60

40

10
30
20

30
10

Городской район 
(квартал) в МО до 10 
тыс. жителей

Безопасность — УБ:
– обеспеченность СТС;
– обеспеченность ЧС.
Комфортность — УК:
– доступность соцобъектов;
– доступность рабочих мест и занятости

30

70

15
15

20
50

Промышленный 
кластер (район) 
с жилым кварталом

Безопасность — УБ:
– экологическая;
– экономическая;
– ЧС.
Трудозанятость — УЗ:
– полный рабочий день;
– совместительство (не полный) 

50

50

20
20
10

30
20

Город-спутник до 50 
тыс. жителей

Безопасность — УБ:
– экологическая;
– экономическая;
– ЧС.
Комфортность — УК:
– доступность зон отдыха;
– шаговая доступность социальных 
объектов;
– развитие частного бизнеса

50

50

10
30
10

15
25

10
Жилой массив 
в крупных 
мегаполисах более 
50 тыс. чел.

Безопасность — УБ:
– экологическая;
– пожарная;
– социальная;
– экономическая.
Комфортность — УК:
– шаговая доступность услуг;
– транспортная доступность.
Трудообеспечение — УЗ:
– полный рабочий день;
– частичный;
– бизнес

10

30

60

2
2
3
3

10
20

30
10
20

Примечание. Каждый вид квартала оценивается показателями: УБ — уровень безопасности; УК — 
уровень комфортности; УЗ — уровень трудозанятости. 
Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Таблица 2 

Удельный вес семей по количественному составу

Table 2

Proportion of families by number of members

Показатель Состав семей, чел.
1 2 3 4 5 6

В целом по стране на 2000 г. 9 19 28 27 13 4
Семьи с высоким и средним доходом (по данным анкетного 
опроса 2019 г.) в Туле

15 19 33 30 2 1

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 

Таблица 3 

Сравнение процентного соотношения квартир с различным количеством комнат 
в соответствии с социологическим опросом и данными по современному коммерческому 
жилищному фонду в Туле (по анализу практики строительства) 

Table 3

Comparison of the percentage of apartments with different number of rooms as provided 
by the sociological survey and the data on the modern commercial housing stock in Tula 
(based on the analysis of construction practices)

Комнатность квартир Потребность, выявленная спросом Современное 
состояниеЭконом-класс, % Бизнес-класс, % В среднем, %

1-комнатные 23 — 23 15
2-комнатные 36 33 34,5 22
3-комнатные 32 50 41 43
4-комнатные 7 12 8,5 18
5-комнатные 2 4 3 6
6-комнатные и более — — — 1

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Таблица 4 

Оптимальные площади квартир по оценке граждан с высоким и средним достатком в Туле 
на 2019 г.

Table 4 

Optimal floor area according to the assessment of citizens with high and medium income in Tula 
for 2019

Оптимальная 
площадь 
квартиры, м2

1-комнатные 2-комнатные 3-комнатные 4-комнатные 
и более

Эконом-
класс

Бизнес-
класс

Эконом-
класс

Бизнес-
класс

Эконом-
класс

Бизнес-
класс

Эконом-
класс

Бизнес-
класс

До 40 15 — — — — — — —
41—50 45 — 4 5 — — — —
51—60 25 — 31 23 15 19 — 7
61—70 5 — 31 29 9 13 — 7
71—80 5 — 27 33 30 17 12 7
81—90 5 — 7 10 23 9 16 —
91—100 — — — — 15 23 48 29
101—120 — — — — 6 13 15 14
121—150 — — — — 2 6 8 36
Более 150 — — — — — — — —
Средняя 
площадь 
по классам

53 — 59 66 83 89 101 111

Общая 
средняя 
площадь

53 67 85 106

Современное 
состояние*

50 81,7 100,2 138,6

Примечание. * Данные получены авторами на основе анализа проектных материалов 
Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Рисунок 1 

Алгоритм исследования и реализации модели градостроительства квартала

Figure 1

An algorithm for research and implementation of the urban development model 
(urban planning for a residential quarter)

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Рисунок 2 

Факторный анализ спроса и предложения при вводе объектов

Figure 2

Factor analysis of supply and demand when commissioning of facilities

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Рисунок 5 

Количественный состав семей в Туле в 2019 г.

Figure 5

Number of members in the families living in Tula in 2019

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 

Рисунок 6 

Причины приобретения новой квартиры в Туле в 2019г.

Figure 6

Reasons for purchasing a new apartment in Tula in 2019

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Рисунок 7 

Предпочтения потенциальных покупателей квартир с позиции этажности в Туле в 2019 г.

Figure 7

Preferences of potential buyers of apartments from the position of the number of floors 
in Tula in 2019

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 

Рисунок 8

Потребность в квартирах с различным количеством жилых комнат в Туле в 2019 г.

Figure 8

Demand for apartments with different number of living rooms in Tula in 2019

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Рисунок 9 

Потребность в квартирах с различной площадью квартир в Туле в 2019 г.

Figure 9

Demand for apartments with different size of apartments in Tula in 2019

Источник: авторская разработка 

Source: Authoring 
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Abstract
Subject. The  article  describes  the  findings  of  the  authors  of  fundamental 
strategic decisions on the formation of multifunctional urban complexes, using 
the housing demand and supply criterion. 
Objectives. We  undertake  a  comprehensive  study  aimed  at  perfecting  the 
methodology for evaluating the options for city infrastructure development at 
two stages, i.e. strategic, when general targets of feasible commissioning are 
determined, and current, when parameters of demand for facilities are taken 
into account.
Methods. The  study  employs  methods  of  expert  survey,  statistical  data 
processing, predictive and investigative analysis.
Results. We explored factors of creating amenities and comfort in residential 
construction areas,  developed an algorithm to calculate the volume of  new 
living space commissioning on the basis of evaluating demands in the Smart  
City paradigm.
Conclusions. The study shows  the cost  increase depending on the built-up 
area, number of floors, and the balance between the type of capacity and the 
number of residents in the quarter (linear relationship). 
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