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Статья содержит утверждение о том, что в условиях ро-

ста предложения жилья комфортность окружающей но-

востройку среды и географическое положение последней стано-

виться экономическим ресурсом, влияющим существенно на 

стоимость квартиры. Охарактеризован авторский опыт в 

оценке комфортности среды в Ижевске (Россия), а также в Ур-

генче (Республика Узбекистан). 

 

Ключевые слова: оценка комфортности городской среды, 

город Ижевск, Республика Узбекистан, город Ургенч 

Квартира, дом – важнейшие элементы жизненного про-

странства человека и его близких. Причем, элементы очень доро-

гостоящие. А в советское время российской истории – и к тому 

же еще элементы дефицитные, распределяемые государством. В 

таких условиях человек считал большим успехом уже сам факт 

наличия у себя квартиры или дома. На втором, третьем местах 

находились размеры и планировка жилья. Географическое поло-

жение, пространство вокруг жилья были гораздо менее значимы. 

Рост материального благосостояния жителей большинства 

постсоветских государств, развитие разных форм ипотечного 

кредитования способствовали росту спроса на новое жилье. В 

тоже время, развитие техники и технологий строительства, новые 

строительные материалы позволили существенно ускорить сам 
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процесс строительства, разнообразить варианты выставляемого 

на продажу жилья.  

В таких условиях потенциальный покупатель квартиры или 

дома может быть не удовлетворен только лишь информацией о 

планировке квартиры, ее площади и стоимости одного квадрат-

ного метра. Для него важна еще и информация о состоянии про-

странства за пределами стен квартиры, его качестве и комфорт-

ности. В этом плане можно говорить о качественной неоднород-

ности городского пространства при наполнении его примерно 

одинаковым жильем. И, соответственно, различий в стоимости 

жилья, не связанных с площадью и планировкой квартиры или 

дома. 

Термины «качество среды» и «комфортность среды» – 

очень субъективны. Содержание их зависит как от самого чело-

века, так и от факторов их определяющих. Но, по мнению авто-

ров, качество/комфортность городской среды можно объективно 

количественно оценить и в дальнейшем использовать для харак-

теристики неоднородности городского пространства. 

О важности и необходимости оценки комфортности и ка-

чества городской среды в России заговорили на самом высоком 

уровне 2–3 года назад [4]. Министерства строительства и жи-

лищно-коммунального хозяйства РФ среагировало на это соот-

ветствующими «Методическими рекомендациями...» [2], в кото-

рых были предложены очень далекие от совершенства методиче-

ские приемы оценки качества городской среды. В дальнейшем 

работы были переданы в московское Конструкторское Бюро 

«Стрелка», результатом усилий которого стал «Индекс качества 

городской среды» [1, 3], к содержанию методики расчета кото-

рого есть серьезные замечания. Были предложены и другие вари-

анты методики расчета комфортности среды [5, 6]. 

Главной целью предлагаемого исследования была город-

ская среда крупных населенных пунктов Республики Узбекистан, 

а задачей – оценка ее комфортности с помощью апробированной 

российской методики, за основу которой был взят пригодныйдля 

оценки сложных многокомпонентных явленийИндекс комфорт-

ности городской среды (ИКГС) [7]. 

Формула расчета ИКГС имеет следующий вид: 
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ИКГС𝑖 = ∑ 𝑘𝑗𝑏𝑖𝑗
𝑛

𝑚

𝑖=1

 , 

где: 

ИКГСi – индекс комфортности городской среды i-го мик-

рорайона, жилого комплекса или дома; 

bij
n –  нормированное значение j-го показателя качества го-

родской среды i-го микрорайона, жилого комплекса или дома; 

kj – весовой коэффициент j-го показателя комфортности 

городской среды;  

kj=
Ij

Imax
, где Ij– информативность j-го показателя, определя-

емая суммированием всех коэффициентов корреляции j-го пока-

зателя с другими показателями; Imax – максимальное значение ин-

формативности среди всех используемых показателей. 

ИКГС – агрегированный, сборный показатель. Его расчет 

велся на основе 35 частных показателей, объединенных в 5 групп: 

географическое положение, транспортная обеспеченность, состо-

яние окружающей среды (экологическая группа), наличие соци-

ально-значимых объектов, организация общественного про-

странства, уровень развития инфраструктуры, благоустройство 

придомовой территории. 

Чем больше абсолютное значение ИКГС, чем в более ком-

фортных условиях располагается микрорайон, жилой комплекс 

или дом. 

Разработанный показатель был успешно использован для 

оценки комфортности городской среды у почти 250 новостроек 

города Ижевск (Удмуртская Республика) и показал свою высо-

кую эффективность. 

В Республике Узбекистан в качестве объекта исследования 

была выбрана городская среда Ургенча. 

Ургенч (узб. Урганч / Urganch) – административный центр 

Хорезмской области (вилоята). Был основан в 1646 г. С 1929 г. 

имеет статус города. Расположен более чем в 960 км к западу от 

республиканской столицы – Ташкента. Население города – более 

190 тысяч человек. 
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На первом этапе исследования планировалась оценка ком-

фортности среды у нескольких пилотных микрорайонов непо-

средственно города, а также у населенных пунктов, расположен-

ных в ближайших окрестностях. Среди микрорайонов были вы-

браны: 3-й, 4-й и 6-й микрорайоны, а также махалли Водник и 

Прогресс. Махалля в современном Узбекистане – жилой квартал 

(как правило – с индивидуальной частной застройкой), сохраня-

ющий традиционные институты общинного типа, жители кото-

рого осуществляют местное самоуправление, представители ко-

торого решают вопросы организации быта жителей представляе-

мой ими махалли. Среди прилегающих поселений были выбраны 

населенные пункты: Гайбу, Инклаб, им. Карла Маркса, Караул, 

Киллавут, Кипчак, Мергенаул, Навруз, Чандир, Чаккашаликор. 

Необходимость пилотной оценки комфортности городской 

среду Ургенча обусловлена своеобразной административно-тер-

риториальной организацией многих среднеазиатских городов. 

Пробная оценка нужна для того, чтобы исследователи могли вы-

брать тип операционно-территориальных единиц (ОТЕ) – эле-

ментарных территориальных объектов, для которых ведутся рас-

четы: либо это официально выделяемые микрорайоны, либо – 

территориальные ячейки другого характера. 

Пандемия коронавируса привела к прекращению транс-

портного сообщения между Россией и Узбекистаном, сложно-

стям с оперативной передачей всей необходимой информации.  

Поэтому определить ИКГС авторы успели лишь у части из пер-

воначально выбранных 15 пилотных ОТЕ. Однако даже непол-

ные результаты позволили сделать выводы о том, что: прилагае-

мая методика оценки комфортности городской среды пригодна 

для любого населённого пункта любой страны; применительно к 

Ургенчу необходимо создать оригинальную сетку деления го-

рода на ОТЕ. 
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Abstract: the article contains a statement that in the conditions 

of an increase in housing supply, the comfort of the environment sur-

rounding a new building and the geographical position of the latter 

become an economic resource that significantly affects the cost of an 

apartment. The author's experience in assessing the comfort of the en-

vironment in Izhevsk (Russia), as well as in Urgench (Republic of Uz-

bekistan) is characterized. 
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