Звіт Ради координаторів проекту «БОНУЗ»
щодо| стану справ з класифікацією об'єктів нерухомості в Україні

Проведений аналіз систем класифікації об'єктів нерухомості показав, що на сьогоднішній день в Україні існує класифікація на двох рівнях -  державному і комерційному.  

Так, відповідно до  «Державного класифікатору| будівель| та споруд| ДК 018-2000»,  затвердженого наказом|наказ-інструкцією| Держкомстату України № 507 від 17.08.2000 р., будівельна продукція розділена на два розділи: будівлі і інженерні споруди|спорудження|. 

Будівлі по своєму функціональному призначенню діляться на житлові (дома|вдома| житлові, гуртожитки, дома – інтернати| і так далі) і нежитлові|нежилих| (готелі, ресторани, будівлі офісні, будівлі органів державного управління, фінансового обслуговування, торгівельні|торгові| і так далі). 

Відповідно до цієї класифікації будівлі, об'єднані|з'єднані| в підрозділ “Будівлі житлові” , діляться на класи, підкласи, категорії, підкатегорії і типи|типи|, в т.ч. по рівню комфорту житла. 

Наприклад, група “будинки|дому| одноквартирні” по класу розділені на будинки|доми| одноквартирні масової забудови, котеджі і дома|вдома| підвищеній комфортності, які також мають відповідні підкласи і категорії. 

Основне нормативне визначення класифікації житла базується на положеннях державних будівельних норм ДБН В.2.2-15-2005 «Будінки і споруди. Жітлові будинки. Основні положення», які набрали чинності з 1 січня 2006 року і якими встановлені раціональні і економічні вимоги до архітектурно - планувального рішення та інженерного устаткування житлових будинків з врахуванням необхідних санітарно-гігієнічних вимог.  
Ці норми розділяють житло що проектується,  по рівню комфорту і соціальної спрямованості на дві категорії: 

«Житло I категорії (комерційне) – житло із |із| нормованими нижніми і ненормованими верхніми межами площ |межами| |площ| квартир і одноквартирних житлових будинків (або котеджів), які забезпечують рівень комфорту мешкання не нижче мінімально допустимого. 

Житло ІІ категорії (соціальне) – житло із |із| нормованими нижніми і верхніми межами площ  квартир і житлових кімнат гуртожитків відповідно до санітарних норм, що діють, які забезпечують мінімально допустимий рівень комфорту мешкання»                         
(Додаток Б. ДБН В.2.2-15-2005). 

Також існує Єдиний класифікатор житлових будинків залежно від якості житла і наявного інженерного устаткування|обладнання|, затверджений наказом|наказ-інструкцією| Держбуду України №215 від 30 вересня 1998 року. Цей класифікатор розділяє житлові будинки на 6 класів, в основу яких покладена капітальність основних конструкцій, терміни служби будинків|домів| і фактичний термін експлуатації, висота приміщень|помешкань| і ступінь|міра| забезпечення інженерним устаткуванням|обладнанням|. 

У готельній сфері діють наступні|слідуючі| стандарти: ДСТУ 4268:2003, ДСТУ 4269-2003 «Послуги туристичні|. Класифікація готелів|», ДСТУ 4527:2006 «Послуги туристичні|.  Засобі розміщення|. Терміні та визначення|», ДСТУ 42:2004 і міждержавні стандарти у сфері туризму. 
На відповідність цим документам і згідно|згідно з| існуючим Правилам проводиться процедура обов'язкової сертифікації на вимоги і на відповідність певній категорії. 

  В світі діє близько 30 систем класифікації готелів, у тому числі найбільш поширені:

- система зірок 1-5;

- система «корон» або «ключів|джерел|»;

- система балів;

- система розрядів (яка була в колишньому СРСР).

 У Україні за основу прийнята французька система зірок. (сайт commercialproperty|.ua ) (Додаток|застосування| 1).

На комерційному рівні, з метою впорядкування існуючого ринку нерухомості,  проведені класифікації різних видів нерухомості. Дані класифікації доповнюють державні нормативні документи і носять рекомендаційний характер.

Класифікація житла.

“Українська будівельна асоціація” виступила|вирушала| із|із| ініціативою створення|створіння| робочої групи, в обов'язки якої входило вироблення критеріїв житла і створення|створіння| на їх основі єдиного класифікатора житлової нерухомості (далі-Класифікатор). Завдання|задача| полягало в тому, щоб|аби| об'єднати всіх гравців ринку одним документом.

Даний документ охоплює житло, що створюється, і будинки|вдома|, побудовані|спорудити| після|потім| 1992 року. У ньому викладені критерії для визначення цінових характеристик і якісних параметрів, за допомогою яких можна віднести будівлю до того або іншого класу. У створенні|створінні| Класифікатора був використаний досвід|дослід| прибалтійських і російських розробників подібних документів. 

     Класифікатор виділяє п'ять класів житла: соціальне, економ, бізнес, преміум і де-люкс|. 
Для визначення класу житла розробники використовували більше 100 параметрів, які були розділені на 7 основних критеріїв: місце розташування; будівельні і технічні характеристики будівлі і його конструктивних елементів; облаштування будівлі і прибудинкової території; соціальна інфраструктура будівлі; матеріали і устаткування|обладнання|; технічна інфраструктура; організація управління і експлуатації (Додаток|застосування| 2).   
Повна|цілковита| версія Класифікатора представлена|уявляти| на сайті УБА (www|.u-b-a.com.ua).

Якщо порівняти даний Класифікатор і  ДБН В.2.2-15-2005 «Будінки і споруди|. Жітлові будинки|. Основні положення|», то видно|показний|, що до житла I категорії відносяться |такі| підгрупи - економ, бізнес, преміум, де-люкс|.

Класифікація офісних будівель 

Виходячи з практично ідентичної інформації отриманої з різних джерел (статті на сайтах інвестиційно-консалтингової компанії «Конекс» (Адреса: Україна, 99011, м. Севастополь, вул. Одеська, 27, тіл.: (0692) 45-41-40, 54-75-05. тел/факс: 45-41-40, E-mail: conex@optima.com.ua ), Порталу комерційної нерухомості (www.business-realty.com.ua) і матеріалів журналу "Наш Дом" номер 35, 2007р.)  ситуація з  класифікацією офісних будівель в Україні складається таким чином:   
«На початку 2004 р. Американська торгівельна|торгова| палата в Україні (Адреса: м. Київ, вул. Шелковична 42, эт.1 Телефон: (044) 4905800, 4905801 Факс: (044) 4905801, www. chamber@chamber.ua) за сприяння основних девелоперов| і консультантів ринку комерційної нерухомості розробила класифікацію офісних будівель для київського ринку. Це адаптована|пристосувати| міжнародна система класифікації офісних площ|площ|, згідно якої бізнес-приміщення|помешкання| розділяють на декілька категорій. В порядку убування «класності» це: «А», «В» і «С» (які відносяться до професійних площ|площ|) і низькі за якістю категорії: «D»| і «Е» (Додаток|застосування| 3).

Слід зазначити, що на даний час|нині| в|у| класифікаціях, що використовуються різними агентствами|агенціями| і консалтинговими|консалтінг| фірмами|фірма-виготовлювачами| до об'єктів офісної нерухомості, досить розмиті критерії. Наприклад, до класу «А» апріорі не можуть бути віднесені відреставровані будівлі або бізнес-комплекси не в центрі міста, хоча іноді |іноді| їх заявляють як «А»- класні.

При віднесенні конкретного об'єкту до певного класу багато девелоперів| використовують знаки «+»| і «-»|. Це так звані «пограничні|прикордонні|» випадки, коли проект трохи|трохи| не дотягує|дотягає| до наступної|такої| категорії в градації. Це виключно|винятково| вітчизняне удосконалення міжнародної класифікації.

У загальній|загальній| структурі пропозицій|речення| столичного ринку приміщення|помешкання| класу «В» складають більшість - порядку| 60%,  «А»- класні офіси і близькі до них за якістю проекти «В+» мають практично ідентичну ємкість|місткість| - близько 12%, площ|площ| класу «С» - приблизно 15-16%.»

По матеріалах інвестиційно-консалтинговій|консалтінг| компанії «Конекс».

Класифікація коттеджних| містечок
Ситуація з|із| класифікацією коттеджных| містечок виглядає менш впорядкованою, оскільки|тому що| на даний момент в Україні існує декілька видів класифікацій  коттеджних| містечок, які в різній мірі відрізняються один від одного. Найбільш чіткий стан речей  показано  в статті, опублікованій на сайті news|.finance.ua по матеріалах Коммерсантъ-Украина|:

«На сьогоднішній день об'єм|обсяг| українського ринку коттеджного| будівництва складає близько 2 млн кв.м. Тоді як ринок міського житла поступово звикає до розробленої два роки тому єдиній класифікації [мається на увазі Класифікатор розроблений УБА], в сегменті заміської нерухомості панує плутанина. 

Відсутність чітких критеріїв спонукала ріелтерів| виступити|вирушати| із|із| ініціативою створення|створіння| єдиного загальноприйнятого класифікатора коттеджних| містечок. 

Необхідність впровадження класифікатора обумовлена не лише|не тільки| різноманіттям зростаючих пропозицій|речення|, але і складністю оцінки існуючих об'єктів. Класифікатор, на думку його розробників, дозволить структурувати ринкову пропозицію|речення|, використовуючи адекватну термінологію. 

Аналітик департаменту маркетингу корпорації "Золоті ворота" Олександр Зацерковський виділяє три основні групи користувачів класифікатора: потенційні покупці заміської нерухомості, девелопери| і ринкові інститути, послуги яких затребувані|зажадати| при проведенні операцій із|із| заміською нерухомістю - оцінювачі, страховики|страхувальники|, кредитні установи і інші професійні учасники ринку. Ріелтери одностайні в своєму прагненні покінчити із|із| невизначеністю на ринку. 

Для більшої ясності буде розширено кількість класів - замість трьох пропонується зробити п'ять: де-люкс, преміум, бізнес, эконом+ і економ. Найбільш важлива|поважна| особливість обговорюваного класифікатора полягає в тому, що він є досить|достатньо| гнучкою системою. Об'єкти оцінюються по 12 критеріям, серед яких вісім є|з'являються| обов'язковими, а ще чотири - додатковими. 

Примітно, що в основу пропонованого класифікатора не закладається|заставляє| ціна об'єкту. Адже саме цей критерій сьогодні є|з'являється| мало не найважливішим|поважним| для оцінки так званої елітності коттеджних| містечок. Новий класифікатор покликаний викоренити цю практику. Учасники робочої групи зійшлися в думці щодо|відносно| зв'язку класифікатора заміської нерухомості з|із| ціновою політикою девелоперов|: клас містечка визначає не ціна домоволодіння, а наповнення пропонованого споживачеві продукту. 

Забудовники, що не беруть участь в обговоренні нових категорій заміського житла благополучно продовжують застосовувати існуючі класифікатори - як західного (Mass, Economy, Business, Premium, De Luxe), так і російського (економ, бізнес, еліт) (www.develop.com.ua ) (Додаток 4) зразків. Таким чином, при створенні коттеджних містечок  компанії мають можливість самостійно позиціювати свій продукт в тому або іншому класі, аргументуючи вирішення рядом критеріїв.
За оцінкою фахівців|спеціалістів| після|потім| ухвалення|приймання| єдиного класифікатора опиниться, що більшість коттеджних| містечок, що будуються, лише на 60-70% відповідають заявленому класу. "Підтягнути|підтягати|" показники можна буде, поліпшивши окремі характеристики об'єктів, проте|однак| немає гарантій, що забудовники візьмуть на себе таку працю. Як і у випадку з міською житловою нерухомістю, використовувати класифікатор пропонується виключно|винятково| на добровільній основі, тобто|цебто| девелопери|, що не зацікавлені в оцінці пропонованих ними проектів за допомогою єдиного класифікатора, мають повне|цілковите| право на подальше|дальше| вживання|застосування| власних систем оцінки». 
На  XII Міжнародній конференції "Ринок  нерухомості: полягання, перспективи розвитку, роль професійних громадських організацій в його формуванні", яка відбулася 15-18 травня 2008 в Ялті, була  представлена класифікація коттеджних містечок  (Додаток  5),  що розроблена Комітетом із заміської нерухомості (голова Комітету – Андрій Гончаров, директор ТОВ «ЗАГОРОД РИЕЛТИ») при Асоціації фахівців з нерухомості України (АСНУ)
Асоціація фахівців з нерухомості України 

Центральний офіс: 01133, м. Київ, бульв|. Лесі Українки, 28А|, к.214 

Тел./Факс: (044) 503-06-62, 285-98-01 

Моб.: (067) 235-40-52 

E-mail|: info@asnu|.net 

Розробники класифікації:

 1.     “Realty| Consult|”

2.     “Knight| Frank|”

3.     ТОВ  “Zagorod| Realty|”

4.     “SV| Development|”

5.     ТОВ  “Kanzas|”

6.     Редакція журналу|часопису| «Заміська нерухомість»

7.     Редакція журналу|часопису| «БУДИНОК|дім| індекс»

8.     Корпорація «Золоті ворота»

9.     Коттеджне містечко «Маєток»

10. Коттеджне містечко «Вішневе містечко|»

 Ще одним варіантом класифікації коттеджних| містечок може стати градація, що розроблена компанією «Капітал Інвест Груп»  на основі багатолітньої|багаторічної| практики роботи із|із| заміськими проектами. У ній передбачаються такі класи городків:

- містечко елітної - категорії| (городки з|із| будинками|домами|-садибами VIP-рівня|: від $ 800 тис.| і вище);

- містечко бізнес-категорії (городки з|із| будинками|домами| бізнес-класу: від $ 250 тис. до $ 800 тис.);

- містечко економ - категорії| (городки з|із| будинками|домами| вартістю до $ 250 тис. До них можуть відноситься і проекти з|із| таунхаусами|);

- традиційна коттеджна| забудова (стихійна забудова).

Також, на думку вітчизняних експертів у сфері розвитку подібних проектів, застосовна цінова класифікація: 

- Елітна категорія - містечка з|із| будинками|домами| площею|площею| 600-1500 кв.м, в живописних околицях на ділянках 0,25-1 га|. Вартість землі|грунту| при цьому складає 5-10 тисяч $/0,01 га|, а ціна всього будинку|дому| від 800 тис. $ і наближається до 3-4 млн. 

 - Бізнес-категорія - містечка з|із| будинками|домами| площею|площею| 350-600 кв.м, розташованими|схильними| на ділянках 0,15-0,7 га| вартістю 2-3 тис. $/0,01 га|. Ціна будинків|домів| знаходиться|перебуває| в діапазоні 150-600 тис|.$. Ці будинки|доми| розташовані|схильні| в Києве - Святошинському, Васильківському, Вишгородському районах, в Гостомеле, Бучі, Пущі-Водиці. 

 - Економ-категорія – містечка з|із| будинками|домами| 200-350 кв.м. в 30-ти кілометровій зоні від Києва. Вартість їх коливається|вагається| від 150 до 300 тис. $. 

 - Таун-хауси – декілька котеджів, що блокуються, площа|площа| кожного 100-200 кв.м. 

  - Будинки|вдома| бюджет - класу| площею|площею| 80-200 кв.м, на ділянках 0,12-0,18 га| побудовані|спорудити| по любительському дизайну. Вартість таких котеджів 60-200 тис. $.

Класифікація торгівельних|торгових| центрів

«На жаль українські девелопери поки не розробили власну класифікацію торгівельної нерухомості і тому за основу береться європейська класифікація торгівельних центрів розроблена Міжнародною Радою Торгівельних Центрів (International Council of Shopping Centres (ICSC) (www.icsc.org). І хоча ринок торгівельної нерухомості в Україні поки що далекий від європейського, поза сумнівом дана класифікація заслуговує на увагу.
Згідно європейської класифікації торгівельних центрів (www.bmrc.ru), виділяють 4 види:
 - мікрорайонний торгівельний центр (Neighborhood Shopping Center)
 - окружний торгівельний центр (Community Shopping Center)
 - регіональний торгівельний центр (Regional Center)
 - суперрегіональний торгівельний центр (Super Regional Center)
Насправді, відмінність між чотирма основними типами торгівельних|торгових| центрів не завжди можна точно визначити. Певні ринкові тенденції зумовили декілька підтипів таких центрів. Самі по собі ці підтипи можуть розглядуватися|розглядати| як у рамках|у рамках| основних чотирьох типів, так і як окремі категорії, виділені відповідно до характеристик торгівельної|торгової| зони (Додаток|застосування| 6).»

По матеріалах сайту Україна будівельна (www.budinform.com)
Класифікація складської нерухомості 

«Сектор складської нерухомості є один з найбільш потенційно привабливих в Україні. Саме потенційним тому, що сьогодні він не користується особливою увагою зі сторони інвесторів. Очевидно, що саме з цієї причини загальноприйнята класифікація складської нерухомості на Україні сьогодні відсутня, а більшість девелоперів при будівництві нових об'єктів користуються запозиченою. Проте, використовуючи її потрібно враховувати особливості українського ринку та місцеві – регіональні, місце розташування міста та його населеність, наближеність до транспортних магістралей, економічний стан регіону, тощо. Такі ознаки в майбутньому можуть суттєво впливати на майбутній об'єкт. 

Адже, найбільш вживаними є класифікація від таких компаній як Knight Frank, Swiss Realty Group, Penny Lane Realty».

За матеріалами сайту ТзОВ „Шувар”, м. Львів (E-mail|:: shuvar@mail.lviv.ua)

При класифікації складської нерухомості в Україні виділяють 4 класи складів: A, B, C, D (матеріали  сайту інвестиційно-консалтингової|консалтінг| компанії «Конекс» (Адреса: Україна, 99011, м. Севастополь, вул. Одеська, 27, тіл.: (0692) 45-41-40, 54-75-05. тел/факс: 45-41-40, E-mail|: conex@optima|.com.ua ) (Додаток|застосування| 7).

Висновки:

В ході проведення аналізу нормативно-правової  бази України, матеріалів будівельних,  ріелторських об’єднань та інших професійних учасників ринку нерухомості було з’ясовано стан справ із  класифікацією об'єктів нерухомості в Україні. 

Так загальний перелік будівельної продукції надано у «Державному класифікатору| будівель| та споруд| ДК 018-2000»,  затвердженого наказом|наказ-інструкцією| Держкомстату України № 507 від 17.08.2000 р.  Але,  відсутність чітких та вичерпних критеріїв, щодо віднесення конкретного об'єкту нерухомості до того чи іншого класу, зрозумілих кінцевому споживачу, спонукало до проведення класифікації на комерційному рівні. Це лише не стосується готелів, класифікація яких регламентована ДСТУ 4269-2003 «Послуги туристичні|. Класифікація готелів|».

Таким чином, на сьогодні в Україні класифіковані такі об’єкти, як    міське житло,  коттеджні| містечкі, готелі, офісні будівлі, торгівельні|торгових| центри, складські  приміщення. 
Класифікація проводилась, як шляхом розробки власної, так і запозичення вже існуючих у світі. При цьому в деяких випадках на один об’єкт існує декілька класифікацій.

Так на практиці використовуються  наступні класифікації :
1. Міського житла – класифікація Української будівельної асоціації;
2. Коттеджних| містечок – класифікації Асоціації фахівців з нерухомості України, західна, російська,  компанії «Капітал Інвест Груп» та  цінова;
3.  Готелів – ДСТУ 4269-2003 «Послуги туристичні|. Класифікація готелів|»;
4. Офісних будівель – класифікація Американської торгівельної|торгова| палати в Україні;
5. Торгівельних|торгових| центрів – європейська класифікація, що розроблена Міжнародною Радою Торгівельних Центрів;
6. Складських  приміщень – класифікація компаній Knight Frank, Swiss Realty Group.
Детальне вивчення цих класифікаторів показує, що питанню забезпечення безпеки не було приділено достатньої уваги. Це викликано тим, що дані класифікатори розроблялись  тільки представниками ринку нерухомості. 

Для того, щоб дані класифікатори відповідали вимогам сьогодення,  необхідно  провести їх доробку з урахуванням потрібного рівня безпеки. 

Так, відповідно до ДСТУ EN 50131-1 «Системи тривожної сигналізації. системи охоронної сигналізації», для системи специфікаторів, що відповідають за безпеку приміщення, надаються наступні класи:

«Клас 1: Низький ступінь ризику

Очікується, що зловмисники будуть мати низький рівень знань систем охоронної сигналізації й будуть обмежені діапазоном легко доступних інструментальних засобів.

Клас  2: Низький середній ступінь ризику.

Очікується, що зловмисники будуть мати обмежене знання систем охоронної сигналізації й будуть використовувати звичайний діапазон інструментальних засобів і портативних інструментів.

Клас 3: Високий середній ступінь ризику. 

Очікується, що зловмисники будуть ознайомленими  з системами охоронної сигналізації й будуть використовувати великий діапазон інструментальних засобів і портативного електронного обладнання.

Клас 4: Високий ступінь ризику

Використовується коли безпека має пріоритет над всіма іншими показниками. Очікується, що зловмисники будуть мати можливість або ресурс для того, щоб докладно планувати вторгнення,  і будуть мати весь необхідний ряд обладнання, включаючи засоби підстановки життєво важливих компонентів у системі охоронної сигналізації.»

Пропозиції :
З метою проведення робіт по взаємодії та регулюванню ринку безпеки, будівельного ринку й ринку страхових послуг пропонуємо:

1. Визначити наступну пріоритетність робіт в межах проекту «Бонуз» по наступним об'єктам нерухомості:

1.1. Міське житло;

1.2. Офісні будівлі;

1.3. Готелі;

1.4. Торгівельні|торгових| центри;

1.5. Складські приміщення;

1.6. Коттеджні| містечкі;

1.7. Промислові підприємства;

1.8. Стадіони;

1.9. Аеропорти;

2. Використовувати  наступні класифікації :

2.1. Міського житла – класифікація Української будівельної асоціації;

2.2. Коттеджних| містечок – класифікації Асоціації фахівців з нерухомості України;
2.3. Готелів – ДСТУ 4269-2003 «Послуги туристичні|. Класифікація готелів|»;
2.4. Офісних будівель – класифікація Американської торгівельної|торгова| палати в Україні;
2.5. Торгівельних|торгових| центрів – європейська класифікація, що розроблена Міжнародною Радою Торгівельних Центрів;
2.6. Складських  приміщень – класифікація компаній Knight Frank, Swiss Realty Group.
3. Провести доопрацювання зазначених класифікаторів з урахуванням вимог безпеки згідно  ДСТУ EN 50131-1. 

Від Української федерації| індустрії безпеки| : 

Координатор проекту «БОНУЗ»  ____________   Вістизенко В.К.
«_____» __________2008 р.

Від  Української федерації| працівників| недержавних| служб безпеки| :

Координатор проекту «БОНУЗ»  ____________    Циткін Б. А.
«_____» __________2008 р.

 Від Української будівельної асоціації| :

Координатор проекту «БОНУЗ»  ____________  ____________

«_____» __________2008 р.

 Від СК «Галактика»:

Виконавчий директор                   ________________    Юрченко О. М. 

«_____» __________2008 р.

Від СК «Українська страхова група»:
Директор 8 київської філії             ________________    Требенко В.А. 

«_____» __________2008 р.

Від Асоціації фахівців нерухомості України| :

Координатор проекту «БОНУЗ»  ______________          Іволга І.В.

Додаток|застосування| 1

Класифікація готелів

Готелі категорії 1 зірка

Готелі категорії 1 зірка можуть бути виконані з|із| недорогих будівельних матеріалів, повинні мати устаткування|обладнання| і меблі, випуск яких носить серійний характер. Площа|площа| номерів (без врахування площ|площ| санвузлів і балконів) передбачається наступна|слідуюча|: одномісні – 8 м2|, двомісні, – 10 м2|, тримісні, – 14 м2|, чотиримісні, – 16 м2|.

Інвентар номера категорії 1 зірка наступний|слідуючий|: ліжко (односпальна – 80х190 сантиметрів, двоспальна – 140х190), комплект постільної білизни, тумбочка біля кожного ліжка, вішалка для верхнього одягу, шафа, стільці (поодинці на кожного гостя), письмовий стіл, щільні штори, дзеркало, стакани|склянки| (поодинці на кожного гостя), попільничка. Ярлики «Прошу|прохаю| не турбувати|непокоїти|» і «Прошу|прохаю| прибрати» мають бути в номерах готелів всіх категорій. Прибирання номерів – щоденна, зміна білизни – раз в три дні. На кожному поверсі з|із| розрахунку на 5 номерів передбачаються туалети і ванни/душові. У готелях з|із| більш ніж чотирма поверхами має бути ліфт або ескалатор (в разі|у разі| неможливості установки ліфта передбачається безкоштовна доставка багажу в номер). На кожному поверсі – телефон з|із| міським зв'язком, а на ресепшн| – з|із| міжміською.

Готелі категорії 2 зірки

Готелі категорії 2 зірки передбачають устаткування|обладнання| і матеріали, які можуть бути недорогими, але|та| функціональними. Оснащення санвузлів повинне мати естетичний вигляд|вид|, стіни і підлога мають бути покриті водонепроникним матеріалом і виконані якісно, без видимих недоліків|нестач|. Майдан|площа| одномісних номерів – не менше 9 м2|, двомісних, – 12 м2|, тримісних, – 16 м2|, чотиримісних, – 18 м2|. У номері має бути умивальник з|із| гарячою і холодною водою. У 50% номерів – повний|цілковитий| санвузол. Спільна|загальна| ванна або душова не менше чим на кожних 20 чоловік, а туалет – на кожних 10 номерів. Інвентар номера відповідає категорії 1 зірка.

Приклади|зразки| в Києві: Санкт Петербург, Козацький, т.д. 

Готелі категорії 3 зірки

Готелі категорії 3 зірки повинні органічно вписуватися в архітектурний ансамбль вулиці (майдану|площі|), головний|чільний| фасад будинку|дому| повинен відповідати певному архітектурному стилю. Якщо будинок|дім| побудований за невдалим проектом і має невиразний фасад, необхідно застосувати широкий спектр сучасних будівельних технологій і матеріалів, які надають можливість|спроможність| створити прийнятний|допустимий| зовнішній вигляд будівлі. Номери і громадські приміщення мають бути прикрашені декоративними елементами, картинами і художніми добутками|творами|. Санвузли – обладнані якісною технікою середньої вартості, стіни і пів покриті відповідним водонепроникним матеріалом, виконані без недоліків|нестач|. Наявність ліфта в готелі цієї категорії з|із| кількістю поверхів більше трьох обов'язково, як і наявність автостоянки з|із| кількістю місць не менше 20% від спільної|загальної| кількості номерів. 100% номерів повинні мати прямий телефонний зв'язок з|із| міською мережею|сіттю|. У номері передбачається: санвузол, телефон, кольоровий телевізор, холодильник. Майдан|площа| номерів одномісних однокімнатних – не менше 10 м2|, двомісних однокімнатних, – 14 м2|. Оснащення номера інвентарем відповідає категоріям 1-2 зірки із|із| зміною розмірів ліжку (односпальна – 90х200 сантиметрів, двоспальна – 149х190 сантиметрів). У готелях категорії три зірки передбачаються наступні|слідуючі| послуги: ресторан або кафе-бар. Зміна постільної білизни і рушників – щодня. Надається праска|утюг| і прасувальна дошка, послуги хімчистки, туристичні послуги: екскурсії, сервіси гідів і перекладачів. Зачинаючи|починати| з|із| категорії 3 зірки, готелі мають бути оснащені резервною системою гарячого водопостачання на випадок аварії або профілактичних робіт.

Приклади|зразки| в Києві: Готель Україна, Русь, Либедь, Кооператор, 7 днів, Парк Готель, т.д.

Готелі категорії 4 зірки

Готелі категорії 4 зірки також повинні вписуватися в архітектурний ансамбль вулиці (майдани|площі|), додатково всі фасади будівлі повинні відповідати певному, чітко вираженому|виказувати| архітектурному стилю; в разі|у разі| реконструкції будинку|дому|, який є|з'являється| пам'ятником історії/архітектури, має бути збережений оригінальна зовнішність|подоба| первинного виду фасадів, фресок, вітражів, лепнины|, балясини і інше. Інтер'єри будівлі мають бути виконані відповідно до єдиного стилю дизайн-проекта|, прикрашені художніми творами|творами|, що гармонують|гармоніюють| з|із| інтер'єром. Будівельні матеріали, меблі і устаткування|обладнання| приміщень|помешкань| і номерів виконуються з використанням дорогих|любих| матеріалів. Санвузли мають дороге|любе| обладнання|обладнання|, що знаходиться|перебуває| у відмінному стану|стані|, стіни і підлога покриті якісним водонепроникним матеріалом не менше, ніж на дві третини поверхні. Площа|площа| одномісних номерів складає 16 м2|, двомісних, – 20 м2|.

Приклади|зразки| в Києві: Редіссон, Поділ Плаза, Джінтама, т.д.

Готелі категорії 5 зірок

Готелі категорії 5 зірок повинні мати винятковий дизайн інтер'єру. Номери, холи, вестибюлі прикрашені авторськими роботами, картинами, декоративними прикрасами, керамікою, гобеленами. Предмети інтер'єру і оформлення повинні формувати респектабельну атмосферу готелю. Устаткування кімнат і громадських приміщень, у тому числі і санвузлів, має бути виконане з найдорожчих матеріалів, мати винятковий характер, неповторні особливості і перебувати в бездоганному достатку. Площа одномісного номера складає 18 м2, двомісного, – 25 м2. Площа санвузла – не менше 4-5 м2. У кожному номері має бути повний санвузол (ванна, душ, умивальник, унітаз), телефон, кондиціонер, телевізор з дистанційним управлінням і основними телеканалами миру, холодильник або міні-бар, сейф. Також передбачається охоронна сигналізація або електронні засоби контролю за безпекою номера, дверний замок підвищеної секретності; звукоізоляція номерів підвищена, що забезпечує рівень шуму менше 35 дБ; вимикач дистанційного керування всіх джерел світла в узголів'я ліжка; у системах опалювання передбачається термостат для індивідуального регулювання температури в номері і підігрівання підлоги у ванній кімнаті. У комплекті меблів номера передбачається, окрім вказаної аналогічної для всіх категорій готелів: ліжко (односпальна 90х200 см, двоспальна 160х200 см), стільці – поодинці на кімнату, крісла – поодинці на гостя, журнальний столик, письмовий стіл з робочим кріслом, підставка під телевізор, дзеркало в повній зріст, набір посуду для міні-бару, а також інформаційні і рекламні матеріали на різних іноземних мовах у теці з емблемою готелю. У комплект санітарно-гігієнічного оснащення категорії 4-5 зірок входять: засоби гігієни, фен для сушки і укладання волосся, 4 банних рушника на кожного гостя, банний халат і тапочки (лише для готелів категорії 5 зірок).
Крім того, готелі категорії 4 і 5 зірок повинні включати: бізнес-центр (конференц-зал), обладнаний засобами|коштами| зв'язку, копіювальною технікою, комп'ютерами і телефаксами; плавальний басейн із|із| сауною; медичний кабінет; перукарню-салон, магазини і торгівельні|торгові| кіоски, кафе, ресторан з|із| декількома залами, барами і нічний клуб.

Приклади|зразки| в Києві: Прем'єр Палац, Hyatt|, Опера
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Класифікація житла

Характеристики житла класу «Де-люкс» 
	технологія будівництва


	монолітно-каркасна, цегляна кладка



	основний будівельний матеріал 


	цеглина керамічна 



	кількість квартир в будинку 


	1-30

	кількість квартир на поверсі 


	1-2, максимум 4 



	мінімальна площа 
на одного мешканця 


	більше 40 кв.м.



	висота стель 


	3 метра і вище 



	балкони і лоджії 


	лоджія, балкон, тераса, зимовий сад 



	категорія ліфта 


	Еліт - рівень



	сміттєпровід


	сміттєпровід відсутній 
передбачено прибирання спецперсоналом



	автопаркінг


	2 і більш машино - місця на квартиру 



	телебачення


	супутникове телебачення 



	охорона об'єкту 


	максимальна



	вартість обслуговування 
1 кв.м./ місяць


	більше 1.5 $ 




Характеристики житла «Преміум» класу

	технологія будівництва


	монолітно-каркасна, цегляна кладка



	основний будівельний матеріал 


	цеглина керамічна 



	кількість квартир в будинку 


	1-30, максимум 100 



	кількість квартир на поверсі 


	до 4 



	мінімальна площа 
на одного мешканця 


	21 - 40 кв.м.



	висота стель 


	3 метра і вище 



	балкони і лоджії 


	лоджія, балкон, тераса



	категорія ліфта 


	Бізнес рівень



	сміттєпровід


	автоматичний



	автопаркінг


	2 і більш машино - місця на квартиру 



	телебачення


	супутникове телебачення 



	охорона об'єкту 


	максимальна



	вартість обслуговування 
1 кв.м./ місяць


	від 1 до 1.5 $ 




Характеристики житла «Бізнес» класу

	технологія будівництва


	монолітно-каркасна, цегляна кладка



	основний будівельний матеріал 


	цеглина силікатна керамічна 



	кількість квартир в будинку 


	більше 100 



	кількість квартир на поверсі 


	до 8 



	мінімальна площа 
на одного мешканця 


	більше 40 кв.м.



	висота стель 


	від 2.7 до 3 метрів 



	балкони і лоджії 


	лоджія і балкон



	категорія ліфта 


	Бізнес - рівень



	сміттєпровід


	механічний



	автопаркінг


	1 машино - місце на квартиру 



	телебачення


	кабельне



	охорона об'єкту 


	середня



	вартість обслуговування 
1 кв.м./ місяць


	від 0.5 до 1 $ 




Характеристики житла класу «Економ» 
	технологія будівництва


	монолітно-каркасна, цегляна кладка 
збірна (панельні будинки)



	основний будівельний матеріал 


	будь-який



	кількість квартир в будинку 


	більше 100 



	кількість квартир на поверсі 


	будь-яке



	мінімальна площа 
на одного мешканця 


	від 20 до 40 кв.м.



	висота стель 


	від 2.5 до 2.7 метра 



	балкони і лоджії 


	лоджія і балкон 



	категорія ліфта 


	Економ - рівень



	сміттєпровід


	механічний



	автопаркінг


	до 1 машино - місця на квартиру 



	телебачення


	кабельне, антенне 



	охорона об'єкту 


	мінімальна



	вартість обслуговування 
1 кв.м./ місяць


	до 0.5 $ 




Характеристики житла «Соціального» класу
	технологія будівництва


	параметр не визначає клас житла 



	основний будівельний матеріал 


	параметр не визначає клас житла 



	кількість квартир в будинку 


	будь-яке



	кількість квартир на поверсі 


	будь-яке



	мінімальна площа 
на одного мешканця 


	до 20 кв.м.



	висота стель 


	від 2.5 до 2.7



	балкони і лоджії 


	балкон



	категорія ліфта 


	Економ - рівень



	сміттєпровід


	механічний



	автопаркінг


	0.5 машино - місця на квартиру 



	телебачення


	антенне



	охорона об'єкту 


	практично відсутня


	вартість обслуговування 
1 кв.м./ місяць


	держтаріф
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Класифікація офісних будівель

Офіси класу "А" 
Найпрестижніші приміщення, розташовуються в нових офісних комплексах і бізнес-центрах в центрі міста. Ці будівлі мають найвищий рівень сервісу: "розумні" будівлі, що передбачають повну оптимізацію і автоматизацію всіх систем життєзабезпечення, розгорнену інфраструктуру централізованого забезпечення орендарів оргтехнікою, оптико - волоконний зв'язок, ресепшн, конференц-зали, засоби побутового обслуговування і відпочинку. Будівлі забезпечені власними службами безпеки, управління і обслуговування та підземними стоянками, що охороняються. Даний клас передбачає сучасне вільне планування, дорогу обробку, підвісні стелі і багато що інше.
Офіси класу "В" 
 Це приміщення|помешкання| з|із| майже такими ж характеристиками, що і офіси класу "A"|. Вони можуть знаходитися|перебувати| в нових або в тільки що реконструйованих будівлях, що мають необхідні інженерні комунікації. У них може бути відсутньою центральна система кондиціонування. Ці офіси не настільки|так| престижні і спектр пропонованих послуг не такий широкий - парковка, наприклад, найчастіше розташована|схильна| на відкритому повітрі. До цього класу відносяться також офіси класу "А" після|потім| 5-7 років експлуатації, реконструйовані і переобладнані|переобладнувати| старовинні особняки, розташовані|схильні| в центрі міста. 

Офіси класу "С" 
 Це приміщення, орендовані зазвичай в НДІ або виробничого підприємства. Інколи їх називають "радянськими". Останній ремонт в них може бути зроблений більше 10 років тому з використанням матеріалів, що були у той час. У такому приміщенні зазвичай немає сучасного зв'язку, центрального кондиціонування, система вентиляції - звичайна, а туалетна кімната в коридорі. В основному це офісні будівлі, що недавно з'явилися, знаходяться не в центрі міста, але на перетині транспортних шляхів, поблизу станцій метро і основних радіальних магістралей. Клас "С" передбачає досить скромний набір послуг: телефон, можливий вихід в Інтернет,  мінімальні системи контролю і охорони
Офіси класу "D"| 
 Офісні приміщення|помешкання| в будівлях із|із| застарілими інженерними комунікаціями, дерев'яними перекриттями, відсутністю спеціалізованих служб життєзабезпечення. Як правило, такі приміщення|помешкання| потребують капремонту. 

Офіси класу "Е" 
Приміщення|помешкання| в будівлях, не пристосованих для розміщення офісів і вимагаючих реконструкції. Це можуть бути переобладнані|переобладнувати| підвальні і напівпідвальні приміщення|помешкання|, квартири в житлових будівлях, інколи|іноді| з|із| окремим входом і автостоянкою на 2-4 машини. За умови вдалого|успішного| розташування, ремонту європейського класу, оснащення якісними меблями і оргтехнікою такі офіси цілком|сповна| можуть конкурувати з|із| офісами вищого класу. 

Як визначити, до якого класу відноситься будівля: 
Клас "А" 
Офісні будівлі класу "А" повинні відповідати 16-и| пунктам вимог: 10-ти з|із| обов'язкових і як мінімум 6-ти з|із| додаткових. 

Клас "В"

Офісні будівлі класу "В" повинні відповідати 13-и| пунктам вимог, як мінімум 7 з|із| |із| яких мають бути в числі обов'язкових.

Клас "С"

Офісні будівлі класу "С" повинні відповідати 7-и| пунктам вимог, як мінімум 5 з|із| яких мають бути в числі обов'язкових.

10 обов'язкових вимог:
Місцерозташування в центральному діловому районі міста або у рамках|у рамках| інших районів міста, поблизу до транспортних розв'язок. 

Професійний менеджмент будівлі з|із| прозорою системою бухгалтерського обліку|урахування| і системою "відкритої|відчиняти| книги" для обліку|урахування| експлуатаційних витрат, їх розподілу і відшкодування. 

Окрема, чітко позначена вхідна група в офісну будівлю з|із| фойє. 

Чиста висота стель не менше 2,7 м на площі|площі| не менше 90% використовуваних офісних площ|площ|. 

Парковка (виключаючи стихійну парковку на вулиці), що охороняється, всередині|всередині| будівлі або на прилеглій до будівлі території з|із| розрахунку не менше 1 машиномісця | на 100 кв.м площі|площ|, що орендуються. 

Енергопостачання, щонайменше 50 Вт на 1 кв. м площі|площі| при повному|цілковитому| освітленні і підключеному устаткуванні|обладнанні|, забезпечене або електропостачанням по 1 категорії, або за допомогою дизель-генератора. 

Система опалювання, вентиляції і кондиціонування: щонайменше, 2-трубна (1 контур) з|із| індивідуальним регулюванням температури для кожного орендаря|орендаторя|, що забезпечує чотирикратний повітрообмін в годину (з|із| подачею свіжого повітря). 

Відкрите|відчиняти| планування площ|площ| з|із| сіткою колон, що забезпечує гнучкість перепланування|. 

Оптоволоконні цифрові телефонні лінії, ISDN|, Інтернет-послуги в будівлі. 

Коефіцієнт приміщень|помешкань| спільного|загального| користування, що підлягають до оплати, не більше 12%. 

10 додаткових вимог:
Вихід фасаду будівлі на вулицю (помітне фронтальне розташування на вулиці). 

Раціональна відстань між вікнами, при якій не менше 95% використовуваних площ|площ| знаходяться|перебувають| в межах 10 м від джерела природного освітлення (вікна або атріума|). 

Мінімальна площа|площа| поверху - 500 кв. м 

Середня відстань між зовнішньою стіною і внутрішньою межею|межею| використовуваних площ|площ| не повинна перевищувати 10 м. 

Забезпечення підключення комунікаційних систем в будь-якому місці завдяки фальшпідлоги|, комунікаційним каналам під підлогою або коробам по периметру приміщень|помешкань|. 

Середній час очікування|чекання| ліфта в годину пік|пік| не більше 30 сек. (з моменту|із моменту| виклику). 

Розташування поблизу станцій метро або зупинки транспорту. 

Точки громадського харчування для співробітників всередині|всередині| будівлі або на близькій відстані від будівлі. 

Допустиме навантаження на підлогу - 450 кг/кв. м. 

Освітлення офісних приміщень|помешкань| - не менше 400 люкс на рівні робочої поверхні. 
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Російська класифікація коттеджних| містечок
Містечка вищої категорії 

Розташовано не далі 20 км. від міської межи. Обов'язкова наявність хвойного лісу і водоймища. Кількість цегляних будинків не повинно перевищувати трьох десятків, а їх площа обов'язково має бути порядку 500 кв. м при площі ділянки від 50 соток. За справністю мереж повинна стежити служба експлуатації. Обов'язкові також гостьовий паркінг, магазин, спорткомплекс, дитячі майданчики, медичний центр, ресторан. Все містечко має бути обгороджено і забезпечено системою відеоспостереження і сигналізацією. На в'їзді-виїзді – озброєна охорона.
У Україні на такий статус можуть претендувати «Золоті ворота» в Конча-заспе, «Parque| Ecologico|», «Французьке містечко», «Елітне» (програма «Сосновий бор|бір|») і «Вішневе Мiстечко». 

Містечка високої категорії 
Розташовані|схильні| в 30-кілометровій зоні поряд з|поряд із| сосновим або змішаним лісом. Їх основна відзнака|відмінність| від еліт - категорії|: будинків|домів| може бути до півсотні, їх площа|площа| не перевищує 500 кв. м, ділянка від 20 до 50 соток.  До таких об'єктів відносяться – городки «Золоті ворота» в Підгірцях, «Клим» і «Собі». 

Містечка бізнес-класу 

Розташовано|схильний| до 40 км. від столиці. Це може бути ділянка в полі. Кількість будинків|домів| - до 200, площа|площа| - від 200 до 300 кв.м. В будівництві використовується цеглина, сендвіч - панелі|, дерево. Площа|площа| ділянки - від 10 соток.

 Подібні проекти – «Нова Богданівка», «Молодіжний», «Конвалія». 

Містечка економ - класу 

Є єдиним архітектурним комплексом, що включає три типи|типи| будинків|домів|: 3-5-поверхові дома|вдома| на 17-24 квартири з|із| паркінгами і офісними приміщеннями|помешканнями|, будинки|доми|, що блокуються, за типом «Таун-хаус|» з|із| присадибною ділянкою 3-5 соток і 150 індивідуальних вілл площею|площею| від 350 до 500 кв. м з|із| присадибною ділянкою 12-15 соток. 

Передбачена розвинена інфраструктура, що включає центр розваг,  готельний комплекс, спортивний комплекс, фітнес-центр і сауну, торгівельний|торговий| комплекс (супермаркет, аптека, відділення|відокремлення| банку, літнє кафе).

До таких об'єктів відносяться : коттеджні| містечка «Михайлівський сад», «Калинове містечко», «Нова Богдановка» і «Місто сонця». 
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Класифікація коттеджних| містечок 

Асоціації фахівців з нерухомості України

 

Коттеджный поселок – организованный комплекс малоэтажной застройки, предназначенный для проживания или отдыха, с земельным участком, выделенным в натуре, с обязательным наличием на территории посёлка административного здания, обслуживающего персонала и охраны. 

Классы поселков:

1. Делюкс;

2. Премиум;

3. Бизнес;

4. Эконом +;

5. Эконом;

Критерии оценки, отнесения к классам:

	Параметр/класс
	Де люкс
	Премиум
	Бизнес
	Эконом +
	Эконом

	1. Характеристики месторасположения
	44 и более 
	От 33 до 43 
	От 25 до 32 
	От 12 до 24 
	От 0 до 11

	2. Социальная инфраструктура (набор объектов в зависимости от количества жилых единиц)  
	Баллы в зависимости от количества домовладений (см. Раздел 2)

	3. Инженерная и эксплуатационная инфраструктура 
	42 и более
	От 36 до 41
	От 28 до 35
	От 20 до 27
	От 6 до 19

	4. Площади домов
	От 400 кв.м
	От 350 кв.м 
	200-400 кв.м
	До 220 кв.м 
	До 170 кв.м 

	5. Площади участков домовладений
	Баллы в зависимости от категории земли (см. Раздел 5)

	6. Используемые технологии строительства и материалы
	22 и больше
	От 19 до 21
	От 17 до 18
	От 14 до 16
	От 10 до 13


Минимально необходимый набор критериев для отнесения поселка к одному из классов:

	Класс поселка
	Обязательные критерии

	Де люкс
	Не менее 5

	Премиум
	Не менее 4

	Бизнес
	Не менее 3

	Эконом +
	Не менее 2

	Эконом
	Не менее 2


МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ:

Обязательные критерии: 

1. Характеристики месторасположения

	Параметр
	Варианты параметра
	Баллы по варианту параметра

	Категории ценности земельных участков* 
	Максимальный балл
	20

	В соответствии со списком населенных пунктов** 

(см. приложение 1)
	Категория 1 ($15 000 и выше)
	20

	
	Категория 2 ($10 000 – $15 000)
	15

	
	Категория 3 ($5 000 – $10 000)
	10

	
	Категория 4 ($1 500 – $5 000)
	5

	
	Категория 5 (менее $1 500)
	0

	
	
	

	Дорожное покрытие к поселку от магистральной трассы 
	Максимальный балл
	4

	
	Двухполосная дорога 
	4

	
	Однополосная 
	2

	
	Грунтовка
	0

	
	
	

	Наличие лесного массива площадью не менее 5 га
	Максимальный балл
	10

	
	Городок расположен на территории лесного массива
	10

	
	Городок расположен на расстоянии до 0,5 км от лесного массива
	6

	
	Городок расположен на расстоянии от 0,5 до 2 км от лесного массива
	2

	
	Городок расположен на расстоянии более 2 км от лесного массива/ лесной массив отсутствует
	0

	
	
	

	Наличие естественного водоема/ речной артерии согласно ст. 60 Земельного Кодекса Украины
	Максимальный балл
	10

	Большие реки, водохранилища, озера
	Водоемы категории 1
	10

	
	Водоем/ речная артерия находятся на территории поселка или примыкает
	10

	
	Водоем/ речная артерия в доступности не более 0.5 км 
	6

	
	Водоем/ речная артерия в доступности от 0.5 до 2 км
	2

	
	Водоем/ речная артерия в доступности более  2 км
	0

	
	
	

	Средние реки, водохранилища, водоемы более 3 га
	Водоемы категории 2
	8

	
	Водоем/ речная артерия находятся на территории поселка или примыкает
	8

	
	Водоем/ речная артерия в доступности не более 0.5 км 
	4

	
	Водоем/ речная артерия в доступности от 0.5 до 2 км
	1

	
	Водоем/ речная артерия в доступности более  2 км
	0

	
	
	

	Маленькие реки, ручейки, водоёмы площадью меньше 3 га  


	Водоемы категории 3
	6

	
	Водоем/ речная артерия находятся на территории поселка или примыкает
	6

	
	Водоем/ речная артерия в доступности не более 0.5 км 
	2

	
	Водоем/ речная артерия в доступности от 0.5 до 2 км
	0

	
	Водоем/ речная артерия в доступности более  2 км
	0

	Внешняя инфраструктура и зоны окружающей застройки в радиусе 2 км
	Максимальный балл
	22

	Наличие инфраструктурных элементов
	Максимальный балл
	12

	
	ТРЦ
	5

	
	Спортивные объекты
	4

	
	Кафе, рестораны
	3

	
	
	

	Зона окружающей преимущественной застройки
	Максимальный балл
	5

	
	Постройки  2000 года и новее
	5

	
	Постройки 1990 – 2000 гг.
	3

	
	Отсутствуют постройки
	2

	
	Постройки до 90-х гг.
	0

	
	
	

	Коттеджные поселки
	Максимальный балл
	5

	
	Де люкс
	5

	
	Премиум
	4

	
	Бизнес
	3

	
	Эконом+
	2

	
	Эконом
	1

	ИТОГО МАКСИМУМ
	66
	

	ИТОГО МИНИМУМ
	0
	


*Категории ценности земли пересматриваются Комитетом по загородной недвижимости при АСНУ не реже 1 раза в полугодие.

** Если непосредственно за чертой поселка стоимость земли попадает в высшую ценовую категорию, то  поселок считается отнесенным к данной категории.

Отнесение к классу поселка  по критерию «Характеристики месторасположения»

	Количество баллов критерия
	Соответствующий класс поселка

	44 и более баллов
	Де люкс

	От 33 до 43 баллов
	Премиум

	От 25 до 32 баллов
	Бизнес

	От 12 до 24 баллов
	Эконом +

	От 0 до 11 баллов
	Эконом


2. Социальная инфраструктура (набор объектов в зависимости от количества жилых единиц):

Вне зависимости от класса, по количеству домовладений поселки группируются:

- До 20 домовладений.

- 20-50 домовладений.

- 51-100 домовладений.

- 101-250 домовладений.

- Более 250 домовладений.

Методика определения соответствия:

За каждый объект инфраструктуры выставляется определенный балл, сумма баллов определяет класс городка*.

	
	Комплексная инфраструктура
	Самостоятельные объекты инфраструктуры
	Возможная принадлежность к комплексу**
	Баллы

	1. 
	Спортивный комплекс
	
	
	5

	2. 
	Торговый комплекс
	
	
	5

	3. 
	Гостиничный комплекс
	
	
	4

	4. 
	Медицинский центр
	
	
	4

	5. 
	Парковый, рекреационный  комплекс
	
	
	4

	6. 
	
	Гостиница
	(3,4)
	5

	7. 
	
	Школа
	
	5

	8. 
	
	Супермаркет (площадь более 200 кв. м)
	(2,3)
	5

	9. 
	
	Яхт-клуб
	
	5

	10. 
	
	Гольф-клуб
	
	5

	11. 
	
	Минимаркет (площадь более 100 кв. м)
	(2,3)
	4

	12. 
	
	Детский сад
	
	4

	13. 
	
	Пруд для ловли рыбы
	(5)
	4

	14. 
	
	Зоопарк
	(5)
	4

	15. 
	
	Охотничий клуб
	(5)
	4

	16. 
	
	Ипподром
	(5)
	4

	17. 
	
	Церковь
	
	4

	18. 
	
	Теннисные корты
	(1,5)
	3

	19. 
	
	Кинотеатр
	(2,3,5)
	3

	20. 
	
	Боулинг
	(2,3,5)
	3

	21. 
	
	Вертолетная площадка
	
	3

	22. 
	
	Прогулочная набережная
	(5)
	3

	23. 
	
	Гостевые домики
	(3,5)
	3

	24. 
	
	Аптека
	(2,3,4)
	3

	25. 
	
	Салон красоты, СПА
	(2,3,4)
	3

	26. 
	
	Магазин прод. товаров
	(2,3)
	3

	27. 
	
	Магазин пром. товаров
	(2,3)
	3

	28. 
	
	Крытая спортивная площадка
	(1,3,5)
	3

	29. 
	
	Ресторан, кафе, бар
	(1,2,3,4,5)
	3

	30. 
	
	Мини-парк
	(5)
	3

	31. 
	
	Лодочная станция
	(5)
	3

	32. 
	
	Дискотека
	(2,56)
	3

	33. 
	
	Казино
	(2,3)
	3

	34. 
	
	Пэйнт-бол
	(1,5)
	3

	35. 
	
	Гостевая автостоянка
	
	3

	36. 
	
	Почтовое отделение
	(2,3)
	3

	37. 
	 
	Прогулочный бульвар
	
	3

	38. 
	
	Бассейн
	(1,3,5)
	3

	39. 
	
	Ледовый каток
	(1,3,5)
	2

	40. 
	
	Детская площадка
	(1,2,3,4,5)
	2

	41. 
	
	Открытая спортивная площадка
	(1,3,5)
	2

	42. 
	
	Химчистка
	(2,3)
	2

	43. 
	
	Ремонт одежды/обуви
	(2,3)
	2

	44. 
	
	Автомойка
	(2,3)
	2

	45. 
	
	СТО
	(2,3)
	2

	46. 
	
	Фитнесс-зал
	(1,2,3,4,5)
	2

	47. 
	
	Пляж
	(5)
	2

	48. 
	
	Отделение банка
	(2,3)
	2

	49. 
	
	Прачечная
	(2,3)
	1

	50. 
	
	Сауна/ баня
	(1,3,5)
	1

	51. 
	
	Зона барбекю
	(5)
	1

	52. 
	
	Бильярд
	(1,2,3,5)
	1


*При условии расположения элемента инфраструктуры за чертой поселка на расстоянии до 2 км.  выставляется соответствующий балл, умноженный на коэффициент 0,5.


**Цифра указывает, в какой комплекс из той же таблицы может входить элемент инфраструктуры

Отнесение поселков к классам:

	Класс поселка
	До 20 домов
	20-50 домов
	50-100 домов
	100-250 домов
	250 и более домов

	Де люкс
	12 и больше
	17 и больше
	30 и больше
	40 и больше
	60 и больше

	Премиум
	10-11
	15-16
	25-29
	35-39
	50-59

	Бизнес
	8-9
	13-14
	19-24
	25-34
	40-49

	Эконом+
	6-7
	9-12
	15-18
	20-24
	30-39

	Эконом
	0-5
	0-8
	0-14
	15-19
	20-29


3. Благоустройство, инженерная и эксплуатационная инфраструктура:

	Параметр
	Варианты параметра
	Баллы по варианту параметра

	Инженерия
	
	

	Обеспеченность природным газом
	
	2

	Обеспеченность электроэнергией на 1 дом
	Максимальный балл
	4

	Более 20КВт 
	
	4

	15-20 КВт 
	
	3

	10-15 КВт
	
	2

	5-10 КВт
	
	1

	Система аварийного энергообеспечения
	
	4

	Применение энергосберегающих технологий 
	
	5

	Наличие централизованного водоснабжения
	
	2

	Наличие системы очистки воды
	
	4

	Наличие системы ливневых стоков
	
	3

	Наличие централизованной системы канализации
	Максимальный балл
	4

	
	Централизованная канализация
	4

	
	Установка биологической очистки сточных вод
	3

	
	Септик
	2

	
	
	

	Связь
	Максимальный балл
	4

	Централизованная информационно-консультационная служба.
	
	2

	Наличие слаботочных сетей
	
	2

	
	
	

	Охрана
	Максимальный балл
	5

	Охранная сигнализация периметра поселка.
	
	2

	Централизованная доступность охранной сигнализации домовладения
	
	1

	Система видеонаблюдения внешнего периметра поселка
	
	1

	Система видеонаблюдения внутреннего пространства поселка
	
	1

	
	
	

	Наличие жилищно-эксплуатационных сервисов
	
	2

	Доля территорий общего пользования в общей площади поселка*
	Максимальный балл
	10

	
	Доля территорий общего пользования более 40%
	10

	
	Доля территорий общего пользования от 30 до 40 %
	8

	
	Доля территорий общего пользования от 25 до 30 %
	6

	
	Доля территорий общего пользования менее 25%
	4

	ИТОГО МАКСИМУМ
	49
	

	ИТОГО МИНИМУМ
	6
	


* Территория общего пользования – дороги, объекты инфраструктуры, общественные зоны.
Отнесение к классу поселка по критерию «Благоустройство, инженерная и эксплуатационная инфраструктура»

	Количество баллов критерия
	Соответствующий класс поселка

	                           42 и более баллов
	Де люкс

	От 36 до 41 баллов
	Премиум

	От 28 до 35 баллов
	Бизнес

	От 20 до 27 баллов
	Эконом +

	От 6 до 19 баллов
	Эконом


4. Площади домов

Для каждого класса коттеджных поселков характерен определенный диапазон площадей домов.

Допускается наличие домов с площадями, соответствующими разным классам. В таком случае, учитываются классы домов, чья совокупная площадь составляет не менее 20% от общей площади всех домов посёлка.

Параметры площадей домов составляют:

Эконом – до 170 кв. м

Эконом+ - до 220 кв. м

Бизнес – 200 - 400 кв.м

Премиум – от 350 кв.м

Де Люкс – от 400 кв.м

5. Площади участков домовладений

Для каждого класса коттеджных поселков характерен определенный диапазон площадей участков домовладений в зависимости от категорий ценности земли (См. Приложение 1).

Допускается наличие участков домовладений с площадями, соответствующими разным классам. В таком случае, учитываются классы участков, чья совокупная площадь составляет не менее 20% от общей площади всех участков посёлка.

Параметры площадей участков домовладений составляют:

	Класс поселка
	Категория 1 (соток)
	Категория 2 (соток)
	Категория 3 (соток)
	Категория 4 (соток)
	Категория 5 (соток)

	Эконом
	До 6
	До 10
	До 12
	До 15
	До 15

	Эконом+ 
	До 10 
	До 12
	До 15
	До 20
	До 20

	Бизнес
	10-20
	12-25
	15-25
	15-25
	15-25

	Премиум
	От 20
	От 25
	От 25
	От 25
	От 25

	Де Люкс
	От 25
	От 30
	От 35
	От 35
	От 35


6. Используемые технологии строительства и материалы:

	Параметр
	Баллы по варианту параметра

	Вид материала стен домовладения 

	10 (максимальный балл)

	Кирпич
	10

	Дерево: 
	

	Клееный брус
	10

	Цельный брус
	8

	Деревянно-каркасная технология
	6

	Керамический блок
	8

	Термодом
	8

	Пенобетон, газобетон
	7

	Ракушечник
	7

	Сендвич-панель
	5

	
	

	Вид кровельного покрытия
	3 (максимальный балл)

	Натуральная черепица (цементно-песчаная и керамическая)
	3

	Битумная черепица, металло-черепица
	2

	Ондулин
	1

	
	

	Внешняя отделка
	4 (максимальный балл)

	Облицовочный кирпич
	4

	Термо-фасад
	3

	Декоративная штукатурка
	2

	
	

	Преимущественное фасадное ограждение
	5 (максимальный балл)

	Кованый забор
	5

	Кирпичное ограждение
	4

	Изгородь
	3

	Сетка
	2

	
	

	Озеленение участков домовладений
	4

	
	

	ИТОГО МАКСИМУМ
	26

	ИТОГО МИНИМУМ
	10


Отнесение к классу поселка по критерию «Используемые технологии строительства и материалы»:

	Количество баллов критерия
	Соответствующий класс поселка

	22 и больше баллов
	Де люкс

	От 19 до 21 баллов
	Премиум

	От 17 до 18 баллов
	Бизнес

	От 14 до 16 баллов
	Эконом +

	От 10 до 13 баллов
	Эконом
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Європейська класифікація торгівельних|торгових| центрів

Типи торгівельних|торгових| центрів

1. Мікрорайонний торгівельний|торговий| центр (Neighborhood| Shopping| Center|)
Мікрорайонний торгівельний|торговий| центр здійснює продаж товарів повсякденного попиту (продукти харчування, ліки і тому подібне|тощо|) і побутових послуги (ті, в яких виникає щоденна потреба у покупців прилеглої торгівельної|торгової| зони). Якорем є|з'являється| супермаркет. 

Інші значимі|значущі| орендарі|орендаторі| - аптека, універсальний магазин. 
Часто торгівельний|торговий| центр, що не включає супермаркет, але|та| схожий за спільною|загальною| орендною  площею з|із| мікрорайонними торгівельними|торговими| центрами, носить назву мікрорайонний торгівельний|торговий| центр. Але|та|, якщо орендарі|орендаторі|, |харчування|, що займаються продажем продуктів харчування, не можуть бути зібрані|повизбирувати| разом, будучи своєрідною заміною супермаркету, то подібний торгівельний|торговий| центр правильніше класифікувати як невеликий окружний торгівельний|торговий| центр (щоб|аби| досягти успіху, йому, швидше за все|скоріш за все|, доведеться|припаде| піти з ширшої ринкової зони і концентруватися на обслуговуванні найближчого оточення). 

Торгівельна|торговий| площа|площа| - від 3 000 до 10 000 кв. м, середня - близько 5 000 кв.м.
Зона обхвату  - 5-10 хвилин їзди від центру.
 
2.      Окружний торгівельний|торговий| центр (Community| Shopping| Center|)
Окружний торгівельний|торговий| центр пропонує більший асортимент товарів тривалого користування і спеціалізованих товарів, чим мікрорайонний торгівельний|торговий| центр. 

Спочатку, окружні торгівельні|торгові| центри формувалися навколо|навколо| продуктового або універсального магазина, що служив якорем, в додаток до супермаркетів. Крупні магазини-склади і магазини товарів по каталогу по зниженим|знизити| цінам і магазини з|із| доставкою є|з'являються| іншими можливими якорями. 

Інші значимі|значущі| орендарі|орендаторі|: наприклад, меблі, інструменти, товари для будівництва і для саду.
Окружний торгівельний|торговий| центр легко визначити по тому, що в нього входить і що - ні. Універсальний магазин з|із| повною|цілковитою| лінією товарів не входить до складу окружного торгівельного|торгового| центру, інакше такий торгівельний|торговий| центр слід називати регіональним.

Окружний торгівельний|торговий| центр уразливий|вразливий| з точки зору|з погляду| конкуренції

Торгівельна |торговий| площа|площа| - від 10 000 до 30 000 кв. м, середня - близько 15 000 кв.м.
Зона обхвату  - 10-20 хвилин їзди від центру.
 
3.      Регіональний торгівельний|торговий| центр (Regional| Center|)
Зазвичай|звично|, регіональний торгівельний|торговий| центр включає молл|, криту торгівельну|торгову| галерею типа|типу| «пасаж» з|із| штучним кліматом, модні товари. 

Число якорів такого торгівельного|торгового| центру – від 2-х на 50-70% плош|площі|. 

Торгівельна|торговий| площа|площа| - від 30 000 до 100 000 кв. м, середня - близько 40 000 кв.м.
Зона обхвату  - 10-30 хвилин їзди від центру.
 

4.      Суперрегіональний торгівельний|торговий| центр (Super| Regional| Center|)
 Якорі - три і більш за універмаги повного|цілковитого| асортименту. Вони можуть займати|позичати| 50-70% всіх майданів|площі| торгівельного|торгового| центру.
Торгівельний|торговий| майдан|площа| - від 50 000 до 200 000 кв. м, середня - близько 80 000 кв.м.
Зона обхвату  - 10-60 хвилин їзди від центру.
 

Підтипи торгівельних|торгових| центрів

 

 Спеціалізований торгівельний центр (Spiciality Shopping Center)
«Якорем» є|з'являється| крупний магазин аудіо-|, відео-| і побутової техніки, товарів для будинку|дому|, меблі і тому подібне|тощо|. Магазини аксесуарів основної спеціалізації торгівельного|торгового| центру та інші, доповнюючи асортимент основного оператора, є|з'являються| супутніми.
 Фестивальний центр (Festival Center)
Тут основою є|з'являються| розважальні комплекси і ресторани з|із| супутніми магазинами одягу, взуттю, подарунків|подарунків| і ін.
 Пауэр-центр (Power Center)
Визначальним словом є|з'являється| «приваблива|принадлива| сила» центру. Це магазини, що мають наступні|слідуючими| характеристики: площа|площа| від 25 тис. кв. м, як мінімум один крупний якірний орендар|орендатор| (такий, як універсальний магазин або товари для будинку|дому| спільної|загальним| площею|площею| від 10 тис. кв. м; як супутні орендарі|орендаторі| можуть виступати|вирушати| автосервіс, АЗС і інші послуги); чотири або більш невеликих якірних орендарів|орендаторів| площею|площею| від 2 тис. кв. м кожен; деяка кількість невеликих магазинів, в сумі тих, що займають|позичають| 10-15% від спільної|загального| торгівельної|торгового| площі|площі|. Подібних центрів в Україні поки немає.
 

 Торгівельний центр моди (Fashion Center)
Характеризується великими розмірами – від 25 до 50 тис. кв.м. Основними орендарями|орендаторями| в них є|з'являються| магазини готового жіночого і чоловічого одягу, взуттю, магазини для всієї сім'ї і спеціалізовані магазини, що представляють|уявляють| певні торгівельні|торгові| марки. У мегаполісах ця категорія торгівельних|торгових| центрів стала найуразливішою з точки зору|з погляду| конкуренції, оскільки|тому що| вони дуже|занадто| великі для обслуговування лише|тільки| близько|поблизу| розташованих|схильних| кварталів і дуже|занадто| маленькі для обслуговування всього району.
 Аутлет-центр (Outlet Center)
У даному торгівельному|торговому| центрі якорем є|з'являються| магазини будівельне - оздоблювальних| матеріалів, садового інвентарю і техніки, інструментів і ін. Як супутні орендарі|орендаторі| можуть виступати|вирушати| автосервіс, АЗС і інші послуги. 
 Дискаунт-центр (Off-price Center)
У нім якорем є|з'являються| магазіни-дискаунтеры| продуктів харчування, одягу і взуття, побутової техніки і так далі. Супутні орендарі|орендаторі| відсутні. Подібних центрів в нашій країні немає. Асортимент магазина-дискаунтера| не перевищує 600-1000 найменувань товарів. Одна з основних умов існування дискаунтера| - мережева|мережна| торгівля, з|із| кількістю магазинів в мережі|сіті| не менше 40 (у міжнародній практиці). Як правило, дискаунтеры| розташовані|схильні| в спальних і віддалених районах міста.
  

Торгівельно-розважальний центр (Retail-entertainment Center)
У даному торгівельному|торговому| центрі «якорем» є|з'являються| магазини одягу і взуття, розважальний центр і ресторани. Магазини сувенірів, аксесуарів, підприємства послуг виступають|вирушають| як супутні.

Торгівельно-суспільний|громадський| центр
Тут «якорем» є|з'являються| універмаги, дитячі клуби, адміністративний комплекс, фітнес-клуб|, готель і так далі, супутніми - магазини одягу і взуття, товарів для дітей, подарунків|подарунків| та інші. Подібних торговельних|торгових| центрів в нашій країні немає.

Стріп-центр (Strip Center)
Стріп-центр| передбачає лінійну конфігурацію і, як правило, є будівлею L-|, П-образной| форми, або лінійку магазинів, що мають окремий вхід і що є|з'являються| незалежними. Іншими словами, стріп-центр| не має «якорів» і єдиного управління, що приводить|наводить| до змішаного набору орендарів|орендаторів| і |наводить| до ситуації, коли подібний об'єкт не потрапляє під визначення торгівельного|торгового| центру. Орендарями|орендаторями| подібних торгівельних|торгових| центрів є|з'являються| магазини продуктів харчування, галантереї і господарські магазини, підприємства послуг і тому подібне.

|тощо| Стріп-центры| розташовані|схильні| в основному біля виходів з|із| метро, в місцях інтенсивних пішохідних потоків.
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Класифікація складської нерухомості

Склади класу А 

Сучасна одноповерхова складська будівля, побудована|спорудити| по сучасних технологіях з використанням високоякісних матеріалів (особливий вид крівлі|покрівлі|, ізоляції).

Місцерозташування за межею міста (0-30 км. від основної міської окружної дороги).

Наявність транспортної магістралі, ж/д шляхів|гілки|.

Висококласна інфраструктура для маневрування і обслуговування вантажного транспорту (не менше 1 навантажувально-розвантажувальної рампи на 500 кв. м. складської площі|площі|).

Високі стелі (10-12м|), що дозволяють установку багаторівневого стелажного устаткування|обладнання|. Ідеально рівна і водостійка підлогова|напільна| поверхня.

Система пожежної сигналізації і автоматичної системи пожежогасінні (спринклерна| або порошкова).

Регульований температурний режим. Теплові завіси на воротях.

Автоматичні ворота докового типа з гідравлічним пандусом, регульованим по висоті. Центральне кондиціонування або примусова вентиляція. Система охоронної сигналізації і відеоспостереження. Оптоволоконні телефонні лінії.
Офісні примищення|площі| при складі. Професійний менеджмент. 

Склади класу В 

Декілька гірша транспортна доступність — 1 - 2 км. від магістральних доріг.

Капітальна будівля одно-| або багатоповерхове.

Висота стель не менше 8 метрів.

Підлога - асфальт або бетон без покриття (ідеально рівний).

Пандус для розвантаження автотранспорту.

Єдині системи енергопостачання, опалювання і охолоджування.

Пожежна сигналізації і гідрантна| система пожежогасінні.

Телефонні лінії МГТС.

Регульований температурний режим. Теплові завіси на рампах.

Охорона по периметру території.

Офісні приміщення|помешкання| при складі.

Комп'ютеризована система управління.

Склади класу З|із| 

Капітальне виробниче приміщення|помешкання| або ангари, що утеплені|утепляють|.

Висота стель різна від 3,5 до 18 метрів.

Підлога — асфальт або бетонна плитка.

Ворота на нульовій відмітці, автомашина заходить у середину приміщення|помешкання|. 

Склади класу D 

Підвальні приміщення|помешкання| або об'єкти ГО, неопалювальні виробничі приміщення|помешкання| або ангари і др .
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Використані матеріали:

Першоджерела:

2. Державній класифікатор| будівель| та споруд| ДК 018-2000 ( наказ Держкомстату Україні  № 507 від| 17.08.2000 р.

3. ДБН В.2.2-15-2005 «Будинки і споруди. Житлові будинки. Основні положення»
4. ДСТУ 4269-2003 «Послуги туристичні|. Класифікація готелів|»
5. Матеріали сайту www|.u-b-a.com.ua
Цитовані джерела:

6. Матеріали сайтів:
-  www|.commercialproperty.ua 

-Інвестиційно-консалтингова|консалтінг| компанія «Конекс» (conex@optima|.com.ua )

- Порталу комерційної нерухомості (www.business-realty.com.ua)
- news|.finance.ua

- www|.develop.com.ua

- www.bmrc.ru
- Україна будівельна (www|.budinform.com)

6. Журнал "Наш Дом" , номер 35, 2007г.
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2.6.Cxanchkux — IpuMimeHs — krachdikamis xommanii Knight
Frank, Swiss Realty Group.
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