
Сергей ВЕРШИНИН

Д
елегация Национального объедине-
ния строителей (НОСТРОЙ) провела 
серию деловых мероприятий в рам-
ках международной выставки The Big 5 
Construct Saudi 2026 в столице  

Саудовской Аравии Эр-Рияде. Бизнес-миссия, 
организованная по инициативе президента 
НОСТРОЙ Антона Глушкова, стала логич-
ным продолжением курса нацобъединения 
на развитие международного сотрудниче-
ства с дружественными странами.

Основная цель визита делегации, в ко-
торую вошли вице-президент НОСТРОЙ 
Антон Мороз, руководство аппарата объ-
единения, руководители крупных стро-
ительных компаний, производителей и са-
морегулируемых организаций из разных 
регионов России, — укрепление стратеги-
ческих связей с саудовскими производите-
лями и регуляторами, изучение передово-
го отраслевого опыта и установление пря-
мых партнерских контактов. Программа 
визита была сфокусирована на ключевых 
аспектах развития отрасли — применении 
современных материалов и технологий, 
принципах организации строительства и 
проведении крупных отраслевых меро-
приятий.

«Бизнес-миссии, которые регулярно 
проводит НОСТРОЙ, — это инвестиция в 
будущее отечественного строительного 
комплекса», — отметил Антон Глушков. 
По его словам, в нацобъединении целе
направленно изучают лучшие мировые 
практики, чтобы адаптировать их к рос-
сийским реалиям и усилить конкурентные 
преимущества отечественных компаний. 
Саудовские инвестиции и амбициозные 

проекты могут быть успешно реализова-
ны с применением российской эксперти-
зы. «Наша задача — стать надежным свя-
зующим звеном для российского бизнеса 
на Ближнем Востоке», — подчеркнул пре-
зидент НОСТРОЙ.

The Big 5 Construct Saudi 2026 — одна 
из крупнейших мировых отраслевых вы-
ставок, на ней было представлено 1 100 
компаний более чем из 50 стран. Площад-
ка наглядно продемонстрировала возмож-
ности налаживания прямых контактов и 
открытия новых рынков.

Особое внимание российской делега-
ции привлекли представленные на вы-
ставке новинки и тренды в области архи-
тектуры, строительных технологий, обо-
рудования, отделочных материалов и ин-
женерных решений, она ознакомилась со 
стендами компаний других стран, предла-

гающих товары и услуги по внутренней 
отделке и оформлению зданий, городско-
му строительству и ландшафтному дизай-
ну, строительные инструменты и средства 
индивидуальной защиты, механические, 
электрические и сантехнические работы, 
использование сервисной технологии 
«умное здание», а также работы по уста-
новке окон, дверей, ограждающих кон-
струкций, обустройство кухонь и ванных 
комнаты.

Делегация также посетила «Русский 
дом», где были представлены конкуренто-
способные отечественные компании, в 
том числе Калужский завод металлоизде-
лий и снабжения, специализирующийся 
на производстве оборудования для 
железобетонного строительства, что  
особенно актуально для строительного 
комплекса Саудовской Аравии.
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ГЛАВНЫЙ 
ИНФОРМАЦИОННЫЙ 

ПАРТНЕР

Беседовал Алексей ЩЕГЛОВ

Строительство жилья и инфраструктурных 
объектов, модернизация ЖКХ и благо-
устройство территорий — все эти направ-
ления являются стратегическими для орга-
нов исполнительной и законодательной 
власти нашей страны. Комитет Совета Фе-
дерации по федеративному устройству, ре-
гиональной политике, местному само
управлению и делам Севера находится в 
центре принятия законодательных реше-
ний, обеспечивающих планомерное разви-
тие регионов и последовательное улучше-
ние условий жизни граждан. О том, как 
организована эта работа и что предстоит 
сделать для повышения ее эффективности, 
в интервью «Стройгазете» рассказал пред-
седатель комитета Андрей ШЕВЧЕНКО.

Андрей Анатольевич, 
деятельность воз-

главляемого вами 
комитета охваты-
вает широкий круг 
вопросов. Какие из 

них в сфере стро-
ительства и жилищно-

коммунального хозяй-
ства на текущий момент находятся в фо-
кусе особого внимания комитета?

Конечно, в первую очередь, это вопросы, 
связанные с обеспечением доступности жи-
лья для граждан. Здесь можно выделить 
развитие индивидуального жилищного 
строительства, а также рынка арендного 
жилья, переселение граждан из аварийного 
жилищного фонда, дальнейшее совершен-
ствование механизмов льготного ипотеч-
ного кредитования, вопросы комплексного 
развития территорий. 

Важным направлением является разви-
тие жилищно-коммунального хозяйства, 
управления многоквартирными домами. 
Комитет особое внимание уделяет вопросу 
обновления лифтового оборудования.

Значимым направлением также являют-
ся инфраструктурное развитие регионов, 
вопросы реализации в субъектах федера-
ции инфраструктурных проектов с исполь-
зованием предоставляемых государством 
финансовых инструментов. Имею в виду 
инфраструктурные кредиты, возможность 
списания регионами задолженности по 
бюджетным кредитам, инфраструктурные 
облигации и так далее.

Уникальный 
механизм
Использование КРТ  
помогает ускорить темпы 
социально-экономического 
развития субъектов

 

Фокус 
на передовых 
практиках
НОСТРОЙ укрепляет партнерство  
со строительным комплексом 
Саудовской Аравии
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Ядерная 
очистка
Ионизирующее излучение поможет 
переработать ТКО

Алексей ЩЕГЛОВ

На очередном заседании Научно-технического со-
вета публично-правовой компании «Российский 
экологический оператор» (НТС РЭО) ученые Наци-
онального исследовательского ядерного универси-
тета «МИФИ» (НИЯУ МИФИ) предложили свои ком-
петенции и наработки для решения мусорной проб-
лемы. Как считают представители одного из веду-
щих вузов страны, для целей переработки отходов 
целесообразно задействовать имеющийся потенци-
ал ядерных технологий. Прежде всего, речь идет об 
использовании при обращении с отходами ионизи-
рующего излучения. С его помощью, если восполь-
зоваться имеющимися в НИЯУ наработками, мож-
но быстро и эффективно снижать класс опасности 
отходов и вовлекать различные виды содержащихся 
в них компонентов во вторичный оборот.

Перспективность таких решений уже отметили в 
Министерстве природных ресурсов и экологии РФ. 
По словам замглавы ведомства Дениса Буцаева,  
ионизирующее излучение является альтернатив-
ным методом, который наравне с традиционными 
способами может иметь значительный потенциал 
для внедрения в сфере обращения с отходами. В 
частности, радиационное облучение может исполь-
зоваться для обезвреживания медицинских отхо-
дов, дегельминтации и дебактеризации иловых 
осадков, дезинфекции промышленных и бытовых 
сточных вод, переработки отходов сельского хозяй-
ства, утилизации полимерных соединений.

Такой разнообразный спектр применения связан 
с широко известными свойствами ионизирующего 
излучения. Так, его дозированное воздействие эф-
фективно уничтожает патогенные микроорганиз-
мы, что делает органические отходы безопасными 
для дальнейшей переработки. С его помощью мож-
но разлагать стойкие органические загрязнители, 
снижая класс опасности отходов, а также модифи-
цировать отходы растениеводства и деревообработ-
ки, делая их пригодными для использования в каче-
стве кормовой базы для отраслей животноводства.

Как рассказал ответственный секретарь НТС 
Сергей Егоршев, радиационный метод утилизации 
и переработки органических отходов основан на 
разрушении химических связей в органических со-
единениях под воздействием гамма- и электронно-
го облучения, что приводит к образованию более 
простых соединений и изменению физических и 
химических свойств отходов. Запланировано, что 
ученые НИЯУ МИФИ вскоре более развернуто рас-
скажут о своих наработках по применению ионизи-
рующего излучения для утилизации и обезврежива-
ния различных видов отходов. Это произойдет на 
очередном заседании НТС, и по его итогам будет 
вынесен вердикт о целесообразности использова-
ния потенциала данной технологии в переработке 
отходов.

Анастасия БАРТЕНЬЕВА

Н
а встрече с прессой «Биржевой ры-
нок цемента» вице-президент 
Санкт-Петербургской товарно-
сырьевой биржи Дмитрий Черны-
шев рассказал о философии бир-

жевых торгов, организации рабочих 
процессов и стоимости услуг. 

Развитие биржевой торговли це-
ментом в России стало одним из клю-
чевых элементов структурного подхода 
государства к нормализации системы 
ценообразования в строительной от-
расли. «Мы готовы внести достаточно 
существенный и значимый вклад в 
нормальное ценообразование стро-
ительной отрасли», — заявил Дмитрий 
Чернышев.

Что такое биржа?
Сегодня биржа — это холдинг, включа
ющий внебиржевую торговлю, клиринг 
и биржевые торги, цель которого — сде-
лать торговлю товарами удобной и сво-
бодной для клиентов. В строительной 
отрасли ее роль становится особенно 
актуальной на фоне внимания государ-
ства к принципам ценообразования. С 
марта 5% цемента в стране (а это около 
2 млн тонн) должно будет продаваться 
через биржу. «Это не какой-то один эле-
мент, это структурный подход прави-
тельства и государства к тому, чтобы в 
целом нормализовать систему цено
образования в отрасли», — пояснил 
вице-президент Санкт-Петербургской 
товарно-сырьевой биржи. При этом 5% 
относятся не к общему объему производ-
ства, а к объему производства компа-
ний, признанных Федеральной анти
монопольной службой России (ФАС)  
доминирующим на рынке.

«Биржа — это элемент, своей инфра-
структурой устраняющий все недопони-
мания и формирующий справедливую 
рыночную цену», — отметил спикер. 
Публичные индикаторы торгов стано-
вятся понятным ориентиром для участ-
ников B2B-сделок, упрощая переговоры. 
Кроме того, биржа стандартизирует не 
только товары, но и условия сделок. Она 
является жестко зарегулированным ин-
струментом, находящимся под надзором 
Центробанка и ФАС России, что обеспе-
чивает прозрачность и понятные прави-
ла игры. 

«Контроль приводит к тому, что мы 
прозрачны и понятны в своей работе, 
действуем в жестких рамках стандарти-
зации как товарной продукции, так и 
условий договора», — подчеркнул Дми-
трий Чернышев.

Как устроена торговля?
Для участия в биржевой деятельности 
необходимо ознакомиться с основными 
документами: правилами торгов, кли-
ринга, допуска и спецификатором. До-
ступ предоставляется нескольким кате-
гориям участников, сделавших разовый 
взнос в 1 млн рублей. Посетитель торгов 
может покупать в одной секции, времен-
ный член секции может выступать бро-
кером, член секции может быть броке-
ром и участвовать в управлении секци-
ей, член биржи имеет доступ ко всем 
ресурсам.

Также предусмотрены платежи за 
технический доступ (терминал), обеспе-
чительный возвращаемый взнос и бир-
жевые сборы. Участник заключает четы-
ре основных договора: на организацию 
торгов, клиринг, технический доступ и 
электронное взаимодействие. Торги 
проходят в электронном виде. Участник, 

определив товар и стандартизирован-
ные условия («комнату»), выставляет 
или принимает ценовое предложение. 
При совпадении цен и объемов сделка 
автоматически заключается и регистри-
руется. 

«Биржевая торговля тем и отличает-
ся, что, когда вы подаете заявки, оформ-
ляется договор, который обязателен к 
исполнению», — отметил Дмитрий Чер-
нышев.

Перед сделкой стороны вносят гаран-
тийное обеспечение в размере 5% от ее 
стоимости. После заключения определя-
ются сроки оплаты и условия поставки. 
Клиринговая палата контролирует про-
цесс, а после оплаты дается команда на 
отгрузку товара.

Стоимость услуг
Биржевой сбор составляет 0,06% от 
суммы сделки, клиринговый — от 0,03 
до 0,057% в зависимости от категории 
участника. «Биржа — это квинтэссен-
ция чистой и справедливой конкурен-
ции. Все находятся в идентичных усло-
виях на рынке», — заявил Дмитрий 
Чернышев. 

Отвечая на вопрос о бесплатных пло-
щадках, он провел четкую границу: 
«Бизнес делают, продавая свою инфор-
мацию. Тут вопрос: с кем вы хотите, что 
называется, «идти по жизни» — с тем, 
кто вам говорит, что сделает бизнес за 
ноль рублей, или с тем, кто вам говорит 
честно, что я умею зарабатывать на этом 
бизнесе и я вам дам возможность сни-
зить риски и развиваться дальше».

По его словам, биржа позиционирует 
себя как надежная и профессиональная 
среда. Это закрытый клуб финансовых 
джентльменов, система допуска мини-
мизирует риски, снимая с участников 
ответственность за надежность контр
агента. Правила торгов утверждаются 
Центральным банком России.

Биржа также гибко реагирует на за-
просы рынка. Если производитель или 
покупатель хочет торговать товаром на 
новых условиях, этот запрос рассматри-
вается в открытом режиме с участием 
профессионального сообщества и над-
зорных органов. 

Таким образом, резюмировал Дми-
трий Чернышев, внедрение биржевых 
механизмов в торговлю цементом рас-
сматривается как способ создать для 
всех участников строительной отрасли 
прозрачную, справедливую и эффектив-
ную среду, которая минимизирует риски 
и формирует объективные ценовые ори-
ентиры.

Прозрачная среда
Как функционирует механизм биржевых торгов цементом в России

Алексей ЩЕГЛОВ

На днях в представительстве Вологодской об-
ласти при президенте РФ и правительстве РФ 
состоялось экспертное обсуждение путей раз-
вития самоуправления в многоквартирных 
домах (МКД). Выбор места мероприятия был 
не случаен: в середине марта столица Русского 
Севера в течение двух дней будет принимать 
участников и гостей межрегиональной конфе-
ренции «Самоуправление в МКД: новые ин-
струменты, реальные практики, эффективные 
решения», посвященной обмену опытом в 
данной сфере. Как заявил, открывая дискус-
сию, глава вологодского представительства 
Герман Рябинкин, область динамично разви-
вается и в последние годы на регулярной осно-
ве стала местом проведения крупных обще-
российских форумов. Но в контексте заявлен-
ной тематики прежде всего важно то, что ре-
гион накопил интересный опыт по управле-
нию МКД. «Тема домового самоуправления 
очень важна, и при ее обсуждении надо не за-
бывать, что речь идет не только о юридичес
ких и правовых аспектах. Управление МКД — 
это в первую очередь система взаимоотноше-
ний между людьми, поэтому все вопросы и 
решения в этой сфере должны быть прозрачны 
и понятны гражданам», — сказал Герман  
Рябинкин.

Эти тезисы поддержал председатель Ко-
митета по предпринимательству в сфере 
ЖКХ Тульской торгово-промышленной пала-
ты (ТПП) Сергей Костюченков, отметивший 
тот факт, что в Вологде имеется мощное дви-
жение, объединяющее товарищества соб-
ственников жилья (ТСЖ). Это большая ред-
кость, чтобы люди так активно их создавали, 
и во многих регионах о таком «только мечта-
ют». Поэтому нужно обратить на этот опыт 
внимание и пропагандировать его по всей 
стране. Но при его освоении важно пони-
мать: успехи любого ТСЖ всегда зависят от 

конкретных людей, и среди таких активи-
стов ключевой фигурой является управдом. 
«Центральная идея при развитии самоуправ-
ления состоит в том, что МКД занимается 
управдом, у которого есть кредит доверия от 
собственников, и он обязан его реализовы-
вать во благо жителей этого имущественно-
го комплекса. Поэтому слово управдом 
должно звучать гордо, и у каждого из них 
должны быть соответствующие знания и 
полномочия для надлежащего осущест-
вления своих обязанностей», — полагает 
Сергей Костюченков.

О необходимости просветительской и по-
пуляризаторской работы в этой сфере также 
высказался директор по развитию ООО «Мой 
форум» Никита Чулочников. Он отметил, что 
уже есть успешный опыт проведения в различ-
ных субъектах объединительных меропри-
ятий в сфере управления МКД. В частности, 
они состоялись некоторое время назад в Туле 
и Орле. И, например, орловский форум дал 
старт рождению региональной риэлтерской 
ассоциации, то есть импульс по развитию по-
лучила не только сфера эксплуатации жилья, 
но и сфера недвижимости.

Участники мероприятия большое внима-
ние уделили вопросам формирования здоро-

вой и эффективной экономики управления 
домом. Сейчас это, пожалуй, наиболее проб
лемная область, но и в ней многое можно сде-
лать, если применить научно обоснованные и 
экономически выверенные меры. О некото-
рых из таких предложений рассказал член 
Экспертного совета при Комитете Госдумы по 
строительству и ЖКХ Борис Хмельников. В 
частности, экспертами руководимого им 
«Центра муниципальной экономики и права» 
сформирована методика формирования пла-
ты на жилищные услуги.

«Нашим центром создана вся база для эко-
номического обоснования размера платы за 
содержание жилья. Также в конце прошлого 
года мы завершили создание методики опре-
деления расходов на управление объектами, 
находящимися в федеральной собственности. 
И после того, как она будет утверждена, по ней 
начнут рассчитываться расходы на все такие 
здания, начиная от Дома правительства РФ», 
— сказал Борис Хмельников.

По его мнению, в профильном министер-
стве превалирует отрицательное отношение к 
ТСЖ, и такая позиция понятна, так как на од-
но успешное товарищество приходится девять 
негативных примеров. Так происходит прежде 
всего потому, что в таких товариществах все 
держится на конкретных людях, и когда нет 
подходящих людей — нет должного само
управления. Поэтому очень часто бывает, что 
когда грамотный руководитель ТСЖ отходит 
от дел, то дом начинает разрушаться. Но, не-
смотря на эти моменты, развитие самоуправ-
ления в МКД, уверен Борис Хмельников, все 
равно надо поддерживать.

В ходе состоявшихся прений участники 
мероприятия согласовали темы, которые в 
приоритетном порядке будут рассмотрены на 
научно-практической конференции в Вологде. 
Среди них наиболее актуальными будут такие, 
как способы и опыт разрешения спорных (кон-
фликтных) ситуаций в ТСЖ, внедрение неза-
висимой оценки квалификации руководите-

лей товариществ, перспективы цифровиза-
ции, обсуждение идеологии общероссийско-
го общественного движения «Мой управ-

дом» и др.

Управдомы решили объединиться
Самоуправление в МКД получит новый импульс

Задача всех, кто сегодня 
занимается сферой 

управления МКД, состоит  
в том, чтобы объединить 

регионы, где активно 
развиваются различные  

его формы, а также 
применяются прогрессивные 

инструменты и практики  
по решению проблем в ЖКХ

Николай ИВАНОВ, 
член Экспертного совета при постоянном 

Комитете по экономической политике 
и собственности Законодательного собрания 

Вологодской области:
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Алексей ЩЕГЛОВ

Как сообщили в администрации подмосковно-
го Сергиева Посада, в городе началась реали-
зация проекта по реконструкции существу
ющей железнодорожной инфраструктуры и 
строительству здания нового вокзала, кото-
рый сможет принимать одновременно поезда 
и пассажирский автотранспорт.

По результатам работ город обзаведется 
транспортно-пересадочным узлом (ТПУ), кото-
рый кратно увеличит логистические возможнос
ти по приему стремительно увеличивающегося 
в последние годы пассажиропотока, большая 
часть которого состоит из паломников и тури-
стов, посещающих Троице-Сергиеву лавру.

Согласно подготовленной корпорацией 
«ДОМ.РФ» стратегии пространственного разви-
тия Сергиева Посада, ТПУ объединит железно-
дорожный вокзал и автовокзал в современный 
комплекс и станет одним из базовых элементов 
формирующегося административно-делового 
кластера на привокзальной территории.

Принятый к исполнению вариант ТПУ был 
отобран из числа нескольких конкурирующих 
проектов. Его внутренние пространства спроек-
тированы по современным стандартам комфор-
та и безопасности, а потоки пассажиров, кото-
рые прибывают в город и направляются из него, 
будут организованы таким образом, чтобы не 
допускать столпотворения даже в час пик. В 
частности, для пассажиров железнодорожного 
транспорта предусмотрено обустройство от-
дельной досмотровой зоны с необходимым ко-
личеством пропускных пунктов, что позволит 
людям комфортно и быстро проходить на  
перроны.

Возможности ТПУ рассчитаны не только на 
текущий, но и на прогнозируемый пассажиро-
поток, существенный рост которого продолжит-
ся и к 2040 году будет кратно превышать ны-
нешние показатели, с которыми с трудом справ-
ляется имеющаяся инфраструктура. Объеди-

ненный вокзал сможет принимать ежегодно до 
12 млн пассажиров.

В плане строительных работ предусмотрено 
и возведение небольшой часовни. Ее облик бу-
дет напоминать гостям Сергиева Посада о ста-
тусе города как крупнейшего православного 
центра. «Компактный формат часовни не  
отнимет у пассажиров функциональных площа-
дей и органично впишется в предлагаемые 
архитектурно-планировочные решения», — 
отметил главный архитектор ООО «Желдор-
проект» Алексей Ключиков в ходе презента-
ции проекта ТПУ.

В свою очередь, ответственный секретарь 
Попечительского совета Фонда развития Серги-
ева Посада, председатель Комитата Госдумы по 
строительству и ЖКХ Сергей Пахомов сообщил, 
что в ходе подготовки проекта нового ТПУ его 
концепция была существенно доработана. Речь 
шла как о конструктивных особенностях, так и 
о визуальном облике объектов.

Изначально представители ОАО «РЖД» 
предлагали несколько вариантов, в том числе 
отдавали предпочтение решению с акцентом на 
стеклянный фасад, где, по задумке, должны бы-
ли отражаться часовня и окружающее про-
странство. Но по итогам дискуссий было до-
стигнуто взаимопонимание, что проекту нужно 
добавить больше традиционности. По результа-
там компромисса в итоговый архитектурный 
вид были встроены арочные проемы, отсыла
ющие к историческому облику соборов Сергие-
ва Посада. Также были добавлены каменные 
элементы. «Хочу подчеркнуть, что это индиви-
дуальное, не типовое решение, оно было разра-
ботано конкретно для Сергиева Посада», —  
заявил Сергей Пахомов.

Новый ТПУ будет оборудован крытыми 
платформами и надземным пешеходным пере-
ходом, который также свяжет западную и вос-
точную части города, то есть городские досто-
примечательности станут доступнее для тури-
стов. И надо сказать, что концепция развития 
города предусматривает его более четкое зо-
нирование. Сердцевина — историческая часть 
с лаврой и прилагающей территорией — будет 
развиваться в соответствии со своим духовно-
религиозным предназначением, но при этом 
за ее пределы будут постепенно выводиться 
учреждения, которые выполняют иные зада-

чи. В частности, переместится чуть дальше от 
центра вся административно-деловая актив-
ность.

Как рассчитывают в администрации горо-
да, строительство транспортно-пересадочно-
го узла такого значительного масштаба ста-
нет драйвером для остальных запланирован-
ных изменений и перемен в облике города. 
Вместе с тем Сергиев Посад останется эконо-
мически активным, на его территории про-
должат работать производственные предпри-
ятия.

Не забыты и интересы местных жителей, с 
которыми власти совещались на всех стадиях 
подготовки концепции развития города и фор-
мирования проекта строительства ТПУ. Во-
первых, в рамках предстоящих работ предстоит 
переосмыслить всю транспортную систему Сер-
гиева Посада, ускоренными темпами будет вес
тись строительство новой Восточной улицы — 
дублера проспекта Красной Армии. По завер-
шении этих работ будут закрыты все одноуров-
невые переходы через железнодорожные пути.

По словам начальника Центра по развитию 
Центрального и Санкт-Петербургского транс-

портных узлов РЖД Дмитрия Шустова, пере-
осмысление организации железнодорожной 
логистики позволит повысить уровень без

опасности. Сейчас железнодорожники заня-
ты тем, что освобождают территорию грузово-
го двора и переносят свои объекты за черту 
города на станцию Наугольный. Эти работы 
находятся в активной фазе, и новый терминал 
в полном объеме заработает в 2028 году. Также 
в РЖД продолжат обновление пассажирского 
подвижного состава. В настоящее время на 
дистанции от Москвы до Сергиева Посада уже 
курсируют новые современные комфортные 
скоростные поезда «Иволга». Со временем их 
станет больше.

К 2028 году завершится и строительство  
нового транспортно-пересадочного узла в  
Сергиевом Посаде.
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Лавра станет ближе
В Сергиевом Посаде построят 
современный транспортно-пересадочный узел

Проект здания ТПУ с основой 
из натурального камня,  

вне всяких сомнений, 
соответствует 

историческому облику 
Сергиева Посада

Сергей ПАХОМОВ,  
ответственный секретарь  

Попечительского совета Фонда развития 
Сергиева Посада:
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ТЕХНОЛОГИИПРОГНОЗ

Светлана ОПРЫШКО, 
директор портала 

Всеостройке.рф

В 2024-2025 годах де-
велоперы оказались в 

сложных условиях: вы-
сокая ключевая ставка 

Центробанка сделала дорогим как финанси-
рование новых проектов, так и ипотечные 
кредиты для конечных покупателей — спрос 
просел. Поэтому компании массово перешли 
в режим оптимизации, сосредоточившись на 
завершении текущих объектов и консерва-
ции планов по запуску масштабных новых 
площадок. Эта стратегическая пауза была 
вынужденной, но она создала эффект «сжа-
той пружины» для всего рынка: пока предло-
жение искусственно сдерживалось, фунда-
ментальный спрос на жилье продолжал нака-
пливаться.

Спусковой крючок 2026-го
В 2025 год рынок недвижимости вошел при 
ключевой ставке 21% и неопределенных про-
гнозах ее снижения, что отразилось на на-
строениях девелоперского рынка. Как итог 
— резкое сокращение объемов строитель-
ства. В первом полугодии 2025-го запуски 
новых проектов упали более чем на 20%: за-
стройщики, столкнувшись с дорогими кре-
дитными ресурсами и крайне умеренным 
спросом, предпочли стратегическую осторож-
ность. При этом спрос, хотя и подавленный 
высокими процентными ставками, никуда  
не исчез. Он лишь аккумулируется, ожидая 
своего часа.

Мы это хорошо увидели на примере  
Московского региона, где, по данным о заре-
гистрированных договорах долевого участия, 
в октябре 2025 года произошел резкий рост 
продаж — на 43% в годовом выражении. При 
этом октябрь оказался единственным меся-
цем за последние пять лет, в котором был  
отмечен рост продаж.

Как раз в 2025 году регулятор после про-
должительного затишья перешел к смягче-
нию денежно-кредитной политики и уже не-
однократно пересматривал «ключ»: в начале 
июня ставка была снижена на 1 п .п. до 20%, в 
конце июля — еще на 2 п. п., в сентябре — на 
1 п. п., в конце октября — на 0,5 п. п. и в конце 
декабря до нынешних 16% годовых. Судя по 
всему, понижение будет продолжаться: со-
гласно среднесрочному прогнозу ЦБ, в 2026 
году ключевая ставка будет на уровне 13-15% 
годовых — и теперь каждое очередное ее сни-
жение открывает дорогу новой группе клиен-
тов, для которых условия кредитования ста-
новятся более доступными: если в начале 
2025 года средние ставки по ипотеке были на 
уровне 29-30%, то в конце — уже 20-21%. 
Снижение стоимости ипотеки психологиче-
ски раскрепощает покупателей, которые дол-
гое время откладывали решение о приобрете-
нии жилья — и рынок осенью 2025-го это по-
чувствовал. А продолжающееся снижение 
ключевой ставки усилит этот тренд.

Строительный лаг
Рынок в силу инерционности строительного 
цикла физически не успеет оперативно отре
агировать на ожидающийся всплеск спроса 
адекватным увеличением предложения. От 
принятия решения о запуске нового проекта 
до вывода первых квадратных метров на ры-
нок проходит минимум два-три года. В резуль-
тате оживление спроса в 2026 году столкнется 
с объективным дефицитом новых лотов, осо-
бенно в популярных доступных сегментах.

Именно это столкновение — растущего 
спроса и ограниченного предложения — и 
станет главным драйвером ценового скачка в 
наступившем году. В результате подорожание 
квартир в новостройках может составить до 

30% (в зависимости от региона, конкретной 
локации, проекта и так далее). Сильнее всего 
этот эффект проявится в городах-миллионни-
ках, прежде всего — в Москве, где традицион-
но концентрируется максимальный платеже-
способный и инвестиционный спрос.

Ситуацию усугубляет и рост себестоимо-
сти строительства, никуда не девшийся за 
время паузы: дорожают материалы, рабочая 
сила, логистика. Как итог — цены уже растут. 
Согласно Индексу цен «ДОМ.РФ», за десять 
месяцев 2025 года новостройки в целом по 
стране подорожали на 6,45%, при этом в от-
дельных регионах этот «плюс» гораздо суще-
ственнее, например, в Москве, где квартиры 
выросли в цене на 16,33%, Севастополе 
(15,47%), Рязанской области (9,2%). Только 
за октябрь (последние актуальные данные) 
новые квартиры в целом по стране подорожа-
ли на 1,16% по сравнению с сентябрем и на 
8,09% по сравнению с октябрем 2024-го. Од-
нако текущее ускорение — лишь прелюдия к 
более масштабным переменам.

«Льготный» катализатор
Увидеть рост спроса и, соответственно, цен на 
первичном рынке мы можем уже сейчас. Это-
му способствуют, с одной стороны, щедрые 
предновогодние скидки от застройщиков, ко-
торые достигали, а иногда и превышали 30%, 
с другой, новые правила по семейной ипоте-
ке, которые с 1 февраля 2026 года вводят огра-
ничения по оформлению одного льготного 
кредита на семью. Эти нововведения создают 
мощный искусственный стимул для резкой 
активизации спроса именно в I квартале: 
ожидая нового запрета, значительная часть 
семей, планирующих покупку, постарается 
успеть оформить второй льготный заем. Это 
может спровоцировать своеобразный «пред-
варительный ажиотаж», когда на рынок хлы-
нет волна отложенного и ускоренного спроса.

Такая ситуация станет катализатором, ко-
торый только обострит и без того нараста
ющий ценовой перекос. Девелоперы, стол-
кнувшись с высоким спросом, получат мощ-
ный сигнал и все основания для существенно-
го роста цен в начале года. Таким образом, 
февральские нововведения не просто изменят 
правила игры в будущем, но и станут еще од-
ним «спусковым крючком» для ускорения це-
новой динамики в настоящем.

После того как эта «искусственная волна» 
схлынет, рынок может ненадолго «перевести 

дух», однако базовый дисбаланс между спро-
сом, подогреваемым уже снижающейся клю-
чевой ставкой, и хронически ограниченным 
предложением новостроек останется. Это оз-
начает, что даже после коррекции ажиотажа 
конца зимы — начала весны цены не откатят-
ся к прежним уровням, а зафиксируются на 
новой (более высокой) платформе, от кото-
рой и продолжится дальнейший рост, опреде-
ляемый уже фундаментальными факторами 
дефицита. 

Вторичный рынок: 
«ползучий» рост вместо бума
Ситуация на вторичном рынке жилья в прог
нозном периоде будет развиваться по-иному, 
более сдержанному сценарию. В 2026 году 
цены здесь также вырастут, но их рост будет 
носить «ползучий», а не взрывной характер. 
Резких скачков, знакомых по прошлым ры-
ночным циклам, ждать не приходится. На 
«вторичку» будут действовать две разно
направленные силы. 

С одной стороны, рынок получит опосредо-
ванную поддержку от растущих цен на ново-
стройки. По мере того, как первичное жилье 
будет становиться дороже и менее доступ-
ным, определенная часть спроса неизбежно 
перетечет во «вторичку», создавая там допол-
нительный ценовой фундамент. С другой сто-
роны, сдерживающим фактором все еще бу-
дет оставаться стоимость заемных средств. 
Кроме того, оживлению спроса помешает и 
тень «схемы Долиной»: как показывают дан-
ные одного из недавних опросов, 21,6% рос
сиян навсегда исключили вторичное жилье из 
списка возможных покупок, опасаясь стать 
жертвой подобного мошенничества.

Под действием всех этих факторов рынок 
вторичного жилья окажется в состоянии 
хрупкого баланса, а результатом станет плав-
ная положительная динамика, которая, одна-
ко, с высокой вероятностью превысит уро-
вень инфляции. По прогнозу Центробанка, в 
2026 году годовая инфляция в России ожида-
ется на уровне 4-5%. В этом контексте рост 
цен на вторичное жилье по году может соста-
вить 8-15% в зависимости от конкретного 
объекта.

Вторичный рынок всегда отличался край-
ней неоднородностью: здесь есть и относи-
тельно новые квартиры в современных до-
мах разного класса, и старые «хрущевки», 
«сталинки» и так далее. Ликвидные объекты 

— квартиры с качественным ремонтом, со-
временными планировками, расположен-
ные в благополучных районах с развитой 
инфраструктурой — будут уверенно доро-
жать, опережая средние показатели по рын-
ку, на них сохранится стабильный спрос как 
со стороны конечных покупателей, так и  
со стороны инвесторов, ищущих надежные  
активы.

Параллельно будет иметь место ценовая 
стагнация так называемых сложных объек-
тов. К этой категории можно отнести кварти-
ры на первых этажах, жилье с неудачными 
перепланировками, объекты в домах с высо-
ким износом или в локациях с неразвитой  
социальной и транспортной инфраструктура-
ми. Разрыв в стоимости и ликвидности между 
«хорошими» и «плохими» предложениями  
будет только увеличиваться. 

Таким образом, вторичный рынок в 2026 
году ждет не взрывной рост, а этап постепен-
ного, но фундаментального пересмотра сто-
имости. «Ползучая» динамика — это именно 
медленное заполнение ценовых ниш, остав-
ляемых стремительно уходящим вперед пер-
вичным рынком. Для покупателя это означа-
ет, что время на принятие решения сократит-
ся, а возможности для маневра и торга станут 
заметно уже. В итоге дефицит новостроек, 
сам по себе относящийся к другому сегменту, 
станет тем «камешком», который вызовет «ла-
вину» изменений на всем рынке жилой недви-
жимости, включая его, казалось бы, консерва-
тивную вторичную часть.

В завершение следует отметить, что скла-
дывающаяся конъюнктура делает прогнози-
руемый рост цен в 2026 году практически не-
избежным следствием решений, принятых 
годом ранее. В этой ситуации стратегический 
подход становится ключевым для всех его 
участников. Девелоперам стоит обратить 
внимание на усиление ценности своего про-
дукта и клиентоориентированности в марке-
тинге. Владельцам квартир на вторичном 
рынке, планирующим продажу, будет разум-
но проявить выдержку — не спешить с выхо-
дом на пик покупательской активности, по-
зволив росту цен в сегменте новостроек под-
тянуть за собой стоимость и их актива. Потен-
циальным же покупателям, напротив, совет 
один — действовать без промедления: «золо-
тое окно» возможностей, когда ставки уже 
снижаются, а цены еще не взлетели, очень 
недолговечно. 

Новая реальность «первички»
Почему в 2026-м могут резко подорожать новостройки
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овый формат блиц-обсуждений в рабо-
чих группах позволил участникам со-
стоявшегося в Москве итогового 
семинара-конференции Российской ас-
социации водоснабжения и водоотведе-

ния (РАВВ) «Законодательный Новый год» 
сформулировать конкретные предложения 
по решению актуальных проблем отрасли. 
Меры, предложенные участниками дискус-
сий на проходивших параллельно восьми 
круглых столах, охватывают весь комплекс 
необходимых решений, в том числе техниче-
ских. Особенно много таких решений было 
рассмотрено на секции по технологиям, циф-
ровым решениям и промышленной политике 
отрасли водоснабжения и водоотведения. 
Кроме цифровых решений, на этой секции 
обсуждались перспективы совершенствова-
ния реестра добросовестных производителей 
отраслевого оборудования и современные 
технологии для предприятий водопроводно-
канализационного хозяйства (ВКХ).

Нужна новая парадигма
В докладе председателя секции Экспертного 
совета РАВВ и руководителя санкт-
петербургской Группы компаний «Элма-
Астерион» Анастасии Григорьевой о техни-
ческой и промышленной политике в ВКХ от-
мечалась необходимость формирования но-
вой парадигмы выбора поставщиков в отрас-
ли. По мнению докладчицы, сейчас подходы 
к оценке поставщиков разрозненны, сильна 
зависимость от иностранных решений в 
ключевых сегментах, отсутствует единый 
источник достоверной информации об обо-
рудовании и материалах. Она предложила 
создать открытый банк данных отраслевых 
решений и разработать список приоритет-
ных поставщиков оборудования для отрасли.

Среди предложенных Анастасией Григорь
евой производственных критериев для опре-
деления приоритетных поставщиков значатся 
контроль над полным производственным ци-
клом в РФ (собственные или арендованные на 
долгосрочной основе мощности), подтверж-
денное качество (сертификация по ГОСТ Р и 
наличие системы менеджмента качества 
ISO), высокая степень локализации, под-
твержденное происхождение товара (стра-
на-изготовитель — Россия или дружественная 
страна), регистрация в Государственной ин-
формационной системе промышленности 
(ГИСП) / реестре российской промышленной 
продукции Минпромторга РФ.

Наряду с достоинствами ГИСП, выполня-
ющей роль «первичного фильтра» и отсека
ющей откровенных мошенников и «бумаж-
ные» фирмы, не имеющие реального цеха 

или оборудования, докладчица отметила и 
ряд ее недостатков. Главной проблемой явля-
ется отсутствие оценки качества продукции 
и репутации поставщика. В реестр могут 
быть включены новые стартапы без под-
твержденного опыта. При этом игнорирует-
ся мнение профессионального и экспертного 
сообщества и отсутствует механизм обрат-
ной связи от потребителей. Заказчик, выби-
рающий из такого реестра, рискует купить 
неудачный продукт, что бьет по репутации 
российских производителей. И хотя Торгово-
промышленная палата РФ проверяет факт 
наличия производства, она не оценивает его 
технологический уровень, квалификацию 
персонала и научно-технический потенциал.

В презентации Анастасии Григорьевой 
отмечено немало преимуществ и Каталога 
отечественного оборудования и материалов 
для предприятий инженерно-энергетического 
и транспортного комплексов Санкт-
Петербурга. Этот каталог разделен на шесть 
категорий: «Теплоснабжение», «Водоснабже-
ние и водоотведение», «Электроснабжение», 
«Газоснабжение», «Энергоэффективность и 
энергосбережение» и «Транспортный ком
плекс». Его сильной стороной является экс-
пертная оценка «изнутри» от реального за-
казчика. Рассмотрение заявок инженерами 
ГУП «Водоканал Санкт-Петербурга» означа-
ет, что продукция оценивается не по фор-
мальным признакам, а с точки зрения ее 
технологической применимости, ремонто-
пригодности и обслуживания, совместимо-
сти с существующей инфраструктурой. Кро-
ме того, каталог представляет собой своего 
рода «социальный лифт» для стартапов и 
новых производителей, давая им возмож-
ность пройти пилотные испытания и мини-
мизировать коммерческие риски заказчика. 
Двухступенчатая экспертиза добавляет глу-
бины проверке, а фокус на надежность, а не 
только на цену смещает акцент с самой низ-
кой цены на техническую обоснованность и 
надежность, что чрезвычайно важно для 
жизнеобеспечивающих систем. К тому же 
отличительный знак «Одобрено Санкт-
Петербургом» положительно влияет на 
бренд компании. 

В то же время, пройдя длительную и 
трудозатратную процедуру, включающую 
испытания, экспертизы и доработки, произ-
водитель оборудования для ВКХ получает 
доступ к единственному потребителю своей 
продукции в городе — ГУП «Водоканал 
Санкт-Петербурга». В презентации Анаста-
сии Григорьевой указано, что при этом воз-
никает риск монополии, поскольку это пред-
приятие может сильно влиять на условия 
допуска поставщика в список. Процедура 
включения в него требует значительных уси-

лий по сбору документов, подготовке образ-
цов, участию в заседаниях, а решения  
экспертов-эксплуатационников могут быть 
консервативны. Также отмечается, что 
включение в список не действует за предела-
ми Санкт-Петербурга и у него нет синергии 
с федеральными реестрами. 

Оценив опыт создания реестров постав-
щиков, руководитель ГК «Элма-Астерион» 
предложила ряд финансово-юридических, 
научно-технических, эксплуатационных и 
репутационных критериев. Ее ключевой вы-
вод состоит в том, что для обеспечения 
технологического суверенитета в ВКХ недо-
статочно одной лишь технической полити-
ки. Необходимо создать управляемый, защи-
щенный и конкурентоспособный рынок, ос-
нованный на прозрачных правилах, страте-
гическом планировании и свободном досту-
пе к информации.

Есть решения!
Более частные вопросы были рассмотрены 
на заседаниях круглых столов, по итогам ко-
торых были сделаны краткие сообщения. 
Так, в результате обсуждения темы «Быто-
вой мусор в канализации, проблемы засо-
ров: практика предупреждения и ликвида-
ции, предложения по устранению законо-
дательных пробелов» был сделан вывод о 
том, что практически нет такого водокана-
ла, который бы не сталкивался с проблемой 
мусора в канализации. Из-за попадания в 
нее влажных салфеток и других изделий, со-
держащих волокнистые включения, лома-
ются дробилки, заклинивает грабельные ре-
шетки, и они тоже выходят из строя. Чтобы 
решить эту проблему, необходимо, по мне-
нию участников дискуссии, выбрать наибо-
лее эффективный тип механической очист-
ки на предварительном этапе — и такие ре-
шения есть. В нормативную базу предлага-
ется внести более конкретные требования 
по механической очистке и понятия тонкой 
и грубой очистки. При проектировании до-
мов и инженерных сетей предлагается пред-
усматривать варианты по задержанию мусо-
ра, так чтобы вся технологическая цепочка 
от домов до очистных сооружений была за-
регулирована. По мнению участников засе-
дания, проблему мусора в канализации надо 
решать комплексно. Сейчас за засоры не от-
вечает никто, кроме водоканалов. Поэтому 
необходимо законодательно установить от-
ветственность абонентов и управляющих 
компаний, а также привлечь к решению 
проблемы операторов по обращению с твер-
дыми коммунальными отходами.

Несколько оригинальных идей возникло 
и по результатам обсуждения темы «Разви-
тие и формирование рынка сбыта продук-

ции с использованием осадка сточных вод. 
Перспективы и пути развития для произво-
дителей оборудования и водоканалов». 
Участники дискуссии предложили строить 
заводы по сжиганию осадка сточных вод на 
территории водоканалов либо неподалеку 
от них. По их мнению, это принесет водо
каналам дополнительный доход и позволит 
снизить объем образовавшихся органиче-
ских отходов. Что касается технологии ком-
постирования осадка сточных вод, предлага-
ются перевод иловых карт в земли сель-
хозназначения и коллаборация с местными 
крупными компаниями по объединению от-
ходов и проведению их компостирования.

Итогом обсуждения темы «Комплексный 
подход к минимизации потерь воды при 
транспортировке» стало предложение о соз-
дании специализированной службы в струк-
туре водоканалов, которая бы занималась 
всем комплексом потерь воды. В некоторых 
случаях эти потери превышают 60% в балан-
се водопотребления, и если столько воды 
уходит в землю, то минимизация таких трат 
приведет к большой экономии ресурсов и 
росту выручки предприятий. Выгода, кото-
рую они получат, должна влиять на размер 
оплаты труда персонала специализирован-
ных служб. Важно также оснастить их совре-
менными отечественными приборами учета.

Участники обсуждения темы «Нормативно-
правовая и техническая возможность осна-
щения системами автоматического контро-
ля абонентов на сбросе в центральные сис-
темы водоотведения» посетовали на нехват-
ку методических рекомендаций Росприрод-
надзора по подключению и эксплуатации 
систем автоматического контроля сбросов 
для водопользователей. По мнению экспер-
тов, необходимо технически «обкатать» сис-
темы автоматического контроля сбросов, и 
Белгородский водоканал готов предоста-
вить площадку для пилотного проекта. 
Представители многих водоканалов со-
шлись во мнении, что апробация этих сис-
тем позволит выявлять недобросовестных 
абонентов, но для того, чтобы можно было 
начислять им плату по итогам проверки, не-
обходимо внести соответствующие измене-
ния в правила осуществления контроля со-
става и свойств сточных вод (постановле-
ние правительства РФ от 22 мая 2020 года 
№728). Поскольку стоимость систем авто-
матического контроля доходит до 10 млн 
рублей, предлагается на законодательном 
уровне учесть ее при формировании инве-
стиционных программ и тарифов. По мне-
нию участников дискуссии, необходимо 
также включить эту технологию в 
информационно-технический справочник 
по доступным технологиям.

От входа 
до выхода
Специалисты 
предложили 
создать службу, 
отслеживающую 
весь комплекс 
потерь воды
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РЕКОНСТРУКЦИЯ РЕГУЛИРОВАНИЕ

Беседовал Алексей ЩЕГЛОВ

С
охранение и адаптация к современным 
реалиям объектов культурного наследия 
(ОКН) — почти всегда квест с непред-
сказуемыми сюжетными поворотами. 
Исполнителям таких проектов нужно 

уметь соблюсти тонкую грань между стремле-
нием восстановить аутентичный облик зда-
ний и необходимостью решения практиче-
ских задач по их ревитализации и вводу в по-
следующую эксплуатацию. В интервью 
«Стройгазете» руководитель строительной 
компании Digniori Arts Арсений ДРОЖАЛИН 
рассказал о проблемах восстановления объек-
тов культурного наследия, рисках девелопе-
ров, здоровой бюрократии, возможных ком-
промиссах и интересных находках, которые 
были в его практике.

Арсений Игоревич, редеве-
лопмент объектов куль-

турного наследия, по 
вашему опыту, — это 
скорее сохранение или 
переосмысление?
И то, и другое. Задачу 

сохранения ставит перед 
нами государство. По зако-

ну мы должны сохранить архи-
тектурный облик и элементы здания, на кото-
рые наложен предмет охраны. Но редевело-
пмент невозможен без переосмысления. Боль-
шинство объектов со статусом памятника 
строились как личное жилье, доходные дома, 
конюшни, лавки. Для современного использо-
вания это назначение не всегда подходит. Ну 
нет в центре Москвы конюшен! Да и жилье 
вековой давности имеет примитивные по ны-
нешним стандартам планировки и коммуни-
кации. Многое нужно переделывать. Сам про-
цесс очень интересный. Это как поездка на 
машине времени. Во время работы можно об-
наружить интересные артефакты, скрытые 
планировки и даже клады.

Вы находили клады?
Нет. Но любопытные открытия совершали. 

Например, при реконструкции дома Свешни-
ковой на Новокузнецкой улице под слоем ста-
рых настенных материалов обнаружили обои 
в цветочек — воспоминание о коммунальных 
квартирах, которые там были когда-то. В од-
ной из комнат наткнулись на старинные подо-
конники, замурованные в перегородке. Их от-
шлифовали вручную и вернули туда, где они 
были изначально. А самой ценной находкой 
стала старинная фреска, скрытая под слоями 
краски. Мы аккуратно ее законсервировали, 
чтобы в будущем провести полноценную ре-
ставрацию. Здание за 200 лет многое повида-
ло, его по-разному использовали, и каждый 
этап жизни наложил свой отпечаток. С этим 
очень интересно разбираться — искать исто-
рические документы, узнавать неожиданные 
факты. Все это погружает нас в другую истори-
ческую эпоху и вносит в работу элемент ро-
мантики.

Когда вы беретесь за реконструкцию 
старого здания, вы уже знаете, что там бу-
дет в итоге?

Как правило, да. Есть набор типовых ре-
шений для зданий в историческом центре 
города. Если это будет не жилье, а коммерче-
ский объект, то, скорее всего, — гостиница, 
ресторан или фешенебельный офис: это ре-
шения, лежащие на поверхности. Но важно 
не промахнуться с выбором функции. Объ-
ект должен приносить прибыль. Ведь деве-
лопер — бизнесмен, он должен зарабаты-
вать.

В чем основные экономические риски 
работы с ОКН?

Есть два существенных риска. Во-первых, 
затраты на реконструкцию памятников архи-
тектуры сложно предсказать. Экономика мо-
жет не состояться просто потому, что вдруг 
появятся дополнительные расходы. Мы с этим 
сталкивались. Во-вторых, ресторан или офис 
в здании-памятнике по какой-то причине мо-
гут просто «не взлететь». Инвестор может 
просчитаться с локацией или позиционирова-
нием. Поэтому важно еще на подготовитель-
ном этапе заложить средства на непредвиден-
ные расходы. При реконструкции памятников 
архитектуры они обязательно случаются.

Что дороже — редевелопмент памятни-
ка или строительство здания «с нуля»?

Все зависит от объекта. Редко, но попада-
ются здания в хорошем состоянии, с хорошей 
планировкой и крепкими каменными пере-
крытиями, которые могут простоять еще 50-
100 лет. Им не нужен серьезный редевело-
пмент. А если говорить об объектах, которые 
сильно повреждены и даже разрушены, то тут, 
конечно, строительство «с нуля» было бы 
предпочтительнее, но это невозможно: мы ра-
ботаем с памятниками, которые можно только 
воссоздать и приспособить. Профессиональ-
ный девелопер способен вдохнуть в старый 
объект новые смыслы и новую экономику с 
минимальными инвестициями.

С какими бюрократическими барьерами 
приходится сталкиваться при реконструк-
ции старых зданий?

Основные препятствия возникают на уров-
не согласования проекта и контроля за выпол-
нением работ. Но это здоровая бюрократия. 
Если бы ее не было, многие памятники были 
бы просто уничтожены, потому что девелопе-
ры в погоне за максимальной прибылью всег-
да стараются внести в памятник архитектуры 
побольше изменений. Если объект сделан в 
полном соответствии с утвержденной проект-
ной документацией, никакая бюрократия не 
страшна.

Насколько сильно охранный статус зда-
ния ограничивает в работе архитектора и 
девелопера?

Очень сильно. Высотность застройки не 
может измениться, это табу; архитектурный 
облик — тоже, потому что все фасадные реше-
ния и главные лестницы, как правило, имеют 
охранный статус. Архитектор и девелопер 
ограничены габаритами здания. Но простор 
для творчества все равно остается. Не все объ-
екты имеют охранный статус на внутренние 
элементы. Поэтому в большинстве случаев 
возможны перепланировка и реализация лю-
бого художественного замысла.

Какие технические задачи оказываются 
в работе с наследием самыми сложными?

Пожалуй, инженерия. В те времена, когда 
строились дворянские усадьбы, не было ни-
каких систем пожаротушения, вентиляции и 
кондиционирования. Да и сами пожарные 
нормы были другими. Так что интеграция со-
временных инженерных систем в объекты 
культурного наследия — самая творческая 
задача. И не во всех объектах ее можно ре-
шить в соответствии с действующими норма-
тивами.

И как быть в таких случаях?
Приходится выпускать специальные тех-

нические условия и согласовывать их во всех 
инстанциях надлежащим образом. Поясню, 
что это такое. Например, ширина эвакуаци-
онного выхода по нормативу должна быть 
два метра, а реальный размер этого выхода в 
памятнике архитектуры — полтора, и этот 
габарит является предметом охраны — его 
нельзя менять. Тупик. Вот в таких случаях вы-
пускают специальные технические условия, с 
которыми объект согласовывается и функци-
онирует. Но, повторюсь, это задача творче-
ская.

Где проходит граница между «сохра-
нить» и «адаптировать»?

Тут все просто. Эту границу определяет 
предмет охраны. Все, что он в себя включает, 
мы обязаны сохранить. Остальное можно 
адаптировать. Исключения бывают — даже 
предмет охраны можно изменить. Но это 
всегда непростые кейсы. Для этого нужно 
проводить государственную историко-куль-
турную экспертизу и составлять дополни-
тельные научные отчеты. Это так называемая 
«серая зона», куда девелоперы могут шагнуть 
в случае острой необходимости или очень 
большого желания. Но очень важна глубокая 
предпроектная подготовка. Когда проект уже 
согласован, никаких дискуссий по нему быть 
уже не может.

Какие современные технологии помо-
гают работать с наследием?

Все новые технологии, вплоть до лазерно-
го сканирования и 3D-моделирования. Они 
помогают все четко замерить и спроектиро-
вать, точно расположить все системы и сети, 
не ошибиться в монтаже. Без этих цифровых 
помощников наша работа была бы гораздо 
более трудоемкой и долгой. А время — это 
деньги.

Может ли архитектурное наследие 
стать драйвером развития района и даже 
целого города?

Конечно, особенно, если говорить о ма-
леньких городах. Взять хотя бы Тулу, где 
восстановили практически весь историче-
ский центр. Получился настоящий «центр 
притяжения» для туризма и местных жите-
лей — это новый драйвер развития эконо-
мики всего города. Еще один прекрасный 
пример — Самара, где из центра города 
убирают трамвайные пути и строят метро. 
Когда эта работа закончится, многие ста-
ринные особняки, сейчас находящиеся в 
границах строительства метрополитена, 
будут реконструированы и получат новую 
жизнь. Это большой плюс для туристиче-
ской привлекательности и развития локаль-
ных бизнесов. И таких примеров по стране 
много.

Сможет ли государство решить пробле-
му сохранения культурного наследия без 
бизнеса?

Боюсь, что нет. По всей стране насчиты-
вается более 12 тысяч зданий-памятников. 
Многие из них разрушены настолько, что их 
архитектурный облик можно восстановить 
только по чертежам и историческим фото-
графиям, поскольку остался только истори-
ческий фундамент, да и то не всегда. Есте-
ственно, у государства нет ни финансовых, 
ни административных ресурсов, чтобы все 
это привести в порядок и взять под свое 
управление. Однако делать это нужно, и без 
бизнеса здесь не обойтись. Но работать с 
объектами культурного наследия должны 
ответственные люди, готовые реконструи-
ровать здания бережно. Внешний облик объ-
екта должен в итоге соответствовать его 
внутреннему содержанию. Не может быть 
убранства из стекла и бетона за классиче-
ским фасадом с лепниной: это диссонанс, в 
котором мало эстетики. Умение соединить в 
проекте современность и дух истории — это 
искусство.

Может ли редевелопмент ОКН стать 
массовой практикой?

Государство ведет политику на восста-
новление историко-культурного облика 
страны. Есть льготные программы кредито-
вания, послабления по налогам и прочие 
преференции для тех, кто берется за такие 
проекты. Но желающих не очень много, по-
тому что лоты в хороших локациях, где мож-
но построить какой-то уникальный бизнес, 
на вес золота. При этом работа сложная, с 
большим числом рисков. Надо уметь рабо-
тать с согласованиями, с историей, с культу-
рой, и это все надо очень любить. Иначе ни-
чего не получится. Так что, нет — массовой 
эта практикой не станет.

Риск — благородное дело
Работа с ОКН всегда является непредсказуемой задачей Сергей СИВАЕВ, Олег СМИРНОВ, НИУ ВШЭ

В
опросы, связанные с технологическим 
присоединением (подключением) 
объектов капитального строительства 
к инженерной инфраструктуре, всегда 
находятся в фокусе внимания застрой-

щиков. Без подключения их построенные 
объекты не могут быть введены в эксплу-
атацию.

Процедуры и плата за подключение в на-
шей стране подлежат регулированию, по-
скольку с одной стороны этого процесса не-
избежно присутствует организация-
монополист, являющаяся владельцем ин-
фраструктуры. Это регулирование имеет 
достаточно долгую историю. Его развитие в 
последние десятилетия происходило по от-
раслевому принципу, что привело к ряду 
различий. В изначальной редакции феде-
рального закона «Об основах регулирования 
тарифов организаций коммунального ком-
плекса» от 2004 года плата за подключение к 
системам тепло- и водоснабжения и водоот-
ведения (ключевые городские коммуналь-
ные системы) определялась как произведе-
ние ставки тарифа и величины формируе-
мой подключаемым объектом нагрузки.

Такой подход сохранялся вплоть до появ-
ления федеральных законов «О теплоснаб-
жении» в 2010 году и «О водоснабжении и 
водоотведении» в 2011 году, где плата за 
подключение для данных коммунальных 
систем стала определяться различным об-
разом. Так, если в случае системы  
теплоснабжения сохранилась методология 
закона от 2004 года, то для систем водо-
снабжения и водоотведения помимо вели-
чины нагрузки стали учитывать также и 
расстояние от точки подключения объекта 
капитального строительства до существую-
щей сети. Федеральный закон от 2004 года 
был в итоге отменен, что закрепило отрас-
левой принцип развития законодательства.

И это решение имело свои последствия. 
В частности, сегодня тарифы на подключе-
ние устанавливаются на один год, по исте-
чении которого утверждаются на следу
ющий, допуская тем самым возможность 
ежегодного изменения их величины, суще-
ствует практика установления индивиду-
альной платы, отсутствует унификация под-
ходов. В результате этого зачастую застрой-
щик при принятии решения о вхождении в 
проект может не иметь информации о ко-
нечной стоимости подключения.

Отраслевой принцип регулирования 
привел к тому, что различаются также и 
многие другие аспекты регулирования, та-
кие как условия установления индивиду-
альной платы за подключение, наличие 
утвержденной формы типового договора, 
сроки внесения платежа и прочие аспекты. 
В подобных различиях не всегда прослежи-
вается четкая логика. В то же время эти 
различия существенно влияют на прогнози-
руемость и доступность подключений к 
различным системам и тем самым провоци-
руют проблемы развития коммунальной 
инфраструктуры в городах, влияющие и на 
застройщиков, и на городское развитие.

Однако наиболее серьезные последствия 
такого решения коснулись пространствен-
ного развития городов. В частности, в рам-
ках существующей методологии регулиро-
вания застройщик создает распределитель-
ные сети только для своих подключаемых 
объектов капитального строительства. На 
практике это приводит к случаям дублиро-
вания трассировки создаваемых для под-
ключения к системам коммунальной  
инфраструктуры распределительных сетей: 
поскольку каждый застройщик в этом слу-
чае платит только за свой индивидуальный 
участок сети и с требуемой именно для его 
объектов нагрузкой, то такие сети теперь 
могут выходить из единой точки подключе-
ния либо прокладываться параллельно друг 

другу и вне границ территорий общего 
пользования, заходя большей своей частью 
на территории потенциально застраива
емых земельных участков.

Очевидно, что дублирование сетей ведет 
как к повышению издержек застройщиков, 
так и к увеличению стоимости обслужива-
ния сетевого хозяйства, а возможность рас-
положения существенной части таких рас-
пределительных сетей на свободных земель-
ных участках создает градостроительные 
конфликты, приводит к выводу из хозяй-
ственного оборота городских земель, кото-
рые используются для прокладывания таких 
сетей, а также к практике дальнейшего вы-
носа этих сетей для обеспечения нового 
строительства. Это предполагает появление 
дополнительных затрат застройщиков и 
местных властей на такие мероприятия и 
сдерживает тем самым городское развитие.

Своевременное решение указанных вы-
ше проблем в части как прозрачности под-
ключений для застройщиков, так и про-
странственного развития городских терри-
торий, представляется актуальной задачей. 
Вероятное ее решение — введение в суще-
ствующую методологию регулирования воз-
можности создавать общие транзитные сети 
в рамках отдельного платежа за развитие.

Общие транзитные сети — вид распреде-
лительных инженерных сетей, которые соз-
даются для подключения нескольких объек-
тов капитального строительства. Они про-
кладываются под территориями общего 
пользования, как правило, под улично-
дорожной сетью, чтобы была возможность 
подключения нескольких объектов, находя-
щихся на разных земельных участках.

Данный подход обеспечивает формиро-
вание более правильной топологии сетево-
го хозяйства, более низкую стоимость об-
служивания построенных сетей и снижает 
затраты на строительство. Меньшая сто-
имость строительства означает в итоге со-
кращение расходов на технологическое 
присоединение застройщиков. Кроме того, 
данный подход способствует выводу мень-
шей площади земли из хозяйственного обо-
рота, сокращает практику выноса сетей из 

площадок нового строительства и тем са-
мым минимизирует конфликты между пуб

личной стороной и застройщиками. Вот не-
которое количественное измерение эффек-
тов от введения такого подхода в россий-
ский опыт (по сравнению с существующей 
методологией), предполагающее (расчетно) 
снижение:

• площади выводимой из хозяйственного 
оборота земли — на 48,4%;

• длины инженерных сетей на застраива-
емых земельных участках — на 35,9%;

• стоимости обслуживания созданных ин-
женерных сетей — на 11,1%;

• стоимости строительства инженерных 
сетей — на 3,4%.

Для создания общих транзитных сетей 
необходимо преобразовать существующую 
систему регулирования платы за подключе-
ние. В частности, необходимо предусмот-
реть возможность взиманий двух видов пла-
тежей. В рамках первого платежа застрой-
щик оплачивает расходы на создание тран-
зитных сетей и объектов на них, для чего 
регулятором устанавливаются соответству-
ющие тарифные ставки. Платеж по ним  
производится на начальной стадии стро- 
ительства.

В свою очередь, в рамках второго этапа 
застройщик оплачивает тупиковые распре-
делительные сети минимальной длины, ко-
торые соединят его объекты с созданной ра-
нее транзитной сетью. Данные расходы 
оплачиваются в зависимости от величины 
фактических издержек ресурсоснабжающей 
организации в рамках ставки за протяжен-
ность сети. Платеж в рамках этой компонен-
ты производится при высокой степени го-
товности дома и наличии построенной на 
первом этапе инфраструктуры.

Разумеется, создание транзитной сети не-
обходимо планировать, так как она рассчи-
тана на несколько объектов и должна быть 
создана уже к завершению строительства 
первого объекта на территории. Такой под-
ход потребует понимания и внедрения соот-
ветствующей схемы финансирования  
инфраструктуры, которой необходимо сле-
довать. Ее можно описать в пяти шагах. 

Так, первым шагом городские власти 
определяют потребность и размер затрат на 
развитие инфраструктуры, опираясь на до-
кументы территориального планирования 
(правила землепользования и застройки). 
Исходя из запланированных затрат, на вто-
ром шаге регулятор устанавливает ставки, 
по которым застройщики будут эти затраты 
покрывать. В разных частях города эта плата 
может быть разной. Затем, на третьем шаге, 
то есть еще на стадии градостроительной 
подготовки территории, ресурсоснабжа
ющая организация осуществляет создание 
транзитных сетей за счет привлечения зай-
мов, например, в рамках инструментов фе-
деральной поддержки. Риски по возврату 
привлеченных средств должны принимать 
органы местного самоуправления, посколь-
ку они отвечают за развитие городских тер-
риторий и, как следствие, за востребован-
ность создаваемых транзитных сетей. Для 
возврата предоставленных средств на чет-
вертом шаге, то есть на этапе начала стро-
ительства, застройщики вносят плату за раз-
витие транзитных сетей, компенсируя тем 
самым заимствования, за счет которых были 
проложены транзитные сети. На пятом ша-
ге, ближе к завершению строительства, за-
стройщик оплачивает подключение своих 
объектов к созданной транзитной сети.

Предлагаемые нововведения приведут к 
унификации методологии расчета платы для 
различных видов городских коммунальных 
систем. Такой подход будет полностью соот-
ветствовать принципам опережающего раз-
вития инфраструктуры (которое президент 
России называет ключевым элементом по-
вышения качества жизни), поскольку пред-
полагает создание основной сети еще до на-
чала реализации проекта застройщиком.

В целом появление в методологии регули-
рования платы за подключение платежа за 
развитие транзитных сетей не только позво-
лит качественно планировать простран-
ственное развитие городов и улучшить топо-
логию сетевого хозяйства, но и обеспечит 
удовлетворение запроса государства на опе-
режающее развитие городской инженерной 
инфраструктуры.

Вопрос конечной стоимости�
О регулировании технологического присоединения
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РЕГУЛИРОВАНИЕ

Поговорим о комплексном 
развитии территорий. 
Сегодня данный механизм 

является основным инструментом градо-
строительства. В конце декабря 2025 года 
исполнилось пять лет с момента его введе-
ния в действующее законодательство о 
градостроительной деятельности. На-
сколько он, по вашему мнению, оправдал 
возложенные на него ожидания, какие вы 
видите приоритеты в его дальнейшем раз-
витии?

Действительно, механизм КРТ в конце де-
кабря пересек пятилетний рубеж своего дей-
ствия. По своей сути данный механизм, без-
условно, является уникальным. За счет зало-
женного в него комплексного подхода к раз-
витию территории он позволяет на конкрет-
ной площадке решать сразу ряд задач — от 
обновления давно застроенных деградирую-
щих районов до комплексного развития  
инфраструктуры и расселения аварийного 
жилья — с возможностью привлечения для 
решения указанных задач внебюджетных 
источников финансирования.

Как результат, проекты комплексного раз-
вития территорий сегодня реализуются в  
78 субъектах Российской Федерации, приня-
то около 900 решений о КРТ.

Представляемый мною комитет как про-
фильный в Совете Федерации в сфере градо-
строительной деятельности уделяет особое 
внимание развитию института КРТ. Мы ре-
гулярно проводим мероприятия, посвящен-
ные данному направлению, в преддверии 
которых всегда осуществляем мониторинг 
применения механизма КРТ нашими реги-
онами.

Полученные результаты позволяют вы
явить пробелы, а также возможные противо-
речия в законодательстве, препятствующие 
эффективному применению механизма КРТ 
в соответствии с целями его создания. Впо-
следствии данные материалы отрабатывают-
ся нами с профильным министерством, а 
также заинтересованными организациями в 
целях поиска наиболее оптимальных вари-
антов решения выявленных проблем.

Например, в рамках последнего монито-
ринга, проведенного комитетом в октябре 
2025 года, выявлена такая проблема, как от-
сутствие у публичной стороны в договоре о 
КРТ возможности во внесудебном порядке 
продлевать срок его реализации при условии 
надлежащего исполнения застройщиком 
своих обязательств.

Данная проблема связана с текущим из-
менением экономических условий. Для за-
стройщиков существенно изменились обсто-
ятельства, из которых стороны исходили при 
заключении договора о КРТ. Сегодня ряд за-
стройщиков, добросовестно исполняющих 
свои обязательства по договору, не уклады-
вается в предусмотренные договором сроки. 

Решение проблемы предоставит возмож-
ность субъекту федерации, муниципальному 
образованию продлить срок исполнения до-

говора о КРТ без судебного разбирательства, 
а также исключит чрезмерное затягивание 
реализации проекта. 

Этот вопрос в том числе обсуждался в ходе 
ежегодной встречи председателя Совета Фе-
дерации Валентины Матвиенко со статс-
секретарями в декабре прошедшего года. Бы-
ло предложено его законодательно решить. В 
этой инициативе нас поддержали Минстрой 
и Минэкономразвития. Соответствующую за-
конодательную инициативу планируем вне-
сти на рассмотрение в Государственную Думу 
в текущую весеннюю сессию.

Статистика последних лет показывает 
рост числа граждан, которые при реше-
нии жилищного вопроса делают выбор в 
пользу строительства собственного дома, 
а не покупки квартиры. Вы отметили, что 
возглавляемый вами комитет уделяет осо-
бое внимание развитию сегмента индиви-
дуального жилищного строительства.  
Какие меры принимаются в этом направ-
лении?

Действительно, наши граждане стали ак-
тивнее строить свое жилье. Объемы индиви-
дуального жилищного строительства значи-
тельно возросли. По состоянию на ноябрь 
2025 года объем ввода объектов ИЖС по от-
ношению к общему количеству введенного 
жилья составил практически 65%. Дальней-
шее совершенствование данного направле-
ния мы видим в развитии массового ком-
плексного малоэтажного строительства.

Так называемые коттеджные поселки 
имеют ряд больших преимуществ, особенно 
в контексте комфорта для граждан. Здесь и 
общая благоустроенная территория, и бли-
зость к природе. Однако в настоящее время 
на территории страны развитие такого на-
правления строительства осуществляется не 
столь быстро.

Проведенный нами в регионах по данно-
му вопросу мониторинг позволил выявить 
ряд системных проблем, требующих реше-
ния. Одна из ключевых — дефицит земель, 
пригодных для такого строительства. Эту 
проблему отмечают все регионы. Особенно 
остро она ощущается в центральных реги-
онах страны, где земли, подходящие для 
малоэтажного жилищного строительства, 
уже заняты многоэтажной застройкой, про-
мышленностью, сельским хозяйством.

Здесь существенной помощью стало бы 
формирование субъектами федерации еди-
ного банка данных свободных земель. Это 
откроет для наших граждан полную инфор-
мацию о незастроенных землях для выбора и 
дальнейшего планирования жизни на терри-
тории региона.

Также ключевым вопросом является от-
сутствие инфраструктурного обеспечения 
земельных участков для ИЖС. Это создает 
серьезные барьеры для стимулирования на-
ших граждан строить свои дома, особенно в 
отдаленных от административного центра 
районах. Здесь мы предлагаем рассмотреть 
вопрос о разработке отдельной программы 

по инфраструктурному обеспечению таких 
земельных участков, в том числе предназна-
чаемых для многодетных семей.

Как вы сказали, отдельным направле-
нием деятельности комитета является 
развитие жилищно-коммунального хо-
зяйства. Особое внимание у населения 
здесь приковано к состоянию лифтового 
оборудования в многоквартирных домах. 
Как известно, регионы должны завер-
шить замену лифтов, выработавших свой 
ресурс, до 15 февраля 2030 года, отсрочки 
больше не будет. Однако темпы обновле-
ния лифтового парка в ряде субъектов 
Российской Федерации продолжают но-
сить недостаточный характер, что грозит 
неисполнением установленных требова-
ний. Как помочь регионам обновить  
лифтовый парк? 

Вопрос важный! При непосредственном 
участии Совета Федерации рядом профиль-
ных министерств был разработан план меро-
приятий («дорожная карта») по развитию 
лифтовой отрасли в Российской Федерации. 
Этим планом предусмотрен комплекс меро-
приятий, реализация которых позволит обес
печить регионы отечественными лифтами и 
лифтовыми компонентами, а также оказать 
регионам поддержку для замены лифтов в 
жилищном фонде.

Так, в соответствии с постановлением пра-
вительства Российской Федерации о порядке 
списания задолженности по бюджетным кре-
дитам, регионам предоставлено право направ-
лять высвобожденные средства на модерниза-
цию и замену лифтов в жилищном фонде. 

По информации Минфина России, сего-
дня этот механизм использован только 35 
субъектами Российской Федерации в объеме 
79,5 млрд рублей. Подчеркну, что предостав-
ленную государством возможность надо ис-
пользовать более широко, особенно с учетом 
роста стоимости лифтов и комплектующих. 

Не менее важным является вопрос сто-
имости лифта и работ по его монтажу, уста-
новке и эксплуатации. Для решения задачи 
по снижению затрат на приобретение и мон-
таж лифтов «дорожной картой» также пред-
усмотрен ряд позиций. Регионам предостав-
лена возможность напрямую приобретать 
лифты у заводов-производителей, направ-
лять на эти цели высвобожденные кредит-
ные средства, использовать инструменты  
инфраструктурного меню. 

Также надо отметить, что для выполне-
ния задачи по замене устаревших подъем-
ных устройств 79 регионов утвердили пла-
ны замены лифтов до 2030 года. Однако для 
успешной реализации этих планов необхо-
димо закончить инвентаризацию лифтово-
го парка в жилищном фонде, а также за счет 
повышения темпов работ решить проблему 
замены лифтов в многоквартирных домах, в 
которых собственники формируют фонд  
капитального ремонта на специальных  
счетах.

РЕГУЛИРОВАНИЕ

с.1

Уникальный механизмАлексей ТОРБА

Итоги актуализации нормативной техничес
кой базы в 2025 году в рамках национально-
го проекта «Инфраструктура для жизни» и 
федерального проекта «Новый ритм стро-
ительства» подвел Федеральный центр нор-
мирования, стандартизации и технической 
оценки соответствия в строительстве (ФАУ 
«ФЦС»). Под руководством Минстроя России 
федеральным автономным учреждением бы-
ло разработано и актуализировано 36 сводов 
правил и 7 стандартов для внедрения передо-

вых технологий и материалов, выполнены 33 
научно-исследовательские работы. ФАУ 
«ФЦС» сообщил также, что по инициативе 
бизнес-сообщества в минувшем году было 
актуализировано 7 нормативных техничес
ких документов. 

В ходе заседания заместитель министра 
строительства и ЖКХ РФ Сергей Музыченко, 
подытожил регуляторную деятельность Мин-
строя России в 2025 году. По его словам, «бы-
ли уточнены требования по совершенствова-
нию технологий строительства в Арктике, 
защите зданий от прогрессирующего обруше-

ния, применению комбинированных кон-
струкций из металла, древесины и железо
бетона. Все эти изменения направлены пре-
жде всего на улучшение качества жизни 
граждан России».

Среди подготовленных и утвержденных в 
рамках реализации положений приоритетно-
го проекта «Гильотина 2.0», направленного 
на исключение избыточных, устаревших тре-
бований, выделяется Изменение №3 к СП 
478.1325800.2019 «Здания и комплексы аэро-
вокзальные. Правила проектирования». Те-
перь пассажирские и служебные зоны аэро-
вокзалов будут формироваться более раци
онально, в зависимости от пропускной спо-
собности терминала и особенностей маршру-
тов пассажиропотока. Документ допускает 
более гибкое использование помещений  
контрольно-пропускных пунктов для различ-
ных видов досмотра, что позволяет оптими-
зировать варианты работы служб безопасно-
сти и контроля. Нормами предоставлена так-
же возможность более свободного выбора 
типов систем хранения и обработки багажа. 
Изменились и требования к информацион-
ным и звуковым системам оповещения, кото-
рые должны обеспечить доступное и непро-
тиворечивое информирование пассажиров. 
Руководствуясь обновленным сводом правил, 
проектировщики смогут более точно учиты-
вать региональные особенности при разра-
ботке новых и реконструкции существующих 
терминалов. В рамках того же приоритетного 
проекта было утверждено изменение №6 к 
СП 158.13330.2014 «Здания и помещения  
медицинских организаций. Правила проек-
тирования».

Кроме того, в 2025 году были актуализи-
рованы СП 25.13330.2020 «СНиП 2.02.04-88 
Основания и фундаменты на вечномерзлых 
грунтах» и СП 445.1325800.2023 «Водопро-
пускные трубы и системы водоотвода в рай
онах вечной мерзлоты. Правила проектиро-

вания». Внесенные в них изменения направ-
лены на совершенствование технологий 
строительства в Арктике и зоне многолетне-
мерзлых грунтов.

Важнейшим для отрасли событием стала 
разработка и вступление в действие наци-
онального стандарта ГОСТ Р 72169-2025 
«Конструкции деревянные клееные. Метод 
определения выделения формальдегида». 
Документ был разработан АО «НИЦ «Стро
ительство» — Центральным научно-исследо-
вательским институтом строительных кон-
струкций имени В. А. Кучеренко. Метод 
определения выделения формальдегида из 
элементов клееных деревянных конструкций 
(КДК), устанавливающий этот стандарт, мо-
жет быть использован для определения выде-
ления других вредных химических веществ 
из элементов КДК. Причем при использова-
нии этого метода допускается одновремен-
ное определение выделения одного или не-
скольких веществ.

Не менее важное значение имеет и другой 
утвержденный в 2025 году документ — ГОСТ 
Р 72044-2025 «Конструкции железнодорож-
ного пути. Методика расчетов участков пере-
менной жесткости». Он был разработан Фе-
деральным государственным автономным 
образовательным учреждением высшего об-
разования «Российский университет 
транспорта» (МИИТ). Установленная им ме-
тодика расчета поможет обеспечить стабиль-
ность геометрии рельсовой колеи в зоне со-
пряжения различных конструкций пути, сни-
зить затраты на содержание и ремонты в 
этих зонах и повысить комфорт пассажиров. 
По словам директора ФАУ «ФЦС» Андрея Ко-
пытина, постепенное изменение жесткости 
пути от одной конструкции к другой позво-
лит на этапе проектирования свести к мини-
муму риск образования деформаций и обе-
спечить безопасность эксплуатации железно-
дорожной инфраструктуры.

Александр РУСИНОВ

Формирование справедливой сметной сто-
имости выполнения инженерно-геодезичес
ких изысканий (ИГДИ) остается актуальной 
проблемой. Своими предложениями по ее 
решению со «Стройгазетой» поделился глав-
ный специалист новосибирского территори-
ального отдела «Главгосэкспертизы России» 
Денис ВОЛЕГЖАНИН.

По его мнению, состоявшийся в свое вре-
мя переход от единых норм времени и расце-
нок к базовым ценам и нормативным затра-
там (НЗ) привел к негативным последствиям 
на системном уровне. Во-первых, изыскате-
ли лишились источника объективных дан-
ных для составления обоснованных кален-
дарных планов работ к договорам на выпол-
нение проектно-изыскательских работ. 
Во-вторых, указанный переход положил на-
чало уходу от адекватного, справедливого 
ценообразования в этой сфере.

Справочник базовых цен (СБЦ-2004) на 
инженерные изыскания для строительства 
отстает от современного уровня техники и 
организации производства, уверен эксперт, а 
сметная стоимость работ по ИГДИ не отра-
жает реальных затрат исполнителя.

Нормативные затраты на работы по  
ИГДИ не в полном объеме соответствуют со-
временному уровню техники и организации 
производства. В результате их использова-
ния заказчик устанавливает необъективную 
начальную (максимальную) цену договора, 
вынуждая подрядчика искажать в сметных 
расчетах информацию о видах и объемах 
работ, о категориях сложности их выполне-
ния. Кроме того, сложилась порочная прак-
тика применения заказчиком произволь-
ных, не обоснованных нормативными тре-
бованиями коэффициентов к сметным рас-
четам подрядчика. Нередко, считая ИГДИ 
вспомогательными работами, заказчик 
укрупненно определяет их стоимость не  
на основании сметных расчетов, а просто 
как долю от цены договора на проектно-
изыскательские работы.

По оценке Дениса Волегжанина, дополни-
тельной проблемой становится то, что мно-
гие инженеры-сметчики не обладают требу
емой квалификацией в части выбора показа-
телей затрат (базовых цен) и категорий 
сложности выполнения работ.

Между тем, в условиях цифровизации 
строительства качественный расчет сметной 
стоимости работ по ИГДИ становится осно-
вой для моделирования и прогнозирования 
затрат на геодезические работы в течение 
всего жизненного цикла объекта капиталь-
ного строительства.

«Квалифицированное определение смет-
ной стоимости работ по ИГДИ — фундамен-
тальная основа безопасности и экономичес
кой эффективности строительного проекта. 
Устаревшая нормативная база, отсутствие 

единого подхода, недооценка роли топографо-
геодезических работ могут привести к техни-
ческим рискам и перерасходу средств», — 
подчеркивает Денис Волегжанин.

Эксперт предлагает ряд мер для совер-
шенствования порядка определения сметной 
стоимости инженерно-геодезических изы-
сканий. По его мнению, необходимо:

• разработать единую методику определе-
ния сметной стоимости работ, не зависящую от 
источников финансирования строительства;

• расширить содержание сборника норма-
тивных затрат в части указания норм време-
ни на выполнение единицы работ либо выпу-
стить нормы времени в виде отдельного до-
кумента;

• установить оптимальные сроки уточне-
ния нормативных затрат по мере совершен-

ствования или внедрения новой техники, 
технологий, обеспечивающие их актуаль-
ность;

• привязать нормативные затраты к кон-
кретным современным технологиям и обору-
дованию;

• создать межведомственную рабочую 
группу по актуализации нормативных за-
трат;

• разработать прозрачные, объективные 
критерии определения категорий сложности 
работ;

• автоматизировать определение сметной 
стоимости работ по ИГДИ на основе исполь-
зования методов геоаналитики;

• ввести в практику определение не толь-
ко максимальной, но и минимальной цены 
контракта, не допускающей выполнение ра-
бот ниже себестоимости;

• ввести обучение студентов специально-
сти «Прикладная геодезия» основным мето-
дикам определения сметной стоимости ра-
бот по ИГДИ.

Говоря в целом о роли и месте инженерно-
геодезических изысканий в проектно-
строительном процессе, эксперт подчеркива-
ет, что изыскателям следует знать свое место 
и тщательнее прислушиваться к заданиям 
проектировщиков, не пытаясь везде  
вставить свое слово.

«Если считать проектировщика поваром, 
то изыскатель — это своего рода курьер из 
супермаркета, который приносит проекти-
ровщику ингредиенты, продукты (исходные 
данные) для дальнейшей работы. Проекти-
ровщик — заказчик, и изыскатель не дол-
жен указывать, какой заказчику нужен ис-
ходный материал», — образно пояснил  
Денис Волегжанин. Если каждый участник 
технологического процесса будет вести себя 
сообразно своей реальной роли, цели и за-
даче, работа пойдет успешнее и качествен-
нее, считает эксперт. Кроме того, 
изыскателям-практикам следует подтянуть 
теорию и отказаться от непрофессиональ-
ной позиции «я работаю в поле — мне  
некогда читать нормативку».

Урожай нормативов
В минувшем году отрасль получила важнейшие 
регуляторные документы

Знать цену и место
Как должны формироваться сметы инженерных изысканий
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ЦИФРОВИЗАЦИЯ ЦИФРОВИЗАЦИЯ ДИПЛОМ ЗА ВКЛАД  
В РАЗВИТИЕ ДЕЛОВОЙ 

ЖУРНАЛИСТИКИ В РЕГИОНЕ

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ВОЗРОЖДЕНИЕ РОССИИ
XXXI ВСЕРОССИЙСКИЙ КОНКУРС ЖУРНАЛИСТОВ

ДИПЛОМ ЗА ВЕКОВОЙ ВКЛАД 
В ОСВЕЩЕНИЕ ГЛАВНЫХ ТЕМ 
РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ

МЕЖДУНАРОДНАЯ ПРЕМИЯ
«РЕКОРДЫ РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ» 2024

Александр РУСИНОВ

Г
еопространственное обеспечение стро-
ительства и эксплуатации объектов не-
движимости в контексте цифровой 
трансформации стало главной темой 
международной конференции  

«ГЕОСТРОЙ-2025» в Новосибирске. Форум 
объединил специалистов в области высоко-
точных геопространственных измерений, 
ТИМ и анализа больших данных, производи-
телей и поставщиков профильного отече-
ственного оборудования и софта. Свои нара-
ботки представили ученые и вендоры, пока-
завшие, как их продукт применяется на 
практике.

Как отметил на пленарном заседании ко-
ординатор НОПРИЗ и НОСТРОЙ по Сибир-
скому федеральному округу, вице-президент 
Российского Союза строителей Максим Фе-
дорченко, 2026-й год станет периодом жест-
кой экономии федерального бюджета — 
участники рынка почувствуют и снижение 
госзаказа, и сворачивание льготных ипотеч-
ных программ. В этих условиях необходимо 
повышать эффективность всех процессов, 
переводить их на высокотехнологичный уро-
вень. Решить эту задачу нельзя без полно-
ценной цифровизации.

Бесшовное взаимодействие
Подробнее на диджитализации проектно-
изыскательской и строительной деятель-
ности остановились заместитель генераль-
ного директора по научной деятельности 
«СиСофт Девелопмент» Михаил Бочаров и 
руководитель Совета Ассоциации стро-
ительных организаций Новосибирской об-
ласти Владимир Середович. Они подчеркну-
ли стратегическую значимость перехода на 
российское ПО: только оно гарантирует 
поддержку от вендоров и информационную 
безопасность.

Комментируя базовые цели цифровиза-
ции, Михаил Бочаров подчеркнул, что они не 
отличаются от общечеловеческих: основная 
задача — через высокие технологии обеспе-
чить человеку хорошую, комфортную жизнь.

В основе цифровой трансформации лежит 
эффективное интероперабельное взаимо-
действие всех участников в информацион-
ной модели: все данные должны хорошо чи-
таться, открываться и редактироваться. Бес-
шовное информационное взаимодействие 
уже реализовано на многих российских объ-
ектах нефтегазового комплекса, атомной 
энергетики. В России есть минимум четыре 
крупных разработчика, софт которых позво-

ляет созданным на его основе инфомоделям 
«свободно общаться» между собой.

По мнению Михаила Бочарова, необходи-
мо стремиться к использованию машинопо-
нимаемых данных без передачи графики. 
«Это позволит снизить процессную нагрузку. 
Отказ от графики, которая нужна только  
человеческому восприятию, но совершенно 
избыточна для восприятия машинного, — 
как раз шаг в этом направлении», — указал 
эксперт.

«Цифровая трансформация должна обе-
спечивать бесшовные связи как на каждом 
из этапов строительства, так и между ними», 
— добавил Владимир Середович. В частно-
сти, нужно добиться гладкой цифровой 
взаимосвязи таких процессов, как исполни-
тельная съемка и ведение исполнительной 
документации, строительный контроль, вы-
явление коллизий и дефектов, геотехниче-
ский мониторинг, испытания строительных 
конструкций, подготовка данных к выгрузке 
в Государственную информационную систе-
му обеспечения градостроительной деятель-
ности. Требуется разработка регламентов на 
эти процессы, а также на формирование  
инфомодели объекта.

Владимир Середович сделал акцент на не-
обходимости разработки норм инструмен-
тального контроля. Сегодня такого контро-
ля, в частности, не хватает Госстройнадзору 
при реализации его полномочий.

Понять шум, предотвратить разрушения
Директор Сейсмологического филиала  
федерального исследовательского центра 
«Единая геофизическая служба Российской 
академии наук» Алексей Лисейкин рассказал 
о выявлении признаков начавшихся разру-
шений инженерных сооружений по методи-
ке, основанной на дистанционном сейсмиче-
ском мониторинге.

Он напомнил, что на Саяно-Шушенской 
ГЭС действовала система виброконтроля, но 
она оказалась уничтоженной при аварии 
2009 года, что затруднило расследование 
причин случившегося. «Эти события заста-
вили задуматься о создании методики обна-
ружения разрушительных процессов дистан-
ционно, по данным сейсмического монито-
ринга», — отметил эксперт.

Системы сейсмического контроля поми-
мо непосредственно регистрации землетря-
сений ведут постоянную регистрацию «сейс-
мических шумов». Эти данные хранятся на 
серверах и могут быть использованы по не-
обходимости. Анализ записанного сейсмиче-
ского шума показал, что в нем в виде квази-

гармонических сигналов можно обнаружить 
информацию о работе, например, гидро
динамических турбин, об амплитудах соб-
ственных колебаний зданий и сооружений. 
Эту информацию можно использовать в це-
лях предсказания и предотвращения нештат-
ных ситуаций, снижения рисков разрушений 
— в том числе на таких объектах, как ГЭС, 
крупные промышленные предприятия. Для 
обработки данных разработано специальное 
ПО, основанное на спектрально-временном 
анализе и умеющее учитывать даже слабые 
шумы.

Инфомоделирование застроенной среды
Генеральный директор пражского Института 
образования в области фотограмметрии и 
строительства PHEDCS Карел Вах сообщил, 
что в Чехии сегодня технологии информаци-
онного моделирования внедряются преиму-
щественно на этапе проектирования и стро-
ительства; похожая ситуация и в России. Но 
для обеспечения современного уровня экс-
плуатации и развития городов нужно полно-
ценное моделирование и застроенной среды.

Карел Вах описал основные информаци-
онные слои, которые должны содержать мо-
дели больших застроенных территорий, и 
показал источники их наполнения — от  
ортофотопланов до потоков данных со 
smart-систем отдельных объектов. «Цифро-
вые технические карты и ТИМ являются меж-
дисциплинарными интеграторами цифрови-
зации застроенной среды, — подчеркнул Ка-
рел Вах. — Их интеграция необходима, пото-
му что нам нужен цифровой двойник застро-
енной среды, на котором мы можем модели-
ровать технические и социальные процессы».

Он также рассказал, что благодаря прави-
тельственным грантам Чехии к настоящему 
времени удалось создать общую кадастро-
вую карту своей территории «с элементами 
ТИМ». Он признал, что карта была бы намно-
го совершеннее и ближе к полноценной 
инфомодели, если бы все, кто обязан вносить 
в нее сведения, добросовестно делали это. По 
факту же многие игнорируют данную работу 
— особенно «большие и сильные» компании 
и госструктуры, в частности, владельцы 
централизованных инженерных сетей.

В Чехии «обязательный ТИМ» на объектах 
государственного строительства сметной 
стоимостью от 125 млн крон («практически 
все объекты стоят дороже») законодательно 
вводится только с 2027 года. «Но тут еще воп-
рос — что дальше делать с этими инфо
моделями, как их эффективно использо-
вать», — добавил специалист.

Восхождение к «цифровому двойнику»
О создании и практическом использовании 
цифровых двойников рассказал директор 
компании SYNERGY SYSTEMS, член Союза 
архитекторов России Илья Беленький.

«Надо различать цифровую модель, циф-
ровую тень и цифровой двойник», — конкре-
тизировал эксперт. Цифровая тень — это 
полная информация о состоянии объекта с 
привязанными документами и пр. Цифровой 
двойник — это цифровая тень с прикреплен-
ными процессами. Когда мы через цифровую 
тень начинаем управлять объектом, проис-
ходящими в нем процессами, будь то кон-
троль датчиков, управление помещениями, 
арендаторами, мы создаем и включаем в ра-
боту цифрового двойника. А модель — это 
структура базы данных, где хранится и об-
новляется информация в процессе ведения 
цифрового двойника (эксплуатации объек-
та). Приведение цифровой модели к цифро-
вому двойнику — одна из ключевых целей 
информационного моделирования», —  
добавил Илья Беленький.

По его словам, первая задача, которую ре-
шают заказчики цифровых двойников, — это 
актуализация всей информации об объекте. 
Обновив ее один раз, можно потом легко 
поддерживать ее актуальность в рабочем ре-
жиме текущего взаимодействия. Уже не при-
дется мучительно искать какие-то бумажные 
инструкции, чертежи, сертификаты и т. п. — 
все это войдет в состав «цифровой тени» в 
двойнике, и нужную информацию можно 
будет извлекать несколькими кликами  
мыши.

Вторая задача — повышение эффективно-
сти управления объектом. До 80% экономи-
ческого потенциала цифровых двойников 
скрыто именно на этапе эксплуатации. Эф-
фективность растет за счет оптимизации 
инвентаризации и техобслуживания, повы-
шения прозрачности управления, ускорения 
процессов.

Работа над цифровым двойником идет по 
алгоритму: определяются среда хранения 
данных и правила оформления информации, 
создаются правила параметризации и клас-
сификации, составляются регламенты ис-
пользования информации вовлеченными 
специалистами. Дальше производится ска-
нирование объекта; сканы (облака точек) 
интегрируются в модель.

Важен этап физического обследования: 
идентификация оборудования и элементов, 
получение данных об инженерных системах 
и оборудовании, поиск и структуризация 
технической документации. «Этот этап зани-
мает до 40% времени, — рассказал Илья Бе-
ленький. — Иногда он превращается в «раз-
гребание авгиевых конюшен». Обнаружива-
ешь на объекте вещи, о которых его хозяин и 
не подозревал, или наоборот, выясняешь, что 
чего-то там не хватает, хотя считалось, что 
оно есть».

Когда исходная информация собрана, мо-
дель наполняют атрибутивными сведени
ями, формируются принципиальные схемы в 
ее составе. Далее модель выгружается в  
среду общих данных, к ней привязывается 
техдокументация, оптимизируются процес-
сы документооборота в сфере эксплуатации 
и техобслуживания — и цифровой двойник 
включается в работу.

По информации Ильи Беленького, эксплу-
атационные инфомодели («цифровые двой-
ники») разработчикам до сих пор приходит-
ся создавать на базе импортного ПО (Revit). 
«Отечественный софт научили справляться с 
созданием моделей для проектирования и 
строительства, но этап эксплуатации он пока 
не тянет», — пояснил эксперт. Необходимо 
разработать отечественное ПО, которое по-
зволит еще на этапе проектирования созда-
вать модели, которые гармонично проживут 
с объектом все этапы его существования. К 
сожалению, в сегодняшней практике россий-
ских регионов инфомодели часто создают по 
отдельности — для проектирования и для 
строительства. В этап эксплуатации такие 
инфомодели не переходят, затраты на них 
сложно предусмотреть в смете, и через экс-
пертизу провести их тоже трудно.

Надежный фундамент
В Сибири обсудили, как диджитализация может связать 
всех участников строительных процессов в единую систему
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Дмитрий ВЛАДИМИРОВ,  
управляющий партнер  

проектной компании 
IDI-Project

Отечественный ры-
нок проектирования 

застыл в неудобном по-
ложении: одной ногой 

прочно стоит в прошлом, а другой пытается 
шагнуть в цифровое будущее. Формально от-
расль продолжает жить по инерции: те же 
роли, те же договоры, тот же «чертежный под-
ход». Фактически же на нее оказывают давле-
ние целых три пласта изменений: санкции и 
разрыв привычных цепочек поставок и про-
граммного обеспечения, всеобщая цифрови-
зация девелопмента и стройки, рост требова-
ний к стоимости и срокам. Мы находимся в 
фазе вынужденной адаптации, но вопрос в 
том, останется ли она плавной эволюцией 
или перерастет в настоящую революцию с 
ломкой привычной модели чертежно-
архитектурной парадигмы.

Разрыв эпох
Главный разрыв сегодня заключается в том, 
что заказчики и финансисты начали мыслить 
категориями данных и управляемости, в то 
время как большая часть рынка по-прежнему 
мыслит категориями листов, томов и раз
делов.

Что принципиально изменилось? Во-
первых, скорость цикла. В условиях дорогих 
денег и сужающегося рынка никто не может 
позволить себе годами «докручивать» концеп-
ции. Проектировщик должен быть не просто 
чертежником, а быстрым генератором управ-
ляемых решений, которые можно просчитать 
и смоделировать в нескольких сценариях.

Во-вторых, стоимость проектирования на 
фоне роста цен на строительно-монтажные 
работы выглядит непропорционально скром-
ной. При этом именно от качества проектиро-
вания зависит, уложится ли стройка в бюд-
жет. Парадокс в том, что заказчики начинают 
требовать не дешевых чертежей, а управля
емой модели объекта, но при этом не готовы 
принять факт, что стоимость проектирования 
неминуемо должна расти.

В-третьих, ТИМ перестает быть модным 
словом и становится обязательным условием 
допуска к крупным и сложным проектам. 
Речь уже идет не об обновлении софта, а о 
смене роли проектировщика: из производите-
ля чертежей он должен превратиться в интег
ратора решений и данных.

Расслоение рынка
На рынке, пусть и неосознанно, сформирова-
лись два лагеря, которые существенно его 
расслоили. Первый лагерь — адаптанты. Это 
компании, чей бизнес построен на знакомых 
типовых сегментах: малом коммерческом 
строительстве, простых жилых объектах. Они 
берут знакомую логику «как раньше», но ис-
пользуют другие программы. Такие игроки 
конкурируют ценой и скоростью штамповки 
листов, то есть выпусков разделов, работая на 
грани маржинальности, и сильно зависят от 
одного-двух крупных клиентов или госзаказа. 
Главный риск для них — быть «вымытыми» из 
верхнего сегмента рынка и остаться в роли 
«чертежных цехов» с постоянно растущим це-
новым давлением.

Им противостоят новаторы. Это компа-
нии, которые не боятся инвестировать в 
ТИМ-платформы, библиотеки, стандарты и 
внутреннюю методологию. Они сокращают 
издержки, выстраивают сквозные цепочки: от 
градостроительного потенциала и концепции 
через информационную модель и экспертизу 
к стройке, эксплуатации и созданию цифрово-
го двойника. По сути, они предлагают не про-
сто проектную документацию, а комплекс-
ную услугу «под ключ».

Такие игроки становятся для заказчика 
стратегическими партнерами, а не подряд-
чиками. Они легче интегрируются в банков-
ские или государственные структуры с их 
требованием цифровой прозрачности и 
имеют все шансы формировать «цену буду-
щего», получая дополнительную премию к 
рыночной стоимости, а не демпинговать 
внизу, как это делают адаптанты. Однако их 
проблема — высокая стоимость команды и 
инвестиций в технологии, что требует устой-
чивого потока крупных проектов и понима-
ющих клиентов.

Революционный сценарий
Рынок не может вечно «сидеть на двух сту-
льях», и, на мой взгляд, есть несколько факто-
ров, которые будут толкать ситуацию к рево-
люционному сценарию. Во-первых, это уже-
сточение требований со стороны банков и 
госструктур, требующих абсолютной про-

зрачности решений и управляемости в части 
сроков и стоимости. 

Во-вторых, рост сложности объектов — 
кампусы, многофункциональные кварталы, 
транспортно-пересадочные узлы (ТПУ), инду-
стриальные парки, которые невозможно про-
ектировать «на глаз». Такие проекты требуют 
максимальной погруженности в проект.

Третий фактор — острый дефицит квали-
фицированных кадров. Хороших главных ин-
женеров проектов (ГИП), способных держать 
в голове сложную систему, мало. А без цифро-
вых инструментов и четкой методологии их 
время просто сгорает на ручной координации 
и постоянном «тушении пожаров».

И, наконец, четвертый фактор в пользу ре-
волюционного сценария — это сжатие маржи 
на стройке, где каждая ошибка проекта кон-
вертируется в реальные миллионы потерь. 
«Дешево и быстро» — это сейчас не компли-
мент в адрес проектировщика. Скорее, это 
говорит о некачественном исполнении.

Поэтому сказать, что рынок переходит в 
состояние мягкой эволюции — это очень оп-
тимистично. Революция все равно будет. Во-
прос в том, добровольной она будет или при-
нудительной.

Стратегии для выживания и лидерства
В первую очередь проектным компаниям не-
обходимо определиться со своей стратегией: 
быть ли «чертежным цехом» для типовых зда-
ний и локальных задач или стать генпроекти-
ровщиком-интегратором. Оба пути имеют 
право на жизнь, но требуют разных страте-
гий, команд и экономики.

Второе — сделать ТИМ частью бизнес-
модели, а не маркетинга. Важно увязать эко-
номику проекта с моделью, чтобы она дей-
ствительно работала, сокращала переделки, 
время координации, уменьшала риски.

В-третьих, очень важно «пересобрать» роль 
ГИП, превратив его из старшего чертежника в 
архитектора системы и коммуникатора. 

Четвертое — необходимо инвестировать в 
обучение и развитие людей так же системно, 
как и в софт.

И, наконец, пятое — перестроить коммер-
ческую модель, уходя от демпинга по листам к 

ценности результата и ответственности. И 
пробовать форматы, где часть маржи «завяза-
на» на достижении ключевых показателей: 
снижения коллизий, срока согласования, 
успешного прохождения экспертизы с перво-
го раза.

Заказчикам и девелоперам следует четко 
определять, что они покупают: чертежи или 
систему управления объектом. Выбирать 
партнеров по цифровой зрелости, а не только 
по цене. А также менять технические задания 
и договоры, закладывая долгосрочные пар-
тнерские отношения, а не разовые подряды. 
Проектировщик — это стратегический пар-
тнер, чьи инвестиции в технологии окупают-
ся на горизонте нескольких проектов.

Государству важно унифицировать требо-
вания к цифровому проектированию, глуби-
ну и обязательность информационной моде-
ли для разных типов объектов, упростить со-
пряжение с экспертизой, чтобы избежать 
двойной работы, и поддержать переход через 
экономические стимулы — субсидии, налого-
вые льготы и пилотные проекты для тех, кто 
реально работает с ТИМ. Плюс важно разви-
вать систему отраслевого образования, когда 
совмещается инженерная подготовка с управ-
лением проектами, с управлением цифровы-
ми технологиями. Необходимо поддерживать 
магистратуры, профпрограммы, отраслевые 
центры компетенций.

Эволюция в российском проектировании 
уже идет в виде вынужденной адаптации к 
новым условиям. Но ее недостаточно для то-
го, чтобы отрасль стала по-настоящему устой-
чивой, предсказуемой и уважаемой всеми 
участниками инвестпроцесса. 

Революция в этом контексте — это не хаос 
и слом, а контролируемый переход от черте-
жей к цифровому ядру управления объектом, 
от разрозненных исполнителей к интегриро-
ванным генпроектировщикам, от ценового 
демпинга и балансирования на грани мини-
мальной маржинальности к плате за ответ-
ственность и компетенции. 

Вопрос уже не в том, наступит ли револю-
ция, а в том, кто встретит ее готовым и пре-
вратит в конкурентное преимущество, а кто 
будет догонять и играть по чужим правилам.

Эволюция или революция?
Рынок проектирования России находится на перепутье
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ЦИФРОВИЗАЦИЯ ЦИФРОВИЗАЦИЯЛУЧШЕЕ 
ОТРАСЛЕВОЕ СМИ

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ВОЗРОЖДЕНИЕ РОССИИ
XXIX ВСЕРОССИЙСКИЙ КОНКУРС ЖУРНАЛИСТОВ

ЛУЧШЕЕ ОТРАСЛЕВОЕ СМИ

IV 
КОНКУРС-
ПРЕМИЯ

ИНСТИТУТ
СОВРЕМЕННОЙ
УРБАНИСТИКИ

Оксана САМБОРСКАЯ

У
ничтожение памятников Пальмиры в 
Сирии и Месопотамии в Ираке, разруше-
ния Белграда и статуй Будды в Бамиане, 
пожар в соборе Нотр-Дам-де-Пари, 
поджог Успенской церкви в карельской 

Кондопоге — эти трагические примеры без-
возвратной утраты объектов культурного на-
следия демонстрируют хрупкость материаль-
ной истории перед лицом военных конфлик-
тов, природных явлений и человеческой глу-
пости. Сегодня, когда угрозы принимают но-
вые формы, вопрос сохранения национально-
го достояния требует современных решений. 
Одним из них может стать создание федераль-
ного цифрового пространственного архива, 
идея которого была вынесена на обсуждение 
на заседании Комиссии по сохранению объек-
тов культурного наследия (ОКН) народов Рос-
сийской Федерации при Минстрое России в 
конце декабря.

Инициатор проекта, президент Националь-
ного фонда поддержки объектов культурного и 
исторического значения «Наследие» Ирина 
Демченко представила развернутое обоснова-
ние и конкретный план действий. Она привела 
примеры катастрофических разрушений на 
исторических территориях, среди которых го-
род Суджа, имевший официальный статус 
исторического с 2002 года, и разрушенный 
краеведческий музей в Глушкове с огромным 
количеством экспонатов. «Вот это, собственно, 
та причина, по которой мы говорим о необхо-
димости создавать цифровой пространствен-
ный архив, — подчеркнула Ирина Демченко. 
— Главная его задача — выполнять функцию 

научных данных для возможности восстанов-
ления объекта культурного наследия». Важно 
думать о будущем и предотвращать возмож-
ные потери. Цифровой архив, синхронизиро-
ванный с реестром Минкульта, мог бы стать 
таким инструментом. «Эти работы очень про-
стые, — сказала Ирина Демченко. — Сейчас 
они кажутся дорогостоящими, но в основном 
потому, что их мало кто делает».

Предлагаемая инициатива предусматрива-
ет несколько шагов. Во-первых, включение 
мероприятий по созданию цифрового архива 
в действующую программу по сохранению на-
следия до 2045 года, которая допускает внесе-
ние изменений. Во-вторых, обязательное 
включение аналогичных работ в региональ-
ные программы, совмещая их с текущей ин-
вентаризацией ОКН. В-третьих, использова-
ние системного подхода при разработке про-
ектов устойчивого развития исторических 
территорий, закладывая лазерное сканирова-
ние и создание архива в технические задания.

«Минкульт не против синхронизации буду-
щих собранных данных с реестром, — резю-
мировала Ирина Демченко. — Технические 
специалисты тоже считают это возможным».

Представители региональных организаций 
подтвердили актуальность инициативы. Заме-
ститель директора — начальник отдела «Служ-
ба управления объектом Всемирного насле-
дия, особо ценными объектами культурного 
наследия и объектами деревянного зодчества» 
ГАУК ПО «Научно-производственный центр по 
охране памятников» (Псков) Мария Лисенко-
ва отметила, что ее учреждение уже ведет ра-
боту по формированию цифрового архива 
объектов Всемирного наследия. «Следующая 

ступень, необходимая для реализации плана в 
рамках конвенции ЮНЕСКО, — публикация 
материалов для широкой общественности. Ес-
ли бы появилась единая оболочка на базе 
платформы Министерства культуры, мы мог-
ли бы достойно исполнить эти функции», — 
отметила Мария Лисенкова. Эксперт также 
подчеркнула необходимость определения при-
оритетов оцифровки, выделив две основные 
категории объектов: памятники, находящиеся 
на грани утраты, и объекты высшей категории 
ценности, включая памятники Всемирного 
наследия ЮНЕСКО.

Практическое предложение по реализации 
проекта внес директор Государственного бюд-
жетного учреждения Ярославской области 
«Проектный институт» Сергей Краснов, под-
робно описавший технические возможности 
такой работы. «У нас уже есть переносной ла-
зерный сканер в виде «ранца» и квадрокоптер 
с лидаром, которые позволяют создавать вы-
сокоточные «облака точек» — цифровые двой-
ники объектов. Дополнительно, для наглядно-
сти, важно делать фотоортосканирование, 
чтобы получить 3D-модель в фотокачестве», 
— рассказал эксперт. Он предложил сделать 
несколько «пилотов», например, на десятке 
объектов в Ярославской области: это позволит 
на практике отработать технологии и сформи-
ровать оптимальные требования к цифровым 
моделям без избыточности и без упущения 
важных деталей. Он также отметил, что как 
оператор региональной системы ГИС УГД ви-

дит готовое решение для публикации данных 
— создание специальных слоев в этой феде-
ральной системе с перекрестными ссылками 
на реестр Минкульта.

В ходе дискуссии прозвучали и критичес
кие оценки. Член Общественной палаты Рос-
сийской Федерации, член Комиссии по культу-
ре и сохранению духовного наследия, гене-
ральный директор ООО «Институт геотехни-
ки и инженерных изысканий в строительстве» 
Михаил Богданов выразил сомнения в целесо-
образности внедрения новых цифровых тре-
бований в условиях, по его оценке, несовер-
шенного нормативно-правового регулирова-
ния в сфере охраны объектов культурного на-
следия. «При таком регулировании добавлять 
еще жесткости — это просто вредно. Уже  
сейчас люди, у которых оказываются эти  
объекты, стонут», — отметил эксперт.

По итогам обсуждения комиссия приняла 
решение о подготовке предложений для вклю-
чения мероприятий по созданию цифрового 
пространственного архива в новую государ-
ственную программу по сохранению объектов 
культурного наследия на период до 2045 года. 
Также будет проработан вопрос о привлече-
нии институтов развития и определении 
источников финансирования работ. Проект 
создания федерального цифрового архива 
ОКН перешел в стадию практического обсуж-
дения механизмов реализации, что свидетель-
ствует о признании его значимости для сохра-
нения культурного наследия страны.

Оцифруй и спаси
Создание цифрового архива памятников истории и культуры  
может сохранить наследие

Александр КРИВОШЕЕВ,  
генеральный директор  
имиджевого агентства  

PRIX Club

Цифровая трансформа-
ция в строительстве пере-

стала быть делом госкорпо-
раций. С приходом эскроу и тре-

бований к российскому софту она сделалась 
необходимостью для всех, включая застрой-
щиков частных домов.

Санкционное давление стало неожидан-
ным стимулом к развитию для строительной 
сферы, заставив ее совершить резкий рывок 
вперед. При активной поддержке государства, 
которое разрабатывает новые стандарты и 
создает цифровые площадки, происходит на-
стоящая трансформация. Это отметил зам
министра строительства и ЖКХ РФ Констан-
тин Михайлик на Седьмом Объединенном  
евразийском конгрессе «ТИМ-СООБЩЕСТВО.  
ЛЮДИ. ТЕХНОЛОГИИ. СТРАТЕГИЯ».

Отрасль всерьез занялась развитием соб-
ственных компетенций, и этот тренд получил 
полную поддержку на государственном уров-
не. Были анонсированы введение новых нор-
мативных требований и создание цифровых 
площадок. Они станут инструментом для диа-
лога между производителями ПО и строитель-
ными компаниями. Работа с госсредствами 
требует использования российского софта, и 
стройка — не исключение.

Но здесь важно сделать ремарку: когда мы 
говорим о цифровизации в строительстве, ча-
сто на ум приходят масштабные проекты, гос

корпорации и инфомоделирование. Однако 
внедрение современных технологий уже дав-
но не ограничивается большими игроками и 
дошло до уровня малого бизнеса и индивиду-
ального жилищного строительства.

2025 год для ИЖС прошел под знаком  
эскроу-счетов, что стало мощным толчком для 
«обеления» отрасли и введения четких стан-
дартов. Чтобы получить разрешение на работу 
с эскроу, требуются определенные норматив-
ные документы, а это значит, что кустарные 
бригады постепенно уходят с рынка. Мало
этажное строительство также вынуждено под-
тягиваться, цифровизироваться и предлагать 
современные, прозрачные решения.

Именно здесь, на стыке тренда на цифрови-
зацию и потребностей растущего рынка ИЖС, 
рождаются интересные продукты. На конгрес-
се гендиректор строительной компании «Дом 
Лазовского» представил своего чат-бота. Его 
задача — помочь жителям загородных посел-
ков обрести комфорт, сопоставимый с город-
ским. Вместо десятков чатов и потерянных 
заявок платформа создает единый канал для 
коммуникации жителей с управляющей ком-
панией — и все это в чат-боте. Ценность циф-
рового решения определяется не его техноло-
гической сложностью, а способностью закры-
вать потребности клиента. Решение, пред-
ставленное застройщиком, превращает рутин-
ные задачи — ремонт, платежи и обслужива-
ние — в простые и контролируемые. Это тот 
случай, когда технология работает не на «вау-
эффект», а на качество повседневной жизни.

Таким образом, цифровизация — не тренд, 
а практический элемент технологического су-
веренитета. И этот процесс касается не только 
госконтрактов, но и тысяч небольших компа-
ний в нише ИЖС. Согласно последним иссле-
дованиям, более 70% граждан мечтают жить в 
своем доме, а не в квартире. Обеспечить со-
временный уровень сервиса — одна из ключе-
вых задач отрасли, решить которую помогут 
собственные цифровые решения.

ИЖС выходит 
в «цифру»
Эскроу и новые сервисы  
на рынке частных домов

Максим ЛАЗОВСКИЙ, 
генеральный 

директор 
строительной 

компании  
«Дом Лазовского»

Бесконечные чаты, 
звонки управляющему и 

потерянные заявки — типичные пробле-
мы жизни в частном поселке. Преодо-
леть их можно с помощью цифровой 
платформы по принципу «одного окна». 
Ключевая задача такого решения — упо-
рядочить коммуникации, отказавшись 
от неэффективной многоканальности в 
пользу единой системы. Это создает об-
щее пространство для жителей и служб, 
обеспечивая прозрачность и управляе-
мость всеми процессами.

Рынок загородной недвижимости 
сталкивается с системным вызовом: тре-
бования жителей к комфорту и сервису 
растут и противоречат сложившимся 
устаревшим моделям управления. Каж-
дый вопрос между населением и управля-
ющими организациями до сих пор реша-
ется обособленно, и в результате такого 
неэффективного взаимодействия снижа-
ется уровень доверия и лояльность жите-
лей к управляющим компаниям (УК).

Управление современным поселком 
дробится на множество таких отдельных 
процессов как сбор платежей, организа-
ция пропускного режима и т. п. Подоб-

ная неорганизованность создает для УК 
непрозрачную нагрузку и высокие опе-
рационные издержки, а для жителей обо-
рачивается отсутствием единого канала 
взаимодействия и непониманием, как 
формируются их платежи. Это противо-
речит самой идее комфортной и понят-
ной жизни в современном загородном 
сообществе.

Решение проблемы видится во внед
рении интегрированных цифровых плат-
форм, объединяющих все сервисы и ком-
муникации в рамках общего интерфей-
са. Разработанный нами чат-бот помога-
ет уйти от многоканальности и исполня-
ет функции личного ассистента и диспет-
чера. Бот сам организует заявки, распре-
деляет финансы в личном кабинете и 
всегда находится рядом — в вашем теле-
фоне. В этом и есть суть платформы: она 
снимает с людей организационную на-
грузку, превращая управление домом из 
головной боли в незаметный сервис.

Прозрачные коммуникации и каче-
ственный сервис — сильнейшие конку-
рентные преимущества и средства укре-
пления репутации и лояльности, основа 
для формирования сообщества, где вла-
дельцы недвижимости становятся вовле-
ченными участниками процессов управ-
ления своей средой, а не пассивными 
потребителями услуг.

Таким образом, цифровизация част-
ных поселков перестала быть вопросом 
технологического тренда и превратилась 
в необходимость для повышения стан-
дартов качества, прозрачности и инвес
тиционной привлекательности. Внедре-
ние подобных решений позволяет си-
стемно повысить эффективность управ-
ления, минимизировать операционные 
риски и создать долгосрочную ценность 
для всех участников рынка: девелоперов, 
УК и конечных потребителей.

От хаоса 
к порядку
Технологии меняют 
жизнь за городом
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ЛУЧШЕЕ МЕДИА 
РЫНКА 

НЕДВИЖИМОСТИ 
РОССИИ

2025

Сергей МАКСИМОВ, 
директор  

по эксплуатации 
объектов недвижимости 

ADG Group

В современном бизнесе 
время руководителя — са-

мый ценный ресурс. Однако 
тонны операционных задач, постоянный 
контроль за каждым процессом и необходи-
мость вникать в малейшие детали буквально 
съедают его. Классический микроменедж
мент, когда руководитель участвует во всех 
мелочах, уже не отвечает вызовам времени: 
он отнимает силы, которые можно было бы 
направить на стратегическое развитие.

Все больше компаний сегодня выбирают 
другой путь — делегируют операционное 
управление объектами внешним подрядчи-
кам. Это позволяет не просто сэкономить 
время и ресурсы, но и повысить эффектив-
ность. Рассказываем, как правильно найти 
исполнителей для такой задачи, поставить 
перед ними цели и проконтролировать ре-
зультат.

Ищите партнера 
на продолжительный срок
От подрядчика часто зависит до 90% успеха 
работы торгового центра. Качество его рабо-
ты — от уборки до поддержания работо
способности инженерных систем на объекте 
— влияет на то, как посетители будут вос-
принимать объект и, в конечном счете, будут 
ли они ходить в него регулярно. Поэтому к 
поиску такого партнера стоит подойти осно-
вательно. Важную роль здесь играют как  
система отбора, так и четкие правила для 
каждого его этапа.

Лучше всего эту задачу можно решить с 
помощью тендера с двумя-тремя этапами. На 
первоначальном этапе стоит дать макси-
мальную свободу действий подрядчикам как 
в предложении цены, так и в формулирова-
нии подхода к работе по обслуживанию объ-
ектов. Когда мы искали подрядчиков для 
эксплуатации районных центров, то получи-
ли заявки более чем от 30 компаний. Отсут-
ствие ограничений на первом этапе позволи-
ло нам посмотреть на рынок и отобрать 
компании, которые предложили не только 
лучшую цену, но и оптимальный подход к 
решению наших задач.

Мы отобрали пять компаний, с представи-
телями каждой из которых встречались для 
обсуждения плана работ и нашего ТЗ во вре-
мя второго этапа. В ходе одной из таких 
встреч у нас вместе родилась идея, как сде-
лать операционное управление нашими объ-

ектами лучше. В результате сегодня мы вме-
сте с этой организацией реализуем ее идею 
на практике.

На третьем этапе мы выбрали еще одного 
подрядчика для выполнения работ в объек-
тах сети. Такой подход позволил нам найти 
не просто компании на аутсорсе, а партне-
ров, которые еще в отборочном туре про
демонстрировали глубокое погружение и  
понимание операционных процессов в  
наших объектах.

Как подготовиться к старту работы 
с подрядчиком?
Деятельность подрядчика, особенно в пер-
вые месяцы, во многом зависит от того, на-
сколько хорошо управляющая компания сде-
лает свою «домашку». В частности, насколь-
ко тщательно подготовит регламенты работ. 
Это имеет большое значение не только для 
выполнения повседневных задач, но и для 
реагирования во внештатных ситуациях. 
Каждый из таких регламентов должен де-
тально прописывать зону ответственности 
подрядчика, обязанности его сотрудников и 
последовательность выполнения работ.

В одном из наших объектов в 2025 году 
возникло задымление в электрощитовой. 

Именно знание сотрудниками подрядчика ре-
гламента и его соблюдение позволили быстро 
определить источник возникновения дыма, 
провести эвакуацию посетителей, оператив-
но устранить проблему и восстановить работу 
районного центра в течение двух часов.

Как проверить работу подрядчика?
Работа с подрядчиками строится на доверии, 
однако качество этой работы должно регу-
лярно оцениваться. Когда вы управляете се-
тью объектов, делать это ежедневно стано-
вится затруднительно и слишком дорого, 
поэтому такие проверки происходят выбо-
рочно. Также есть обязательные проверки 
раз в год — это так называемые FM-ревью 
каждого из объектов сети вместе со всеми 
подрядчиками. Их цель — удостовериться, 
что все, от инженерных систем до клининга, 
работает безупречно. Однако качество неко-
торых видов работ — той же уборки — необ-
ходимо проверять регулярно. И здесь всегда 
есть способы повысить эффективность про-
верки работы подрядчика без найма лишне-
го персонала.

В частности, это можно сделать с помо-
щью сотрудников самой компании. Ежеднев-
но наши коллеги по разным рабочим зада-

чам посещают объекты сети. Это могут быть 
как кластерные менеджеры, так и, напри-
мер, сотрудники отдела маркетинга. Все они 
находятся на территории объектов и подме-
чают, что подрядчик делает хорошо, а что 
можно сделать лучше. Раньше мы регулярно 
получали обратную связь о работе подрядчи-
ков от наших коллег и решили сделать так, 
чтобы, с одной стороны, ее было удобнее 
оставлять, с другой, чтобы у всех сотрудни-
ков управляющей компании была мотивация 
делиться отзывами о работе обслуживающих 
компаний при посещении районных  
центров.

В результате мы составили чек-лист в при-
ложении для сотрудников, с помощью кото-
рого можно оценить качество работы под-
рядчиков на объектах. Когда сотрудник при-
ходит в районный центр, он может открыть 
приложение и оценить качество обслужива-
ния по 20 пунктам — от чистоты на террито-
рии до исправности работы светильников. 
Такой подход позволяет нам помимо выбо-
рочных проверок каждый день получать об-
ратную связь о работе наших партнеров от 
сотрудников.

Что в итоге?
Правильно организованная работа с подряд-
чиками сэкономит управляющей компании 
силы, время и деньги. В том числе и на фонд 
оплаты труда персонала, который обслужи-
вает объекты. Раньше в каждом из районных 
центров нашей сети от УК работали пять-
шесть человек. После того, как мы отдали на 
аутсорс управление объектами, количество 
сотрудников сократилось до нескольких кла-
стерных менеджеров на всю сеть из 24 рай-
онных центров и 20 человек в отделе эксплу-
атации.

Однако эффект такого подхода не ограни-
чивается только снижением затрат. Совмест-
ная работа с подрядчиками на основе пар-
тнерства формирует культуру доверия и во
влеченности. Подрядчик перестает быть про-
сто исполнителем и становится полноцен-
ным участником экосистемы управления 
объектами. В долгосрочной перспективе это 
помогает улучшать качество эксплуатации и 
делать объекты более привлекательными 
для посетителей и арендаторов.

Управляющие компании, которые сумеют 
выстроить прозрачные процессы отбора, на-
ладить систему регулярной оценки и при 
этом сохранят доверительные отношения с 
подрядчиками, будут выигрывать в конку-
рентной борьбе. Ведь именно такие управля-
ющие компании создают не только отлажен-
ные операционные процессы, но и фунда-
мент для роста бизнеса в будущем.

Доверяй и проверяй
Как управляющей компании  
выстроить работу с подрядчиками

Денис ЖМЫХОВ

Подавляющее боль-
шинство изменений в 

нашей жизни происхо-
дит постепенно и пото-

му незаметно невооружен-
ным глазом либо не воспринимается как что-
то значимое и судьбоносное в моменте, будь 
то собственный возраст, стоимость бензина 
на АЗС или изменение процентной ставки ЦБ 
РФ. Однако стоит только задаться вопросом 
анализа многолетних постепенных незначи-
тельных ежедневных метаморфоз в горизон-
те, например, нескольких лет — и впасть в 
пучину изумления может не только обыва-
тель, но и вроде бы заблаговременно подго-
товленный человек — эксперт, специалист, 
знаток своего дела.

С одной стороны, масштаб изменений в 
каком-нибудь рассматриваемом аспекте мо-
жет поразить умудренного годами професси-
ональной деятельности мэтра и не вызвать 
ничего, кроме данности у специалиста-
новичка, только что вышедшего в самосто
ятельное плавание по волнам своей специа-
лизации на первой ступеньке карьеры.

Сойдемся в одном: наблюдать и анализиро-
вать изменения полезно, чтобы понимать их 
необходимость и целесообразность — хотя бы 
как реакцию на внешние факторы и внут
реннюю секторальную эволюцию, а в общем 
— как возможность планирования рациональ-
ных изменений опережающего характера.

Полюбить — так королеву, 
подрядчик — так генеральный
Стремление амбициозных собственников и 
руководителей строительных подрядных ор-
ганизаций со временем стать генподрядчи-
ками вполне понятно: генподрядчик — это 
один из основных игроков строительного 
процесса, чьи действия, обязанности и пра-
ва регламентируются на высшем законо
дательном уровне в строительной сфере, 
имеющий возможность привлекать сторон-
ние строительные организации или ИП на 
субподряд, что повышает его престиж и по-
зволяет участвовать в крупных и значимых 
проектах.

Генеральный подрядчик действует и непо-
средственно организовывает строительный 
процесс в соответствии со ст. 52 ГрК РФ,  
СП 48.13330.2019 «Организация строитель-
ства» и иными законодательными актами и 
нормативными документами, дающими как 
широту полномочий в своих действиях, так и 
жесткую регламентацию, обязывая создавать 
субподрядчикам максимально благоприят-
ную среду для возможности выполнения сво-
их непосредственных обязательств.

Другая немаловажная, а по сути осново
полагающая причина — это финансовая со-
ставляющая, ибо через структуру генподряд-
чика проходит львиная доля (до 80%) видов и 
стоимости работ строительного проекта. 
Причем всегда учитывается, прописывается и 
закрепляется официальным договором от-
дельная доля стоимости — «генподрядный 
процент», который обычно варьируется от 2 
до 7%. А далее — генеральный подрядчик ли-
бо (в идеале) выполняет работы сам, либо (в 
нашей реальности) привлекает некоторое ко-
личество субподрядчиков, взаимоотношения 
с которыми регулируются договорами, а ре-
гламентируются в том числе, например, — и 
тут имеет место любопытный юридический 
казус — письмом Управления ценообразова-
ния Государственного комитета Российской 
Федерации по строительству и жилищно-
коммунальному комплексу от 17 марта 2020 
года №10-92 «О взаимоотношениях организа-
ций — генеральных подрядчиков с субпод-
рядными организациями», которое ссылается 
на Постановление №132/109 от 3 июля 1987  
года Государственного планового комитета 
СССР Государственного строительного коми-
тета СССР «Об утверждении Положения о 
взаимоотношениях организаций — генераль-
ных подрядчиков с субподрядными 
организациями», которое, в свою очередь, на 
основании постановления правительства 
Российской Федерации от 13 июня 2020 года 

№857 не действует на территории Россий-
ской Федерации с 25 июня 2020 года. И по 
праву, согласно актуальной версии федераль-
ного закона от 30.12.2004 №214-ФЗ «Об уча-
стии в долевом строительстве многоквартир-
ных домов и иных объектов недвижимости и 
о внесении изменений в некоторые законо-
дательные акты Российской Федерации», яв-
ляться одним из основных игроков в реализа-
ции крупных (и не очень) строительных объ-
ектов и входить в «когорту избранных», гордо 
неся звание генерального подрядчика, отве-
чающего за строительство объекта (объек-
тов) в целом, может организация, участвовав-
шая в строительстве многоквартирных домов 
не меньше трех лет и за это время построив-
шая не менее 5 тыс. кв. м жилья. Учитывают-
ся также объекты, возведенные родственны-
ми организациями, при этом количество мно-
гоквартирных домов не является ключевым 
критерием.

Ну и, естественно, настоящий генподряд-
чик должен иметь допуск саморегулируемой 
организации (СРО) с определенной стоимо-
стью выполняемых работ и уровнем ответ-
ственности.

Былое тогда и думы сейчас
Возвращаясь к вопросу об анализе постепен-
ных незначительных метаморфоз в масштабе 
многолетних наблюдений, давайте в общих 
чертах рассмотрим трансформацию роли ге-
нерального подрядчика за последние 25 лет, 
вспомнив тяжелый трудовой путь формиро-
вания отрасли от нулевых до середины двад-
цатых годов XXI века.

Итак, для молодых специалистов это мо-
жет прозвучать удивительно, но в 2000-х го-
дах генеральный подрядчик воспринимался 
как «город в городе» в организационной 
структуре реализации строительных проек-
тов, обладая обширным штатом специали-
стов, сгруппированных по отделам, и мощ-
ным парком механизации, а порой и соб-
ственным производством. Генподрядчик мог 
собственными силами выполнять гигантский 
объем работ на объектах и курировать все 
работы на стройплощадках, мог также само-
стоятельно разрабатывать отдельные разделы 
проектной документации (проект организа-
ции строительства, архитектурные решения). 
Также генеральный подрядчик мог самосто
ятельно и без предварительного согласова-
ния, но с уведомлением заказчика передавать 
работы на субподряд, например, изыскатель-
ские работы или дополнительные проектные 

проработки инженерных систем, изредка — 
что-нибудь из общестроя.

Генеральный подрядчик в те годы был мо-
нументальным олицетворением советского 
наследия, точнее — того, что удалось сохра-
нить в 1990-е и придать ему новый импульс в 
2000-е. Обладая четкой вертикальной иерар-
хией и классической линейной структурой 
управления, когда чуждый элемент практиче-
ски не имел шансов на внедрение в отлажен-
ный и понимаемый механизм строительства, 
генеральный подрядчик выжил в лихую  
годину и дотянул до времен структурных  
изменений…

2010-е — эпоха тектонических перемен в 
строительной отрасли, время, когда эффек-
тивный менеджмент достаточно окреп, чтобы 
обратить свой пристальный взор внутрь орга-
низационной структурной конструкции и 
управления генерального подрядчика. Ве

яния глобальных перемен набирали обороты, 
а следования мировым процессам диктовали 
свои порой не сразу осознаваемые тенденции. 
Упор все больше делался на регистрационном 
контроле и целевом расходовании ресурсов, 
появились насущная необходимость в учете 
квалифицированного персонала и острая по-
требность в постоянном всеобщем повыше-
нии квалификации. Ужесточился контроль — 
технический, финансовый, юридический. 
Масштабные изменения в налоговой сфере 
также внесли определяющую лепту. Государ-
ство принялось активно решать вопросы с 
недостроями, долгостроями, необоснованны-
ми перерасходами денежных средств, слабой 
организованностью и недостаточным контро-
лем. Строительную отрасль трясло и лихора-
дило, линейная структура управления при 
всей своей основательности казалась гро-
моздкой и неповоротливой, штат сотрудни-
ков воспринимался раздутым, а собственный 
парк механизации считался убыточным и ру-
диментарным. В современных реалиях сосре-
доточение в одних руках таких мощностей 
могло показаться неэффективным, что приве-
ло к повальному банкротству, реструктуриза-
ции или окончательному и бесповоротному 
расформированию когда-то солидных генпод-
рядных организаций. Начались массовые ре-
структуризации и дробления бизнесов — с 
той или иной степенью законности, акцент 
сместился в оформительскую сферу, что так-
же порождало свои перекосы, когда даже на 
крупные государственные проекты выходили 
генподрядчики, имеющие за душой, условно, 
блокнот и ручку.

Постепенно ситуация выправлялась, пена 
спадала, и уже к двадцатым годам нашего 
столетия вырисовался и сформировался тип 
генерального подрядчика, в основном отве-
чающий новым веяниям времени и требова-
ниям законодательства. И по сравнению с 
тем, что было 25 лет назад, роль и функции 
его изменились.

Сегодня генеральный подрядчик в массе 
своей не имеет обширного штата специали-
стов и какого-либо парка механизации, и 
многие генподрядчики не выполняют стро
ительные работы непосредственно на пло-
щадке строительства — у них другая задача: 
поиск субподрядчиков на все виды работ, кон-
троль всех этапов строительства, согласова-
ния с заказчиком и/или инвестором. Также 
заказчик может одобрять или отклонять пред-
ложенных генподрядчиком исполнителей, 
определять условия, включаемые генподряд-
чиком в договоры субподряда и т. д. В общем, 
как видится, роль генерального подрядчика 
выхолостилась и значительно понизилась, од-
нако и риски при производстве работ теперь 
распределились также на подрядчиков и 
субподрядчиков.

В сухом остатке и твердом виде
Изменения и трансформации неизбежны, 
нельзя оставаться неизменным все время: это 
перерастает в закоснелость, которая губи-
тельна. Однако изменения должны быть пози-
тивными, во главе их угла — полезность и 
рациональность, и заниматься ими должны 
профессионалы, посвятившие отрасли боль-
шую часть своей сознательной жизни, иначе 
эти изменения будут красивы в отчетах и на 
бумаге и позитивными покажутся специали-
стам из других областей и отраслей, но в ре-
альности все сведется к новым проблемам и 
нестыковкам.

Роль и функции генподрядчика измени-
лись, изменился и сам генподрядчик — и в 
первую очередь структурно, взять хотя бы тот 
же переход от линейной к популярной нынче 
матричной структуре управления, когда роль 
и значимость главного инженера организа-
ции понизилась предельно, а на смену при-
шел сонм ГИП и рукпроекта с размытыми и 
постоянно меняющимися должностными 
обязанностями. 

Анализируя нынешнее положение вещей в 
строительной отрасли, можно сделать вывод: 
очередные изменения грядут, главное, чтобы 
они проводились с учетом прошлых ошибок и 
не носили декларативный характер.

Состоятельность аспекта
Роль генерального подрядчика 
и ее трансформация в последние десятилетия
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Владимир ЧЕРЕДНИК

Р
оссия богата стародавними местами, 
связанными с деятельностью одного из 
«становых» сословий — купечества. 
Именно оно развивало торговлю, ини-
циировало развитие производства, 

поддерживало искусство, создавало и обога-
щало городскую среду, строя объекты про-
мышленного, социального, культурного и 
духовного назначений. Купеческие в своей 
основе города с собственным стилем пред-
ставляют неизменный интерес для тех, кому 
по душе подлинность, старинность, непод-
ражаемая архитектура с отголосками особой 
атмосферы прошлых лет.

Вдохновенные места
Уютный городок Елабуга, раскинувшийся 
на взгорье при впадении реки Тоймы в 
полноводную Каму, незабываемым колори-
том вошел в число памятных мест, чье при-
родное окружение является символом шиш-
кинской России, известной и узнаваемой. 
Сюда приезжают почитатели художника на-
слаждаться непередаваемыми видами, от-
крывающимися с крутых берегов, свечками 
звонниц и тихим очарованием неспешной 
провинциальной жизни. Под Елабугой рас-
кинулись шишкинские «лесные дали», во-
шедшие с 1991 года в национальный парк 
«Нижняя Кама». Как и встарь, прежней при-
влекательностью радуют Большой и Малый 
боры, Танаевский лес, Красная горка, Свя-
той ключ. Здесь незаметно проникаешься 
ощущением незримого присутствия живо-
писца.

Иван Шишкин родился в Елабуге в 1832 
году. Его отец Иван Васильевич слыл энер-
гичным и предприимчивым купцом, не-
сколько лет служил городским головой, за-
ботливо благоустраивая Елабугу. На соб-
ственные деньги провел водопровод и отре-
монтировал башню Городища, основал 
ландшафтный парк (ныне Шишкинские 
пруды), собрал обширный материал по 
истории родного края. К елабужским красо-
там привил любовь и своему сыну Ивану. 

Живописец не забывал родные пенаты, в 
разные периоды творчества в окрестностях 
города написал более 30 картин и множе-
ство этюдов. Места эти известны доподлин-
но. Так, лог Большого бора подарил русско-
му искусству знаменитое «Утро в сосновом 
лесу». В том же бору писались «Лесные да-
ли». Вполне определяемы на местах его ше-
девры «Корабельная роща», «Богатый лог», 
«Жатва», «Сосновый бор», «Кама», «Святой 
ключ близ Елабуги».

Полотно «Рожь» стало одним из знаковых 
произведений мастера, закрепленное в па-
мяти поколений как классическое произве-
дение отечественного пейзажа. Идею карти-
ны Шишкин нашел во время поездки в 1877 
году в районе Лекарева поля. «Звучащий» 
шедевр, заставляющий зрителя прислуши-
ваться к шороху колосьев, шелесту крыльев 
ласточки… В нем художник восхитился мо-

щью просторов, сумел передать свой вос-
торг зрителям.

Блестящим итогом его полувекового 
творчества стала «Корабельная роща». На 
эскизе к картине, которую выставит на юби-
лейной, четвертьвековой передвижной вы-
ставке 1897 года, мастер напишет «Афана-
сьевская корабельная роща близ Елабуги».

Характерен бронзовый памятник Ивану 
Шишкину скульптора Юрия Орехова, уста-
новленный в 1991 году. Художник изобра-
жен в полный рост с палитрой в руке. Раз-
вернувшись вполоборота к набережной Той-
мы с домом-музеем его имени, пейзажист 
словно побуждает разглядеть вдохновившие 
его камские просторы, ставшие ведущим 
мотивом жизни и творчества. Открываю-
щийся пейзаж удивителен: он притягивает 
раздольем, от которого захватывает дух. 
Видно, как река Тойма петляет по широкой 
пойменной луговине, впадая в Каму близ 
Городища. Здесь приходишь к пониманию, 
почему «сын русских дебрей» не стал чинов-
ником, не продолжил отцовскую династию 
купцов, а вошел в число наиболее жизне-
утверждающих мастеров кисти, с эпической 
мощью запечатлевший величавую красоту 
родного края.

Миллионы — на просвещение
Приятно побродить по ухоженному центру, 
словно сошедшему с раскрашенных откры-
ток начала XX века. Осмотрев череду капи-
тальных купеческих особняков и стилизо-
ванных под старину фонарей, можно отобе-
дать в музее-театре «Трактир», позволя
ющем узнать, как выглядели подобные заве-
дения пару столетий назад.

В районе улиц Набережной, Московской 
и Большой Покровской следует быть внима-
тельным: кварталы полны неожиданностей, 
ведь в сохранившем старину городе нахо-
дится шестнадцать музеев — дом живописца 
Ивана Шишкина, музеи истории города и 
уездной медицины, усадьба кавалерист-
девицы Надежды Дуровой, дом памяти Ма-
рины Цветаевой и ее литературный музей, 
«Портомойня», «Музей купечества»…

Российский научно-исследовательский 
институт культурного и природного насле-
дия имени Д. С. Лихачёва назвал Елабугу в 
числе 30 наиболее сохранившихся малых 
исторических городов России. В 1990 году 
здесь образовали Государственный 
историко-архитектурный и художественный 
музей-заповедник с охранной зоной почти в 
500 гектаров, на которой расположены цен-
ные жилые и общественные здания XVIII-XIX 
веков.

Прогуливаясь по прямым улицам Елабуги, 
подспудно проникаешься благоговейным от-
ношением и к промышленникам, купцам, 
художникам, ученым, прославившим ее на 
всю Россию, и к тем неординарным личнос
тям, кто связал свою жизнь с этим колорит-
ным краем.

Немного о купечестве. В предреволюци-
онные годы в городе действовали чугуно
литейное, колокольное, свечное, салотопен-
ное, пивное производства. На 10 тыс. жите-
лей приходилось 600 купцов, из них 12 мил-
лионеров. Наиболее известной была дина-
стия Стахеевых с торговым оборотом 150 
млн рублей. Купеческие династии прослави-
лись как благотворители, выстроившие на 
малой родине училища, приюты, храмы. 
Поддержка культуры со стороны состоятель-
ных отцов города являлась традицией. Осо-
бое внимание в уездной Елабуге уделялось 
просвещению, в ней работало 19 учебных 
заведений.

Просторное трехэтажное здание в белых 
и желтых тонах, где центральная часть вы-
полнена широким ризалитом с антресоль-
ным этажом, — одно из красивейших зданий 
города. Это бывшее реальное, ныне Суво-
ровское училище МВД, построенное в 1878-
1882 годах по проекту архитектора Влади-
мира Бечко-Друзина, привлекает монумен-
тальностью и лаконизмом форм. Здание 
венчает в белых и желтых тонах кессониро-
ванный фриз с рустованными перемычками 
арочных и рядовых оконных проемов с зам-
ковыми камнями. Училище учредили по 
инициативе и на деньги видных купеческих 
семейств — Стахеевых, Емельяновых, Ушко-
вых, Шабалиных, Гирбасовых. Заведение по 
праву гордится своими питомцами, в числе 
которых кавалер ордена «Победа» маршал 
Леонид Говоров, ученый-металлург Василий 
Свечников, писатель и краевед Михаил 
Пришвин.

120-метровое четырехэтажное красно-
кирпичное здание — Елабужский филиал 
Казанского приволжского федерального 
университета, бывшее епархиальное жен-
ское училище, возведенное на средства по-
четной гражданки города Глафиры Стахе
евой. Заведение для девочек благотвори-
тельница создала в память о покойном муже. 
Монументальное здание построили более 
120 лет назад с использованием прогрессив-
ных строительных технологий по проекту 
Ивана Чарушина. Особенно красив главный 
фасад, увенчанный красной главкой.

Перед зданием — исполненный высокого 
мастерства памятник Дмитрию Стахееву, 
наиболее успешному из славной семьи ела-

бужских промышленников и меценатов. На 
торце монумента лаконичная надпись: «Рос-
сийскому купечеству благодарные потомки».

Духовные высоты
Архитектурному пространству города мо-
нументальность придают храмы, а укра-
шенная вертикалями звонниц Елабуга, как 
и встарь, продолжает радовать глаз с боль-
шой эстетической силой.

Три храма, расположенные друг за дру-
гом, конструктивно схожи. Выполненные 
по линии запад-восток в виде дома-корабля, 
образуются из трех частей: высокой звон-
ницы, трапезной и основного объема храма 
с фактурными куполами. Свой завершен-
ный вариант они обрели в середине XIX ве-
ка с узнаваемыми чертами русского про-
винциального классицизма. Господствуя 
над историческим центром, как и двести-
триста лет назад, каждый из них замечате-
лен неповторимым обликом.

Набережная улица ведет к архитектур-
ному шедевру Елабуги — Спасскому собору, 
он выделяется особой выразительностью: 
мощное пятиглавие, высокая звонница. Из-
нутри конструкции масштабной трапезной 
в 12 окон, напоминающей интерьер протя-
женного готического костела, поддержива-
ют мощные четырехугольные в сечении ко-
лонны — по три с каждой стороны, разделя-
ющие внутреннее пространство на три не-
фа со сводчатыми потолками.

Яркой архитектурной удачей предстает 
57-метровая пятиярусная колокольня, укра-
шенная пилястрами с капителями тоскан-
ского и ионического ордеров. На третьем 
ярусе звонницы установлены колокола.

В стиле строгого классицизма слаженно 
и выразительно предстает расположенная 
севернее Никольская церковь. Она без ха-
рактерной апсиды, нижняя часть больше 
напоминает двухэтажный особняк. Но вы-
сокий купол и четырехъярусная колокольня 
выдают ее предназначение.

Богатством форм выделяется Покров-
ский собор с ампирной купольной ротон-
дой и элегантной звонницей. По словам 
старожилов, ранее ее убранство отличалось 
роскошью, особо смотрелись литые сереб
ряные и позолоченные царские врата. Тор-
жественный перелив мощного колокола ра-
дует непередаваемыми звуками, доносящи-
мися до окрестных деревень.

Елабуга, сохранившая собственное 
историко-культурное лицо, является свиде-
тельством того, насколько глубоко город 
может оставлять в памяти непередаваемое 
своеобразие, узнаваемость и ценность.

Пропуск в старину
Путешествие в даровитую Елабугу
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