
Оксана САМБОРСКАЯ

Ш
колы — важная составляющая  
жизни и каждой семьи, и города в 
целом. Только в Москве, по офи­
циальным данным, с 2011 года 
построили 1 080 объектов соци­

альной инфраструктуры, из которых школ 
и детских садов свыше 600. Часть школ и 
садиков строит сам город, но большин­
ство — девелоперы, которые своими шко­
лами и детскими садами очень гордятся. 

В конце июля первое чтение в Госдуме 
прошел федеральный закон, обязыва­
ющий девелоперов строить социальную 
инфраструктуру в рамках комплексного 
развития территорий (КРТ). Но уже сего­
дня собственные школы и (или) детсады 
предусмотрены в 49% проектах-
новостройках в «старой» Москве (без уче­
та элитного сегмента), подсчитали анали­
тики компании «Метриум». Чаще всего 
образовательную инфраструктуру создают 
девелоперы массовых новостроек — в 
66,7% комплексов.

«В Москве сегодня насчитывается 1 500 
школ и еще больше детских садов, — рас­
сказала генеральный директор MR Group 
Мария Литинецкая. — В планах прави­
тельства столицы на 2024-2026 годы — 
строительство еще около 200 новых объек­
тов образования. Один из активных драй­

веров развития социальной инфраструкту­
ры — сотрудничество города и девелопе­
ров, способствующих реализации планов 
властей».

Другие города тоже не отстают: в 
Санкт-Петербурге к 1 сентября открылось 
25 школ, в Екатеринбурге — три в общей 
сложности на 4 тыс. учеников, в Красно­
даре — 10 и т. д.

Школы как магнит
Школы и детсады — один из ключевых па­
раметров выбора места жительства. Осо­
бенно это касается новых проектов, где в 
ближайшем окружении школ может быть 
недостаточно.

«По данным нашего исследования, нали­
чие в жилом комплексе или в непосред­
ственной близости школ и детских садов — 
один из основных параметров, на который 
обращают внимание потенциальные поку­
патели квартир в новостройках в столице: 
45% опрошенных в самой активной воз­
растной категории (29-38 лет) и 42% в бо­
лее старшей категории (от 39 лет) постави­
ли именно образовательную инфраструкту­
ру на первое место среди того, что необхо­
димо в жилом комплексе. При этом 33% 
уверены, что школа и садик должны входить 
непосредственно в состав комплекса», — 
рассказала директор группы социальных 
проектов Level Group Инна Мелякина.

Результаты опроса компании Regions 
Development также показали, что 92% се­
мейных клиентов считают наличие муни­
ципальной школы и детского сада в соста­
ве жилого комплекса ключевым фактором 
при выборе жилья.

Для семейных покупателей наличие 
школы поблизости — один из главных кри­
териев при выборе квартиры, уверен глав­
ный коммерческий директор ГК «КОР­
ТРОС» Дмитрий Железнов: «Наиболее же­
лательным сценарием является школа в 
пешей доступности от дома, ведь рано или 
поздно дети захотят самостоятельно доби­
раться, и их путь должен быть безопас­
ным».

По словам Дмитрия Железнова, значи­
тельная часть покупателей интересуется, 
какие места ближайшие к дому школы за­
нимают в рейтингах. «В нашей практике 
были случаи, когда семьи переезжали в 
другой район и даже в другой город только 
для того, чтобы дети могли учиться в опре­
деленной школе или гимназии. Также бы­
вают случаи, когда люди приобретают 
квартиру в доме, который «прикреплен» к 
определенному учебному заведению, что­
бы обеспечить ребенку приоритетное пра­
во на поступление в престижную школу», 
— рассказал эксперт.
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Беседовал Алексей ЩЕГЛОВ

Пока депутаты нижней палаты парламен­
та разошлись на каникулы, самое время 
побеседовать с ними об итогах законода­
тельной работы. Недавняя сессия в этом 
отношении выдалась очень плодотвор­
ной, особенно в той части, которая отно­
сится к строительству и жилищно-комму­
нальному хозяйству. Так, профильным 
комитетом Госдумы в отчетном периоде 
было подготовлено к принятию 11 феде­
ральных законов. О наиболее интерес­
ных и значимых из них в интервью 
«Стройгазете» рассказал заместитель 
председателя Комитета по строительству 
и ЖКХ Сергей КОЛУНОВ.

Сергей Владими-
рович, чем за-

кончивша яс я 
недавно сессия 
Государствен-
ной Думы за-

помнится и ка-
кие из принятых в 

течение ее работы за-
конов войдут в историю?

Все сессии Думы вошли в историю, а 
эта запомнится, в частности, тем, что де­
путаты сформировали новое правитель­
ство. Но я бы, конечно, кратко остановил­
ся на тех ее итогах, которые имеют непо­
средственное отношение к строительству 
и ЖКХ.

Во-первых, во исполнение задач, по­
ставленных президентом страны, был 
принят федеральный закон от 14.02.2024  
№17-ФЗ «О внесении изменений в феде­
ральный закон «О содействии развитию 
жилищного строительства» и отдельные 
законодательные акты Российской Феде­
рации». Его реализация позволит вне­
дрить комплексный подход к планирова­
нию развития приоритетных туристских 
территорий и повысить их инвестицион­
ную привлекательность. Мы этот закон 
достаточно долго готовили, и единствен­
ное, что, пожалуй, не получилось в него 
заложить, — возможность строительства 
в городских лесах капитальных строений. 
Под ними в первую очередь подразуме­
ваются места проведения различных ак­
тивностей, кафе и другие объекты. Ко­
нечно, было понятно, что под их видом 
коммерсанты попытаются возводить и те 
объекты, которые уже нежелательны, по­
этому в законе возможность строитель­
ства была «урезана» и ограничена только 
дорожками. 

Пусть меня научат
Школы становятся архитектурными  
доминантами городов

Международный муниципальный форум БРИКС в Москве с. 2 Перспективы использования крипто­
валют на рынке недвижимости с. 11 Строительство конноспортивного манежа на ВДНХ с. 13

будет введено по программе реновации в 2024 году в Петербурге 37 школ и 57 детских садов с. 5

с. 4 с. 8-9 

ГЛАВНЫЙ 
ИНФОРМАЦИОННЫЙ 

ПАРТНЕР

Гарантии 
для физлица
Использование счетов эскроу 
в ИЖС обезопасит деньги 
частных застройщиков
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Владимир ТЕН

И
нститут развития «ДОМ.РФ» на основа­
нии ФЗ «О содействии развитию жи­
лищного строительства» является 
агентом правительства РФ по реализа­
ции неиспользуемых федеральных 

участков и объектов, в том числе объектов 
культурного наследия (ОКН) как федераль­
ного, так и регионального значения. С 2018 
года на торгах, проводимых «ДОМ.РФ», уже 
реализовано под сотню ОКН в 26 российских 
регионах; десять из них полностью восста­
новлено, более того, уже используется по 
назначению.

Работа уже идет
Так, в Калининградской области в восстанов­
ленной исторической вилле сейчас располо­
жилось Почетное консульство Греции. В Са­
ратовской области в отреставрированном 
жилом доме первой половины XIX века раз­

местилась Школа искусств местного лицея-
интерната. Где-то в восстановленном памят­
нике архитектуры работают офисные поме­
щения, где-то функционирует кафе или мага­
зин.

Собственники, победившие на торгах по 
реализации ОКН, обязаны провести работы 
по реставрации и сохранению объектов, а 
также отвечать требованиям по их содержа­
нию и использованию в установленном зако­
ном порядке. «ДОМ.РФ» же обязуется дать им 
«второе дыхание», подобрав социально ответ­
ственных инвесторов. Таким образом, быв­
шие усадьбы, доходные дома, государствен­
ные и частные здания, представляющие со­
бой архитектурную и историческую цен­
ность, обретают новые функции и вовлека­
ются в жизнь городов и территорий, где они 
расположены.

По инициативе президента России, озву­
ченной в рамках послания Федеральному Со­
бранию, поручено к 2030 году привести в по­
рядок не менее тысячи объектов культурного 
наследия. Оператором этой программы стал 
«ДОМ.РФ», в качестве пилотных регионов на­
званы Забайкальский край, Нижегородская, 
Новгородская, Рязанская, Самарская, Смолен­
ская, Тверская и Ярославская области — в них 
уже утверждены перечни объектов, подлежа­
щих реставрации. Сама программа находится 
на стадии разработки, но уже совершенно яс­
но, что она будет соответствовать поставлен­
ной задаче — сохранять и вводить объекты 
культурного наследия в активный экономиче­
ский оборот через различные формы взаимо­
действия бизнеса и власти.

В июне на ПМЭФ-2024 как раз было под­
писано соглашение между «ДОМ.РФ», Мини­

стерством культуры РФ и Всероссийским об­
ществом охраны памятников истории и куль­
туры (ВООПИиК) о совместной работе по со­
хранению и восстановлению объектов куль­
турного наследия. Стороны договорились 
разработать и реализовать меры, позволя­
ющие реставрировать ОКН, находящиеся в 
неудовлетворительном состоянии, и обеспе­
чить им современное приспособление. Для 
решения этих задач планируется развивать 
механизмы привлечения инвестиций, в том 
числе частных, повышать информирован­
ность о мерах поддержки проектов, иници­
ировать изменения в законодательстве по 
работе с ОКН.

Восстановленные в рамках программы 
объекты должны стать точками притяже­
ния, центрами социальной и культурной 
активности.

Новый старый объект
Что касается объекта, о котором пойдет речь, 
это главный дом усадьбы Желтухиных (конец 
XVIII — первая половина XIX века), который 
решением правительственной комиссии по 
развитию жилищного строительства выстав­
лен на торги. Здание — объект культурного 
наследия федерального значения. Фактиче­
ски в составе лота с начальной ценой 5,46 
млн рублей — здание площадью 1 тыс. кв. м и 
аренда участка площадью 6,2 гектара. Объ­
ект находится в неудовлетворительном со­
стоянии и реализуется под восстановление. 
Торги должны состояться 20 сентября.

Первоначально в этом месте существовала 
деревянная усадьба последней четверти XVIII 
века, принадлежавшая помещице Пелагее 
Денисьевой. В конце этого же столетия или в 
начале XIX на месте деревянного был постро­
ен каменный одноэтажный дом с мезонином 
и двумя флигелями в стиле классицизм.

В 1830-1870 годах поместье принадлежало 
семье отставного гвардии полковника Нико­
лая Желтухина. Кстати, именем выросшего 
здесь его сына Фёдора Желтухина, впослед­
ствии контр-адмирала, назван остров в зали­

ве Петра Великого. Позже наследницы прода­
ли усадьбу купцу Хрипкову, семья которого 
владела домом до 1917 года. В период рево­
люции поместье было национализировано и 
разграблено. Позже в здании была открыта 
школа.

Историк архитектуры Михаил Коробко, 
представляя рязанский ОКН, сказал: «Усадь­
ба в Старом Зимино — уникальный архитек­
турный объект, который по всем признакам 
создавался по проекту архитектора из круга 
Матвея Казакова. Это классическая русская 
усадьба, какой она присутствует в литерату­
ре, от Пушкина до Бунина — такой обобщен­
ный облик дома с колонным портиком, двумя 
флигелями, образующими парадный двор. 
Очень интересный памятник в стиле класси­
цизм».

Михаил Коробко выразил надежду, что 
усадьба будет восстановлена и использована 
как частная резиденция или база отдыха с 
музейно-туристической составляющей. В ре­
зультате область получит новый, очень инте­
ресный объект, который станет точкой при­
тяжения туристов.

По словам руководителя направления в 
подразделении «Реализация федерального 
имущества» «ДОМ.РФ» Анастасии Дьяковой, 
основная миссия госкомпании — вдохнуть 
новую жизнь в памятники архитектуры и 
представить их в прежнем виде или новом 
облике, в зависимости от амбиций инвестора 
и собственника.

Вице-губернатор Рязанской области 
Артём Бранов, в свою очередь, отметил: «Об­
ластная администрация уделяет огромное 
внимание восстановлению памятников архи­
тектуры как федерального, так и региональ­
ного значения. Сейчас ведем активную ре­
конструкцию рязанского кремля — главной 
нашей архитектурной жемчужины. Поэтому 
мы с воодушевлением восприняли внесение 
региона в числе пилотных в рамках реализа­
ции проекта по сохранению и восстановле­
нию исторического наследия и будем актив­
но участвовать в этом процессе».

Усадьба 
возвращается
В Рязанской области готовится 
к восстановлению знаковый 
объект
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Алексей ТОРБА

Выше всех ожиданий оказался интерес к 
Международному муниципальному форуму 
(ММФ) стран БРИКС, прошедшему в Москве 
в Центральном выставочном комплексе 
«Экспоцентр» в конце августа. Первоначаль­
но планировалось, что ММФ посетят около 5 
тыс. человек, но участников оказалось на 
тысячу больше. Среди них были 716 предста­
вителей регионов Российской Федерации и 
229 мэров российских городов, а также боль­
ше тысячи официальных зарубежных пред­
ставителей. «Подобного представительства 
иностранных гостей не было ни на одном 
мероприятии в Москве в 2024 году», — за­
явил руководитель Департамента внешнеэ­
кономических и международных связей Мос­
квы Сергей Черемин.

По его словам, программа ММФ, гене­
ральным партнером которого выступило 
правительство Москвы, включала более 70 
мероприятий, в том числе панельные дискус­
сии, круглые столы и специализированные 
сессии. «Помимо основной повестки разви­
тия международного сотрудничества горо­
дов, экономических связей, парламентской 
дипломатии на уровне муниципальных обра­
зований, тематические блоки охватывали 
ключевые аспекты муниципального управ­
ления, включая вопросы комплексного раз­
вития территорий, социальной сферы, устой­
чивого развития, цифровизации, здравоох­
ранения, улучшения городской инфраструк­
туры, транспорта, образования и науки, 
культуры и туризма», — отметил Сергей Че­
ремин. Во всех мероприятиях красной лини­
ей проходила экологическая направленность 
в деятельности представленных на форуме 
муниципалитетов, имеющая самое прямое 
отношение к сфере строительства и 
жилищно-коммунального хозяйства. При­
чем представители органов власти и профес­
сионального сообщества внесли ряд кон­
кретных предложений, получивших высокую 
оценку участников форума.

Как здоровье, город?
Например, на панельной дискуссии «Совре­
менные тренды развития партнерских отно­
шений и сотрудничества между городами и 
регионами БРИКС» первый заместитель 
председателя Комитета Совета Федерации по 
аграрно-продовольственной политике и при­
родопользованию, председатель Ассоциации 
«Здоровые города, районы и поселки» Олег 
Кувшинников рассказал о продвижении госу­
дарственных принципов в муниципалитетах 
России. «Сегодня первоочередная цель раз­
вития каждой страны — сохранение населе­
ния и его здоровья. 14 лет наша Ассоциация 
занимается созданием соответствующих ус­

ловий на всей территории России, продвигая 
в регионах и муниципалитетах 
организационно-функциональную модель 
укрепления общественного здоровья. Увели­
чить продолжительность жизни можно, толь­
ко объединяя усилия, учитывая международ­
ный опыт», — призвал сенатор. По его сло­
вам, российский опыт реализации проекта 
«Здоровые города» успешно внедряется в Бе­
лоруссии, Казахстане и Киргизии.

Олег Кувшинников предложил городам-
побратимам стран БРИКС сотрудничество по 
следующим направлениям: здоровье детей и 
подростков, молодежи, здоровье на рабочем 
месте и активное долголетие. При этом воз­
главляемая им Ассоциация будет оказывать 
экспертно-методическое сопровождение и 
поддержку в вопросах укрепления обще­
ственного здоровья, предоставит доступ к 
лучшим практикам сбережения и продолже­
ния жизни. «Сберегающий здоровье прин­
цип должен стать ключевым для управленче­
ских решений на всех уровнях власти, а ме­
жмуниципальное сотрудничество на между­
народном уровне будет способствовать по­
вышению качества жизни людей в странах 
БРИКС», — считает сенатор.

Опыт тропиков
О мерах стимулирования и преференции для 
карбонового полигона в Москве с горизон­
тальным и вертикальным озеленением рас­
сказал депутат Совета депутатов округа Люб­
лино Евгений Тимонин. По его словам, взять­
ся за озеленение его вдохновило путеше­
ствие в Сингапур, где он воочию увидел зда­
ния с зеленым фасадом. Конечно, по сравне­
нию с тропиками озеленять здания в услови­
ях средней полосы России сложнее, но, по 
мнению депутата, те же самые принципы 
можно реализовать в нашей стране, приме­
няя хвойные растения.

В своей презентации Евгений Тимонин 
убедительно показал, что в условиях высот­
ной уплотненной застройки городов наблю­
дается снижение экологических показате­
лей, что в первую очередь связано с умень­
шением площади городского озеленения. 
Прогрессирующая урбанизация обусловли­
вает сокращение объемов чистого воздуха 
и воды, зеленого пространства и тишины, а 
также оказывает негативное психологиче­
ское воздействие на человека. Поэтому для 
решения проблемы экологии мегаполисов 
необходим поиск новых способов возвраще­
ния природных комплексов в структуру  
города.

В качестве примера докладчик привел ки­
тайский Нанкин, в котором близится к завер­
шению возведение двух «зеленых башен», 
помогающих бороться с загрязнением возду­
ха. А на юге Китая начато возведение целого 

Сергей КУЗНЕЦОВ,
главный архитектор 

Москвы:
«Москва — столица 
нашей Родины, ме­
сто передовых тех­

нологий, комфорт­
ной разнообразной 

среды и, конечно, перво­
классной архитектуры.

Мы ежедневно наблюдаем, как наш го­
род развивается, становится удобнее и кра­
сивее: появляются новые благоустроенные 
зоны и спортивная инфраструктура, стро­
ятся мосты и метро, возводятся уникаль­
ные здания, которые подчеркивают вели­
чие столицы, ее многообразие и культур­
ное богатство. Я горд, что все мы стано­
вимся участниками этих преображений. 

Желаю любимой Москве оставаться ме­
стом вдохновения для ее жителей и гостей, 
продолжать радовать своим велико­
лепием. Пусть каждый день у каждого че­
ловека в этом удивительном городе будет 
наполнен счастьем, достижениями и ярки­
ми моментами!

С днем рождения, лучший город  
Земли!»

Владимир РЕСИН,
депутат 

Государственной 
Думы РФ:
«Дорогие коллеги, 

москвичи!
В День города среди 

московских строителей 
сложилась традиция под­

водить промежуточные итоги — что успе­
ли сделать к празднику, что только начина­
ем. Что бы в Москве ни строилось, оно 
возводится с мыслями о столице России и 
ее жителях. Москва — город величествен­
ный, современный, удивительно краси­
вый, и с каждым годом он становится все 
лучше и комфортнее.

В год 877-летия Москвы хочется особен­
но отметить достижения ее строительной 
отрасли. В I полугодии 2024 года столич­
ные строители выполнили объем работ на 
внушительные 781,3 млрд рублей. Вместе с 
Подмосковьем, где строительные работы 
составили 249,4 млрд рублей, наш строй­
комплекс может гордиться тем, что выпол­
нил шестую часть от общего объема стро­
ительных работ по всей стране. Это 16% от 
всех строительных усилий России!

Более того, с приходом мэра Москвы 
Сергея Собянина два самых мощных 
стройкомплекса страны — Москвы и Под­
московья, — встав плечом к плечу, создают 
мощную столичную агломерацию, которая 
успехи двух регионов воспринимает как 
единое совместное достижение, общий 
масштабный инфраструктурный проект.

В сердце России строятся не только жи­
лые дома, но и объекты, жизненно важные 
для нашей социальной инфраструктуры. В 
Москве появились новые детские сады, 
школы, больницы, торговые предприятия 
и гостиницы. Проложены и реконструиро­
ваны километры водопроводных и элек­
трических сетей, что делает наш город еще 
более удобным и безопасным.

Особые слова благодарности Сергею 
Собянину и его команде за колоссальный 
труд, который они вкладывают в развитие 
столицы. Благодаря их усилиям Москва 
уверенно идет вперед, становясь приме­
ром для других регионов.

Перед нами стоят еще более амбициоз­
ные задачи. Мы продолжим улучшать ка­
чество городской среды, развивать соци­
альную инфраструктуру, заниматься рено­
вацией жилого фонда и возводить новые 
храмы. Все это направлено на то, чтобы 
каждый москвич чувствовал себя комфор­
тно и уютно в родном городе, а гости испы­
тали восхищение столицей великой Рос­
сии.

С Днем города, Москва! Пусть этот 
праздник станет началом новых великих 
дел и достижений для нашего общего до­
ма!»

города-леса, под строительство которого 
на берегу реки Люцзян выделено 175 гек­
таров. На территории города высадят 40 
тыс. деревьев и миллион иных растений. 
В будущем этот город должен полностью 
обеспечивать себя энергией за счет сол­
нечного света и геотермальных источни­
ков.

Изначально к этой проблематике Эко­
логический совет муниципальных депута­
тов города Москвы, возглавляемый Евге­
нием Тимониным, подтолкнула печаль­
ная статистика смертности от коронави­
руса, при котором 70% случаев летально­
го исхода происходило на территории ме­
гаполиса из-за нехватки кислорода в ат­
мосфере и в крови горожан. «И, соответ­
ственно, мы вынуждены уже сейчас начи­
нать реализацию футуристичных на чей-
то взгляд методов выработки кислорода и 
оздоровления нашей среды», — пояснил 
Евгений Тимонин.

Он сообщил, что в Москве строится 
первый в мире карбоновый полигон в ус­
ловиях мегаполиса, представляющий со­
бой комплекс зданий, которые будут впо­
следствии интегрированы в экосистему, 
помогут увеличить биоразнообразие в го­
роде и сделать окружающую среду в нем 
еще более здоровой. «Несмотря на то, что 
Москва и так является одним из самых зе­
леных мегаполисов в мире, тем не менее, 
мы считаем, это необходимо делать», — 
заявил Евгений Тимонин и призвал зару­
бежных коллег присоединяться к реализа­
ции таких проектов. По его словам, мо­
сквичи готовы делиться разработанными 
стандартами и имеющимся опытом.

На высоком уровне
Тон дискуссии на панели «Инновацион­
ный транспорт и трендовые средства пе­
редвижения в городах БРИКС» задал до­
клад генерального директора компании 
uScovery DMCC Олега Зарецкого на тему 
«Струнно-рельсовый транспорт как ката­
лизатор прорывного развития городов и 
территорий стран БРИКС в условиях наз­
ревающего кризиса». Штаб-квартира этой 
компании расположена в Дубае, однако 
струнная технология Анатолия Юницко­
го, по словам Олега Зарецкого, внедряет­
ся уже не только в Объединенных Араб­
ских Эмиратах, где uScovery DMCC по­
строила тестовый сертификационный 
центр. Компания имеет тестовые серти­
фикационные трассы в Минске и рассчи­
тывает, что новый вид транспорта найдет 
применение и в других странах, в том 
числе в России.

Для оптимизма у создателей новой тех­
нологии есть все основания. На кадрах, 
сделанных в ОАЭ, участники форума уви­
дели, как по линии над поверхностью зем­
ли едет вагончик, рассчитанный на 25 че­
ловек. Причем сейчас разрабатывается 
машина на 300 человек, и по той же ли­
нии могут двигаться контейнеровозы.

Этому электрическому беспилотному 
рельсовому средству, передвигающемуся 
на стальных колесах на втором уровне, не 
могут помешать ни движущиеся внизу ав­
томобили, ни пешеходы. Его преимуще­
ство состоит в том, что оно позволяет ре­
шить проблему пробок, ставших насто­
ящим бичом мегаполисов, и дорожно-
транспортных происшествий, в которых 
на планете ежегодно гибнет больше мил­
лиона человек. При этом стоимость такой 
линии в 3-4 раза меньше, чем стоимость 
наземного метро.

Однако, несмотря на очевидные до­
стоинства, струнно-рельсовый транспорт 
пока не получил широкого распростране­
ния. «Почему мы должны доказывать 
очевидное, пробиваться? Потому что 
огромная конкуренция, косность мышле­
ния. И появление стран БРИКС, я считаю, 
может помочь нам изменить подход не 
только к общим вопросам развития, но и 
к транспорту», — завершил свое эмоци­
ональное и убедительное выступление 
Олег Зарецкий. Р
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Зеленый вектор
Страны БРИКС уделяют все больше внимания экологии
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с.1 Плюс ко всему школы в по­
следние годы стали брать на 
себя важную миссию район­

ных архитектурных акцентов — и тоже не­
спроста. «Необычный внешний вид школ 
может сделать район более привлекатель­
ным для жизни, работы и отдыха. Это может 
повлиять на стоимость недвижимости в рай­
оне, а также на его популярность среди жите­
лей и туристов», — считает управляющий 
директор компании «Метриум» Руслан Сыр­
цов. Эксперт называет и еще несколько при­
чин повышенного интереса к школьным зда­
ниям: оригинальные архитектурные реше­
ния делают школы более комфортными и 
безопасными, что особенно важно в услови­
ях плотной городской застройки, где каждый 
метр земли на счету; в некоторых случаях 
современные школы проектируются с уче­
том исторического облика района, что по­
зволяет сохранить его культурное наследие и 
создать гармоничное пространство для буду­
щих поколений; нестандартные школы сти­
мулируют творческое мышление у детей и 
подростков; они могут стать местом для про­
ведения различных мероприятий — выста­
вок, концертов, мастер-классов.

Сплошные акценты
Какой же должна быть школа, чтобы дети 
развивались, а ее здание украшало город? 
Архитекторы, проектирующие современные 
школы, не только учитывают новые образо­
вательные тенденции и требования, но и 
«работают на опережение» — стараются сде­
лать так, чтобы здание долго не устаревало и 
не требовало капитальных вложений в пере­
стройку.

«Есть мнение, что индивидуальная архи­
тектура лучше сказывается на когнитивных 
способностях учащихся, им проще мыслить 
нешаблонно. С этим можно бесконечно спо­
рить, напоминая, что и в типовых школах 
воспитывались очень творческие люди, — 
рассказал главный архитектор проектов UNK 
Александр Смирнов, — но с тем, что школа с 
индивидуальной архитектурой украшает 
среду обитания горожан, уже не поспоришь. 
Урбанизация способствует тому, что все 
больше людей проводит свое время в горо­
дах, и разнообразная красивая городская 
среда переходит из разряда желаемого в раз­
ряд жизненно необходимого». Школа же, от­
мечает архитектор, из-за специфики градо­
строительных нормативов всегда выделяется 
в городской застройке большими открытыми 
пространствами, окружающими ее. А закон 
композиции требует выделяющийся объект 
подчеркивать, поэтому сейчас все более от­
ветственно подходят к выбору архитектурно­
го облика образовательных учреждений. 
«Внешний вид школы зависит от огромного 

числа параметров, начиная с контекста, тех­
нического задания, бюджета и заканчивая 
творческим видением авторского коллекти­
ва», — считает Александр Смирнов.

Меняются пространства и внутри. И для 
того чтобы учебное здание отвечало всем за­
просам времени, в его создании принимает 
участие большая команда разных специали­
стов. «В нашей работе очень много тонкостей 
и сложных моментов, которые попросту не 
видны невооруженным глазом, но имеют 
огромное значение в определении качества. 
Проекты получаются интересными именно 
тогда, когда в них участвуют педагоги и пси­
хологи, есть определенная команда и конеч­
ный потребитель. Ведь в таких случаях мно­
гое можно обсудить, усовершенствовать, 
придумать новые сценарии использования 
различных пространств», — отметил главный 
архитектор Syntaxis.Klass Алексей Кибкало.

Александр Смирнов поделился своим 
опытом: «Вводными данными при старте 
проектирования школы является описание 
учебного процесса, который будет происхо­
дить. Этот документ разрабатывается адми­
нистрацией будущей школы совместно с пе­
дагогами, психологами и иными специали­
стами, которые им могут потребоваться; он 
является техническим заданием для архитек­
тора. Далее уже от архитектора зависит, как 
выстраивается работа над проектом по зада­
нию. Опытные архитекторы всегда оценива­
ют это задание и, исходя из имеющегося у 
них опыта, могут уточнить какие-то момен­
ты, дать рекомендации, а также новаторские 
подходы. Окончательное решение по исполь­
зованию тех ли иных приемов принимается 
всегда совместно архитекторами и заказчи­
ком, чтобы школа получилась действительно 
удобной и отвечала своей главной функции 
— способствовала образовательному про­
цессу».

Есть и общие принципы. Первый из них 
— в школе обязательно должна быть рекре­
ация. Инна Мелякина напоминает, что глав­
ным трендом в «школостроительстве» по­
следнего времени стало создание большого 
общего пространства, из которого идет рас­
пределение людских потоков. «Таким архи­
тектурным центром современных школ ста­
новится атриум, который в том числе выпол­
няет функцию актового зала. Здесь можно 
при необходимости проводить и учебные 
занятия, и внутришкольные мероприятия. 
Удивительный факт: еще в 2016-2017 годах 
согласовать строительство стеклянного 
атриума было достаточно сложно — с этим 
столкнулись, например, при проектирова­
нии Бауманской инженерной школы №1580, 
а сейчас Департамент образования уже 
включает их в стандарты», — напомнила  
Инна Мелякина.

Рекреация может быть разной. Алексей 
Кибкало видит запрос на разные простран­
ства: легко трансформируемые и персональ­
но настраиваемые. «Например, в правильно 
оборудованных рекреациях почти каждая 
маленькая ниша находит своего пользовате­
ля. Дети самостоятельно придумывают но­
вые сценарии взаимодействия с предложен­
ным пространством и именно они подсказы­
вают нам новые идеи. Так, в начальной шко­
ле можно сделать рекреацию кольцевой, что­
бы дети имели возможность бегать по кру­
гу. В старшей школе нужно устраивать 
много разных пространств — от больших 
до маленьких, чтобы каждая группа ув­
леченных ребят получила свое место», 
— считает архитектор.

Несомненно, качественная архитектура 
должна напрямую зависеть от контекста. 
«При этом, — отметил руководитель отдела 
уникальной архитектуры и градостроитель­
ства BLANK Владимир Тихонов, — ничто не 
мешает придать объекту и дополнительные 
функции: выступать местом проведения 
культурных мероприятий, а также площад­
кой для локальных спортивных праздников». 
Предлагаются разнообразные творческие ре­
шения: приватные внутренние сады, крытые 
мосты между корпусами, атриумы, панорам­
ное остекление общественных пространств и 
многое другое.

Конечно, пока московские школы не про­
ектируются как Ørestad Gymnasium в Копен­
гагене, где, например, абсолютно все про­
странства на этажах трансформируемы и 
движутся, а классических учебных классов не 
существует. Но, продолжает Владимир Тихо­
нов, в то же время постепенно тренд на пол­
ную гибкость и трансформацию наверняка 
приживется и в России. Например, архитек­
туру школ могут дополнять ботанические са­
ды на кровле, классы для занятий растение­
водством или же урбанистические лаборато­
рии. В любом случае стандартные аспекты 
уходят в прошлое и уступают место творче­
ству, и это однозначно позитивное измене­
ние для школьников будущего.

Еще одна функция учебного заведения, за 
которую голосуют архитекторы, — быть цен­
тром районной жизни. «В скором времени, 
думаю, мы увидим еще большее развитие 
концепции школы как общественного цен­
тра, — заявил главный архитектор и управля­
ющий партнер проектной мастерской ITEM 
Андрей Софронов. — Образовательные уч­
реждения будут все больше интегрироваться 
в городскую среду, становясь не только ме­
стом получения знаний, но и главной точкой 
социальной активности района. На это будут 
влиять как запросы общества на многофунк­
циональные пространства, так и стремление 
к оптимизации городской инфраструктуры».

Пусть меня научат
ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВОГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО
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Светлана СМИРНОВА

В
ласти Санкт-Петербурга заявили о пла­
нах запустить в 2025 году программу 
реновации городских школ. В програм­
му попадут до 40 зданий, построенных 
в 70-80-х годах прошлого века. Пло­

щадь каждой школы в результате рекон­
струкции может увеличиться втрое.

По задумке Смольного, старые школы в 
форме буквы Н снесут, чтобы на их месте по­
строить новые с бассейнами, современными 
спортзалами и учебными зонами. На месте 
типовых зданий, оставшихся на карте города 
с советских времен и уже не отвечающих се­
годняшним требованиям к школьному обра­
зованию, возведут 30 современных корпу­
сов. Под предстоящую реконструкцию уже 
отобрано 11 адресов.

Как отметила председатель Комитета по 
образованию Петербурга Наталья Путилов­
ская, в советское время в Петербурге стро- 
или три типа школ — буквами П, Н и О. Те, 
что построены буквой Н, — самые недолго­
вечные: блочные конструкции разваливают­
ся, сети не выдерживают, зимой тепло плохо 
держится. «Строители говорят, что их надо 
сносить», — отметила она. Под проект об­
новления школ 1960-1980-х годов постройки 
власти выбирают здания, рядом с которыми 
есть земельный участок, позволяющий но­
вое строительство, или когда можно объеди­
нить территории двух маленьких школ для 
одной большой. Там, где такое строительство 
невозможно, будут проводить ремонты и ре­
конструкции существующих зданий.

В Комитете по строительству, в свою оче­
редь, уже назвали пять школ, нынешние зда­
ния которых с большой вероятностью будут 
снесены для строительства новых: это зда­
ние гимназии на проспекте Культуры, две 
школы в Колпино, одна в Красносельском 
районе и одна в Невском. Все это адреса, где 
в свое время велась массовая жилищная за­
стройка. На выполнение работ отводятся 

стандартные сроки: проектно-изыскатель­
ские — 2 года, строительно-монтажные —  
3 года (с учетом демонтажных процессов).

Пилотный проект реконструкции старых 
школ в городе уже есть. В этом году в Выборг­
ском районе на месте здания площадью  
5 тыс. кв. м распахнула свои двери школа 

площадью 15 тыс. «квадратов» с двумя бас­
сейнами, просторным актовым залом, зала­
ми для хореографии и для дополнительных 
занятий. Найдено решение и для обновления 
школ в историческом центре, где многие из 
зданий имеют статус объектов культурного 
наследия. В планах Смольного — возводить 

для таких учебных заведений отдельные 
спортивные комплексы. Например, в Адми­
ралтейском районе сейчас строится бассейн 
сразу для двух соседних школ.

А всего в Северной столице в этом году 
введено в строй 37 школ и 57 детских садов. 
«Благодаря вводу этих зданий в 2024 году 
должна быть полностью решена проблема 
дефицита школ и детских садов. С 2025 года 
переходим к плановому строительству: 
сколько жилья — столько и социальных объ­
ектов», — пояснил губернатор Александр 
Беглов. Он также отметил, что все новые 
школы в городе строятся по «петербургскому 
стандарту» — в них создаются по два бассей­
на, спортивные залы, танцевальные и теат­
ральные студии, большие актовые залы, 
уличные площадки и лаборатории для 
научно-практической работы.

Петербургский 
стандарт
В Северной столице будут сносить 
советские школы в форме буквы H

Юлия ТРЯСКИНА, 
соучредитель и партнер 
группы компаний UNK:
«Изменения  
в образовательном 
процессе кардинально 

повлияли  
на архитектуру школ. 

Сегодня мы стремимся 
создавать пространства, которые 

развивают критическое мышление, 
способность быстро обрабатывать 
информацию и оценивать ее. 
Архитектура становится полноценным 
инструментом образовательного 
процесса. В нашем проекте школы 
«Точка будущего» в Иркутске мы 
отказались от традиционных классных 
комнат, закрепленных за предметами, 
оставив только специальные 
лабораторные классы, а также классы 
труда и кулинарии. Вместо этого 
создали трансформируемые 
пространства, где дети могут свободно 
перемещаться и выбирать комфортное 
место для обучения. Такой подход 
способствует развитию 
самостоятельности и ответственности 
учеников. Обязательными элементами 
современной школы становятся 
сложные атриумы, открытые 
медиатеки, лаборатории  
для практических занятий,  
зоны для проектной работы  
и комфортные рекреации.  
В Школе перспективных исследований 
Тюменского государственного 
университета мы реализовали именно 
такой подход, создав разнообразные 
пространства для индивидуальной  
и групповой работы»

Сергей ОСТРОУХ, 
основатель компании 
ИМАГО:
«Недавно мы ездили  
в Дагестан, чтобы 
посмотреть, как 
развивается 

архитектура в этом 
регионе. Национальный 

колорит чувствуется там  
во всем: в выборе материалов, в общей 
эстетике, в подходе к массингу, когда 
объекты определенным образом 
вшиваются в достаточно зеленые 
горные районы, — это очень 
своеобразно и интересно.  
В центральной части России чуть более 
однородный ландшафт архитектуры,  
но тем не менее и здесь можно 
выделиться, исходя из функций, 
бюджетов и специфики местности.  
Так, в Казани национальный колорит 
влияет на архитектуру и создает 
повестку, которая отражается на общей 
форме, на методике обучения,  
на фасадах. А сценарии обучения,  
в свою очередь, формируют  
и внутреннюю структуру, наполнение 
объекта. Или, например, Доброград,  
в котором объединенные в одном 
здании школа и детский сад 
изначально проектировались как центр 
сообщества, вокруг которого органично 
складывается общественная жизнь. 
Соответственно, внешний вид школы, 
конечно, будет зависеть от этих 
функций. Сейчас обширное 
центральное пространство этого 
образовательного комплекса 
используется как актовый зал, место 
для мероприятий и городских 
активностей.
Общий план территории тоже зависит 
от города, его окружения и от запроса. 
В Доброграде мы смогли сделать 
объект открытым, хорошо 
интегрированным как в зеленую зону, 
так и в городскую инфраструктуру.  
В Москве же акценты расставляются  
в пользу городской застройки. Поэтому 
очень важно, чтобы объект хорошо 
вписывался в среду и отвечал 
локальным запросам местности»
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ПРИРОДОПОЛЬЗОВАНИЕ МАТЕРИАЛЫ

Алексей ЩЕГЛОВ

Ц
емент — это атрибут государственного 
суверенитета наряду с собственной 
космической промышленностью, си­
стемой образования и вооруженными 
силами. От уровня развития и техноло­

гической независимости цементной инду­
стрии зависят реализация важнейших пра­
вительственных программ и экономика 
страны. Но сегодня российский цемпром 
сталкивается с непростыми вызовами: недо­
статочным спросом на продукцию и низкой 
маржинальностью производства, нехваткой 
квалифицированных кадров и сложностью с 
импортозамещением, ограниченной господ­
держкой... Отечественные производители 
стараются преодолевать эти проблемы, и 
умеренный рост производства, продемон­
стрированный в последние полтора года от­
раслью, подтверждает верность принятых 
решений. 

Для цементной отрасли I полугодие ока­
залось не самым плохим: по данным Союз­
цемента, производство цемента достигло 
30,3 млн тонн (+6% год к году). Однако, не­
смотря на оживление последних лет, его пот­
ребление в России пока существенно ниже, 
чем во многих других странах: если в 2023 
году оно составило примерно 425 кг на чело­
века, то в Казахстане — свыше 620 кг, а в 
Китае — более 1 600, свидетельствуя, что 
рост городов и создание новой инфраструк­
туры там идут более быстрыми темпами.

После распада СССР цементная отрасль, 
как и вся промышленность, перешла в част­
ные руки. Сейчас в России десяток крупных 
производителей, включая ЦЕМРОС, Группу 
«Газметаллпроект», ЦЕМЕНТУМ, ХК «Сибир­
ский цемент», Аккерман, ГК «Востокцемент» 
и др. В стране работают 59 цементных заво­
дов, где трудятся 30 тыс. человек. Две трети 
предприятий используют устаревший «мок­
рый» способ производства цемента, из-за 
чего себестоимость российского цемента — 
одна из самых высоких в мире.

По данным Союзцемента, общая загрузка 
всех цемзаводов России не превышает 60%. 
Значит, потенциал российского цемпрома 
не исчерпан, Россия может производить 
больше цемента, но это немыслимо в теку­
щих экономических условиях: отечествен­
ный стройкомплекс не потребляет столько 
цемента.

Российский цемпром испытывает и дру­
гие сложности. Попробуем обозначить наи­
более острые из них. 

Прямая зависимость от стройкомплекса
Цементное производство привязано к 
макроэкономическим факторам и чутко реа­
гирует на состояние стройкомплекса. Неуди­
вительно, что государство в первую очередь 
поддерживает крупных застройщиков, пола­
гая, что финансовые вливания в стройком­
плекс не дадут утонуть смежным отраслям. 
Это хорошо иллюстрируется маржинально­
стью застройщиков и цементников. Как от­
мечает исполнительный директор аналити­
ческой компании «СМ ПРО» Евгений Высоц­
кий, в 2023 году выручка одного из крупней­
ших российских застройщиков ГК ПИК  
составила 585 млрд рублей, тогда как все  
цементные заводы страны заработали на 
четверть меньше — всего 415 млрд рублей.

Вместе с тем, цементный бизнес при уме­
лом управлении становится очень привлека­
тельным активом. Цемент — это востребо­
ванный продукт, на который всегда будет 
спрос. Государство изо всех сил поддерживает 
строительный комплекс, а строить, как из­
вестно, без цемента невозможно.  Что и дока­
зывает растущий импорт из Ирана и Бело­
руссии, который хлынул в Россию и успешно 
соревнуется с отечественным продуктом. 

Возьмем конкретный пример. В 2021 году 
ЦЕМРОС (до 2023 года — «Евроцемент») 
возглавила команда «Группы Смиком» (доля 
на рынке — 4%), костяк которой сформиро­
вался на предприятиях промышленника 
Олега Дерипаски. Ее антикризисный опыт 
очень пригодился для реанимации самой 
крупной цементной компании страны. На 

момент покупки «Евроцемент» находился в 
печальном состоянии: объемы производства 
упали до 17 млн тонн, общий долг компании 
превышал 100 млрд рублей. «У «Евроцемен­
та» была непростая ситуация и раньше: 
очень большой валютный долг, компания 
попала в «ножницы», — говорил тогда глава 
Сбера Герман Греф. — Во-первых, рублевая 
выручка получила все валютные риски, а 
во-вторых, спад производства на фоне 
уменьшения спроса и падения цен привел к 
тому, что в компании очень непростая фи­
нансовая ситуация». Тем не менее, за пару 
лет новая команда перезагрузила убыточ­
ную компанию и вернула ей утраченные по­
зиции. Так, по итогам 2023 года компания 
произвела более 20 млн тонн цемента.

Сезонность
Исторически сложилось, что Россия строит­
ся только в теплые месяцы, что провоцирует 
неравномерную загрузку цемпрома в тече­
ние года: производители год за годом стал­
киваются с резким повышением спроса на 
свою продукцию в летний период. При этом 
технологические особенности цементного 
производства требуют заблаговременной 
подготовки заводов к работе — для надлежа­
щего ремонта запчастями и комплектующи­
ми горизонт планирования составляет 14-18 
месяцев. Цемент нельзя производить впрок 
из-за специфики хранения, поэтому нерав­
номерность потребности и скачки спроса 
сказываются на обеспеченности строителей 
материалами.

Сезонность потребления цемента харак­
терна для всех регионов нашей страны: раз­
ница в производительности на одном и том 
же заводе в январе и июне отличается в 5-7 
раз.

Отсутствие государственного 
прогноза в потреблении цемента
Ежегодно цементники пытаются предска­
зать потребление цемента в новом стро­

ительном сезоне. Но это всегда игра в «рус­
скую рулетку»: очень часто производствен­
ные планы опровергаются внезапным паде­
нием или подъемом спроса.

Без четкого прогноза потребления це­
мента производители вынуждены действо­
вать, полагаясь на интуицию. Никто не зна­
ет, будет ли в следующем году спрос на це­
мент и в каком объеме, стоит ли ремонтиро­
вать все цементные печи или достаточно 
запустить одну? Сколько запчастей надо 
искать за рубежом, чтобы провести ремон­
ты? 

Решение проблемы — в формировании 
системы государственного прогноза плано­
вой потребности в цементе на уровне стра­
ны. Госпрогноз строительства в горизонте 
3-5-7 лет принесет ряд положительных эф­
фектов. Во-первых, производители строй­
материалов будут знать, как планировать 
свою работу и подстраиваться под спрос. 
Во-вторых, сгладятся территориальные дис­
балансы и снизятся транспортные расходы. 
В-третьих, повысится долгосрочная ста­
бильность инвестиций в модернизацию це­
ментной отрасли. В-четвертых, потребите­
ли будут гарантированно обеспечены любы­
ми объемами цемента.

Рост импорта
Доля импортного цемента (прежде всего из 
Белоруссии) растет год от года. Если в 2023 
году она составляла в ЦФО 10,4%, то в этом 
выросла до 12,1%. Такой прирост очень чув­
ствителен для российских цементников: 
только один ЦЕМРОС за год потерял 6% 
рынка в центральных регионах России (по 
другим производителям данных нет).

Зарубежные производители пользуются 
ощутимой финансовой поддержкой своих 
властей, что снижает их издержки и себе­
стоимость продукции. Российские цемент­
ники работают без господдержки, поэтому 
им сложно конкурировать с зарубежными 
коллегами. 

Проблема с железнодорожной 
доставкой цемента
Железнодорожная отрасль сейчас пережива­
ет ряд серьезных вызовов. Из-за геополити­
ческой нестабильности изменились основ­
ные логистические маршруты, наблюдаются 
сложности в управлении движением, а парк 
локомотивов быстро устаревает. Эти трудно­
сти вызваны объективными причинами, и 
их преодоление потребует времени и ресур­
сов. Также стоит отметить, что для РЖД це­
мент не является приоритетным грузом, по­
этому вагоны с цементом отправляются в 
последнюю очередь. В связи с этим произво­
дители постепенно переходят на автодостав­
ку, которая, однако, не способна полностью 
заменить железнодорожные перевозки. Для 
продажи своего цемента холдинги вынужде­
ны развивать собственные автомобильные 
перевозки, но это эффективно только на рас­
стояниях до 300 км, поскольку перевозки на 
большие дистанции становятся экономиче­
ски нецелесообразными.

Высокая ключевая ставка и рост 
тарифов
Индексация тарифов естественных моно­
полий и рост ключевой ставки существенно 
повышают издержки производителей цемен­
та, которые вынуждены сокращать расходы и 
замораживать инвестпроекты. Под конец 
строительного сезона могут обозначиться 
первые признаки устойчивого падения спро­
са на цемент, причем не столько сезонного, 
сколько обусловленного недостатком опти­
мизма у строителей и застройщиков и их 
нежеланием расширять строительство.  
Потребление цемента в июле снизилось на 
2,3% по сравнению с прошлогодними пока­
зателями. Хуже всего обстоят дела в Дальне­
восточном (-12,9%), Северо-Западном 
(-6,6%), Сибирском (-5,7%), и Приволжском 
(-3,5%) и Центральном (-1,5%) федеральных 
округах. Цементным компаниям предстоит 
приложить дополнительные усилия, чтобы 
предотвратить влияние негативных тенден­
ций на производства.

Дефицит кадров
Цементная отрасль России, как и многие 
другие промышленные секторы, сталкивает­
ся с растущей проблемой дефицита квали­
фицированных кадров. Недостаток рабочих, 
водителей, инженерных и IT-специалистов 
становится серьезным вызовом для пред­
приятий, что сказывается на их производ­
ственных возможностях и эффективности. 
Основными причинами этой ситуации явля­
ются демографические изменения, старение 
населения и отток молодого поколения в 
другие, более привлекательные с точки зре­
ния доходов и условий труда, отрасли. В ре­
зультате, несмотря на все усилия по повыше­
нию заработной платы и улучшению усло­
вий, предприятиям цементной промышлен­
ности становится все сложнее находить и 
удерживать необходимые кадры.

Этот дефицит негативно влияет на разви­
тие всей отрасли, ограничивая возможности 
для модернизации и внедрения инноваций. 
Прогнозы показывают, что нехватка кадров 
в цементной промышленности будет в бли­
жайшие годы только нарастать, создавая 
дополнительные трудности для поддержа­
ния устойчивого производства. В этой связи 
предприятиям необходимо искать новые ме­
ханизмы для привлечения и удержания 
специалистов, включая развитие образова­
тельных программ, партнерство с професси­
ональными учебными заведениями и уча­
стие в государственных инициативах по 
поддержке трудовых ресурсов в промышлен­
ности.

На переломе
Цементная отрасль вслед за страной пере­
живает непростые времена. Но практика 
показывает — если компанией управляет 
грамотная и мотивированная команда, то 
любые сложности преодолимы. Хотя по­
мощь государства в решении самых острых 
проблем была бы очень кстати.

Наперекор 
вызовам
Производство цемента растет, 
но отрасли нужны свежие решения

Беседовал Алексей ТОРБА

У
величение объемов строительства на 
территориях, удаленных от водоемов, 
обострило проблему сбросов очищен­
ных сточных вод. В условиях, когда 
нет возможности отводить их в реку 

или другой природный водоем, очищенные 
стоки нередко сбрасывают в пониженные 
места рельефа. Как нужно поступать приро­
допользователю, если стоки с территории 
строительства или с территории уже эксплу­
атируемых объектов отводить нужно, но в 
непосредственной близости нет приспособ­
ленных для этого площадок? За ответом на 
этот вопрос «Стройгазета» обратилась к на­
чальнику Управления экологической экс­
пертизы Главгосэкспертизы России Оксане 
РОДИВИЛОВОЙ.

Оксана Викторовна, какими требова-
ниями руководствуются эксперты при ре-
шении вопроса о сбросе сточных вод на 
рельеф?

Все дело в том, что просто так, без каких-
либо природоохранных мероприятий сбра­
сывать сточные воды нельзя. Действующим 
в России законодательством — Земельным 
кодексом — предусмотрено, что любая де­
ятельность на землях, которая может сопро­
вождаться их деградацией (а сбросы сточ­
ных вод на рельеф, действительно, могут 
привести к деградации — загрязнению, эро­
зии почв, заболачиванию), запрещается. 
При этом определяющим фактором являет­
ся именно загрязнение почв и земель. И ес­
ли вопросы предотвращения эрозии или за­
болачивания могут быть довольно просто 
решены с помощью инженерных мер, то 
вопрос загрязнения гораздо сложнее.

Основная проблема заключается в том, 
что в РФ отсутствует выстроенная система 
нормирования загрязнения почв и земель. 
Иными словами, нельзя точно сказать, ка­
кое содержание загрязняющих веществ, ко­
торые могут поступать со стоками, будет 
для почв и земель критическим. Не исследо­
ваны до конца механизмы того, как эти за­
грязняющие вещества могут накапливать­
ся, мигрировать, влиять на состояние самих 
почв и земель, а также поверхностных и 

подземных вод, воздействовать на 
представителей флоры и фауны.

Поэтому сбрасывать сточные воды на 
рельеф без каких-либо ограничений одно­
значно нельзя. И, по всей видимости, обой­
тись одной только очисткой сточных вод, 
даже до довольно жестких норм, тоже нель­
зя.

Какие наиболее эффективные техни-
ческие решения используются для пред
отвращения загрязнения окружающей 
среды при авариях и неисправностях 
очистных сооружений? И насколько ши-
роко они применяются?

Здесь идет речь, в первую очередь, об 
авариях, то есть о «нерегламентном» режи­
ме функционирования объекта и его очист­
ных сооружений. Проектная документация 
подразумевает нормальную, правильную 
«регламентную» работу очистных сооруже­
ний. В проектной документации, которую 
рассматривают наши эксперты, все реше­
ния должны соответствовать действующим 
техническим регламентам, требованиям в 
области охраны окружающей среды, 
санитарно-эпидемиологическим требова­
ниям. Соответственно, отказ проектиру­
емых очистных сооружений не предусма­
тривается проектной документацией. Воз­
можно проведение регламентных работ, 
когда оборудование останавливается для 
проведения технического обслуживания в 
период эксплуатации, но это уже относится 
к вопросам эксплуатации. А проектная до­
кументация предусматривает именно тех­
нологию регламентной работы очистных 
сооружений.

Несомненно, в разделе проектной доку­
ментации «Мероприятия по охране окружа­
ющей среды» рассматриваются в том числе 
возможные аварийные ситуации, но не с 
точки зрения их предотвращения как тако­
вых, снижения риска их возникновения, а с 
точки зрения минимизации последствий 
для окружающей среды, если такая авария 
все же случилась.

Как правило, основным способом реаги­
рования на аварийные ситуации с точки 
зрения недопущения или снижения степени 
экологического загрязнения является при­

менение специальных мер, которые позво­
лят быстро аккумулировать попавшие в 
природную среду стоки. Например, под обо­
рудованием, которое может оказаться не­
герметичным в процессе эксплуатации, обя­
зательно предусматриваются специальные 
поддоны или приямки, обваловки, куда дол­
жен поместиться весь объем загрязняюще­
го вещества или стока, которые могут в 
этом оборудовании образоваться.

Если же мы говорим про стандартные 
очистные сооружения, содержащие боль­
шие первичные или вторичные отстойни­
ки/накопители стока, то, естественно, ос­
новной способ в данном случае — недопу­
щение аварийной ситуации в принципе. 
Наши специалисты по конструктивным и 
по архитектурным решениям как раз и 
смотрят в документации на то, чтобы зало­
женные в ней проектные решения обеспе­
чивали устойчивость и безопасную эксплу­
атацию очистных сооружений, при которой 
не может произойти аварийная ситуация, 
грозящая большой утечкой неочищенных 
сточных вод в окружающую среду. Поэтому 
при рассмотрении проектной документа­
ции мы оцениваем, насколько принятые 
проектные решения соответствуют действу­
ющим нормам в области механической без­
опасности.

Как решается вопрос о сбросе очищен-
ных сточных вод на рельеф в населенных 
пунктах, расположенных вдалеке от при-
родных водоемов? Есть ли для этого не-
обходимая законодательная база? Какие 

природоохранные технологии при этом 
применяются?

Как мы уже говорили, сброс на рельеф 
— это сложный и спорный вопрос. В 
существующих в настоящее время в России 
нормативно-правовых актах нигде напрямую 
сброс на рельеф не запрещен, но и не разре­
шен в явном виде. По этой причине сейчас 
нельзя получить разрешение на сброс на ре­
льеф даже очищенных сточных вод. Если при­
родопользователь очищает воду и сбрасывает 
ее в водный объект, есть законодательно ре­
гламентированные процедуры, позволяющие 
ему получить легитимное разрешение на та­
кой сброс. Но разрешение на сброс очищен­
ных стоков на рельеф природопользователь 
получить не может.

Ситуация, когда очистные сооружения в 
населенных пунктах так далеко расположе­
ны от водоемов, что отсутствует вообще 
принципиальная возможность отведения 
туда стоков, крайне редка: нам в ходе экс­
пертизы такие ситуации не встречались ни 
разу.

А вот проектируемые автомобильные и 
железные дороги, магистральные трубопро­
воды и другие линейные объекты на значи­
тельной протяженности могут проходить 
вдалеке от водных объектов, и в основной 
своей массе такие объекты являются источ­
никами воздействия на водную среду и зе­
мельные ресурсы. В данном случае в проект­
ной документации должны быть предусмо­
трены такие решения по очистке стоков, 
которые при правильно организованном 
выпуске очищенных сточных вод на рельеф 
с учетом недопущения эрозии и заболачива­
ния почв не приведут к загрязнению поч­
венного покрова, как того требует Земель­
ный кодекс. Такие решения встречаются, 
поскольку экономически нерентабельно, 
нецелесообразно прокладывать длинные 
трубопроводы для того, чтобы отводить 
очищенные сточные воды, допустим, с по­
верхности автодороги в ближайшие водные 
объекты — иногда их разделяют много­
километровые расстояния.

В эти проблемы довольно глубоко сейчас 
погружены как отдельные крупные предста­
вители бизнеса, так и государственные при­
родоохранные органы, в частности, Мин­
природы России. Однако четкого понима­
ния, как быстро решить проблему, нет.

Мы знаем, что сообщество природополь­
зователей — это в основном металлургиче­
ские и нефтяные предприятия — сейчас вы­
ходит с инициативой доработки законо­
дательства таким образом, чтобы оно позво­
ляло при определенной степени очистки и 
при проведении иных мероприятий сбрасы­
вать сточные воды на рельеф, и чтобы по­
том при контрольно-надзорных мероприя­
тиях соответствующие органы не предъяв­
ляли природопользователям претензий. Мы 
несколько раз участвовали в совещаниях по 
этому вопросу на площадке Минприроды 
вместе с представителями Росприроднадзо­
ра и производственных организаций, но, 
насколько мне известно, пока этот вопрос 
остается дискуссионным и окончательного 
решения по нему не принято. Мы не знаем и 
о законотворческих инициативах о полной 
легитимизации сброса очищенных стоков 
на рельеф.

Специалисты государственной эксперти­
зы придерживаются такой позиции, что 
очищенные до требуемых норм стоки необ­
ходимо либо сбрасывать в водные объекты, 
либо направлять в существующие инженер­
ные сети, либо вывозить на централизован­
ные очистные сооружения. Альтернативны­
ми способами могут быть также закачка 
очищенных сточных вод в подземные водо­
носные горизонты либо организация гидро­
изолированных прудов-испарителей или 
полей фильтрации.

Еще раз повторюсь: явного запрета на 
такие сбросы тоже не существует. Главное, 
чтобы при этом не происходило необрати­
мых изменений компонентов окружающей 
среды. Именно с этой точки зрения наши 
эксперты оценивают проектную документа­
цию.

Рельефная проблема
Что делать, если очистные сооружения расположены 
вдалеке от водоемов

Оксана РОДИВИЛОВА, 
начальник Управления 
экологической 
экспертизы 
Главгосэкспертизы 
России:

«Для обеспечения 
экологической 

безопасности необходим 
комплексный подход — 

грамотные проектировщики, активный 
заказчик, контролирующий объект 
на каждом этапе жизненного цикла, 
строительство и эксплуатация объекта 
согласно принятым проектным 
решениям. В целях решения вопросов 
воздействия сточных вод при их сбросе 
на рельеф на первый план выходит 
необходимость оптимизации 
нормативной базы»
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РЕГУЛИРОВАНИЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ

с.1 А раньше дорожки с освеще­
нием даже в парках были не­
желательны, хотя — что за 

парки без дорожек с освещением, ведь в них 
тогда в темное время и гулять-то нельзя!

Я недавно вернулся из Уфы, где в соответ­
ствии с принятым законом начали проклады­
вать 5 км дорожек с освещением по город­
ским лесам, и теперь люди там гуляют, вопрос 
с качественным благоустройством таких мест 
благополучно закрыт.

Далее, интересны и важны принятые нами 
федеральный закон от 22.07.2024  №186-ФЗ 
«О строительстве жилых домов по договорам 
строительного подряда с использованием сче­
тов эскроу» и федеральный закон от 22.07.2024  
№ 87-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федера­
ции в связи с принятием федерального закона 
«О строительстве жилых домов по договорам 
строительного подряда с использованием сче­
тов эскроу». Также важен закон «О внесении 
изменений в федеральный закон «Об участии 
в долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости и о 
внесении изменений в отдельные законо­
дательные акты Российской Федерации», 
предусматривающий установление меры 
гражданско-правовой ответственности за­
стройщика на уровне отраслевого законода­
тельства при участии в долевом строитель­
стве многоквартирных домов (МКД). 

Также вышел закон о потребительском экс­
тремизме, о котором мы говорим давно, еще 
со времени седьмого созыва Госдумы. В тече­
ние восьмого созыва он претерпел измене­
ния, так как в нем надо было четко обозна­
чить грань, связанную с тем, чьи интересы 
закон защищает: застройщиков или дольщи­
ков.

Следующий важный нормативный акт 
вносит изменения в федеральный закон о не­
состоятельности и банкротстве. Это единый 
законодательный акт, направленный на ре­
ализацию постановления суда, гарантии и 
защиту прав бывших залоговых кредиторов, 
чьи права были нарушены при банкротстве 
застройщиков.

Упомяну также закон о линейных объек­
тах, упрощающий прохождение ими экспер­
тизы. Его действие в основном относится к 
случаям строительства несложных объектов, 
с целью упростить процесс, ускорить его, но 
не в ущерб качеству. Соцгазификацию затра­
гивает, например.

Что касается сферы ЖКХ, то принят ряд 
относящихся к ней законов, в частности, за­
кон «против коллекторов», который уточняет 
порядок погашения нанимателями задолжен­
ности по внесению платы за жилое помеще­
ние и коммунальные услуги, а также феде­
ральный закон, направленный на усиление 
контроля при проведении ремонта общего 
имущества многоквартирных домов.

Чем важен упомянутый вами закон о 
возможности строительства жилых домов 
по программам строительного подряда с 
использованием счетов эскроу? В чем его 
суть и специфика?

Этот закон важен для рынка, но его не все 
правильно трактуют. Иногда высказывается 
мнение, мол, зачем вы его придумали, когда 
есть ФЗ №214? Но хочу уточнить, что 214-ФЗ 
регулирует ситуации, когда владелец или 
арендатор земли является также и застройщи­
ком, и этот закон регламентирует отношения 
застройщика с покупателями жилья, а приня­
тый нами закон об использовании при ИЖС 
эскроу-счетов регулирует ситуации, когда за­
стройщиком является физлицо, владеющее 
землей или ее арендующее, и оно же нанима­
ет подрядчиков. Проще говоря, все крутится 
вокруг физлица, которое распоряжается зем­
лей и нанимает подрядчика. Этот закон ну­
жен, чтобы защитить людей от случаев, когда 
работы не выполняются, и от других негатив­
ных ситуаций, например, когда деньги за ра­
боты или материалы не платятся. Поэтому и 
было предложено предназначенные на эти 
цели средства разместить на эскроу-счетах.

Теперь, согласно закону, подрядчик берет 
кредит в банке, и у него такая же история, как 

и у застройщика. Он не платит безумных про­
центов, потому что видно, сколько у него де­
нег на счете эскроу и сколько он средств соби­
рает, — для него эффективная ставка будет от 
4% до 6%. Таким образом, основной смысл 
этого закона — защитить деньги частника, 
ведь он свои деньги не тратит, они лежат в 
банке, а подрядчик все строит на заемные 
средства.

Второй важный момент заключается в 
том, что расчет с подрядчиком происходит не 
тогда, когда подписан акт сдачи дома, а толь­
ко в момент госрегистрации. Сегодня любой 
частник может хоть 10 лет строить себе дом и 
проблема в том, что пока последний гвоздь не 
вобьют, этот объект «висит в воздухе» и госу­
дарство не получает за него налог. Мы этим 
законом, с одной стороны, защищаем деньги 
собственника, а с другой, в том случае, если 
подрядчик построил здание, — стимулируем 
собственника его зарегистрировать. Кстати, 
это может сделать и подрядчик от лица заказ­
чика.

Даже если заказчик не хочет свой дом 
регистрировать?

На этот случай в законе и написано, что 
подрядчик имеет право обратиться за реги­
страцией: у него для этого уже имеются дого­
вор подряда и акт приемки. Ведь если заказ­
чик не доволен качеством работ подрядчика, 
то он не подписывает акт приемки. А если 
подписал, то тогда подрядчик с подписанным 
документом обращается в Росреестр за реги­
страцией, и далее у него открываются эскроу-
счета, он получает деньги, которые закрыва­
ют его кредитные обязательства. Таким обра­
зом мы защищаем и деньги заказчика и под­
рядчика, и интересы государства, которое 
вправе требовать налоговые отчисления за 
построенную недвижимость.

В чем новизна упомянутого закона об 
усилении контроля за капремонтом?

Раньше Фонд капремонта сам делал ре­
монт и сам же оценивал его результаты. Сей­
час эту функцию у фонда забирают и переда­
ют субъекту. На самом деле, все идет к тому, о 
чем ранее говорил вице-премьер правитель­
ства Марат Хуснуллин: к формированию про­
фессионального госзаказчика. Сейчас в его 
отсутствие и техзадание на капремонт толком 
сделать не получается, и проект грамотно ре­
ализовать. А когда сформируется институт 
профессионального заказчика, то и проект­
ная документация будет составляться более 
квалифицированно, и планирование выпол­
нения работ будет вестись качественно, и 
главное, будет четкий контроль за процессом 
и его результатами. Таким образом мы исклю­
чим коррупционную составляющую и повы­
сим качество проведения капремонтов. 

Скоро начинается осенняя сессия. Ка-
кие инициативы депутаты должны при-
нять в первоочередном порядке в предсто-
ящие месяцы?

Прежде всего актуальны вопросы, связан­
ные с доступностью жилья. Благодаря внедре­
нию льготной ипотеки строительная отрасль 
начала динамично развиваться. Сейчас, после 
окончания действия этих программ, всех вол­
нует вопрос о льготной ипотеке и ее доступ­
ности, и необходимо дать людям дополни­
тельные инструменты для покупки жилья. 
При этом очевидно, что субсидирование со 
стороны государства не должно приводить к 
спекуляции и безумному росту себестоимости 
строительства, а должно иметь проектный 
характер.

Льготные программы необходимо было 
остановить как минимум на год раньше, тогда 
мы бы затормозили рост цен и себестоимо­

сти, за три последних года выросшей более 
чем троекратно, при том, что продажи жилья 
увеличились гораздо скромнее. Согласно име­
ющимся расчетам, три года назад себестои­
мость самого строительства квадратного ме­
тра без покупки земли и подключения к сетям 
обходилась застройщикам в среднем в 30 тыс. 
рублей, а по сегодняшним расчетам — уже 70 
тыс. Но если еще принять в расчет полезную 
площадь, стоимость земли, все подряды и за­
траты на все обременения, то себестоимость 
продаваемой площади оказывается в районе 
140-145 тыс. рублей — и из них только 70 тыс. 
будет приходиться на саму стройку. С этими 
дисбалансами надо бороться, и мы будет над 
этим работать, в том числе развивая в жилищ­
ной сфере институт арендного жилья, над чем 
пытается сегодня работать «ДОМ.РФ».

Но для того, чтобы у арендного жилья бы­
ли свои преимущества и его строилось боль­
ше, необходимо дать определенные посла­
бления. Например, речь может идти о бес­
платном предоставлении девелоперам участ­
ков под строительство такого жилья, его 
бесплатном подключении к коммуникациям 
и т. д., а все издержки на это следует компен­
сировать через тариф. Конечно, речь не идет 
об окупаемости подобных объектов за 2-3 
года. Но мы же должны мыслить с государ­
ственной точки зрения, поэтому горизонт 
планирования таких проектов с госучастием 
и их окупаемости должен составлять не ме­
нее 15-20 лет. Человек, заселяющийся в та­
кое арендное жилье, будет понимать, что 
обязан оплачивать коммунальные услуги по 
повышенному тарифу. В этом случае данный 
бизнес будет доходен и арендного жилья бу­
дет строиться больше.

Кстати, мы сейчас видим большой отток с 
рынка людей, планировавших купить соб­
ственное жилье. По нынешним банковским 
ставкам граждане не готовы это сделать и, 
соответственно, будут арендовать недвижи­
мость. Поэтому тем более надо создать все 
условия для строительства массового аренд­
ного жилья.

Во-вторых, надо далее развивать институт 
комплексного развития территорий (КРТ). 
Это очень хороший инструмент, но его еще 
надо «докрутить», прежде всего в части стро­
ительства социальных объектов.

Мы законодательно обяжем застройщиков 
в проектах комплексного развития террито­
рий строить социальную инфраструктуру. 
Это важно, так как в Москве и Подмосковье 

ством соцобъектов, и укладываться в действу­
ющие нормативы по наличию школ, детса­
дов, поликлиник, а также частично нести об­
ременения по развитию дорожно-транспорт­
ной сети и прочей инфраструктуры, он дол­
жен продавать свои объекты по цене не ниже 
160 тыс. рублей за квадратный метр — это 
минимальная цена, по которой он может про­
дать построенное, если в сегодняшних усло­
виях купит землю, спроектирует объекты, 
наймет технического заказчика и генподряд­
чика, оплатит стоимость банковского сопро­
вождения (проектного финансирования) и  
т. д. На выходе получается немалая цифра, и, 
конечно, не все покупатели способны выло­
жить подобные суммы, ведь цены за квадрат­
ный метр в отдельных субъектах еще и за 100 
тыс. не перевалили. Поэтому нельзя ко всем 
регионам подходить с едиными критериями 
при реализации проектов КРТ.

Я два раза выходил с законом, который со­
держит предложения на этот счет. Надеюсь, 
что все-таки они будут поддержаны.

Зачастую у школы, находящейся в центре 
города, нет земли, достаточного пространства 
достроить ее так, чтобы она соответствовала 
всем современным нормам. Более того, неко­
торые школы постройки 1960-х годов и ранее 
проще снести и возвести на их месте новые, 
но построить новую школу невозможно, по­
скольку она на этом участке не пройдет по 
нормативам. КРТ касается комплексного раз­
вития, но в рамках действующего закона о 
нем игнорируются проблемы тех же неболь­
ших школ, которые могут находиться на дан­
ной территории. Поэтому такая школа долж­
на иметь возможность выкупить соседние 
участки.

Сейчас лица, имеющие соседнюю соб­
ственность, пытаются ее продать в 3-4 раза 
дороже. Необходимо применять закон об изъ­
ятии таких территорий по установленной ры­
ночной коммерческой цене. Мы над такими 
предложениями будем работать и в рамках 
закона об индивидуальном жилищном стро­

ительстве (ИЖС) совершенствовать закон о 
КРТ применительно к объектам ИЖС.

Есть много городов, где даже в центре си­
туация как после бомбежки: стоят сгоревшие 
дома и здания, которые годами не ремонти­
руются. Но любой дом, даже если он частный 
и небольшой, должен быть ухожен. Такие 
проблемы надо решать двумя способами: че­
рез развитие ИЖС и через применение мер, 
регламентирующих архитектурный облик 
жилой застройки. В этом отношении есть не­
плохой опыт других стран, той же Германии, 
и его надо применить в наших городах. До­
ма, которые выходят на основные улицы, 
должны выглядеть прилично! Кроме того, 
дома, аварийность которых превышает 50%, 
просто опасны для жильцов и для прохожих. 
Исправлять ситуацию с ними надо в том чис­
ле через изъятие находящегося в них жилья. 
Конечно, речь не идет о том, чтобы его про­

сто забрать: нужна оценка таких домов — 
справедливая и ни в коем случае не спекуля­
тивная, чтобы не дать заработать на этом 
бывшим собственникам. И конечно, это нуж­
но для того, чтобы в городах можно было 
строить социальные объекты, линейные объ­
екты и дороги, которых зачастую не хватает 
даже в центральной части.

Удастся ли реализовать эти планы в бли-
жайшую сессию?

Мы будем работать над этими законами. И 
конечно, совершенно нет оснований гово­
рить о том, что у нас все плохо. Все плохо тог­
да, когда ты сам себе это сказал и решил для 
себя, что ничего больше делать не будешь. А 
когда ты борешься — есть шанс все поменять 
к лучшему. Поэтому я не сомневаюсь, что мы 
все необходимые законы примем и они будут 
работать.

Гарантии 
для физлица

Сергей КОЛУНОВ, заместитель 
председателя Комитета Госдумы 
по строительству и ЖКХ:
«Федеральный закон от 22.07.2024  
№186-ФЗ «О строительстве жилых 
домов по договорам строительного 
подряда с использованием счетов 
эскроу» разработан в целях повышения 
доступности индивидуального жилья, 
прозрачности рынка индивидуального 
жилищного строительства 
и нивелирования сопутствующих рисков, 
а также создания аналога проектного 
финансирования для профессиональных 
подрядчиков в сегменте частного 
домостроения»
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такие объекты при КРТ обязательно  строят­
ся, тогда как в других субъектах подобный 
подход пока является новшеством. Мы пони­
маем, что наличие соцобъектов влияет на 
экономику проектов, рентабельность кото­
рых и без того невелика, но эти вопросы во 
многом идут на усмотрение субъектов РФ, и 
мы в любом случае при реализации норм это­
го законопроекта не будем мерить всех на 
один аршин, потому что на местах и цены, и 
условия складываются разные. Регионы будут 
сами определять, в какой мере и в каких про­
порциях у них должны строиться в рамках 
КРТ соцобъекты. Если регион обяжет за­
стройщика строить абсолютно всю социаль­
ную инфраструктуру, то цена за квадратный 
метр недвижимости взлетит до небес. При 
этом и рынок в регионах к такому ценовому 
спурту не готов, и у людей на покупку такой 
недвижимости денег нет.

Мы недавно это все просчитывали и при­
шли к неутешительным выводам. Например, 
в Подмосковье, чтобы застройщик мог выпол­
нять обязательства, связанные со строитель­
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РЕГУЛИРОВАНИЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ

Сергей ВЕРШИНИН

С 
1 ноября начнет действовать закон о 
легализации деятельности по добыче 
криптовалют на территории России. 
Эксперты предполагают, что это пер­
вый шаг к тому, чтобы покупка това­

ров и услуг за криптовалюту в России стала 
возможной.

«Осенью вступит в силу закон о регулиро­
вании майнинга. Но еще не принят закон о 
цифровых монетах, пока принято только ре­
гулирование добычи криптовалют, обяза­
тельность внесения каждого майнера в ре­
естр и декларирования своей деятельности. 
Однако пока нет никаких распоряжений по 
поводу того, когда мы сможем начать ис­
пользовать криптовалюту как средство пла­
тежа», — отметил основатель майнинговой 
компании Ubit Тимофей Григоренко.

Согласна с экспертом и заместитель гене­
рального директора по коммерческой де­
ятельности и маркетингу девелопера дере­
вянного домостроения BN Group Ольга Неру­
шева: «Закон о майнинге не регулирует про­
цессы покупки и продажи недвижимости в 
России. Кроме того, позиция Банка России 
остается прежней: использование крипто­
валюты не может быть легализовано в каче­
стве законного платежного средства на тер­
ритории Российской Федерации. Также, по 
мнению ЦБ, криптовалюты следует рассма­
тривать только как частные цифровые день­
ги».

Ольга Нерушева отметила и то, что лега­
лизацию криптовалюты рынок воспримет 
неоднозначно: «Во-первых, высокая вола­
тильность криптовалютного рынка и посто­
янные колебания курса могут крайне нега­
тивно сказаться на финансовой стабильно­
сти девелоперов. Во-вторых, серьезным 
препятствием выступает принцип KYC 
(know your customer — «знай своего клиен­
та»). Криптовалюта популярна у людей, ко­
торые ценят свою анонимность и конфи­
денциальность, что в корне противоречит 
усилиям по «обелению» рынка. В-третьих, 
часто неясны и трудно доказуемы источни­
ки средств для приобретения криптовалю­
ты. Возможно, с введением официального 
цифрового рубля сделки на рынке недвижи­
мости будут проводиться, однако его тести­
рование, разработка и регулирование про­
цедур могут занять несколько лет».

Тем временем, многие страны уже вос­
принимают криптовалюту как платежное 
средство, что позволяет проводить сделки с 
недвижимостью за биткоины. В большин­
стве случаев подобная сделка подразумева­
ет конвертацию криптовалюты в фиатные 
деньги (официальные нацвалюты), однако 
существуют и примеры успешных сделок с 
прямым расчетом в цифровой валюте.

По данным CoinTelegraph, первая в мире 
сделка по покупке недвижимости за бит­
коины состоялась в США еще в 2017 году, 
когда за криптовалюту был куплен только 
что построенный дом в Техасе. Брокер, со­

провождавший процедуру, отметил, что это 
самая быстрая сделка в его жизни. По дан­
ным маркетингового агентства Statista, со­
гласно опросу 2023 года, проведенному сре­
ди 750 финансовых директоров крупных 
компаний в сфере недвижимости по всему 
миру, около 15% респондентов использова­
ли криптовалюту для оплаты, примерно 
20% сообщили, что их компании находятся 
на раннем этапе внедрения цифровых де­
нег, а 26% — на этапе пилотирования тех­
нологии. Между тем, около 15% отраслевых 
экспертов не проявили интереса.

«Сегодня покупка недвижимости за 
криптовалюту возможна в Таиланде, Чер­
ногории, ОАЭ, на Кипре. В зависимости от 
юрисдикции процесс оформления таких 
сделок может существенно различаться. 
Например, в Объединенных Арабских Эми­
ратах прямые расчеты в криптовалюте не 
допускаются, хотя страна активно развива­
ет собственную блокчейн-платформу и уже 
наделила лицензиями несколько крипто­
бирж. С криптовалютой начинают работать 
и многие застройщики, местные агентства 
недвижимости. В Турции криптовалюта 
также не признана официальным сред­

ством платежа, впрочем, в отдельных тор­
говых точках оплата криптовалютой воз­
можна и при сделках с недвижимостью — 
при условии, что обе стороны официально 
выразят согласие на такой расчет. В России 
на текущий момент мы пока не наблюдаем 
значительного интереса со стороны клиен­
тов к проведению сделок в криптовалюте», 
— рассказал Владимир Кравченко,  
вице-президент по маркетингу федерально­
го девелопера «Девелопмент-Юг».

Прогнозирование судьбы майнинга и 
криптовалют в России требует, считает Ти­
мофей Григоренко, учета множества факто­
ров — как экономических, так и социальных: 
«В настоящее время майнинг представляет 
собой сложный и многогранный процесс, 
малоизвестный большинству граждан. По­
требуется немало лет, чтобы в России сфор­
мировалось широкое понимание процесса 
добычи криптовалюты, но это время неиз­
бежно настанет. Еще несколько лет назад 
многие скептически относились к банков­
ским картам, переводам по номеру телефона 
и другим цифровым новшествам. Однако по 
опыту других стран видно, насколько актив­
но растет этот рынок. К примеру, крупные 

майнинговые компании в США уже активно 
торгуются на фондовых рынках и имеют ка­
питализацию свыше 20 млн долларов».

Также в Ubit считают, что упрощение 
майнинга является важной задачей на пути 
развития технологии в России: «Доступ к 
майнингу должен стать таким же простым, 
как интернет-банкинг. Это может произой­
ти только при условии, что население будет 
более осведомлено о криптовалютах, в пер­
вую очередь о биткоине».

Будущее майнинга и криптовалют в Рос­
сии зависит от множества факторов. Это и 
осведомленность населения, и законодатель­
ные инициативы, и развитие технологий. Ес­
ли удастся соединить все эти элементы, то, 
возможно, мы увидим, как майнинг станет 
столь же привычным и доступным, как 
интернет-банкинг. Улучшение информиро­
ванности населения о криптовалютах, созда­
ние благоприятных правовых рамок и вне­
дрение инновационных технологий смогут 
способствовать росту участия не только в 
майнинге, но и в других аспектах криптова­
лютной экономики, расширяя экономиче­
ские возможности как для компаний, так и 
для индивидуальных пользователей.
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на легализацию криптовалюты в России?
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С 1 сентября вступили 
в силу важные измене­

ния в отношении гарантий 
прав дольщиков и ответственности застрой­
щиков. К отношениям с дольщиками больше 
не применяется закон «О защите прав потре­
бителей» в части повышенной неустойки, 
снижен размер потребительского штрафа, 
уменьшен размер неустойки и по закону «Об 
участии в долевом строительстве», сокращен 
минимальный гарантийный срок. 

Вместе с предыдущими послаблениями — 
облегчением порядка сдачи объектов и мора­
ториями по долгам застройщика — меры явно 
направлены на снижение прав участников до­
левого строительства, без каких-либо допол­
нительных гарантий со стороны государства.

При этом анализ судебной практики пока­
зывает, что такие послабления не вызваны 
улучшением ситуации с нарушениями прав 
дольщиков.

Итак, теперь:
1) Федеральным законом от 08.08.2024 

№266-ФЗ застройщики освобождены от ка­
кой-либо ответственности, помимо предусмо­
тренной законом «Об участии в долевом стро­
ительстве многоквартирных домов» (ДДУ). 
Теперь повышенная неустойка по закону «О 
защите прав потребителей» к застройщикам 
многоквартирных домов не применима. Раз­
мер потребительского штрафа снижен до 5%.

2) Уменьшен и размер неустойки по зако­
ну «Об участии в долевом строительстве». Те­
перь размер такой неустойки не может быть 
больше размера стоимости устранения недо­
статков.

3) Введен верхний порог неустойки по 
ДДУ для уникальных объектов — не более 5% 
от стоимости передаваемой по договору доле­
вого участия недвижимости. Федеральным 
законом от 04.04.2023 №421-ФЗ была введе­
на верхняя планка размера неустойки для 
уникальных объектов. Речь идет про много­
квартирные дома выше 100 м.

4) Сокращен гарантийный срок для объек­
тов ДДУ для застройщиков с пяти до трех лет.

Очевидно, что сокращение гарантий прав 
участников долевого строительства противо­
речит конституционному принципу сораз­
мерности. Законодатель не ввел никаких но­
вых обязательств для застройщиков. Если 
жилье, которое семья покупает для своих 
нужд, перестает защищаться потребительски­
ми нормами, это может привести к снижению 
уровня защиты потребителей, который был с 
таким трудом достигнут ранее.

В моей практике споры вокруг больших 
размеров штрафных санкций в отношении 
застройщика никогда не приводили к его бан­
кротству и остановке строительства. Как пра­
вило, настоящими причинами были займы 
внутри группы компаний (как, например, в 
случае с Urban Group) или другие очевидные 
нарушения закона (например, как с компани­
ей Seven Suns Development).

Суды обычно снижают размер неустойки, 
и стоит помнить, что до суда доходит в сред­
нем только 15% дольщиков от каждого дома.

Проживание в высотных домах не только 
дороже, но и опаснее. Любая ошибка в стро­
ительстве может привести к серьезным по­
следствиям. Поэтому уменьшать размер от­
ветственности застройщиков отдельно по 
таким домам — неоправданное решение.

Также не стоит уменьшать гарантийные 
сроки. Напротив, в наших условиях их нужно 
увеличивать. Ни одна управляющая компа­
ния не может устранить существенные стро­
ительные недочеты. То же самое можно ска­
зать и о программах капитального ремонта. 
Если застройщик не предоставит гарантий­
ный ремонт, мы рискуем столкнуться с се­
рьезными проблемами. Учитывая размеры 
сегодняшних домов, каждый случай может 
грозить катастрофой для сотен семей.

Помимо нововведений, важно упомянуть 
и принятые ранее меры, также уменьшав­
шие гарантии прав дольщиков.

Облегченный порядок сдачи объектов
Еще в 2022 году был облегчен для застрой­
щика порядок передачи объекта по ДДУ. 
Постановлением правительства РФ от 
23.03.2022 №442 был введен на период с  
23 марта 2022 года по 30 июня 2023 года 
облегченный порядок передачи объекта 
дольщику. Аналогичные меры были приня­
ты на период до 31 декабря 2024 года поста­
новлением от 29.12.2023 №2380.

Допускается направление уведомления об 
окончании строительства на адрес электрон­
ной почты. Для обращения в суд с иском об 
устранении недостатков дольщик был обя­
зан предварительно осуществить осмотр с 
привлечением застройщика и специалиста в 
сфере строительства, входящего в наци­
ональные реестры, а также предоставить за­
стройщику срок в 60 дней на устранение вы­
явленных недостатков. При этом дольщик не 
вправе ограничивать доступ застройщику 
для устранения недостатков, иное поведение 
лишает его права на обращение в суд с соот­
ветствующими требованиями.

Мораторий по обязательствам 
застройщиков
Еще законом от 01.04.2020 №98-ФЗ прави­
тельству РФ ввиду экономических сложно­

стей, вызванных коронавирусной инфекци­
ей, были представлены полномочия по опре­
делению особого порядка начисления и взы­
скания штрафных санкций по ДДУ. На осно­
вании этого постановлением правительства 
от 02.04.2020 №423 был введен первый мо­
раторий на начисление и взыскание штраф­
ных санкций с застройщиков по ДДУ ввиду 
нарушения ими своих обязательств. После 
2022 года этот мораторий продлили.

На сегодня имеют место мораторий на 
взыскание с застройщика, действующий до 
31 декабря 2024 года, и мораторий на на­
числение неустойки с застройщика за пери­

од с 22 марта 2024 года по 31 декабря 2024 
года (в этот период она не начисляется).

При этом мораторий также содержит в 
себе ряд иных ограничений ответственности 
застройщиков:

— они не отвечают за причиняемые ими 
убытки, возникающие у дольщиков по ДДУ 
за период с 22 марта 2024 года по 31 декабря 
2024 года;

— они не выплачивают потребителям 
штрафы по Закону РФ от 07.02.1992 №2300-1 
в период с 22 марта 2024 года по 
 31 декабря 2024 года;

— размер неустоек по ДДУ за период с  
1 июля 2023 года по 22 марта 2024 года и 
иные штрафные санкции, на которые не рас­
пространился мораторий, определяются, ис­
ходя из зафиксированной на 1 июля 2023 го­
да ставки рефинансирования ЦБ РФ.

Статистика нарушений
Согласно данным информсистемы «Наш.
Дом.РФ», случаи нарушения прав дольщиков 
— не редкость.

Например, крупнейший по текущему объ­
ему строительства жилья игрок — ГК «Само­
лет» — 60% достроенных домов сдал с за­
держкой. Это 126 из 209 объектов. Средняя 
просрочка составила 5,2 месяца, а наиболь­
шая — чуть более трех лет. Структуры ГК 
«Самолет» выступают ответчиками по 52,2 
тыс. судебных дел, из которых большая часть 
относится к жилищным отношениям в сфере 
долевого строительства.

Очевидно, что новые меры связаны с отме­
ной льготной ипотеки. Однако само по себе 
снижение ответственности застройщиков не 
приведет к росту их прибыли. Для этого нуж­
но увеличивать продажи, а не сокращать из­
держки. Разница между возможным снижени­
ем затрат и падением продаж огромна.

Если в суды начнет обращаться больше 
дольщиков, то станет ясно, что послабления 
были ошибкой, но изменить ситуацию уже 
не получится.          

Р
Е

К
Л

А
М

А

Нормы и ответственность
Новые законы на фоне отмены льготной ипотеки
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НАСЛЕДИЕ НАСЛЕДИЕ

Ирина ШЛИОНСКАЯ

З
дание в Москве по адресу: улица Сера­
фимовича, 2, больше известно как 
Дом на набережной или Дом прави­
тельства. Построенное в сталинскую 
эпоху, оно имеет статус объекта куль­

турного наследия. Потенциальным обитате­
лям квартир или офисов с видом на Кремль 
наверняка будут интересны история этого 
места и легенды, которыми оно окружено.

Дом на Болоте
Улица Серафимовича — это адрес офици­
альный. Иногда используется также адрес: 
Берсеневская набережная, 20. Дом стоит на 
Болотном острове — исторической местно­
сти, соединенной с остальной территорией 
города двумя мостами — Большим Камен­
ным и Малым Каменным. А в старину эти 
места и вовсе называли Болотом. Здесь и 
впрямь находился когда-то пруд, заросший 
ряской и тиной. В летописях окрестности 
Болота впервые «отметились» в XVI столе­
тии благодаря боярину Берсене Беклемише­
ву, которому пришло в голову отстроить 
здесь себе палаты. Проект не осуществился: 
боярина казнили по приказу Василия III. Но 
набережная впоследствии стала носить имя 
первого своего «строителя» — Берсенев­
ская.

Строительные работы на Болоте продол­
жил думский дьяк Аверкий Кириллов, но и 
его настиг рок: гибель во время стрелецкого 
бунта. Еще известно, что на Болотном остро­
ве происходили кулачные бои и казни госу­
дарственных преступников, а знаменитый 
разбойник Ванька Каин устраивал там заса­
ды на проезжих купцов. В общем, можно 
сказать, что края эти пользовались весьма 
дурной славой. Вдобавок имелся тут и свой 
собственный погост, относящийся к церкви 
Николы на Берсенях. А еще до революции 
располагался Винно-соляной двор, впослед­
ствии снесенный.

Полы дубовые
Именно на месте Винно-соляного двора, в 
районе тогдашней улицы Всехсвятской, рас­
положенной на правом берегу Москвы-
реки, в конце 1920-х годов было решено 
возвести жилой комплекс для партийной и 
советской элиты. Его сразу же окрестили 
«Домом будущего», хотя в официальных до­
кументах он именовался «домом для ответ­
ственных работников ЦИК и СНК Союза 
ССР, ВЦИК и СНК РСФСР».

Дело в том, что многие из «ответствен­
ных работников» отчаянно нуждались в жи­
лье: часто их переводили в Москву из других 
городов, и они вынуждены были жить с 
семьями в гостиницах. Некоторых размес­
тили прямо в Кремле, но Сталину, по слу­
хам, это не нравилось: он хотел сделать 
Кремль своей единоличной резиденцией.

Ответственным за проект назначили ар­
хитектора Бориса Иофана. Для фундамента 
использовали надгробья с местного церков­
ного кладбища. В те годы этому не придава­
ли значения: во многих городах страны за­
крывали старинные погосты и строили но­
вые дома буквально «на костях».

Из-за того, что местность была заболоче­
на, пришлось установить в грунт сваи. 
Стройматериалы подвозили прямо по  
Москве-реке на баржах.

Строился Дом на набережной с 1928-го 
по 1931-й. Если учесть объем работ, то сро­
ки можно считать рекордными. Общая пло­
щадь жилого комплекса составила 400 тыс. 
квадратных метров, то есть здание пред­
ставляло собой что-то вроде мини-города 
— 8 корпусов высотой от 9 до 11 этажей,  
25 подъездов, на каждой лестничной клетке 
по две квартиры. Передвигаться между  
этажами можно было не только на пасса­
жирских, но и на грузовых лифтах. Общее 
число квартир составило 505. Каждая — от 
одной до семи комнат и общей площадью 
от 40 до 300 кв. м. Во многих квартирах 
имелись отдельные каморки для прислуги, 
так как почти у всех жильцов были домра­
ботницы.

Полы были выполнены из дубового парке­
та, высота потолков достигала 3,7 м, а сами 
они были украшены лепниной и живописны­
ми изображениями (авторами последних яв­
лялись, между прочим, художники из Эрми­
тажа). В каждой квартире были газовая пли­
та, телефон, радиоточка, мусоропровод. Дом 
оснастили центральным отоплением и горя­
чим водоснабжением, что по тем временам 
было большой редкостью.

Правда, на всей мебели и утвари красова­
лись инвентарные номера. Въезжая, новые 
жильцы обязаны были подписывать акты 
приемки. Если они съезжали, все передава­
лось новым «арендаторам».

Помимо жилых помещений, в комплексе 
располагались: почта, телеграф, сберкасса, 
поликлиника, ясли и детский сад, магазины, 
прачечная, парикмахерская, столовая, кино­
театр, библиотека, клуб, спортзал. То есть 
здание было почти автономно — можно было 
получить любые бытовые или культурные ус­
луги, практически не выходя из дому.

В разные годы здесь проживали маршалы 
Блюхер, Тухачевский и Жуков, государствен­
ные деятели Феликс Дзержинский, Лаврен­
тий Берия и Никита Хрущев, дети Сталина 
— Василий Сталин и Светлана Аллилуева, 
авиаторы Артём Микоян и Михаил Водопья­
нов, шахтер-передовик Алексей Стаханов, ли­
тераторы Демьян Бедный и Александр Сера­
фимович. В честь последнего в 1933 году, 
кстати, и была переименована Всехсвятская 
улица.

Призраки и «гений места»
С самого начала объект окружала масса ле­
генд. В частности, по поводу отсутствия в до­
ме 11-го подъезда. Это связывают с тем, что в 
1930 году, когда здание еще только стро­
илось, на одном из участков приключилось 
возгорание. В результате строители не успе­
вали сдать работу к сроку, и вместо восста­
новления поврежденного подъезда решено 
было разделить его площадь между соседни­
ми двумя. Поэтому 10-й и 12-й подъезды тут 
есть, а 11-го нет! Но якобы имеется непри­
метная дверь на задворках, через которую 
можно попасть в техническое помещение, 
оставшееся от сгоревшего подъезда.

Еще одно предание гласит, что между сте­
нами квартир тянутся потайные коридоры. 
Проникнуть туда можно было через подвал, а 
предназначались они для сотрудников гос­
безопасности, которые якобы слушали через 
стены беседы высокопоставленных жильцов, 
и если кто-то говорил крамольные вещи, к 
нему приходили с арестом. Однако соседи ни­
чего не замечали, поскольку через подъезды 

никто не входил и не выходил: арестованных 
на лифте спускали в подвал, а оттуда вывози­
ли на вагонетке по подземному тоннелю пря­
мо на Лубянку. Иногда брали под арест всю 
семью. Еще вчера в квартире жили люди, а на 
следующий день она уже стояла пустой… И 
очень скоро туда заселяли новых жильцов.

Ходили и мистические легенды. Старожи­
лы рассказывали, что, когда дом еще только 
строился, в его окрестностях ночами явля­
лись привидения закованной в цепи девушки 
и разбойника Ваньки Каина.

Но есть призраки, «дожившие» до наших 
дней. Так, говорят, что будто бы в некоторых 
квартирах в ночное время раздаются шаги и 
голоса. Считается, что это бывшие обитатели 
Дома на набережной, ведь многих из них рас­
стреляли. Хотя, с другой стороны, произошло 
это совсем в другом месте…

А вот дочь командарма, которая иногда 
появляется рядом с домом, якобы погибла 
именно в этих стенах. История следующая. 
Некоего военного комиссара и его жену аре­
стовали прямо на службе, а потом сотрудни­
ки НКВД явились домой за их дочерью. Но 
девушка схватила отцовский наган и заявила, 
что никому не откроет, а если кто-то решится 
войти в квартиру, она его пристрелит. Тог­
дашний нарком Ежов распорядился наглухо 
забить все входы и выходы в квартиру, а так­
же отключить там все коммуникации. После 
этого соседи в течение недели слышали, как 
девушка зовет на помощь. Но никто не осме­
лился даже приблизиться к «нехорошей» 
квартире. Чем все закончилось, непонятно: 
то ли девушка умерла от голода и жажды, то 
ли застрелилась. Вот с той поры в позднее 
время суток она прогуливается по набереж­
ной близ Театра эстрады или летает на уров­
не третьего-четвертого этажей, где, видимо, 
находились окна злополучной квартиры.

Здешним «гением места» считают Лёву 
Федотова — сына ответственного работника, 
трагически погибшего на Алтае. Лева был 
другом детства писателя Юрия Трифонова, 
который впоследствии вывел его в своей по­
вести «Дом на набережной». Интеллигент­
ный старшеклассник, имевший множество 
интересов и увлечений, с 1940 года начал вес­
ти подробные дневниковые записи, в кото­
рых не только описывал собственную жизнь, 
но и фактически день в день предсказал дату 
начала Великой Отечественной войны и ос­
новные ее события. Между тем, информацию 
о международной обстановке в СМИ тогда 
ограничивали, и взять эти сведения подрост­
ку было просто неоткуда. В 1943 году юноша 
ушел добровольцем на фронт и погиб на Кур­
ской дуге. Много лет спустя его мать переда­

ла дневники сына еще одному другу его дет­
ства, Михаилу Коршунову, тоже ставшему 
писателем. Потом было множество публика­
ций, но загадку «пророка из Дома на набе­
режной» так никто и не разгадал.

Понятно, что все это только мифы. Исто­
рии о коридорах с прослушкой и призраках 
можно подтвердить только слухами и сомни­
тельными показаниями «очевидцев». А днев­
ники Лёвы Федотова в оригинале никто не 
видел.

Жилье с видом на Кремль
Сегодня Дом на набережной — это гигант­
ская инфраструктура с магазинами, рестора­
нами, культурными учреждениями, офисами 
многочисленных организаций. Даже здеш­
ние мансарды обитаемы: скорее всего, там, 
как водится, расположены художественные 
мастерские.

По словам управляющего партнера агент­
ства по продаже элитной недвижимости 
Дмитрия Халина, спрос на квартиры в Доме 
на набережной остается стабильно высоким. 
Не так давно там были выставлены на прода­
жу две пятикомнатные квартиры с видом на 
Кремль. Одна из них, на 10-м этаже, площа­
дью 167 кв. м — по цене 88 млн рублей. Как 
сообщается в объявлении, внутри жилье обо­
рудовано теплыми полами, в ванной есть те­
левизор и джакузи, в потолок встроена аку­
стическая система, есть технологии приточ­
ной вентиляции, фильтрации и кондициони­
рования воздуха.

Вторая квартира площадью 204 кв. м зани­
мает практически весь второй этаж, в ней три 
спальни с автономными санузлами, кабинет 
и лоджия. Жилплощадь была выставлена по 
стоимости 93 млн рублей.

Кто-то «заманивает» потенциальных поку­
пателей внутренним убранством, кто-то — 
«роскошными» видами из окна, кто-то — со­
временной и технологичной внутренней от­
делкой. По большей части Дом на набереж­
ной привлекает тех, для кого важны престиж 
и «историчность» места. Да, любители ста­
линского «конструктивизма» еще сохрани­
лись.

Разумеется, контингент жильцов уже не 
тот: знаменитости и чиновники ныне пред­
почитают селиться за городом, а не в центре 
столицы. Собственники, кому квартиры в 
этом доме достались по наследству и в резуль­
тате приватизации, часто продают их или 
сдают в аренду. А местные оставшиеся старо­
жилы и активисты борются за сохранение 
наследия, требуя убрать пристройки, появив­
шиеся в конце 90-х — начале 2000-х, чтобы те 
не портили исторический облик здания.

Престиж и история
Жилье в Доме на набережной 
по-прежнему считается элитным
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Антон МАСТРЕНКОВ

Т
ерритория Выставки достижений на­
родного хозяйства в последнее время 
преобразуется буквально на глазах: 
восстанавливаются исторические па­
вильоны, появляются новые аттракци­

оны, обустраиваются зоны для отдыха и за­
нятий физкультурой. Таким образом, на  
ВДНХ возникают новые точки притяжения, 
причем не только городского, но и общерос­
сийского масштаба. Например, уже в следу­
ющем году для Центра национальных кон­
ных традиций на базе исторического ком­
плекса ВСХВ «Коневодство» откроется супер­
современный манеж.

Конные выставки и соревнования прово­
дят на ВДНХ с 1954 года. Для этого были по­
строены три павильона: №№41, 42 и 43. 
Здесь демонстрировали лучшие породы, в 
том числе знаменитых орловских рысаков, 
донских лошадей, русских верховых и 
тяжеловозов. Несколько лет назад в павильо­
нах провели реконструкцию и объединили 
их в Центр национальных конных традиций, 
в который включили также выводной круг.

Сегодня в комплексе размещаются ко­
нюшни, конный театр Кремлевской школы 
верховой езды, школа джигитовки и конку­
ра, а также уникальный для столицы Музей 
лошади. В настоящее время в рамках модер­
низации всей территории ВДНХ принято ре­

шение о дальнейшем развитии конного цен­
тра, что на практике означает строительство 
нового манежа.

Строительство конного манежа имеет 
большое значение для всего конного спорта и 
популяризации верховой езды в России. Пла­
нируется, что этот объект станет важным эле­
ментом Центра национальных конных тради­
ций: здесь будут проводиться культурно-
спортивные фестивали, праздники конного 
искусства, групповые и индивидуальные тре­
нировки, занятия различными видами конно­
го спорта, физкультурно-оздоровительные и 
гимнастические занятия на лошадях.

Проектом предусмотрено строительство 
крытого конноспортивного комплекса пло­
щадью 7,8 тыс. кв. метров. Он займет «двор» 
павильона №43 — когда-то здесь располагал­
ся павильон «Собаководство», упраздненный 
еще в 1970-е годы. Главный вход здания обра­
щен к Окружной аллее и располагается на­
против цветника и входной арки, ведущей к 
Городской ферме; вместе все эти объекты 
образуют небольшую площадь. Внутри раз­
местятся два манежа: большой — размером 
25 на 70 метров, с трибунами вместимостью 
около 500 зрителей и с ложей, и малый — 20 
на 40 метров, предназначенный для трени­
ровок.

Для ввода лошадей в здание предусмотре­
ны двустворчатые ворота размером четыре 
на три метра, соответствующие всем требо­

ваниям конного состава. Они будут выпол­
нены из стали с облицовкой панелями «под 
дерево».

Чтобы скрыть габариты этого довольно 
массивного по сравнению с окружением зда­
ния, архитекторы используют скатную кров­
лю, а протяженные фасады дробят на отдель­
ные секции. Вертикальные ламели повторя­
ют образ восьмигранного павильона-навеса, 
под которым раньше демонстрировали 
астраханских верблюдов. Согласно проекту, 
для наружной отделки здания будет приме­
нена система навесного вентилируемого фа­
сада с использованием плит из натурального 
камня или стеклофибробетонных панелей. 
Таким образом, основной материал фасадов 
— это светлый натуральный камень, дань 
палладианской стилистике исторических па­
вильонов «Коневодства». «Облагораживая» 
объект, на фасаде дополнительно установят 
декоративные элементы из матовой медной 
трубы, а стены украсят витражами, листовой 
медью и панелями под дерево. Непосред­
ственно в самом манеже смонтируют поста­
новочное освещение и современное звуко­
вое оборудование, установят систему техно­
логического телевидения.

Что касается внутренней начинки комп­
лекса, на первом этаже, помимо большого и 
малого манежей, расположатся тренерские 

комнаты, зона седловочных боксов, меди­
цинский кабинет, помещения для хранения 
ветеринарных препаратов и инвентаря, а 
также раздевалки для спортсменов с душевы­
ми кабинами. На втором — трибуны для зри­
телей, аппаратная с комментаторской, кафе 
на 44 места, кухня, раздевалки с душевыми и 
фойе. На третьем — ложа на 12 мест, два ка­
бинета для гостей, комната отдыха и перего­
ворная.

Стоит особо отметить, что, учитывая со­
временные требования по формированию 
безбарьерной среды, в здании созданы мак­
симальные условия для удобного доступа и 
комфортного пребывания маломобильных 
групп населения — внутри не будет порогов, 
предусмотрен также специальный простор­
ный лифт. Возле здания будут обустроены 
проезды и тротуары, оборудованы велопар­
ковки, а саму территорию благоустроят: 
установят фонари и малые архитектурные 
формы, разобьют газоны и цветники, выса­
дят деревья.

Как рассказал председатель Мосгосстрой­
надзора Антон Слободчиков, конноспортив­
ный манеж на ВДНХ готов уже на четверть: 
«В здании полностью выполнено устройство 
подземной части, ведется возведение стен и 
перегородок, начался монтаж внутренних 
инженерных систем. Строительная готов­
ность объекта составляет 25%».

Недавно в ходе третьей выездной провер­
ки инспекторы Мосгосстройнадзора изучили 
исполнительную документацию застройщи­
ка, а специалисты Центра экспертиз, иссле­
дований и испытаний в строительстве иссле­
довали класс бетона по прочности на сжатие, 
толщину его защитного слоя, а также каче­
ство каменной кладки.

Галопом по ВДНХ
Обновленный конноспортивный манеж  
откроется в следующем году

Справочно
 Павильон «Коневодство» был 

построен в 1954 году по проекту 
архитектора М. М. Титова в стиле 
неоклассицизма. Здание походит 
на конные усадебные дворы России 
XVIII-XIX веков. Два его фасада, 
украшенные четырехколонными 
портиками, выходят к аллее.  
В советское время тут можно было 
полюбоваться лошадьми различных 
пород, позднее здесь размещалась 
экспозиция «Корма». Сейчас 
в павильоне находится конюшня, где 
содержатся лошади конного театра 
Кремлевской школы верховой езды.
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ИНФРАСТРУКТУРА

Ирина ШЛИОНСКАЯ

М
ногие собственники готовы выста­
вить свое жилье на продажу, если оно 
«лишнее» или срочно нужны деньги. 
Однако, как утверждают эксперты, 
средний срок, за который продаются 

жилые объекты в столице, в настоящее время 
варьируется от двух месяцев до шести. Но 
иногда квартиры «зависают», и продать их 
удается с трудом, если вообще удается…  
О каких же объектах речь?

Новостройки «в бетоне»
Раньше это называлось «на стадии котлова­
на». Люди заранее выкупают квартиры в еще 
строящихся домах — «жилье от застройщика».

До недавнего времени приобретать такое 
жилье было выгодно из-за низкой ипотечной 
ставки и платежей. Сейчас возможности взять 
льготную ипотеку снизились: господдержка 
отменена, условия взятия семейной ипотеки 
стали более жесткими. А рыночные ставки 
многим не потянуть.

Не лучше обстоит дело и с продажами жи­
лья «по переуступке», когда владельцы снача­
ла выкупают его у застройщиков, а потом 
перепродают. Да, покупать так дешевле, чем 
напрямую у застройщиков, но все равно доро­
же, чем при льготной ипотеке, считает пред­
ставитель компании «Инком-Недвижимость» 
Денис Васильев.

По словам основателя компании «Бест-
Новострой» Ирины Доброхотовой, если речь 
идет о «первичке», то объект может долго про­
даваться из-за «плохих видов из окна», не­
удачной планировки или задержек в стро­
ительстве.

Квартиры, продающиеся  
по завышенной цене
«Это не зависит от категории жилья», — 
утверждает Ирина Доброхотова. По ее сло­
вам, самый длительный срок экспозиции для 
конкретного лота на рынке московских ново­
строек составил 6 лет и 9 месяцев. И жилье 
все еще не продано.

В чем же причина? К примеру, продаются 
квартиры в некоем жилом комплексе, вроде 
бы одинаковой жилплощади и планировки. 
Соответственно, и цена у них одна и та же. 
Тем не менее, одни квартиры продаются, а 
другие нет. Причина в том, что ряд квартир 
имеет не слишком привлекательные видовые 
характеристики  — окна выходят на стену со­
седнего дома или на дорогу, по которой все 
время с шумом проезжают машины. Мало кто 
захочет жить в таком помещении.

Или еще пример. В доме премиум-класса 
выставили на продажу квартиру-студию без 
отделки. Площадь у нее довольно большая, а 
стоимость «квадрата»  — более 1,5 млн руб­
лей. При этом в помещении всего одно окно. 
В элитном сегменте спрос на такую жилпло­
щадь в принципе невелик: студии принято 
относить к эконом-классу, и селятся в них, как 
правило, люди, у которых нет лишних средств. 
Причем нередко такие квартиры имеют со­
всем небольшую площадь, а в некоторых даже 
отсутствуют прихожая и кухня. Как говорит­
ся, дешево и сердито… В большой студии, 
чтобы сделать ее жилой, необходимо осущест­
влять серьезную перепланировку, а это, вдо­
бавок к высокой цене самой квартиры, еще и 
дополнительные расходы.

С вторичным жильем все тоже не так про­
сто. Скажем, когда-то люди приобрели квар­
тиру в доме, который на тот момент считался 
элитным. Предположим, в 70-80-е годы прош­
лого века очень котировались квартиры в 
«сталинках», особенно в домах, которые стро­
или для профессуры, чиновников, членов 
творческих союзов. Там толстые стены, высо­
кие потолки, лепнина… Однако со временем 
там износились коммуникации, а полноцен­
ный ремонт провести сложно. В некоторых 
подобных домах отсутствует горячее водо­
снабжение (воду греет газовая колонка, кото­
рая достаточно сложна в эксплуатации), нет 
лифта, мусоропровода, ограничены возмож­
ности для парковки автомобилей, не говоря 
уж о том, что там не изменишь квартирную 
планировку. В более новых домах удобная ин­

фраструктура, есть возможность внедрения 
самых современных технологий для обеспече­
ния комфорта жильцов.

Как сообщает глава аналитического цен­
тра «Индикаторы рынка недвижимости  
IRN.RU» Олег Репченко, сегодня около 70-80% 
продающихся во вторичном секторе квартир 
переоценено. Объявления о продаже могут 
висеть на сайтах агентств недвижимости го­
дами, но спроса на такие объекты нет. Просто 
люди не отдают себе отчета, что их жилье мо­
рально и физически устарело по сравнению с 
новостройками.

Например, семья выставила на продажу 
трехкомнатную квартиру в «сталинском» до­
ме по цене такой же квартиры в новостройке. 
Предварительно сделали дорогой ремонт, ко­
торый должен был повысить стоимость жил­
площади. Однако за целый год так и не на­
шлось желающих приобрести это жилье. В 
конце концов хозяева вынуждены были снять 
лот с продажи.

Квазиэлитное жилье
Это жилье, которое в силу своего расположе­
ния, большой площади или других причин 
некогда считалось статусным, но сейчас его 
таковым назвать нельзя.

Скажем, квартиры в старых домах, под­
вергшихся реконструкции, или домах, по­
строенных в начале 2000-х. В стоимость квар­
тиры могут включить и ремонт, проводив­
шийся 10-15 лет назад, так как он еще «дер­
жится». Изъянов своего жилья владельцы та­
ких квартир часто не замечают.

Допустим, есть квартира на Цветном буль­
варе, в доме постройки XIX столетия, который 
был реконструирован в начале нашего века. У 
дома имеется подземный паркинг, но там 
протекает потолок, сыплется штукатурка, и 
жильцы вынуждены делать внутренние наве­
сы для своих машин, чтобы их не повредить. 
Лифты в доме постоянно ломаются, а в самой 
квартире произведена незаконная перепла­
нировка, узаконить которую практически не­
возможно. Цену собственник завысил раза в 
полтора по сравнению с рыночной и на скид­
ку не согласен. В результате квартира не про­
дается уже шестой год.

Квартиры слишком больших  
и малых размеров
Речь прежде всего о «вторичке» массового сег­
мента  — о малогабаритках, например, тех же 

«хрущевках», а также о тех, в которых количе­
ство комнат четыре и более. Денис Васильев 
полагает, что продать такую площадь сложно, 
но все-таки возможно, если при назначении 
стоимости учитывать все недостатки.

Так, неплохо продаются многокомнатные 
квартиры на первых этажах жилых зданий, 
говорит исполнительный директор компании 
«НДВ Супермаркет Недвижимости» Татьяна 
Подкидышева. Как правило, продавцы делают 
на них скидку в размере от 10% средней ры­
ночной стоимости. Нередко их покупают, что­
бы сдавать комнаты, или под дополнительное 
жилье-студию. Например, в такой квартире 
удобно устроить художественную мастер­
скую.

Квартиры с нестандартной или 
неудачной планировкой
Не все согласятся жить в квартире с «непри­
вычной» планировкой, или в такой, где поме­
щения имеют нестандартную форму, считает 
управляющий директор компании «Метриум» 
Руслан Сырцов.

Кто захочет попадать из прихожей в кух­
ню, а из кухни в небольшой коридорчик с 
дверями, ведущими в жилые комнаты? Или 
спать в комнате, имеющей форму заворачива­
ющейся вбок кишки? Или проживать в квар­
тире, куда можно попасть только через чердак 
либо через балкон? Да, порой встречается и 
такое…

«Убитые» квартиры
Это обветшавшие квартиры, где давным-
давно не делался ремонт, или же пришедшие 
в «некондицию» после сдачи в аренду недо­
бросовестным жильцам. Для них характерны 
ободранные обои, сломанные полы и двери, 
потеки на стенах и потолках, вышедшие из 
строя розетки и сантехника…

По словам Дениса Васильева, чтобы приве­
сти такое жилье в порядок, требуются боль­
шие расходы. Куда дешевле обойдется приоб­
ретение квартиры с недавно сделанным ре­
монтом. В то же время, говорит Руслан Сыр­
цов, есть особая категория инвесторов  — 
флипперы, которые охотно приобретают 
«убитые» квартиры с целью их дальнейшей 
перепродажи.

Квартиры в «неудачных» районах
Прежде всего это районы с плохой транспорт­
ной доступностью, где дома могут находиться 
вдалеке от станций метро или автобусных 
остановок. Скажем, в Новой Москве линия 
метро пока строится, и добраться из одного 
конца в другой можно только на наземном 
транспорте.

Также это может быть жилье рядом с пром­
зоной, в экологически неблагополучных рай­
онах, в местах с нехваткой инфраструктуры.

Но во многих случаях объекты все же «ухо­
дят», если продавцы назначают их релевант­
ную цену.

Продай его, если сможешь
Какое жилье сложнее всего реализовать в наши дни

Татьяна ТОРГАШОВА

Ж
ители Мискова, расположенного в 
Костромском районе, прежде полу­
чали воду из реки Мезы через филь­
тровальную станцию «Струя», по­
строенную 60 лет назад и потому 

давно функционально и морально устарев­
шую. При этом сама речка, по данным Рос­
гидромета, последние годы носит малопо­
чтенный статус загрязненного водного объ­
екта 3 класса. Лабораторные исследования 
регулярно показывали, что ее вода содержит 
большое количество аммония и фосфатов. 
Неудивительно, что местные власти получа­
ли от населения много нареканий на некаче­
ственное водоснабжение.

Изменить ситуацию удалось благодаря 
участию региона в нацпроекте «Чистая во­
да». Выходом стало решение о переводе по­
селка на водоснабжение из подземных 
источников и о строительстве новой модуль­
ной станции водоподготовки и водоочистки. 
Было пробурено несколько малых скважин и 
определен источник воды, менее всего со­
держащий вредные примеси.

На строительство объекта, обеспечива­
ющего очистку 600 кубометров воды в сут­
ки, в рамках программы «Чистая вода» Ко­
стромская область получила 30 млн рублей. 
Помимо монтажа станции водоочистки и 
насосной станции второго подъема, на 

участке установлены резервуары чистой во­
ды и резервуар сточных вод. Выполнены 
планировка и благоустройство территории.

По словам главы сельского поселения 
Александра Нургазизова, в Мискове в 23 
многоквартирных домах и в частном секто­
ре проживают 700 человек. В этом году к 
станции будут подключены только МКД, но 
на следующий запланировано строитель­
ство водопровода, по которому вода должно­
го качества поступит во все дома поселка.

По словам заместителя губернатора Иго­
ря Малякина, проверившего ход реализа­
ции нацпроекта «Чистая вода» в Костром­
ском районе, есть предложение тиражиро­
вать подобные станции в Кузьмищах, 
Апраксине, Сандогоре, а также в других 
районах области.

Чистая вода 
из крана
Реконструкция системы 
водоснабжения в рамках 
проекта «Чистая вода»  
ведется в городе Гремячинске 
Пермского края

Татьяна ТОРГАШОВА

В Пермском крае обеспеченность жителей 
качественной питьевой водой составляет 
94%, чему способствовала реализация про­
екта «Чистая вода», входящего в нацпроект 
«Жилье и городская среда». В рамках этой 
программы с 2019 года в крае введено в экс­
плуатацию семь крупных объектов водо­
снабжения в одном из районов Перми, в 
ряде малых городов и сельских округов.

Однако населенных пунктов, где эта за­
старелая проблема пока не решена, еще 
немало. Один из них — небольшой город 
Гремячинск с 8 тысячами жителей, возник­
новение которого связано с местным ка­
менноугольным месторождением. Трубы в 
его системе водоснабжения имеют уровень 
износа свыше 70%. Как следствие — множе­
ство аварийных ситуаций в течение года. 
Но проблема не только в этом. Для жителей 
центральной части города и поселка Юж­
ный круглосуточная доступность питьевой 

воды — что-то из области фантастики: там 
она подается по часам, что вызвано слож­
ным рельефом местности.

Участие в программе «Чистая вода» поз­
волило в этом году начать в Гремячинске 
реконструкцию всей системы водоснабже­
ния. По данным краевого Министерства 
ЖКХ, в плане реконструкция насосных 
станций 1-го и 2-го подъемов, строитель­
ство двух новых накопительных резерву­
аров емкостью 600 кубометров каждый, 
обустройство станции обеззараживания во­
ды, бурение новой скважины, прокладка 
4,7 км труб холодного водоснабжения.

Все эти меры позволят ликвидировать 
аварийность на объектах системы и обеспе­
чить круглосуточную подачу воды всем жи­
телям города. На эти цели направлено 267 
млн рублей, большая часть которых — фе­
деральные средства.

Как сообщает Министерство ЖКХ, под­
рядчик ООО «СтройСетьИнжиниринг» дол­
жен завершить работы до конца текущего 
года. На 50% они уже выполнены. Благода­
ря реализации проекта качественной 
питьевой водой в городе будут обеспечены 
более 7 тыс. человек и 16 социальных объ­
ектов.

Татьяна ТОРГАШОВА

Орловская область в прошлом году вошла в 
число регионов, победивших в конкурсе на 
получение специального казначейского кре­
дита, направляемого на развитие комму­
нальной инфраструктуры. По решению пра­
вительственной комиссии по региональному 
развитию России, размер льготного кредита 
для области составил 1 млрд рублей, и полу­
чил его проект строительства крупного объ­
екта водоснабжения в Орле — водовода, про­
кладываемого от Машиностроительной ули­
цы до Карачаевского шоссе.

По проекту, новый водовод протяженно­
стью 8 км пройдет по территории двух город­
ских районов, затем по землям прилегающе­
го к городу Орловского муниципального 
округа, наконец, в районе шоссе вновь вой­
дет в черту областного центра. Благодаря 

этому объекту улучшенное водоснабжение 
получат жители Заводского и Советского 
районов города.

Есть у инфраструктурного объекта и дру­
гие плюсы. Как отметил на своей странице в 
соцсети губернатор области Андрей Клыч­
ков, сейчас централизованная система хо­
лодного водоснабжения не удовлетворяет в 
полной мере потребность застройщиков в 
подключении к ресурсу новых домов. Реали­
зация проекта позволит ввести в эксплуата­
цию более 330 тыс. кв. м жилья в активно 
развивающихся микрорайонах областной 
столицы.

Сроки возведения объекта сжатые — его 
введение в строй намечено на текущий год. 
По данным областного департамента ЖКХ, 
ТЭК и энергосбережения, сварено более 6 км 
труб, монтируются водопроводные камеры, 
необходимые переходы выполнены методом 
горизонтально-направленного бурения. На 
стройплощадку поставляются высокотехно­
логичные полимерные трубы с повышенны­
ми прочностными характеристиками.

Подрядчиком коммунальной стройки вы­
брано муниципальное предприятие «Орел­
водоканал».

От Машиностроительной  
до Карачаевского

Станция готова
В костромском поселке  
Мисково построена станция 
водоподготовки и водоочистки

Кстати 
 За годы участия в программе 

«Чистая вода» регион реализовал  
18 проектов. До конца этого года 
запланировано выполнение 
мероприятий, направленных 
на улучшение качества питьевой воды 
еще в 8 городах и селах области, 
что позволит решить эту проблему 
для 70 тыс. человек.

Кстати 
 Помимо этого, в Орловской области 

ведется модернизация объектов 
водоснабжения. По словам Андрея 
Клычкова, если в прошлом году было 
заменено более 11 км водопроводных 
сетей, то в этом — 20 км, что улучшит 
качество жизни 46 тыс. человек.

Кстати 
 В настоящее время в крае идут работы 

еще на двух объектах водоснабжения: 
строится водовод в Перми 
и реконструируется система 
водоснабжения в поселке Щучье Озеро.

Новый водовод, строящийся в Орле,  
улучшит водоснабжение 150 тыс. человек
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Оксана САМБОРСКАЯ

Ч
ерез два года на озере Селигер в Тверской об­
ласти появится новый курорт — загородный 
гостиничный комплекс Grand Seliger. В начале 
сентября он получил положительное заключе­
ние экспертизы на соответствие проектной 

документации и инженерных изысканий требова­
ниям технических регламентов. Согласно докумен­
ту, комплекс планируется ввести в эксплуатацию в 
2026 году.

На территории 17 гектаров будет построено 33 
тыс. кв. метров недвижимости — гостиница, вил­
лы, коттеджный поселок и коммерческая инфра­
структура. Планируется, что курорт будет вклю­
чать спа-центр, круглогодичный уличный бассейн, 
три ресторана с разной кухней.

Автор проекта — Архитектурное бюро 2.0 Алисы 
Шмелёвой. «Каждая вилла, будучи частным оази­
сом на воде, обеспечивает максимальную приват­
ность и комфорт. Изящные интерьеры и панорам­
ные виды создают атмосферу роскоши и спокой­
ствия, где каждый момент становится неповтори­
мым», — так описывается проект на сайте архбюро.

Точкой притяжения гостей гостиничного комп­
лекса станет ресторан на воде, попасть в который 
можно будет по длинным мосткам, уходящим от 
берега к круглому по форме строению. Планирует­

ся, что ресторан сосредоточится на локальных 
блюдах.

Девелопером проекта выступает Группа компа­
ний M9 Development, которая специализируется на 
комплексной реализации проектов в таких сегмен­
тах, как загородные и курортные отели, апарт-
отели, загородная жилая недвижимость.

Инновационный подход компании, реализуемый 
в проекте Grand Seliger, заключается в объеме недви­
жимости, выделяемой под коммерческую аренду.

Специалисты девелопера рассчитали, что для 
поддержки и развития внутреннего туризма круп­
ные проекты должны выделять под коммерческую 
аренду (инфраструктура, сервис) не менее 25%.  
В проекте Grand Seliger Наземная ретейл-инфра­
структура составит более 8 тыс. кв. метров — 26%.

Как отмечает основатель M9 Development Мак­
сим Морозов, в управление планируется отдать спа-
центр площадью 2,5 тыс. кв. метров, идет подбор 
арендатора под два больших ресторана. По его сло­
вам, такое партнерство выгодно для всех сторон, но 
больше всего отдачи получит развитие внутреннего 
туризма в связи с нивелированием сложившегося 
дефицита качественных услуг на рынке.

Курорт уже стал победителем IV Российского  
туристического форума «Путешествуй!», получив 
первое место за кейс инвестиционного проекта в 
турсфере.

С видом 
на Селигер

На берегу озера в Тверской области 
появится новый курорт 

П
РЕ

С
С

-С
Л

У
Ж

БА
 М

9 
Д

ЕВ
ЕЛ

О
П

М
ЕН

Т

П
РЕ

С
С

-С
Л

У
Ж

БА
 М

9 
Д

ЕВ
ЕЛ

О
П

М
ЕН

Т
П

РЕ
С

С
-С

Л
У

Ж
БА

 М
9 

Д
ЕВ

ЕЛ
О

П
М

ЕН
Т

П
РЕ

С
С

-С
Л

У
Ж

БА
 М

9 
Д

ЕВ
ЕЛ

О
П

М
ЕН

Т

П
РЕ

С
С

-С
Л

У
Ж

БА
 М

9 
Д

ЕВ
ЕЛ

О
П

М
ЕН

Т


