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Архитектурный код России как система смыслов с. 8-9  Современный курорт — образ места и продол-
жение ландшафта с. 10-11  В Никола-Ленивце искали инструменты концептуальной перестройки с. 15

составили инвестиции в офисную недвижимость по итогам прошлого года  413 млрд рублей с. 13

ГЛАВНЫЙ 
ИНФОРМАЦИОННЫЙ 

ПАРТНЕР

Беседовала Оксана САМБОРСКАЯ

П
редставители строительной 
отрасли на Петербургском 
международном экономиче­
ском форуме в июне обсужда­
ли не только ипотеку и ключе­

вую ставку, но и другие важные воп­
росы: структуру себестоимости, кад­
ры, нормативы. Об этом «Строитель­
ная газета» поговорила с президен­
том Национального объединения 
строителей (НОСТРОЙ) Антоном 
ГЛУШКОВЫМ. Главный вывод бесе­
ды: проблемы отрасли глубже, чем 
стоимость заемных денег, и одной 
льготной ипотекой их не решить.

Антон Николаевич, на сессии 
ПМЭФ вы говорили о сокращении 
числа проектов. Этот процесс уже 
начался или пока только угрожает 
крупным компаниям?

К сожалению, процесс идет повсе­
местно. Масштаб бизнеса сегодня не 
является спасением. Да, крупный 
портфель заказов диверсифицирует 

риски: что-то продается лучше, что-
то хуже. Но, как говорится, большой 
стул падает громче. Примеры есть 
даже среди крупных игроков.

Если посмотреть на объем стро­
ящегося жилья в новых проектах, 
то в последние два года заметно 
явное снижение предложения — 
каждый год минус 18-20%. И утвер­
ждать, что крупные девелоперы 
чувствуют себя лучше региональ­
ных, не приходится.

Единственная пограничная зона 
— компании с портфелем менее 
чем из трех проектов одновремен­
но. У них могут возникать техноло­
гические разрывы. Даже если деве­
лопер не имеет собственных стро­
ительных мощностей, а выступает 
только застройщиком, такие паузы 
приводят к рваному графику рабо­
ты и проблемам с персоналом.

Вы привели статистику: гори-
зонт планирования у подрядных 
организаций — 0,9 месяца. Это 
действительно средняя величина?

Да, это официальная статисти­
ка, и она в целом безрадостная.  
В НОСТРОЙ 104 тысячи членов — 
саморегулируемых организаций, 
из них более 90 тысяч — субъекты 
малого предпринимательства,  
которые живут от заказа к заказу. 
Средний срок выполнения работ 
для физлиц — две-три недели.  
Отсюда и горизонт загрузки  
0,9 месяца.

Я общаюсь с коллегами, и мно­
гие говорят: «В следующем месяце 
мы не знаем, чем будем занимать­
ся». А теперь представьте: если ты 
не знаешь, будешь ли ты работать 
через месяц, можешь ли ты плани­
ровать набор и обучение людей на 
три года вперед? Конечно, нет. Вот 
почему с кадрами такая тяжелая 
ситуация. Когда горизонт планиро­
вания — месяц, говорить о подго­
товке кадров на три года вперед 
невозможно.

Не ставкой единой
Отрасли необходимы системные изменения, 
в том числе в кадровом вопросе

с. 6-7 

На одной волне
Ирек Файзуллин посетил «Строительную газету»

Александр ШИШЛО

Министр строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ 
Ирек Файзуллин по приглашению президента Национального 
объединения строителей (НОСТРОЙ) Антона Глушкова посетил 
на прошлой неделе «Строительную газету», учредителем которой 
является НОСТРОЙ. Министр познакомился с коллективом изда­
ния и поблагодарил его за плодотворное информационное взаимо­
действие («Строительная газета» — главный информационный 
партнер Минстроя России).

При посещении редакции главу Минстроя сопровождали Антон 
Глушков, статс-секретарь — заместитель министра строительства и 
ЖКХ РФ Юрий Муценек, заместитель министра строительства  
и ЖКХ РФ Константин Михайлик, член Совета Федерации РФ  
Александр Волошин, и. о. руководителя аппарата НОСТРОЙ Даниил 
Кирилкин.

По случаю приближающегося профессионального праздника  
Антон Глушков от имени редакции издания вручил Иреку Файзулли­
ну оригинальный экземпляр «Строительной газеты» от 7 сентября 
1955 года; на первой странице номера был опубликован Указ Прези­
диума Верховного Совета СССР от 6 сентября 1955 года «Об установ­
лении ежегодного праздника «Дня строителя»: «Президиум Верхов­
ного Совета СССР постановляет: Установить праздник «День стро­
ителя». «День строителя» праздновать ежегодно во второе воскресе­
нье августа месяца». Также главе Минстроя России был вручен  
памятный нагрудный знак «Стройка 1956», который был выпущен  
в августе 1956 года к первому Дню строителя.

Ирек Файзуллин, Антон Глушков, Юрий Муценек и Константин 
Михайлик подписали экземпляры номеров «Строительной газеты», 
в которых выходили обширные интервью с ними, ознакомились с 
презентационными архивными материалами, собранными при по­
мощи Центральной научно-технической библиотеки по строитель­
ству и архитектуре к столетию издания, отмечавшемуся в апреле 
2024 года, и сфотографировались с коллективом редакции.

с. 2
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Дополнительную и оперативную информацию смотрите
на интернет-портале «СГ» (stroygaz.ru) и на страницах издания в социальных сетях
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НОВОСТИ Коммерческая недвижимость: итоги полугодия с. 12

  
 

2016-2021

В преддверии 70-летия Дня 
строителя, которое будет широко 
отмечаться 9 августа, Ирек 
Файзуллин пожелал сотрудникам 
старейшего профильного издания 
и дальше сохранять высочайшие 
профессиональные стандарты 
отраслевой журналистики.  
Он, в частности, отметил: «Я хочу 
пожелать вам, коллеги, успехов  
в освещении нашей работы.  
В нынешнее время, когда 
технических и организационных 
вопросов очень много, объективность 
играет ключевую роль. Работа 
средств массовой информации 
приобретает особое значение для 
формирования у людей полного 
понимания всех происходящих 
отраслевых процессов в нашей 
большой стране. «Строительная 
газета» отражает позитивный дух 
строительной отрасли — одной из 
самых мирных отраслей. Поэтому 
успехов вам, хорошего настроения  
и самое главное — чтобы людям 
всегда было интересно вас читать».

Елена ЗЛОТНИКОВА

В 
Совете Федерации на днях состоялось 
заседание секции «Цифровая трансфор­
мация строительства и ЖКХ» Совета по 
развитию цифровой экономики (СРЦЭ) 
при верхней палате парламента. Моде­

ратором встречи на тему «Развитие искус­
ственного интеллекта в сфере строитель­
ства: ключевые показатели эффективности, 
практики внедрения и пути масштабирова­
ния» выступил руководитель секции Дмит­
рий Кузьмин. Он напомнил, что искусствен­
ный интеллект (ИИ) является одним из фак­
торов повышения эффективности отрасли в 
целом, а цель профильного заседания — не 
просто обсудить отдельные области приме­
нения, а оценить возможность использова­
ния подобных инструментов в масштабе 
страны.

Состав спикеров и план заседания были 
сформированы с целью продемонстриро­
вать, как реализуются федеральные про­
граммы, насколько вовлечены в работу ре­
гиональные власти, а также какие решения 
в сфере отечественного программного обе­
спечения (ПО) способен предложить бизнес. 
Вопрос сегодня уже не в том, нужен ли ИИ, а 
насколько позитивным является его вли­
яние на строительную отрасль.

В числе главных критериев позитивных 
изменений при использовании подобных ин­
струментов Дмитрий Кузьмин назвал ускоре­
ние реализации проектов и уменьшение про­
должительности работ на стройплощадках, 
рост производительности труда и качества 
принимаемых решений. Также он акценти­
ровал внимание, что не всегда оптимизация 
достигается через работу с ИИ, иногда это 
происходит за счет цифровизации и грамот­
ного выстраивания бизнес-процессов, и две 
эти области стоит четко разграничивать.

Первым с докладом выступил замести­
тель председателя СРЦЭ, первый замести­
тель председателя Комитета Совета Федера­
ции по конституционному законодательству 
и государственному строительству Артём 
Шейкин. Он задал вектор обсуждения одно­
временного внедрения позитивного опыта в 
масштабах всей России: «Для нас важно, что­
бы цифровая трансформация была полезна 
не только крупным федеральным игрокам, 
но и регионам, где реализуется основная 
часть жилищных, инфраструктурных и со­
циальных проектов».

Применение ИИ на различных этапах 
строительного процесса во многом тормо­
зит отсутствие единых стандартов и совме­
стимых систем, нормативной базы, в том 
числе в сфере ответственности за принятие 
решений, а также подготовленных кадров, 
способных работать с подобными инстру­
ментами. Госдума 8 июля приняла законо­
проект №1271570-8 «О поддержке развития 
технологий искусственного интеллекта в 
Российской Федерации», но он носит рамоч­
ный характер и призван создать условия для 
безопасного внедрения автоматизирован­
ных систем в ключевые отрасли экономики.

Для активного использования ИИ в стро­
ительной отрасли необходимы дополни­
тельные законодательные инициативы, и 
заседание в Совфеде может помочь не толь­
ко выработать практические предложения 
для масштабирования удачных решений, но 
и сформировать «дорожную карту» для со­

вершенствования соответствующего зако­
нодательства.

Член правления, управляющий директор 
«ДОМ.РФ» Николай Козак в начале высту­
пления подчеркнул, что подготовка к заседа­
нию показала, что те вопросы, о которых 
начинали говорить два года назад, уже ре­
шены и пройден огромный путь: создана 
отраслевая платформа данных стройотрасли 
РФ; в мае Минстроем России совместно с 
«ДОМ.РФ Технологии» (входит в группу 
«ДОМ.РФ») запущен маркетплейс цифровых 
решений для девелоперов. Платформа созда­
на на базе отраслевого центра по цифрови­
зации жилищного строительства «ЭКСПЕРТ.
ДОМ.РФ».

Накопление больших объемов данных от 
застройщиков, которые позволяют обучать 
искусственный интеллект, подтвердил и 
первый заместитель начальника «Главгос­
экспертизы России» Вадим Андропов.

Председатель Комитета по цифровой 
трансформации строительной отрасли Наци­
онального объединения строителей, коорди­
натор НОСТРОЙ по Дальневосточному фе­
деральному округу Ирина Кузьма рассказала 
об исследовании, проведенном нацобъеди­
нением. Из более чем 2 тыс. опрошенных 
компаний — членов строительных саморегу­
лируемых некоммерческих организаций 
(СРО) менее 1% используют специализиро­
ванное строительное программное обеспе­
чение с искусственным интеллектом; 7% 
применяют его при работе с технической 

документацией, а 15% планируют внедрить 
ИИ в ближайшие два года. К 2027 году доля 
компаний, осуществляющих автоматизацию 
работы с технической документацией с по­
мощью искусственного разума, должна вы­
расти до 5%, к 2028 году этот показатель до­
стигнет 15%, к 2029-му — 30%, к 2030-му — 
50%.

Правительство РФ ставит задачу внедре­
ния и использования именно отечественно­
го ПО. В этой связи позитивным направлени­
ем, которое активно продвигает НОСТРОЙ, 
является объединение уже существующих и 
доказавших эффективность продуктов, ис­
пользуемых в отрасли, и новых техноло- 
гий ИИ. Один из таких примеров — разрабо­
танная нацобъединением информационно-
справочная система «СПРОСИ.НОРМУ» и 
программный комплекс «Строительный 
контроль и документооборот», позволяющие 
ускорить процессы согласования и сделать 
процессы прозрачнее.

НОСТРОЙ сейчас берет курс на синергию 
в сфере ПО и внедрение технологий ИИ в 
уже используемые решения. «Мы намерены 
объединить программное обеспечение с уже 
существующим продуктом, который актив­
но применяется в отрасли. Цель такой рабо­
ты — достижение ключевых показателей 
эффективности внедрения искусственного 
интеллекта, утвержденных для сферы стро­
ительства и ЖКХ до 2030 года», — отметила 
Ирина Кузьма. Напомним, что к этому пери­
оду планируется полностью автоматизиро­

вать экспертизу проектной документации, 
доведя долю ИИ‑экспертиз до 100%, а возве­
дение 50% всех многоквартирных домов пе­
ревести под контроль ИИ-систем.

На необходимость развития отечественно­
го ПО в своем докладе указал и заместитель 
министра строительства и жилищно-
коммунального хозяйства РФ Константин 
Михайлик, отметив, что правительству гла­
вой государства поставлена задача совместно 
с руководителями регионов сформировать 
национальный план внедрения ИИ с учетом 
требований различных отраслей и субъектов 
РФ. «Работа идет по двум направлениям: в це­
лом регулирование системных процессов вне­
дрения искусственного интеллекта, а также 
тиражирование лучших продуктовых реше­
ний», — сообщил замминистра.

Законопроект, принятый Госдумой  
8 июля, вводит понятия суверенных и наци­
ональных больших фундаментальных моде­
лей ИИ и предполагает активное масштаби­
рование технологий в регионах. В стро­
ительной отрасли эта работа ведется, и уже 
достаточно давно. Константин Михайлик 
подчеркнул: «Сегодня совместно с прави­
тельством Москвы мы масштабируем пилот­
ные сервисы в 30 регионах: «Цифровой нор­
моконтроль» сокращает время проверки 
вдвое, «Квартирография» повышает опти­
мальность планировок, «Мониторинг стро­
ительства» распознает этапы работ с точно­
стью до 90%». Также одной из точек сборки 
отраслевых ИИ-решений должен стать 
Центр инженерии данных на базе Главгос­
экспертизы России. Планируется, что 2026 
год будет новым этапом в развитии сотруд­
ничества с регионами в сфере внедрения 
отечественного ПО.

По итогам работы секции был подготов­
лен проект решений, а участникам заседа­
ния рекомендовано вносить свои предложе­
ния по совершенствованию нормативной 
базы в сфере искусственного интеллекта.

Для индивидуальных 
подписчиков:

 П2012 – на полгода 
 П3475 – на год

Для предприятий 
и организаций:

 П2011  – на полгода 
 П3476 – на год

ПОДПИСКА ВО ВСЕХ  ПОДПИСКА ВО ВСЕХ  
ПОЧТОВЫХ ОТДЕЛЕНИЯХ  ПОЧТОВЫХ ОТДЕЛЕНИЯХ  
РОССИИ РОССИИ 
Подписные индексыПодписные индексы
Официальный каталог  
АО «Почта России»

можно оформить на сайте www.stroygaz.ru в разделе «Подписка»,  
по адресу электронной почты info@stroygaz.ru
или по телефону +7 (495) 987-31-49

С КУРЬЕРСКОЙ ДОСТАВКОЙ С КУРЬЕРСКОЙ ДОСТАВКОЙ 
можно оформить через электронный подписной  
каталог ООО «Урал-Пресс Периодика»

Подписку на электронную/
печатную версию издания

Вопрос времени
Эффективность применения ИИ 
строители определят на практике
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НОКЦИФРОВИЗАЦИЯ

Александр РУСИНОВ

По плану Министерства строительства и  
жилищно-коммунального хозяйства (ЖКХ) 
РФ, инфраструктура для обязательной незави­
симой оценки квалификации (НОК) в ЖКХ 
должна быть создана в большинстве регионов 
страны уже к концу года. На НОК делают став­
ку как на инструмент, который позволит нако­
нец повысить качество услуг в ЖКХ, поэтому 
за первым шагом последуют и остальные: 
2027-й станет переходным годом «донастрой­
ки» и пилотных проектов, а с 1 марта 2028-го 
в соответствии с федеральным законом  
№529-ФЗ система должна выйти на проект­
ный режим. С какими препятствиями сталки­
вается внедрение НОК в ЖКХ в регионах, ка­
кие условия для нее уже есть, а какие предсто­
ит создать, обсуждали на недавнем совещании 
в правительстве Новосибирской области.

Координатор Национального объединения 
строителей (НОСТРОЙ) и Национального 

объединения изыскателей и проектировщи­
ков по Сибирскому федеральному округу 
Максим Федорченко подчеркнул высокую го­
товность Новосибирской области к реализа­
ции пилотного проекта внедрения НОК в 
ЖКХ: уже создан центр оценки квалифика­
ции, утверждены оценочные средства, кото­
рые, по его мнению, еще нужно дополнитель­
но усовершенствовать с учетом региональной 
специфики.

Председатель Совета по профессиональ­
ным квалификациям (СПК) в ЖКХ Александр 
Козлов отметил, что для «заземления» работы 
важно обеспечить взаимодействие с управля­
ющими компаниями и их объединениями. С 
использованием такого подхода внедряется 
НОК в ЖКХ Москвы, где экзамены проводят в 
онлайн-режиме через действующую АИС 
«ЖКХ». Первые итоги выглядели неутешитель­
но: значительная часть руководителей не 
справилась с тестовыми заданиями. Но, как и 
предполагалось, система НОК сама по себе 
стала стимулом для повышения квалифика­
ции. Организовав обучающий онлайн-курс, 
Москва помогла руководителям ЖКХ — и 
«успеваемость» стала улучшаться.

Председатель СПК в ЖКХ подтвердил акту­
альность адаптации оценочных средств к 
местной специфике. Добиться ее регионы мо­
гут уже сегодня: для этого нужно обратиться с 
заявлением в СПК, подкрепив его ссылками на 
региональные нормативные документы.

В свою очередь, президент Ассоциации 
управляющих компаний ЖКХ и собственни­
ков Новосибирской области Владимир Ермола 
обратил внимание на требование о наличии у 
руководителей управляющих компаний (УК) 
профильного высшего образования. Среди се­
годняшних директоров региональных УК 
больше половины нужных дипломов не имеют 

— по базовому образованию это юристы, эко­
номисты и т. п. Таким образом, при проведе­
нии НОК половина УК рискует остаться без 
руководителей — и заменить их некем: кадры 
почти не готовятся и даже заявки на бюджет­
ные места в вузах не подаются.

Владимир Ермола призвал обеспечить сис­
темное резервирование бюджетных мест на 
профильных специальностях в вузах, посколь­
ку грамотные управленцы нужны и частным 
УК, и муниципалитетам. Он отметил также 
необходимость повышения авторитета 
ЖКХ-специальностей в социуме, ведь часто 
сами абитуриенты не рвутся получать образо­
вание в сфере ЖКХ, и даже закончившие обу­
чение молодые люди уходят из отрасли.

Начальник Государственной жилищной 
инспекции Новосибирской области Александр 
Полищук указал на общий кадровый дефицит 
в ЖКХ: «Необходимы слесари, сварщики, мон­
тажники, специалисты по цифровизации, ма­
стера участков, умеющие организовать работу 
бригад и общаться с собственниками, предот­
вращая конфликты». При сохранении описан­
ных проблем внедрение НОК может не прине­
сти эффекта.

Для их преодоления Александр Полищук 
предложил организовать компактные про­
граммы подготовки и переподготовки на базе 
центров оценки квалификации, создать при 
бирже труда кадровый центр ЖКХ, ввести це­
левой набор студентов колледжей на обучение 
с субсидированием при условии обязательной 
отработки в УК региона, внедрить программы 
наставничества, предусматривающие доплату 
мастерам за обучение молодежи.

Возвращаясь к теме НОК, Александр Поли­
щук указал, что на сегодня эта процедура обя­
зательна только для руководства УК. Между 
тем, только в Новосибирской области без ма­
лого 2 тыс. многоквартирных домов находятся 
в управлении ЖК, товариществ собственни­
ков жилья (ТСЖ) и жилищно-строительных 
кооперативов (ЖСК).

Со своей стороны, Александр Козлов по­
обещал, что после обобщения первого опыта 

обязательной НОК в ЖКХ данное требование 
будет распространено и на глав ТСЖ и ЖСК. 
По его словам, СПК уже постарался отреаги­
ровать и на объективную ситуацию с отсут­
ствием профильного образования у директо­
ров УК: недавним протоколом заседания 
СПК утверждено внесение поправок в про­
фессиональный стандарт, которые как раз 
смягчают требования к базовому образова­
нию, в том числе допуская замещение нуж­
ного диплома свидетельством о прохожде­
нии курсов переподготовки и повышения 
квалификации.

Выступили на совещании и руководители 
УК. Гендиректор управляющей компании 
«Ваш сервис» Алексей Скорик предложил 
предварять экзамен обучающими онлайн- 
курсами, чтобы избавить экзаменующихся от 
трудозатрат на самоподготовку, а также посо­
ветовал сместить акцент с теории на практи­
ческую часть.

Еще одна рекомендация — предусмотреть 
«поле для отступления» в виде возможности 
для первых лиц компаний отсрочить и пере­
сдать экзамен. В свое время аналогичное по­
слабление пришлось сделать при введении 
лицензирования УК, потому что основная их 
часть в изначально установленные сроки не 
укладывалась, и при бескомпромиссном раз­
витии событий отрасль осталась бы без льви­
ной доли легитимных УК.

По мнению Алексея Скорика, формализо­
вать «региональную специфику» экзамена 
можно, подбирая вопросы с учетом особеннос­
тей жилфонда, с которым реально приходится 
иметь дело УК.

Директор новосибирского филиала УК 
«ДОМ-СТРОЙ СЕРВИС» Дмитрий Черняев 
посоветовал создать онлайн-платформу, где 
руководители могли бы дистанционно прой­
ти тренировочные экзамены и понять, в ка­
ких пунктах им нужно подтянуть знания. И 
еще: имеет смысл также обязать проходить 
НОК специалистов контрольно-надзорного 
органа, уполномоченного проверять и нака­
зывать управляющие компании.

Экзамен для руководства УК
В Новосибирской области обсудили внедрение  
независимой оценки квалификации в ЖКХ

Алексей ЩЕГЛОВ

В 
Москве на прошлой неделе прошла 
юбилейная X всероссийская конферен­
ция «Лучшие практики технологий ин­
формационного моделирования в Рос­
сии». Это масштабное отраслевое собы­

тие состоялось при поддержке Минстроя  
России, Комитета Торгово-промышленной 
палаты (ТПП) РФ по предпринимательству в 
сфере строительства и других ключевых  
организаций отрасли.

В своем вступительном слове к участникам 
конференции президент Национального объ­
единения организаций в сфере технологий 
информационного моделирования (НОТИМ) 
Михаил Викторов обратил внимание на то, с 
какой скоростью эволюционирует подход к 
проектированию: за последние три года про­
дукты и разработки российских вендоров ста­
ли более массовыми, ширится география ре­
гионов, где создаются интересные решения. 
На конкурсный отбор жюри конференции 
было подано более 160 заявок из 30 городов и 
субъектов РФ, часть из них победители и фи­
налисты представили отраслевым специали­
стам непосредственно перед конференцией и 
во время ее проведения. Эти показы и демон­
страции — свидетельства зрелости и разноо­
бразия российских ТИМ-решений. «Отрадно 
видеть, что студенческие работы в настоящее 
время на порядок превосходят те, что 10 лет 
назад делали взрослые профессионалы», — 
отметил глава НОТИМ.

Вместе с тем, он обратил внимание, что 
нередко лучшие разработки остаются в тени и 
не подхватываются рынком: «Наш главный 
недостаток в том, что страна огромная, и  
донести эту массу полезной информации до 
сотен тысяч предприятий физически сложно. 
Поэтому сегодняшнее мероприятие —  
мощнейшая подсветка лучших разработок, 
которые мы будем тиражировать».

С прицелом на рост производительности
В свою очередь, почетный президент  
Национального объединения строителей  
(НОСТРОЙ), председатель Комитета ТПП РФ 
по предпринимательству в сфере строитель­
ства Ефим Басин проанализировал задачи,  
которые предстоит решать в приоритетном 
порядке строительному сообществу и предста­
вителям связанных с ним секторов экономики.

По его мнению, главные вызовы, стоящие 
перед строительным комплексом, — это необ­
ходимость повышать производительность 
труда и осуществлять государственную под­
держку технологического суверенитета.

Многое уже сделано. Так, проектные ин­
ституты полным ходом работают над про­
граммным обеспечением, цифровизация вне­
дряется в экспертизу проектов — они теперь 
сдаются только в электронном виде. Для кон­
троля качества стройки используются беспи­
лотники, применяются аддитивные техноло­
гии и робототехника, в ЖКХ появляются «ум­
ные» системы учета расхода ресурсов.

Но это только начало. Хотелось бы сделать 
еще больше и достичь хотя бы того уровня, 
который сегодня имеется в Китае и других 
технологически продвинутых странах. «Мы 

еще иногда работаем по бумажным черте­
жам. А ведь та же сдача исполнительной доку­
ментации в электронном виде повышает уро­
вень нашей работы, уменьшает бюрократиче­
ские издержки, сокращает сроки строитель­
ства. Для достижения целевых показателей 
главного нашего нацпроекта «Инфраструкту­
ра для жизни» перед нами стоит задача к 2030 
году повысить производительность труда на 
22%. Сделать это можно только через цифро­
визацию, роботизацию и автоматизацию», — 
обозначил ориентиры Ефим Басин.

Переходя к анализу проблем, он высказал 
мнение, что специфика ситуации в настоящее 
время заключается в том, что разработка оте­
чественного ПО требует больших инвести­
ций, а при высокой ключевой ставке Центро­
банка они бизнесу недоступны. Государству 
следует стимулировать разработку, покупку и 
внедрение в строительный процесс иннова­
ционных цифровых разработок и новейших 
роботизированных систем, а также субсиди­
ровать эту работу. Поэтому для отраслевых 
объединений актуальной задачей является 
убедить руководство страны в правильности 
такого подхода. «Пока мы не увидим техноло­
гии непосредственно на стройплощадке — на 
кирпичной кладке и отделке, — наша задача 
не будет выполнена», — указал почетный пре­
зидент НОСТРОЙ.

Комментируя тезисы Ефима Басина, Миха­
ил Викторов отметил, что НОТИМ совместно 
с Национальным объединением изыскателей 
и проектировщиков и другими отраслевыми 
структурами и при поддержке Минстроя Рос­
сии активно участвует в создании норматив­
ной базы для цифровизации строительного 
комплекса, продвигает в органах власти ли­
нейку мер по поддержке отечественных раз­
работчиков ПО и вендоров. Однако из-за не­
простой экономической ситуации не все ме­

ры могут быть одобрены правительством 
страны, поэтому стоит обратить особое вни­
мание на передовой региональный опыт, по­
зволяющий быстрее и эффективнее внедрять 
цифровые решения.

В современном мире колониальная зави­
симость страны от внешних игроков начина­
ется не с размещения на ее территории баз и 
авианосцев, а когда навязанные технологии 
контролируют финансы, документооборот, 
стройку, транспорт. «Нужно отказаться от ил­
люзий и перейти на самодостаточность. Это 
непросто, но нужно ежедневным практиче­
ским трудом продвигать российское ПО», — 
подчеркнул глава НОТИМ.

С оглядкой на лидеров
Флагманом цифровой суверенизации, безус­
ловно, является Москва. Как подчеркнул в 
своем выступлении руководитель направле­
ния ТИМ «Института Генплана Москвы», 
представитель Департамента градостроитель­
ной политики столицы Кирилл Пчелин, нема­
ловажно, чтобы городскому стройкомплексу 
были обозначены четкие цели и перспективы, 
а у строителей, архитекторов и проектиров­
щиков имелось понимание, в какую сторону 
двигаться.

«Примечательно, что именно в год  
70-летия празднования Дня строителя в Мос­
кве произошел своего рода переворот, и сто­
лица станет первым в мире городом, где 100% 
новых объектов будет иметь информацион­
ные модели», — сообщил Кирилл Пчелин. 
Причем это именно ТИМ-модели, а не тради­
ционные цифровые интеллектуальные копии 
строящихся или уже существующих объектов.

«Мы на основе тех данных, которые город 
получает от коммерческих застройщиков, по­
нимаем, как выстраивать процессы. А самое 
главное — знаем, каких данных нам не хвата­

ет, какие сценарии цифрового развития будут 
работать, а какие являются избыточными. 
При этом речь не об изолированных проек­
тах, а о комплексных проектах и развитии», 
— сообщил Кирилл Пчелин.

Директор дивизиона BIM компании 
«АСКОН-Интеграция» Дмитрий Дёмин обра­
тил внимание участников конференции, что в 
выигрыше сегодня оказываются те компании, 
которые в своих проектах используют ком­
плексные решения, а не изолированные про­
дукты. В «АСКОН-Интеграции» стремятся к 
тому, чтобы предоставить заказчикам не про­
сто трехмерные картинки, а цифровую эко­
среду — полноценную инфомодель, опира­
ющуюся на кластер данных.

Сегодня на государственных и муници­
пальных конкурсах и тендерах могут выигры­
вать только проекты, созданные полностью «в 
цифре». Это относится как к реставрации объ­
ектов культурного наследия, так и к промыш­
ленным и иным объектам, подлежащим ре­
ставрации и преобразованию в здания соци­
ального и прочего предназначения. «Мы по­
нимаем, что наши решения должны быть 
комплексными и обеспечивать обмен данны­
ми между совершенно различными програм­
мами. Поэтому мы сегодня предлагаем набор 
продуктов, которые связаны между собой в 
одних условиях бесшовно, а в других — через 
интеграционные шины. В целом наша задача 
состоит в том, чтобы ТИМ-модель, которая 
формируется на этапе разработки документа­
ции, далее двигалась по всему строительному 
циклу», — пояснил Дмитрий Дёмин.

Сегодня лидеры отрасли ежедневно ис­
пользуют цифровые решения в своей работе. 
Их инструментальная часть «закрыта доста­
точно неплохо». Если же говорить о ближай­
шем будущем, то перед отечественными раз­
работчиками ПО стоит задача обеспечить тот 
уровень автоматизации цифровых процессов, 
к которому строители и проектировщики 
привыкли, когда использовали западные про­
дукты. «У нас уже появляются свои полностью 
целостные решения, включающие поддержку 
связи, ссылочные технологии и т. д. Мы в 
«АСКОН-Интеграция», наверное, первые в 
мире создали автоматическое армирование 
по правилам проектировщика — сложней­
ший элемент для всех, кто строит по моноли­
ту», — заявил Дмитрий Дёмин.

Результатом развития стало появление 
огромного количества прикладных модулей, 
позволяющих самостоятельно автоматизиро­
вать рутинные операции и соединяющих ло­
кальные программы с расчетными система­
ми. По прогнозу представителя «АСКОН-
Интеграция», в ближайшее время появится 
много интересных отечественных решений и 
будет достигнут тот уровень функционально­
сти, к которому привыкли компании, ранее 
использовавшие западные решения, в том 
числе станут доступны специализированные 
блоки по автоматизации строительных про­
цессов, в этом году начнется применение ре­
дактирования на фасадах и т. п.

Конечно, цифровая безопасность — это 
наивысший приоритет для любого заказчика, 
так как никто не хочет оказаться в ситуации, 
когда данные потеряны или, что хуже, изме­
нены сторонними агентами. «Мы поддержи­
ваем этот тренд и соблюдение норм законо­
дательства в разрезе перехода на универсаль­
ную квалифицированную электронную под­
пись. Разработанный нами продукт станет 
первой системой, которая интегрирована не 
только с платными крипто-сервисами, но и в 
том числе с сервисами уровня «госключ», — 
сказал Дмитрий Дёмин.

Представленные на конференции продук­
ты и решения свидетельствуют о том, что рос­
сийское ТИМ-сообщество — зрелая, растущая 
экосистема, способная генерировать решения 
федерального масштаба. Растет география 
регионов, где создаются интересные реше­
ния. Как отметил, подводя итоги конферен­
ции, Михаил Викторов, «впереди тиражиро­
вание лучших практик и новые технологиче­
ские рубежи; важно не останавливаться на 
достигнутом, и наиболее интересные продук­
ты довести до как можно более широкого кру­
га пользователей».

Приоритеты для ТИМ
Пути популяризации наиболее 
эффективных цифровых решений 

А
Н

ТО
Н

 К
А

РД
А

Ш
О

В
/ 

А
ГН

 «
М

О
С

К
ВА

»

SH
U

T
TE

R
ST

O
C

K
/F

O
TO

D
O

M

Р
Е

К
Л

А
М

А

Р
Е

К
Л

А
М

А

Н
О

ТИ
М



Строительная газета6 7№26 (10899) 31 июля 2026 №26 (10899) 31 июля 2026Строительная газетаwww.stroygaz.ru www.stroygaz.ru

ОТРАСЛЬОТРАСЛЬ

Многие надеются, что, как 
только Центробанк снизит 
ключевую ставку, финан-

совая ситуация улучшится. Насколько бы-
стро снижение ставки скажется на стро-
ительстве?

Здесь нужно развести два понятия: пот­
ребительские ожидания и реальную дос­
тупность кредита. Когда в прошлом году 
появилась тенденция к снижению ключе­
вой ставки, это позитивно сказалось на 
ожиданиях: наблюдался всплеск рыночной 
ипотеки — люди брали кредиты, понимая, 
что через полгода рефинансируются. Но 
радикальных изменений за год не произо­
шло. Волатильность и тот факт, что быстро­
го рефинансирования не случилось, отпуг­
нули людей от модели «беру здесь и сей­
час».

Что касается реальной доступности, 
сегодня годовая инфляция составляет око­
ло 7%, и если рыночная ставка приблизит­
ся к этой величине, люди станут активнее 
оформлять рыночную ипотеку. Но возника­
ет другой риск.

Сейчас первичный рынок имеет очевид­
ное преимущество за счет льготных про­
грамм. Как только рыночная ипотека нач­
нет сближаться с льготной, в конкурент­
ную борьбу включается вторичный рынок. 
А «вторичка» чувствует себя гораздо хуже 
— у нее нет мер поддержки. Уже сегодня 
видно радикальное снижение цен на вто­
ричном рынке.

Один и тот же объект на «первичке» и 
«вторичке», если он попадает под лимиты 
льготной ипотеки, отличается почти на 
30%. Снижение ключевой ставки может 
сыграть с девелоперами злую шутку: пер­
вичный рынок вынужденно пойдет в реаль­
ную конкуренцию со вторичным. А вот что 
это положительно скажется на объеме сде­
лок на первичном рынке — точно нет.

Но ведь есть льготные программы, на-
пример, дальневосточная ипотека под 2%. 
Разве это не стимулирует спрос?

Казалось бы, манна небесная. Но даже в 
регионах Дальнего Востока мы не фиксиру­
ем бума или стабильности — там тоже отри­
цательная динамика по количеству сделок, 
хотя и не столь разительная.

Платежеспособный спрос населения, со­
отношение доходов и стоимости квадратно­
го метра близки к пределу, даже при наличии 
льготных программ. Если завтра правитель­
ство введет тотальную льготную программу 
под 6% на все новостройки, объем сделок на 
первичном рынке в два раза не увеличится. 
Будет позитивная динамика, но, уверен, не 
радикальная — максимум 10-15% к рынку.

Что тогда действительно может изме-
нить ситуацию?

Два элемента. Первый — доступность кре­
дитного плеча, о чем я уже сказал с оговор­
кой о рисках. Второй — структурное измене­
ние себестоимости строительства.

Поясню. Четыре года назад структура 
себестоимости состояла из трех частей: сто­
имость земельного участка, строительная 
себестоимость, цена техприсоединения. 
Строительная себестоимость составляла ми­
нимум 70%, на землю и техприсоединение 
приходилось максимум 30%.

Сейчас строительная себестоимость у 
большинства субъектов сократилась до 50% 
и даже меньше. Не потому, что строить стало 
дешевле, просто остальные составляющие 
резко выросли.

За счет чего?
Во-первых, значительно подорожал зе­

мельный участок: земельных ресурсов стано­
вится все меньше, спрос растет — и государ­
ство этим пользуется.

Во-вторых, за последние три года ради­
кально изменилась стоимость технического 
присоединения. Приведу любимый пример 
— Красноярск. Стоимость присоединения к 
сетям водоснабжения и водоотведения вы­
росла единовременно в три раза — не на 
30%, а на 200%! Почему так произошло? В 
ряде городов случились техногенные аварии 
с обвалами канализационных коллекторов, 
построенных еще в 1970-х годах, — у них га­
зовая коррозия, физический износ. Сети 
когда-то были государственными, сейчас 

принадлежат муниципалитетам или частни­
кам; их нужно обслуживать, а государствен­
ных источников и льготных денег у моно­
полистов нет. Все укладывается в строитель­
ную себестоимость.

Это только две составляющие. Есть еще 
что-то?

Да, и это самое тяжелое. Большая часть 
регионов пользовалась федеральными про­
граммами: снос ветхого и аварийного жилья, 
строительство объектов дошкольного обра­
зования, школ, фельдшерско-акушерских 
пунктов, больниц, поликлиник. В каждом 
рубле финансирования таких объектов было 
в среднем 9 копеек федеральных средств, а 
максимально — от 70 до 99 копеек.

Сейчас этих средств не стало: программы 
завершены, 2025 год — последний, а 2026-й 
— финальный для регионов-двоечников, ко­
торые не успели. Возникает вопрос: отка­
заться от строительства? Не получается. Пе­
реложить все на региональные бюджеты? 
Тяжело: есть другие статьи расходов. И у 
властей остается последний вариант — обес­
печение конституционных прав граждан при 
поддержке прокуратуры: школа в радиусе 
800 метров, поликлиника и так далее — все 
нормативы доступности должны соблюдать­
ся, поэтому строители, если они хотят рабо­
тать дальше, должны взять на себя создание 
социальной инфраструктуры и все сопут­
ствующие затраты.

Бизнес борется за самосохранение и пыта­
ется компенсировать эту надбавку в итого­
вой стоимости. В Москве это давно реализо­
вано в виде целого программного комплекса, 
который рассчитывает достаточность инфра­
структуры и этот «оброк». В регионах это де­
лается кустарно, порой неуклюже.

То есть если раньше строительная 
себестоимость — зарплаты, материалы 
— составляла 70%, то сейчас только 40%?

Совершенно верно. Все остальное — про­
чие надбавки, которые бизнес вынужден 

нести, потому что иначе не построит объ­
ект. Проблема глубже: если мы хотим вер­
нуться к прежним темпам строительства, то 
одной льготной ипотеки и доступности кре­
дитного плеча уже недостаточно — нужно 
всерьез разбираться со структурой затрат. 
Строители не виноваты в том, что она ради­
кально поменялась за четыре года. Да, есть 
резерв снижения собственно себестоимости 
— оптимизация логистики, цифровизация. 
Но даже при самом эффективном использо­
вании современных технологий это даст 
5-7%. Все остальное — надбавки, от кото­
рых нужно избавляться.

А как избавляться? Есть популярные и 
непопулярные варианты?

Популярный — бюджет снова берет за­
траты на себя. Непопулярный… Наверное, 
стоит подумать о более гибком подходе, ког­
да у потребителя появляется право выбора 
— например, радиуса доступности. Сегодня 
на новых площадках нормативы почти ни­
где не выдерживаются. При этом средняя 
загрузка школ — полторы смены, даже не 
две. Бэби-бум позади, и в горизонте пяти 
лет роста загрузки школ не будет. Значит, 
где-то нужно возвращать бюджету финансо­
вые функции, где-то — пересматривать нор­
мативы.

Нужно искать разумный баланс между 
идеальными нормативами и реальными 
возможностями бюджета и бизнеса. Нельзя 
требовать от застройщика того, что не мо­
гут позволить себе даже богатые страны. 
Одной ключевой ставки для возврата к по­
казателям 2024 года недостаточно.

В начале года вы прогнозировали, что 
изменения налогообложения повлияют 
на рост цен. Прогноз сбылся?

К сожалению, да. Рыночная стоимость 
объективно растет. Средняя цена квадрат­
ного метра увеличивается темпами пример­
но в 5-6% при реальной инфляции около 
7%. Разница в полтора-два процента — это 

постепенное снижение нормы рента­
бельности строительных предприятий.

НДС не мог не сказаться на стройке. Это 
многопередельный бизнес, и в среднем мы 
фиксируем изменение стоимости основных 
строительных материалов на 5% (если срав­
нивать май 2026-го с ноябрем 2025-го). Так 
что повышение НДС на 2% дало эффект 
плюс 5% к строительной себестоимости.

Как вы оцениваете текущее состояние 
рынка стройматериалов? 

Состояние рынка стройматериалов на­
прямую зависит от состояния строитель­
ства. Большая часть материалов произво­
дится на территории России и в непосред­
ственной близости от центров использова­
ния. Стройиндустрия у нас хорошая, конку­
рентоспособная по цене и качеству, хотя и 
не самая технологичная.

Но есть абсолютный индикатив — це­
мент. Объем потребления цемента в 2025 
году к 2024-му упал на 23%. Это реальный 
индикатор падения отрасли. По многим на­
правлениям очевидно перепроизводство. 
Конкуренция дичайшая, даже на олигополь­
ных рынках. Например, металл: падение 
отраслевого потребления 16-17%. Я не знаю 
ни одного строительного материала, по ко­
торому потребление выросло.

А контрафакт? Его много?
При такой конкуренции всегда есть же­

лание купить дешевле. Основной рынок 
более дешевой продукции — Китай. Но кон­
трафактного цемента не бывает, бывает 
цемент, который соответствует российско­
му ГОСТу, и который не соответствует. И 
даже при кризисе перепроизводства китай­
цы не могут конкурировать с нашими про­
изводителями по цене.

Самый яркий пример контрафакта — ка­
бельная продукция. Ее невозможно прове­

рить. Мы были на высокотехнологичном 
китайском предприятии, увидели там на 
продукции надпись «ГОСТ» русскими бук­
вами — ссылку на наш ГОСТ. Спрашиваем: 
что это? Отвечают: «Задание на производ­
ство, заказчик попросил — мы написали».

Аналогичная ситуация со строительной 
электроникой, сейчас даже с трубопрокат­
ными изделиями. Я бы использовал не сло­
во «контрафакт», а «продукция, не соответ­
ствующая госстандартам РФ».

Общестроительные материалы, отвеча­
ющие за конструктивную безопасность, 
практически все сейчас без фальсификата. 
НОСТРОЙ ведет Национальный реестр 
добросовестных производителей и постав­
щиков строительных материалов (НРДП); в 
марте приходило 15 заявок в неделю на 
включение в каталог, сейчас минимум 50. 
Спрос огромный, хотя лабораторный  
контроль мы не заменяем цифровыми ме­
тодами.

Не так давно отменили мораторий на 
штрафы застройщиков. Как это повли
яло на отрасль и на потребительский 
экстремизм по отделке?

С одной стороны, мораторий остудил 
пыл недобросовестных посредников: основ­
ным выгодоприобретателем судебной прак­
тики был вовсе не потребитель, а эксперт, 
который делал оценку и взыскивал штра­
фы, пени в свою пользу. С каждого рубля, 
взысканного со строительной компании, 
минимум 40 копеек уходило не потребите­
лю, а именно посреднику. С отменой мора­
тория объем предложений таких «экспер­
тов» уменьшится, хотя они скоро вернутся к 
этой практике.

Строительные компании разделились на 
два типа: «старорежимные», которые пла­
тили, невзирая на мораторий, и те, кто ко­
пил задолженность в надежде, что это будет 

вечно. Вторые сейчас в сложной ситуации 
— мораторий кончился, есть рассрочка, но 
не длинная. Ряд крупных компаний столк­
нулся с необходимостью отдавать значи­
тельные суммы по ранее вынесенным реше­
ниям.

То есть компании, которые копили 
долги, рассчитывали на реструктуриза-
цию. Ее не будет?

Маловероятно: потребитель должен 
быть защищен, это правильно. Есть законо­
дательные инициативы, ужесточающие 
требования к экспертам: они должны быть 
профессиональными инженерами-
строителями, состоять в национальном  
реестре.

Появилось шесть ГОСТов на типы от­
делки жилых помещений. Это очень силь­
но защищает застройщиков. В договоре 
долевого участия можно прописывать 
типологию отделочных работ и апеллиро­
вать к соответствующим требованиям. 
Крупные застройщики согласовали стан­
дарты на отделочные работы — конкрет­
ные, с методикой измерений. И застрой­
щик, и потребитель оказываются в равных 
условиях.

Но у потребительского экстремизма есть 
большой плюс. Раньше застройщик не 
очень стремился налаживать внутренний 
самоконтроль. Сейчас у любого девелопера 
есть квазислужба потребительского экстре­
мизма, которая с пристрастием принимает 
работу у себя, понимая, что субподрядчи­
кам еще не перечислен последний платеж. 
Перед вводом нужно досконально все про­
верить и устранить недостатки. Качество 
новостроек объективно выросло.

Кто сегодня строит в России? И почему 
не получается заменить иностранную  
рабочую силу своей?

Первое место по количеству приезжа­
ющих в Россию строительных мигрантов у 
Узбекистана, второе место делят Таджики­
стан и Индия. С Индией уже не гипотетиче­
ские разговоры, а реальные проекты: совсем 
недавно завершился очередной отбор кад­
ров, люди работают по вахтенному методу. 
Но Индия — страна огромная и очень раз­
ная. Тот эволюционный процесс привыкания 
к нашим требованиям, который мы прошли с 
Узбекистаном и Таджикистаном, для Индии 
будет дорого стоить. Рабочие кадры нужно с 
самого начала учить, как работать по нашим 
стандартам.

Дальше, ожидаемо, — Северная Корея, 
тоже уже есть примеры. И, например, Иран 
заинтересован в экспорте рабочей силы. Гео­
графия широкая.

А своих рабочих не хватает?
Костяк стройотрасли — это граждане Рос­

сии. Но есть объективная мировая тенден­
ция: чем выше уровень развития страны и 
технологий, тем меньше людей готовы зани­
маться тяжелым физическим трудом. Росси­
яне здесь не исключение, точно так же, как 
немцы, французы или японцы.

Посмотрите, что происходит с ссузами. У 
нас есть программа «Профессионалитет», 
конкурс на строительные специальности 
большой не потому, что там ждут каменщи­
ков и сварщиков, а потому, что там препода­
ют технологии информационного моделиро­
вания. Ребята хотят быть техниками, рабо­
тать с «цифрой». Это правильно, отрасль в 
таких специалистах очень нуждается. Но на 
площадку с лопатой выпускника ссуза не за­
манишь.

Поэтому тяжелый физический труд везде 
в мире замещается людьми из стран с более 
низким уровнем доходов. Я не знаю ни одной 
страны, где стройка обходилась бы без ино­
странной рабочей силы.Не ставкой единойс.1
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ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО

Оксана САМБОРСКАЯ 

Р
оссия снова ищет свой архитектурный 
язык — не стиль ради стиля, а систему 
смыслов, которая зафиксирует в камне 
то, что страна переживает сегодня. В 
конце июля в Национальном центре 

«Россия» собрались архитекторы, строители, 
чиновники, урбанисты; форум «Архитектур­
ный код России: от исторической идентично­
сти к строительству национальной гордости» 
стал не просто профессиональной дискуссией 
— он обозначил государственный запрос на 
новую идентичность. Говорили о том, какой 
должна быть страна через десять, двадцать, 
пятьдесят лет. Не в отвлеченных терминах, а в 
конкретных образах — в том, что увидят люди, 
выходя из дома. Потому что архитектура — 
это не просто здания, а то, как человек чув­
ствует себя в пространстве. Это то, остается он 
в своем городе или уезжает, гордится ли стра­
ной, в которой живет.

Корни проблемы
По словам директора Центра традиционной и 
классической архитектуры Алексея Капусти­
на, сегодняшняя массовая застройка лишена 
узнаваемости: «Увидишь один новый жилой 
комплекс — увидишь тысячу. И никто не ска­
жет твердо, что это точно в России».

Архитектор, профессор МАРХИ Андрей 
Чернихов добавляет: проблема не в том, что 
дома плохие; они могут быть удобными, теп­
лыми, с хорошими планировками, но они не 
говорят с человеком, не создают ощущения 
места. Исчезли привычные пространственные 
единицы — площади, улицы, дворы. Человек 
не может пройти из общественного простран­
ства в свое личное, потому что переход между 
ними просто не спроектирован. «Почему  
никто не едет в Новую Москву любоваться ар­
хитектурой? Потому что там нет архитектуры, 
нет ансамбля, нет беседы города с человеком», 
— заявил Андрей Чернихов.

Проблема глубже, чем кажется. В XX веке 
был уничтожен сам каркас традиции — право­
славных храмов и соборов уничтожено 40 ты­
сяч, усадеб — 10 тысяч. Архитектурный код, 
складывавшийся тысячу лет, был оборван. 
Короткая реанимация классицизма в 1940-
1950-х годах сменилась массовым строитель­
ством, и сегодня мы пожинаем плоды. Алексей 
Капустин напомнил, что еще до революции 
появились статьи о физическом уничтожении 
архитектурного наследия, а Казимир Малевич 
писал о том, что с нетерпением ждет сноса 
особняков алексеевских времен. Это отноше­
ние к традиции после 1917 года обрело  
материальную энергию.

Запрос на смыслы
Но стройка продолжается. Министр стро­
ительства и ЖКХ РФ Ирек Файзуллин в при­
ветственном слове напомнил: «В прошлом го­
ду было введено 108 миллионов кв. метров 
жилья. Убежден, что совместными усилиями 
профессионалов — архитекторов, проекти­
ровщиков, строителей, — представителей об­
щественности и власти мы сможем создать 
достойную среду, которая будет вызывать чув­
ство гордости за свою страну», — сказал он, 
подчеркнув, что нам есть чем гордиться уже 
сегодня: богатейшее историческое и культур­
ное наследие, уникальное региональное 
разнообразие архитектурных традиций и 
ландшафтов. Это преимущество необходимо 
использовать и развивать. А федеральный 
проект «Формирование комфортной город­
ской среды» показывает высокую эффектив­
ность именно благодаря активной граждан­
ской позиции жителей. Вовлечение граждан, 
по словам министра, — важнейший инстру­
мент, позволяющий строить города, в которых 
хочется жить, работать и растить детей.

Когда регион не ждет
По словам премьер-министра Башкортостана 
Андрея Назарова, архитектура всегда была ма­
териализованной политикой, идеологией, за­
фиксированной в камне. Античная ордерная 
система стала языком Римской империи, пе­
тербургский регламент — рождением новой 
России, сталинский ампир — волей народа к 
сверхусилиям. Каждый раз, когда стране тре­
бовалось заявить о себе миру, она делала это 
через архитектуру. «Сегодня мы в России 
опять находимся на том историческом этапе, 
который формирует для нас необходимость 
нового архитектурно-градостроительного 
подхода», — отметил Андрей Назаров.

В Башкортостане построили межвузов­
ский кампус — семь башен, объединенных 
стилобатом, напоминающих цветок курая, 
символ дружбы семи родов. Но одновременно 
он похож на шестеренку — символ прогресса 
и науки. Проект получил Золотой знак на фе­
стивале «Зодчество». Андрей Назаров расска­
зал, как строился кампус. Задание архитекто­
рам сформулировали власти республики: 
нужна доминанта, которая сразу покажет, что 
приоритет региона — наука и высшее образо­
вание. Студенты и ученые должны иметь воз­
можность перемещаться между корпусами, 
не выходя на улицу. И каждый, кто находится 
внутри, должен чувствовать себя в лучшем 
объекте страны.

Архитекторы создали проект, строители 
нашли технологические решения — и кампус 
сдали на два года раньше срока. «Архитектур­

ный код создают люди, которые отвечают за 
развитие страны и региона и понимают зада­
чи», — указал Андрей Назаров. Архитектур­
ный код — это не про фасады, а про суверени­
тет, про то, как страна видит себя и как ее ви­
дят другие. Сегодня формирование собствен­
ного кода должно показать не только нашим 
гражданам, но и всему миру, на что мы спо­
собны.

Воля нашей эпохи
Но кто должен формулировать этот код, зада­
вать правила игры? «Архитектурно-
градостроительный код — это те же СНиПы и 
СП, по которым индустрия существует века­
ми, только теперь мы стараемся называть это 
более современным языком», — считает один 
из крупнейших современных российских ар­
хитекторов Николай Шумаков. Триада Витру­
вия: польза, прочность, красота — принципы, 
на которых строится любой национальный 
стиль. Требования к безопасности и комфорту 
меняются в зависимости от технологий, а 
эстетика становится проводником сквозь  
время, опираясь на исторические аналоги и 
откликаясь на современные тенденции.  
Это и есть идентичность.

«Российская архитектура сама по себе — 
высшая ценность в перечне позиций, опреде­
ляющих суверенитет нашей страны», — под­
черкнул Николай Шумаков. Он привел при­
мер Выксы — моногорода с населением менее 
50 тыс. человек. Там восстановили водонапор­
ную башню Шухова, и она стала центром при­
тяжения фестивальной публики; архитектур­
ное наследие превратилось в точку роста для 
туризма и инвестиций. Это показывает, как 
архитектурный код влияет на инвестицион­
ную привлекательность территории, не тре­
буя огромных бюджетов — достаточно пони­
мания ценности наследия.

«Архитектура — это воля эпохи, задуман­
ная в пространственном плане», — привел 
Николай Шумаков слова американского архи­
тектора Людвига Миса ван дер Роэ (Ludwig 
Mies van der Rohe). Воля нашей эпохи — сози­
дание и сохранение архитектурного гения 
российской зодческой культуры, развитие 
градостроительного искусства как основы на­
циональной безопасности. В этом, по убежде­
нию Николая Шумакова, и заключается смысл 
архитектурного единства — не как общей 
кальки, а как общего стремления к гармонии, 
в которой есть место для всех многонаци­
ональных черт нашей общей культуры.

Кто заказывает архитектуру?
Чтобы это работало повсеместно, нужна сис­
тема. Государство должно вернуть себе роль 

главного архитектора — не в смысле проекти­
рования каждого дома, а в смысле формулиро­
вания задачи: если государство не задаст рам­
ки, их задаст рынок — а он мыслит квадрат­
ными метрами.

«Архитектор — это лицо нанятое. Техзада­
ние ему выдается политиками, владельцами 
компаний, бизнесменами», — отметил  
Андрей Назаров. И тут встает вопрос о квали­
фикации заказчика. «Найти профессиональ­
ных людей, которые дают архитекторам зада­
ние, очень трудно», — указал он.

Заместитель председателя правительства 
Приморского края Ольга Иванникова расска­
зала, как регион обновлял нормативы градо­
строительного проектирования. С застройщи­
ками спорили — они не хотели увеличивать 
норму машиномест, но государство настояло: 
Владивосток, самый «автомобильный» город 
России, задыхается от машин. «Машины с ули­
цы нужно убирать. Город должен быть для лю­
дей», — указала Ольга Иванникова. Грамот­
ное развитие городов, по ее словам, возможно 
только во взаимосвязи государства, бизнеса и 
общества.

Ольга Иванникова привела данные иссле­
дований: 57% людей готовы сменить регион 
проживания ради более комфортных условий. 
Для Приморского края это вызов. Регион про­
вел собственное исследование и выяснил, что 
жителей волнуют благоустройство, озелене­
ние, общественные пространства, социальная 
инфраструктура, парковки — и ни одного  
ответа, связанного с архитектурой. Люди  
не мыслят подобными категориями,  
но именно архитектура формирует то, что  
они чувствуют — комфорт или дискомфорт, 
гордость или равнодушие.

В Приморском крае утвердили мастер-
планы шести городов и обновили нормативы 
градостроительного проектирования впервые 
с 2016 года. Это позволило синхронизировать 
строительство жилья и социальной инфра­
структуры через механизм комплексного  
развития территорий (КРТ). «Никакой иной 
инструмент не позволяет так взаимоувязать 
сроки ввода жилья и социальных объектов», 
— считает Ольга Иванникова.

Мастер-план как компас
Инструменты для государственного регулиро­
вания уже есть. «Именно рамка на государ­
ственном уровне, определенная в Градостро­
ительном кодексе, позволит регионам форми­
ровать задачи самостоятельно», — подчеркну­
ла директор Департамента комплексного раз­
вития территорий Минстроя России Мария 
Синичич. По ее словам, по поручению прези­
дента РФ до 2030 года должны быть реализо­
ваны 200 мастер-планов, законопроект уже 
внесен в Госдуму. На этой стадии через социо­
логические исследования, через работу  
главных архитекторов закладывается  
идентичность населенных пунктов. В июне 
вступили в силу поправки, позволяющие  
согласовывать архитектурный облик уже  
на стадии концепции КРТ.

«Архитектурно-градостроительный 
совет при Национальном центре «Рос­
сия» предлагает по-новому посмотреть 
на идентичность, — отметила Мария 
Синичич. —  Идентичность должна не 
добавляться к проекту, а закладываться 
в самой логике архитектуры. Это каса­
ется всех этапов: от мастер-планирова­
ния до эксплуатации. Концепция, доку­
ментация, строительство — все должно 
сохранять логику проекта». Но одно 
дело — заложить идентичность в логи­
ку проекта, другое — иметь саму эту 
логику.

«Если у нас нет структурно восста­
новленного подхода к формированию 
архитектурного кода, мы получим не 
пространственно-архитектурное раз­
витие страны, а массовую неузнава­
емую застройку», — предупредил 
Алексей Капустин. По его словам, 
традиция — не музей, а каркас, на 
который нанизываются современные 
технологии. Без этого каркаса техно­
логии не создадут идентичность. 
Раньше русская цивилизация всегда 
показывала строительство новых го­
родов — через монастыри-поселения 
осваивались новые земли. Сегодня 
мы этого не видим: нет формирова­
ния ансамблей, нет узнаваемых силу­
этов городов.

Но даже восстановленный каркас не 
имеет смысла, если внутри него не по­
является жизнь. Андрей Чернихов на­
помнил, что главный критерий успеш­
ной градостроительной политики — 
это когда молодое поколение не хочет 
уезжать из своего города. Для этого  
архитектура должна открывать тайны, 
интриговать, создавать ансамбли.  
Этому надо учить и архитекторов,  
и девелоперов, и власть.

Начать с себя
Архитектурный код не возникает сам 
по себе. Это не набор правил, спущен­
ных сверху, и не стихийное творче­
ство девелоперов, а сложная система 
смыслов, которую должны собирать 
профессионалы. Но прежде чем выхо­
дить к людям, нужно договориться 
между собой.

«Архитектурный код — это часть 
культурного кода страны, система сим­
волов, ценностей, традиций, переда­
ющихся из поколения в поколение», — 
заявил председатель правления Фонда 
«Московский центр урбанистики  
«Город» Алексей Расходчиков. Сначала 
профессиональное сообщество должно 
договориться между собой, что такое 
культурный код и как его транслиро­
вать через архитектуру, а потом уже 
выходить к людям с готовым исследо­
ванием.

Алексей Расходчиков привел при­
мер с университетскими кампусами 
Великого Новгорода, Орла, Томска: 
когда строили кампусы, никто не 
спросил преподавателей, чего они хо­
тят, как сделать объект удобным для 
них. «Когда мы хотим сформулиро­
вать общее понимание архитектур­
ного кода, то должны общаться со 
всеми участниками процесса. Иссле­
дования нужны, но сначала — дого­
воренность между профессионала­
ми», — отметил он.

Государство понимает: стройка — 
это не только метры и сроки, но и лицо 
страны. «Необходимо использовать на­
ше преимущество и способствовать его 
развитию, — заявил Ирек Файзуллин. 
— Мы строим, чтобы люди гордились, 
хотели жить, работать и растить детей. 
Чтобы не уезжали».

Для этого нужна воля — формулиро­
вать задачу, слышать профессионалов, 
вкладывать смыслы в камни: без нее 
архитектура останется просто строй­
кой. А стройка — это не про будущее. 
Будущее — про смыслы.

Антон МАСТРЕНКОВ

В 
рамках форума, посвященного поиску 
единого архитектурного кода страны и 
символично прошедшего в националь­
ном центре «Россия», представители 
власти, девелоперы, урбанисты, соци­

ологи и другие отраслевые эксперты обсудили 
актуальные задачи, механизмы и вызовы.

На протяжении всего постсоветского пери­
ода главным вопросом, который стоял перед 
стройотраслью, было повышение доступно­
сти жилья для россиян, расселение ветхого и 
аварийного жилого фонда, а также защита 
прав дольщиков. За всем этим комплексом 
проблем, безусловно, гораздо меньшее внима­
ние уделялось архитектуре, облику зданий, 
качеству городской среды. По всей стране  
появлялись жилые комплексы, кварталы и  
микрорайоны серой и безликой застройки, 
главным преимуществом которых была  
приемлемая для широкого потребителя цена 
квадратного метра.

Однако с 2020-х годов в градостроительной 
политике страны произошел тектонический 
сдвиг, связанный в первую очередь с подхода­
ми к организации городских пространств, ка­
честву среды жизни и облику новостроек. В 
лексиконе урбанистов появились понятия «ис­
целяющие парки», «комплексное развитие», 
«шаговая доступность инфраструктуры». Так 
проекты стали конкурировать не только це­
ной, но и тем образом жизни, который они 
могут предложить своим будущим жильцам.

При этом, по мнению социологов, градо­
строители все еще недооценивают влияние 
архитектуры на паттерны поведения людей. 
На это обратил внимание председатель прав­
ления центра урбанистики «Город» Алексей 
Расходчиков: «Градостроительная среда и  
архитектура формируют модели поведения 
людей. Молодой человек идет по городу и  
видит яркие красивые здания. Что это за зда­
ния? Банки, рестораны и торговые центры. 
Он понимает — ему туда! А заводы и институ­
ты выглядят не столь привлекательно — они 
не заманивают молодежь».

Ученый привел пример, касающийся задач 
возрождения промышленности: «Развитие 
промышленного потенциала страны, повыше­
ние привлекательности этой сферы для моло­
дежи требует возрождения инженерной и за­
водской «романтики» в городской архитекту­
ре, создания знаков и своеобразных «маяков».

Однако на новом витке развития градо­
строительства власти задумались о воспита­
тельной и гражданской роли архитектуры. 
Стало очевидно, что именно архитектура яв­
ляется визуальным отображением эпохи с 
трансляцией ее ценностей, главных вех ста­
новления и вектора развития. По мнению вла­

стей, это идеальная площадка для выражения 
достижений государства и диалога с гражда­
нами.

«По нашим зданиям, улицам и площадям 
дети следующего века будут узнавать и оцени­
вать, чем мы жили, что ценили, во что верили. 
Если у них это найдет отклик в душе, значит, у 
нас все получилось, — отметил замначальни­
ка Управления президента РФ по обществен­
ным проектам Алексей Жарич. — Есть поня­
тия идентичности и национальной гордости. 
Пожалуй, это главные критерии, ориентиры 
для архитектурных объектов. Во-первых, что­
бы они рассказывали о России, о наших цен­
ностях, о нашем времени и о нас. А во-вторых, 
чтобы они вызывали чувство гордости за  
Россию: и сегодня, и завтра, и поколения  
после нас».

Именно поэтому сейчас активно ведется 
разработка инструмента — архитектурного 
кода, позволяющего сохранять индивидуаль­
ность урбанистической застройки и делать ее 
актуальной, отражающий достижения  
России. Важность и необходимость разработ­
ки архитектурного кода понимает не только 
власть, но и бизнес.

По словам исполнительного директора 
Клуба инвесторов Москвы Владислава Преоб­
раженского, девелоперы видят в обществе за­
прос на свое, российское, причем это касается 
как архитектуры, дизайна, так и применяе­
мых при строительстве или в отделке матери­
алов. «Для того, чтобы понять масштаб и глу­
бину этого запроса, мы планируем провести 
всероссийское исследование на эту тему. В 
части жилищного строительства это позволит 
нам оценить готовность россиян отдавать 
предпочтение проектам жилой застройки с 
использованием символики, отражающей до­
стижения России, а значит, и «голосовать  
рублем» за такие проекты. Коллеги уже подго­
товили пилотные предложения по символи­
ке», — пояснил Владислав Преображенский.

Говоря о наполнении понятия «архитек­
турный код», эксперты единогласно предосте­
регли от типизации решений. Безусловно, для 
многих девелоперов и архитекторов «код» — 
это свод скучных регламентов и ограничений, 
но эксперты предложили посмотреть на это 
шире и увидеть в формировании кода не воз­
можные ограничения, а потенциальные  
перспективы для продвижения идей и  
творчества.

Например, ректор Московского архитек­
турного института Дмитрий Швидковский 
считает, что поиск национальной идентично­
сти нельзя сводить к отдельным стилевым ре­
шениям: «Одни усматривают национальную 
идентичность в архитектуре в так называемом 
русском стиле, основанном на декоре прошед­
ших эпох и преобладающем в церковном зод­

честве сегодня. Более практично настроенные 
люди видят выражение наших особенностей в 
экспрессии авангарда и мотивах народного 
искусства. Но на самом деле это вопрос совме­
щения основных вех российской строительной 
культуры за тысячу лет».

В свою очередь, архитектор будущего «ВЭБ.
РФ» Сергей Кузнецов подчеркнул, что русская 
архитектурная идентичность рождается не из 
копирования исторических форм, а из способ­
ности создавать новое. «Все, что мы сегодня 
считаем великими памятниками архитекту­
ры, в свое время было авангардом. Поэтому 
задача современной архитектуры — не вос­
производить прошлое, а использовать самые 
передовые технологии и инженерные реше­
ния своего времени», — отметил он.

По его мнению, это касается не только об­
разов, но и материалов: Россия веками была 
страной деревянной архитектуры, и поэтому 
развитие массового деревянного строитель­
ства — это не только рациональный и эколо­
гичный выбор, но и естественное продолже­
ние национальной традиции.

Участники форума обсудили также вопрос 
масштабирования на федеральном уровне 
лучших региональных решений без утраты 
уникальности. Главный архитектор Подмос­
ковья Александра Кузьмина рассказала о том, 
как мастер-планирование и механизмы ком­
плексного развития территорий (КРТ) помо­
гают сохранять локальную идентичность. 
«Благодаря эффективному использованию 
инструментов и механизмов КРТ качество 
жилищного строительства в Подмосковье 
шагнуло на принципиально новый уровень. В 
целях сохранения многообразия и локальной 
идентичности территорий страны предлага­
ем рассмотреть возможность внесения изме­
нений в федеральное законодательство в ча­
сти включения требований по разработке 
мастер-плана как неотъемлемой части реше­
ния о КРТ для всех субъектов страны», —  
заявила она.

Заметным событием стало выступление 
замруководителя Департамента градостро­
ительной политики Москвы Артёма Дедкова. 
Он выразил уверенность в том, что архитек­
тура столицы должна быть разнообразной: 
«Мы хотим разнообразить архитектуру, но 
она обязательно должна быть гармоничной, 
увеличивать комфортность и формировать 
архитектурную выразительность. Непра­
вильно озвучивать какой-то конкретный 
стиль современной эпохи, потому что ни од­
но здание, которое строится, не становится 
прямо суперрусским. Современный русский 
стиль определяется не единой формой, а сво­
бодой поиска. Сейчас время находить новые 
решения — это и есть русский стиль, не по 
форме, а по духу».

Смыслы в камне и бетоне
Зачем государству искать новый архитектурный код
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Запрос на свое, российское
Фундамент гармоничного разнообразия
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КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ 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

Владимир КОВАЛЁВ, 
генеральный директор 

курорта «Лучи»

Е
ще недавно архитектуру 
курортной недвижимости 
оценивали прежде всего по фаса­
ду, этажности и виду из окна. Сегодня это­
го недостаточно — крупный курорт ста­

новится самостоятельным фрагментом горо­
да, где гостиничные корпуса, рестораны, про­
гулочные маршруты и общественные про­
странства должны работать как единая систе­
ма. Поэтому главным объектом проектирова­
ния становится уже не здание, а сценарий 
пребывания человека на территории.

Масштаб рынка делает этот переход неиз­
бежным. По данным аналитического агент­
ства MACON, первичный рынок апарт-отелей 
Крыма и Краснодарского края с конца 2022 
года вырос в 2,5 раза и к началу 2026-го на­
считывал 84 комплекса общей площадью 1,85 
млн кв. метров с номерным фондом 43,7 тыс. 
единиц. При этом 55% номеров пришлось на 
пятизвездочный сегмент.

Также в исследованиях консалтинговой 
компании NF GROUP мы видим, что в 2025 
году в России было открыто 10,5 тыс. каче­
ственных гостиничных номеров — на 17% 
больше, чем годом ранее. Это максимальный 
показатель за последнее десятилетие. Лиде­
ром по объему нового предложения стал 
Краснодарский край, где появилось 2,7 тыс. 
номеров.

Когда предложение растет такими темпа­
ми, конкурентоспособность проекта во мно­
гом определяется качеством всей территории. 
Гость воспринимает курорт последовательно: 
подъезд, вход, лобби, путь к ресторану, бассей­
ну или набережной, вечерняя прогулка, воз­
вращение в номер. Когда между этими эпизо­
дами нет пространственной связи, террито­
рия распадается на набор объектов, даже если 
каждый из них спроектирован качественно.

Первый этаж и благоустройство 
территории как парадный фасад
В крупных курортных комплексах первые эта­
жи становятся продолжением общественной 
среды. Помимо входных групп и технических 
помещений здесь размещаются кафе, серви­
сы, детские пространства, лобби и другие 
функции, способные поддерживать движение 
в течение дня.

Это не декоративный прием, а инструмент 
управления жизнью курорта: прозрачные и 
открытые первые этажи повышают интенсив­

ность использования прилегающих про­
странств, формируют точки притяжения и 
помогают равномерно распределять потоки 
посетителей. Особенно важна такая логика в 
межсезонье: крытые галереи, лобби, меди­
цинские, деловые и досуговые пространства 
позволяют территории не выключаться вмес­
те с пляжным сезоном и не зависеть от погод­
ных условий.

Похожую роль получают дворы и промена­
ды. Двор перестает быть остаточным про­
странством между корпусами, а променад — 
только дорогой из номера к морю, они стано­
вятся самостоятельными общественными 
маршрутами с разной скоростью движения: 
транзитной, прогулочной, семейной.

Архитектура должна не только задать гео­
метрию этих маршрутов, но и учитывать зате­
ненность, ветер, акустику и сервисную логи­
стику. На юге России особое значение имеют 
затененные маршруты, естественное провет­
ривание и материалы, устойчивые к высокой 
инсоляции, влажности и морскому воздуху. 
Решения зависят и от локации: на открытой 
равнине необходима защита от ветра, на 
сложном рельефе — удобные связи между раз­
ными высотными отметками.

На юге особенно важно проектировать не 
только пространство, но и его работу в разное 
время суток. Маршрут, комфортный утром, 
днем может оказаться перегретым, а вечером 
— недостаточно освещенным. Поэтому тень 
от зданий и навесов, расположение озелене­
ния, направление ветра и сценарии освеще­
ния необходимо рассматривать как единую 
систему. Такая настройка микроклимата на­
прямую влияет на то, сколько времени гость 
проводит вне номера и насколько активно 
пользуется общественной инфраструктурой.

Единый язык  
без архитектурной монотонности
Чем крупнее проект, тем выше риск превра­
тить единство в однообразие. Одинаковые 
корпуса упрощают строительство, но плохо 
формируют идентичность места. Противо­
положная крайность — набор визуально само­
стоятельных зданий, между которыми нет 
связи. В обоих случаях курорт трудно воспри­
нимать как цельную территорию.

Рабочее решение — не повторение одной 
формы, а единый архитектурный код: согласо­
ванные пропорции, палитра, материалы, 
принципы озеленения, навигации и благо­
устройства. Внутри такого кода здания могут 
различаться по характеру и аудитории, сохра­
няя узнаваемость всей территории.

Архитектурный код при этом не должен 
ограничиваться палитрой фасадов и набо­
ром материалов; в него входят принципы 
оформления входов и витрин, навесов, лет­
них террас, малых архитектурных форм, вы­
весок, освещения и навигации. Именно эти 
элементы находятся ближе всего к человеку 
и формируют повседневное впечатление от 
курорта; если они проектируются разрознен­
но, единый образ быстро размывается; если 
подчинены общей логике, территория оста­
ется узнаваемой даже при разнообразии зда­
ний и функций.

Эта задача особенно сложна в проектах с 
несколькими гостиничными брендами. На­
пример, на территории курорта «Лучи» пло­
щадью 32 гектара запланированы девять оте­
лей ведущих отельных операторов России 
(Azimut Hotels, Alean Collection, Cosmos Hotel 
Group) и одного международного (Domina 
Management), 16 бассейнов, более 30 рестора­
нов и кафе, медицинский центр, конгресс-холл 
на 1 500 мест, аквакомплекс общей площадью 
30 тыс. кв. метров.

При таком наборе функций единый визу­
альный язык нужен не ради формального 
единообразия, а для соединения разных кон­
цепций и очередей строительства в понятную 
гостю среду. Для южного курорта он также 
задает общие принципы благоустройства: за­
тенения, озеленения и организации пешеход­
ных связей.

Показателен «Белый мыс» в Геленджике. 
Это не гостиничный комплекс и потому не 
прямой аналог курорта, однако как пример 
создания бренда территории он уместен. Об­
раз места там складывается не из одного зна­
кового здания, а из архитектуры, обществен­
ных пространств, ландшафта, навигации и 
системы арт-объектов. Такой подход показы­
вает, что узнаваемость территории рождается 
на уровне целого, а не отдельной архитектур­
ной фотографии.

Архитектура как часть экономики
Усложнение курортной архитектуры повыша­
ет требования к мастер-планированию. Обще­
ственные пространства должны быть не толь­
ко выразительными, но и обслуживаемыми; 
прогулочные маршруты — не пересекаться с 
хозяйственной логистикой; первые этажи — 
сохранять коммерческую жизнеспособность; 
ландшафт — выдерживать климат и интенсив­
ную эксплуатацию. Ошибка, допущенная на 
уровне генерального плана, затем годами про­
является в операционных расходах и неудоб­
ных маршрутах.

Отдельная задача — заложить в мастер-план 
способность территории меняться по сезонам 
и этапам развития. Пространство должно пол­
ноценно работать еще до завершения всех оче­
редей. Для этого заранее определяются вре­
менные маршруты, границы действующих 
зон, места сервисного доступа и функции, ко­
торые запускаются первыми. Одновременно 
проверяются зимние сценарии: какие обще­
ственные пространства сохраняют активность, 
как меняются пешеходные потоки и где требу­
ется защита от ветра и осадков. Так архитекту­
ра становится не статичной композицией, а 
основой управляемого развития курорта.

Федеральный туристический проект «Пять 
морей и озеро Байкал», предполагающий со­
здание десяти круглогодичных курортов и тур­
поток до 10 миллионов человек в год, важен 
для юга масштабом строительства: часть про­
ектов реализуется на Черном, Азовском и Ка­
спийском морях. Речь идет о целых туристичес­
ких территориях, где архитектура заранее увя­
зывается с общественной, транспортной и 
инженерной инфраструктурами и круглого­
дичными функциями.

Следующий этап развития курортной не­
движимости на юге России будет определять­
ся качеством мастер-планирования и связно­
стью среды. Наиболее устойчивыми окажутся 
проекты, в которых номер, первый этаж, 
двор, променад и общественная инфраструк­
тура складываются в единый маршрут, 
адаптированный к конкретному месту. Бренд 
территории возникает именно в тот момент, 
когда гость запоминает не отдельный корпус, 
а то, как было устроено все пространство его 
отдыха.

От фасада к территории
Как меняется архитектура курортов юга России

Оксана САМБОРСКАЯ

Э
ксперты убеждены: курортная архитек­
тура перестает быть строительством 
возле моря и становится режиссером 
отдыха, сценаристом впечатлений и 
проводником в мир перезагрузки. Мо­

гут ли здание, фасад, планировка помочь че­
ловеку отключиться от повседневных забот 
или для этого архитектору достаточно про­
сто воздвигнуть стены у воды или подножия 
гор — и задача выполнена?

Город бежит. Курорт останавливает
В мегаполисе все подчинено скорости — ко­
роткий маршрут от метро до офиса, быстрый 
лифт, минимум лишних шагов. Городская 
архитектура проектирует сценарий эффек­
тивности, курортная — замедление. В этом 
принципиальная разница, и она начинается 
с коридоров.

В городской квартире прихожие и перехо­
ды — потерянные метры, их стараются ужать 
до минимума. На курорте эти же простран­
ства оказываются основными, потому что 
впечатление рождается не в номере, а на  
пути к нему. Дорога от въезда до двери пре­
вращается в смену состояний: света, звука, 
температуры, открывающегося и снова  
прячущегося за кронами вида.

Как говорит основатель бюро дизайна и 
комплектации AA Partners Анастасия Кратт­
ли, в комплексе люксового отеля Mantera 
Supreme и клубных резиденций Mantera 
Residence, который проектировала компа­
ния, поворот дорожки открывает новый вид, 
небольшая площадь становится местом 
встречи, а прогулка к морю превращается в 
отдельный сценарий. Именно такие паузы, 
ради которых человек останавливается, 
оглядывается, выдыхает, — и есть главный 
продукт курортной архитектуры.

«Функция рождается из впечатления, ко­
торое мы хотим подарить, а уже из функции 
— архитектура, — считает архитектор и со­
основатель архитектурной мастерской 
М.А.М Ирина Котова. — Сначала мы решаем, 
каким должен быть отдых: уединенным или 
активным, камерным или шумным — и толь­
ко потом строим здание. Если это глэмпинги 
в лесу — будут отдельные домики и тропы, 
если крупный отель «все включено» — ресто­
раны, спа, магазины, чтобы гость мог не вы­
ходить на улицу».

Современный курорт устроен сложнее, 
чем десять лет назад. На его территории  
одновременно отдыхают семьи с малышами, 
подростки, молодые пары и пожилые люди 
— каждому нужны свой ритм, своя степень 
вовлеченности, свой уровень приватности. 
Глава архитектурного бюро IQ Эрик Валеев 
подчеркивает: архитектура должна предла­
гать выбор, а не навязывать единственный 
сценарий. Хорошее место для отдыха позво­
ляет семье провести часть дня вместе, после 

чего дети и подростки переключатся на свои 
развлечения, а взрослые получат несколько 
часов тишины. Вечером они снова встреча­
ются в локации-хабе — на площади, проме­
наде, в ресторане.

Не бетонный панцирь,  
а продолжение пейзажа
В городе здания соревнуются: кто выше, чей 
силуэт более узнаваем, кто ярче подсвечен 
по ночам. Курортная архитектура не должна 
конкурировать с природой — она призвана 
быть ее украшением. Но как этого достичь, 
когда заказчик хочет много метров, а терри­
тория диктует свои условия?

«Ключевой прием — не выравнивать уча­
сток под здание, а вести здание за рельефом. 
Вместо одного крупного объема правильнее 
использовать несколько корпусов меньшего 
масштаба, расположенных по естественным 
отметкам участка», — объясняет партнер и 
главный архитектор бюро MORS ARCHITECTS 
Дмитрий Макеенко. Ступенчатая посадка по­
зволяет сохранить обзор для зданий, находя­
щихся выше, и избежать эффекта сплошной 
стены вдоль берега. Со стороны моря такой 
комплекс считывается не как бетонная сте­
на, а как россыпь объемов в зелени.

Материалы играют не меньшую роль. «В 
любых климатических зонах, будь то Алтай 
или южные курорты, важно использовать 
фактуры, которые гармонируют с естествен­
ной средой, — считает генеральный дирек­
тор архитектурного бюро BOHAN studio  
Дарья Туркина, — натуральный камень, фа­
садную керамику, архитектурный бетон. 
Благодаря натуральным фактурам и спокой­
ной цветовой палитре здания воспринима­
ются как часть окружающего ландшафта».

Сооснователь и партнер архитектурного 
бюро «Крупный план» (KPLN) Сергей Никеш­
кин приводит пример из собственной прак­
тики: «В проектах Foros Serpentine и «Цар­
ская тропа» форма здания повторяет очерта­
ния горного серпантина, естественно встра­
иваясь в рельеф».

Особого внимания заслуживает работа с 
образом. «Изучая Имеретинскую низменность 
для проектов Mantera Supreme и Mantera 
Residence, команда AA Partners узнала, что че­
рез нее проходят миграционные пути 150 ви­
дов перелетных птиц. Так родился образ пти­
цы с раскрытыми крыльями. Но архитектуру 
не хотели делать буквальной, — рассказывает 
Анастасия Краттли, — гораздо важнее было 
передать ощущение легкости и движения. 
Корпуса раскрыты в сторону побережья, меж­
ду ними — дворы, галереи, зеленые зоны. Зда­
ние не отгораживает человека от ландшафта, 
а постоянно возвращает его к природе».

Вид как главная валюта
В типовой городской квартире окно — это 
просто отверстие в стене. На курорте панора­
ма становится главным ресурсом, вокруг ко­

торого выстраивается все — номера развора­
чивают в сторону видов, а галереи и коридо­
ры, наоборот, выносят на «слепую» сторону.

Но южное солнце диктует свои правила. 
«Глубокие террасы и балконы — не просто 
декор, а климатический щит. Аркады, гале­
реи и навесы защищают от прямого солнца, 
создают тень и позволяют проводить на ули­
це гораздо больше времени», — отмечает 
Анастасия Краттли. Терраса перестает быть 
пятачком для сушки полотенец — она дела­
ется полноценной комнатой, часто самой 
большой в номере, с зоной для завтрака, шез­
лонгами, иногда с летней кухней.

Важно не только открыть вид, но и пра­
вильно его обрамить. «С помощью специаль­
ных программ можно построить модель воз­
душных потоков и понять, как здание 
взаимодействует с ветром, — объясняет ос­
нователь и креативный директор архитек­
турного бюро Pergaev Bureau Сергей Перга­
ев. — Задача — не превращать его в «ловца 
ветров», а дать воздуху возможность обте­
кать объемы». Гостиные и основные обще­
ственные пространства логично ориентиро­
вать на лучшие панорамы, а помещения, для 
которых вид менее важен, можно располо­
жить со стороны двора.

Архитектор и основатель архитектурного 
бюро YoYo Bureau Мария Яско добавляет важ­
ный нюанс: «Человек не должен пребывать в 
тепле и смотреть на улицу через стекло, как 
из аквариума — ему важно «трогать» приро­
ду, находиться снаружи в любую погоду. В 
горах классно посидеть под дождем, на побе­
режье — чувствовать ветер. Нужно только 
создать условия, чтобы это было безопасно, 
красиво и комфортно».

Приватность без заборов
Бетонный забор на курорте убивает именно 
то, зачем человек приехал: ощущение свобо­
ды, простора, легкости. Но как обеспечить 
безопасность без «крепостных» стен?

Все решается на уровне генерального пла­
на. Потоки гостей, жителей, персонала, сер­
висных служб заранее разделяют — и многие 
вопросы отпадают сами собой, без единого 
метра глухой стены. В хорошем проекте гра­
ницы обозначают не забором, а рельефом, 
озеленением, водоемами, перголами или не­
большими архитектурными элементами, ко­
торые создают нужную степень приватно­
сти, но не превращают территорию в закры­
тый периметр.

Именно так работают с проектами в KPLN. 
В ЖК «Царская тропа» в Ялте частные терра­
сы и внутренние дворы отделены от обще­
ственных зон не заборами, а перепадами вы­
сот и легкими стеклянными ограждениями 
— визуальная связь с морем и горами сохра­
няется, но попасть в приватное пространство 
случайному человеку невозможно.

Ландшафт становится естественным бу­
фером. Архитектор, урбанист и управля­

ющий партнер архитектурного бюро город­
ской среды SPACES  Валерия Савиных пред­
лагает использовать перепады рельефа,  
водные преграды, плотные посадки: они  
закрывают приватную зону, но сохраняют 
воздушность и не перекрывают обзор неба и 
крон деревьев. «Иногда сами корпуса отелей 
превращаются в естественные ограждения,  
а территория дополнительно защищается 
плотными зелеными насаждениями», —  
добавляет ведущий архитектор бюро  
T+T Architects Дмитрий Батанов.

Материалы, которые не боятся времени
Море — агрессивная среда: соль, ультра­
фиолет, влажность. Городские фасады «сда­
ются» здесь за пару сезонов. «Первыми при­
ходят в негодность привычные городские 
решения: обычная оцинковка, дешевый алю­
миниевый композит, темные фасады, кото­
рые выгорают», — констатирует директор по 
развитию компании Professional FM  
Александр Устинов.

«Секрет долголетия — в материалах, кото­
рые не борются со временем, а дружат с ним. 
На фасадах Nordic SPA в Янтарном на берегу 
Балтийского моря использована корабель­
ная лиственница, которая под воздействием 
солнца и ветра светлеет, темнеет, уходит в 
зеленоватый оттенок, — рассказывает  
Мария Яско. — Это не нужно воспринимать 
как проблему: в таких условиях ни один  
материал не будет сохранять состояние но­
вого. Важно закладывать это в образ проекта 
с самого начала».

«В Mantera Supreme Seaside и Mantera 
Residence для фасада использовали стекло­
фибробетон, — делится опытом Анастасия 
Краттли. — Он позволил создать сложную 
пластику здания и хорошо подходит для экс­
плуатации на побережье». За счет объемных 
элементов фасад по-разному выглядит  
в течение дня, меняется вместе с освещени­
ем и не кажется плоским.

Основатель архитектурной мастерской 
DA Максим Долгов подчеркивает, что регу­
лярный уход и обслуживание значительно 
продлевают срок службы любых материалов. 
Эксперт рекомендует клинкерную плитку с 
водопоглощением до 3%, фиброцементные 
панели, алюминий с анодированием и нату­
ральный камень. Заместитель гендиректора 
архитектурного бюро Modern House Яна Ша­
монаева резюмирует: «Темное зеркальное 
стекло на солнце перегревается и быстро 
выцветает, поэтому лучше выбирать мато­
вые, светлые, рассеивающие свет поверхно­
сти. Фактура здесь важнее цвета: шершавый 
камень, дерево, теплый металл стареют до­
стойно и с годами выглядят лучше».

Руководитель проектного офиса  
ГК «КОРТРОС» в Калининграде Игорь  
Богатырёв рассказывает о проекте «Эклип­
та» в Светлогорске: «Ключевым фасадным 
материалом выбран клинкерный кирпич, от­
личающийся долговечностью, устойчиво­
стью к атмосферным воздействиям и позво­
ляющий сохранить естественную фактуру на 
протяжении многих лет эксплуатации.  
Вместе со скатными крышами и спокойной 
цветовой палитрой образ проекта органично 
вписывается в исторический контекст  
балтийского курорта».

Курорт будущего — это не набор зданий у 
воды, а сложная экосистема, где архитекту­
ра, природа, свет, ветер и тишина работают в 
одном ключе, где прогулка от номера до пля­
жа становится самым ярким воспоминанием 
за весь отпуск, где забор не виден, но грани­
ца чувствуется, где материал не боится  
времени.

«Лучшие курортные проекты не стремят­
ся стать главным объектом внимания, они 
лишь подчеркивают красоту окружающего 
ландшафта, превращая природу в главный 
элемент архитектуры», — говорит партнер 
архитектурного бюро Syntaxis Александр 
Стариков. Главный тренд современной ку­
рортной архитектуры — не строить вопреки, 
а проектировать вместе, не удивлять любой 
ценой, а создавать пространство, в котором 
хочется остаться. Дышать. Смотреть на гори­
зонт. И возвращаться вновь.

Где кончается город
Курортная архитектура как проводник в мир перезагрузки

SH
U

T
TE

R
ST

O
C

K
/F

O
TO

D
O

M

SH
U

T
TE

R
ST

O
C

K
/F

O
TO

D
O

M

П
РЕ

Д
О

С
ТА

В
Л

ЕН
О

 П
РЕ

С
С

-С
Л

У
Ж

БО
Й

 К
У

РО
РТ

А
 «

Л
У

Ч
И

» 
(5

)



Строительная газета12 13№26 (10899) 31 июля 2026 №26 (10899) 31 июля 2026Строительная газетаwww.stroygaz.ru www.stroygaz.ru

КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬЛУЧШЕЕ 
ОТРАСЛЕВОЕ СМИ

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ВОЗРОЖДЕНИЕ РОССИИ
XXIX ВСЕРОССИЙСКИЙ КОНКУРС ЖУРНАЛИСТОВ

ЛУЧШЕЕ ОТРАСЛЕВОЕ СМИ

IV 
КОНКУРС-
ПРЕМИЯ

ИНСТИТУТ
СОВРЕМЕННОЙ
УРБАНИСТИКИ

Оксана САМБОРСКАЯ

Рынок гостиничной недвижимости и туриз­
ма в России вступил в фазу, которую можно 
охарактеризовать как «стагнация с элемен­
тами турбулентности». Итоги I полугодия 
года, подведенные экспертами компании 
Commonwealth Partnership (CMWP), под­
твердили опасения, высказанные в конце 
2025-го: спрос замедляется, цены достигли 
психологического потолка, а внешние и вну­
тренние факторы создают новую реаль­
ность. Как отметила в своем выступлении на 
встрече с прессой партнер и руководитель 
департамента гостиничного бизнеса и ту­
ризма CMWP Марина Смирнова, ключевые 
тенденции конца 2025 года не только сохра­
нились, но и обросли новыми факторами, 
которые «подсветили и более четко очерти­
ли» ситуацию.

Если раньше двигателями рынка выступа­
ли восстановительный рост после пандемии и 
активный внутренний туризм, то сегодня на 
первое место выходят сдерживающие факто­
ры. По словам Марины Смирновой, рынок 
развивается циклично: «Сначала идет рост 
спроса, ведущий к повышению цены, потом 
этот рост цен замедляет спрос, потому что 
есть психологический барьер. Когда он прео­
долевается, начинается новый цикл». Сейчас 
мы наблюдаем именно такой разворот.

Дорогое спокойствие
Москва остается самым емким и показа­
тельным рынком страны. По итогам полуго­
дия загрузка отелей категорий 3-5 звезд по­
казала незначительное снижение по сравне­
нию с рекордным 2025-м. «Загрузка боле­
е-менее стабилизировалась с небольшим 
минусом — практически по всем сегментам, 
кроме люксового», — отметила Марина 
Смирнова. А люксовый сегмент столкнулся 
с более существенной просадкой спроса. 

Причина — геополитика: обострение ситуа­
ции на Ближнем Востоке, начавшееся в кон­
це зимы, привело к заметному сокращению 
«арабского турпотока». Этот сегмент был 
критически важен для московских отелей 
высоких ценовых категорий. «Он отличался 
не только тем, что охотно тратил деньги, — 
пояснила Марина Смирнова, — это были 
практически прямые бронирования в по­
следнюю минуту, и когда поток сократился, 
гостиницы не успели заместить его другими 
категориями гостей». Сокращение потока 
началось с марта, и компенсировать его уда­
валось в основном за счет внутреннего рос­
сийского спроса.

Цена как главный барьер и триггер
Одна из основных проблем — резкий рост цен 
на размещение в московских отелях за по­
следние 2-3 года — по 30-40% ежегодно. При 
этом качество продукта осталось на прежнем 
уровне. «Клиенты подошли к психологиче­
ской черте, за которой баланс «качество / це­
на» нарушается», — заметила Марина Смир­
нова. Это заставляет туристов либо искать 
альтернативы, либо экономить на других ста­
тьях расходов.

По данным на июль, средняя цена одно­
местного номера с завтраком в отелях 4-5 
звезд в России составляет 14 700 рублей за 
ночь, в сегменте 3 звезды — 8 800, в категории 
2 звезды — 7 600 рублей. На рынке размеще­
ния заметен сдвиг в сторону экономии. «Две 

звезды по цене почти догнали три, — конста­
тировала Марина Смирнова. — Сегмент деше­
вых гостиниц небольшой, предложений мало, 
но они пользуются спросом — и цена подтяги­
вается вверх».

Логистика, топливо  
и конгрессы
Однако, как указала Марина Смирнова, по­
мимо общеэкономических причин — тормо­
жения экономики, высокой инфляции, со­
кращения готовности к необязательным тра­
там — на рынок влияет и ряд локальных 
факторов. Сбои в работе аэропортов и желез­
ных дорог стали серьезным испытанием для 
отрасли. «Это очень сильно влияет на дело­
вой туризм и на динамику турпотока по ряду 
регионов», — сказала эксперт.

Наиболее яркий пример — Сочи. «В марте 
план «Ковер» объявлялся практически каж­
дый день. Направление функционирует не 
благодаря, а вопреки», — заметила Марина 
Смирнова. По разным оценкам, Краснодар­
ский край потерял от 30 до 40% турпотока и 
доходности. Возникший в начале лета дефи­
цит топлива ударил по автотуризму. «Его ни­
кто не предвидел, он быстро сформировался 
и стал оказывать ощутимое влияние. В ре­
зультате, — пояснила Марина Смирнова, — 
россияне переориентировались на короткие 
поездки. Туроператоры отмечают, что увели­
чивается количество поездок туда, куда мож­
но попасть общественным транспортом.

Наконец, у московского рынка есть своя 
локальная головная боль — эффект «Экспо­
центра»: закрытие на реконструкцию выста­
вочного комплекса на Красной Пресне в се­
редине 2025 года разрушило сложившийся 
календарь деловых мероприятий. По словам 
Марины Смирновой, это перераспределило 
спрос как географически, так и по датам, ни­
велировав эффект критической массы спроса 
и лишив отели возможности значительно 
нарастить тарифы в пиковые даты.

Общероссийский взгляд 
В целом по России ситуация выглядит не 
столь драматично. Несмотря на все сложно­
сти, общий объем турпотока продолжает 
расти, в мае прирост по количеству разме­
щенных ночевок составил порядка 6%.

Однако Марина Смирнова отметила, что 
темпы строительства качественной инфра­
структуры по-прежнему отстают от потреб­
ностей: «В России мало качественных объек­
тов, их рост не соответствует потребностям. 
Строительство замедляется: стоимость уве­
личивается, а финансирование не растет».

На этом фоне наблюдается отток наибо­
лее платежеспособной аудитории за рубеж. 
Укрепление рубля и повышение стоимости 
внутренних перевозок делают зарубежные 
направления все более привлекательными.   
«Мощно прирастают азиатские направления 
— Китай, Вьетнам потеснил Таиланд, — от­
метила эксперт.  — Это откусывает кусочки 
интересного нам спроса».

Говоря о перспективах до конца года, Ма­
рина Смирнова была сдержанно-оптими­
стична: «Показатели не будут существенно 
отличаться от предыдущего года». Прогнози­
руется перераспределение потоков в сторону 
Дальнего Востока и регионов за Уралом, од­
нако многое будет зависеть от конкретных 
событий и региональной политики. «Туризм 
— это живой организм, здесь много факто­
ров — от климата до политики», — резюми­
ровала Марина Смирнова. III квартал тради­
ционно объединяет два мощных потока — 
туристический и деловой. Это может поддер­
жать показатели, но прорывных значений 
ждать не стоит.

Оксана САМБОРСКАЯ

Складская и индустриальная недвижимость 
— сегмент, в котором в последние годы было 
неизменно «жарко». Однако I полугодие 2026 
года обозначило новый тренд: рынок остыва­
ет, но не падает. Основной вопрос сегодня 
— это точка отсчета. «Понятно, что есть за­
медление, охлаждение, снижение спроса. Но 
мы продолжим снижаться или находимся в 
точке, от которой можно оттолкнуться?» — 
поставил на встрече с прессой вопрос между­
народный партнер и руководитель департа­
мента складской и индустриальной недви­
жимости компании Commonwealth 
Partnership (CMWP) Егор Дорофеев.

Первый звонок
Цифры I полугодия говорят сами за себя: в 
Московском регионе введено 852 тыс. кв. 
метров нового строительства, а прогноз на 
весь год — 2,6 млн кв. метров. «Это вообще 
рекорд по нашим оценкам», — отметил Егор 
Дорофеев. Однако спрос демонстрирует об­
ратную динамику: за полугодие куплено и 
арендовано 896 тыс. кв. метров — на 25% 
меньше, чем год назад (для сравнения: в ре­
кордные 2023-2024 годы рынок «съедал» по  
3 млн кв. метров ежегодно); прогноз на год 
— 1,7 млн кв. метров, и это «серьезное сни­
жение», констатировал эксперт.

Ставки аренды также поползли вниз:  
если в 2025-м средняя ставка составляла  
10 800 рублей за кв. метр в год, а пик дости­
гал 12 500 рублей, то по итогам I полугодия 
она снизилась до 9 150 рублей. «До конца 
года прогнозируем еще небольшое сниже­
ние до 9 000 рублей», — сообщил Егор До­

рофеев. Доля вакантных площадей, есте­
ственно, растет: по итогам полугодия — 
7,8%, в реальных цифрах это почти 1,8 млн 
кв. метров свободных площадей в Москов­
ском регионе.

Крупные блоки меняют рынок
Одна из ключевых причин снижения ставок 
— изменение структуры предложения. По 
словам Егора Дорофеева, 47% предложения 
— крупные блоки более 40 тыс. кв. метров. 
Раньше такого не было: рынок состоял из не­
больших блоков — 20 тыс., 10 тыс. и меньше. 
Появление на рынке большого количества 
крупных свободных блоков заставляет деве­
лоперов и собственников нервничать и «ве­
сти агрессивную экономическую политику».

Сегодня разброс ставок достаточно ши­
рок: верхняя граница по-прежнему превы­
шает 11 тыс. рублей за кв. метр, нижняя 
опускается ниже 9 тыс., а самые низкие ан­
тикризисные предложения можно найти и 
за 7 тыс. рублей. «Средняя ставка 9 150 руб­
лей — это примерно то, где находится сей­
час справедливый рынок, где происходит 
большинство сделок», — отметил Егор До­
рофеев.

При этом сделок много. «Почти 200 сде­
лок произошло в Московском регионе за 
полугодие, — обратил внимание эксперт. 
— Это большое количество, значит, много 
компаний по-прежнему принимают реше­
ния об аренде». Однако средний размер 
сделки сократился с 15 тыс. кв. метров в 
прошлом году до 5 тыс. кв. метров в теку­
щем. «Компании стали более осторожными, 
но они продолжают двигаться», — резюми­
ровал он.

Новый виток развития
Особого внимания заслуживает сегмент light 
industrial — он развивается аналогично клас­
сическим складским объектам, но с поправкой 
на городскую специфику. Общее предложение 
в классах А и В — 1,1 млн кв. метров, новое 
строительство за полугодие — 75 тыс. кв. ме­
тров. Доля вакантных площадей — 20%. «Но 
здесь, — заметил Егор Дорофеев, — эффект 
низкой базы: сегмент небольшой, вакансия 
быстро растет и падает, буквально несколько 
сделок могут повлиять на данные».

Средневзвешенная базовая ставка аренды 
в классе А — 12 800 рублей за кв. метр в год, 
цена продажи без НДС — 124 тыс. рублей за 
кв. метр. Однако главная новость — рекорд­
ное строительство: анонсировано 1 млн кв. 
метров новых объектов. «Миллион, конечно, 
не введут, но примерно 500 тысяч точно до 
конца года», — прогнозирует эксперт.

Light industrial в Москве развивается по 
своим правилам, повторяя логику классиче­
ской складской недвижимости — вакансия 
растет, ставка корректируется, новое строи­
тельство бьет рекорды. Есть и важная осо­
бенность: в отличие от Подмосковья, где 
по-прежнему доминируют одноэтажные объ­
екты, внутри МКАД экономика строитель­
ства совсем иная. «Здесь очень дорогая зем­
ля, — объяснил Егор Дорофеев, — одноэтаж­
ный объект просто не вытягивает экономи­
ку». Поэтому новые проекты в городе — 
двух- либо трехэтажные.

Москва — не вся страна
За пределами Московского региона картина 
схожая, но с поправкой на масштаб. Общее 
предложение складской недвижимости клас­
сов А и В по стране — почти 70 млн кв. ме­
тров. Новое строительство за полугодие —  
2,1 млн кв. метров, из них 852 тыс. — Мос­
ковский регион. «Доля свободных площадей 

в среднем по стране примерно такая же, как 
в Москве. Ставки — где-то на уровне 9 тысяч 
рублей», — сообщил Егор Дорофеев.

Сумма купленных и арендованных пло­
щадей за полугодие по России — около 500 
тыс. кв. метров. Ключевая поддержка сохра­
няющегося высокого нового строительства 
— ввод в эксплуатацию BTS-объектов (стро­
ительство под заказчика); их доля в общем 
объеме нового строительства достигла 12%. 
Среди крупнейших объектов, введенных в  
I полугодии за пределами Московского ре­
гиона, — «М10 Красный Бор» (119 тыс. кв. 
метров) и «Ориентир Янино» (118 тыс. кв. 
метров) в Ленобласти.

Эпоха возможностей
Главный вывод, который сделал Егор Дорофе­
ев, прозвучал неожиданно: «Да, индикаторы 
идут вниз, ставки падают, вакансия растет, но 
от клиентов мы имеем обратную связь: сегод­
ня у них гигантский выбор — по размерам, по 
качеству объектов, по коммерческим услови­
ям». Рынок дефицита ушел в прошлое, и на 
его место пришел рынок, где у арендатора и 
покупателя наконец появилась реальная сво­
бода выбора.

Сегодня арендатор может зайти туда, куда 
раньше попасть было невозможно, — в объ­
екты с нулевой вакансией. Можно найти 
склад по минимальной цене или, наоборот, 
премиальный. «Предложение большое, вы­
бор огромный, и многие компании этой воз­
можностью пользуются», — констатировал 
Егор Дорофеев.

Прогноз на II полугодие — дальнейшее 
снижение ставок до 9 тыс. рублей и рост ва­
кансии, но без обвала. Рынок, перегретый в 
2023-2024 годах, входит в фазу коррекции, 
которая, по мнению экспертов, может стать 
точкой отсчета для нового витка развития 
уже в 2027-2028 годах.

Замедление вместо перегрева
Складская недвижимость дает осторожный прогноз

Не благодаря, а вопреки
Спрос замедлился, цены уперлись в потолок,  
а внешние факторы диктуют новые правила

Андрей КУЛАГИН, сооснователь  
и управляющий директор 
системного интегратора  

в недвижимости MANUFAQTURY

К
ажется: если в бизнес- 
центре почти нет свобод­
ных метров, арендаторы пла­
тят вовремя, а техника не ломает­
ся, значит, все в порядке. Но в доходной 

недвижимости самые опасные потери редко 
лежат на поверхности; они прячутся в дета­
лях: вовремя не подняли ставку, переплати­
ли подрядчику, не смогли сдать неудобный 
пустой блок, плохо монетизировали парков­
ку или не учли будущие траты на ремонт.

Для собственника это не просто вопрос 
эффективности: потеря чистого операцион­
ного дохода (NOI) напрямую бьет по цене 
здания, ведь NOI — это то, что зарабатывает 
объект после всех текущих расходов. Именно 
на эту цифру смотрит покупатель, когда ре­
шает, сколько готов заплатить.

В 2025 году инвесторы активно скупали 
офисы. По данным Агентства недвижимости 
Nikoliers, общий объем вложений в эту сферу 
в России составил 412,8 млрд рублей, при 
этом покупок именно под сдачу в аренду ста­
ло на 176% больше — 253,9 млрд рублей, 
причем 92% этих сделок прошло в Москве.

В MANUFAQTURY попытались прикинуть, 
сколько денег рынок теряет из-за «незамет­
ных» ошибок. За основу взяли те самые 253,9 
млрд рублей инвестиций. Эксперты агент­
ства недвижимости NF Group оценивают 
среднюю ставку капитализации (грубо гово­
ря, доходность) московских офисов в  
11-13%. Это дает расчетный годовой NOI в 
размере 27,9-33 млрд рублей.

Теперь самое интересное: если объекты 
теряют всего 2-3% от этого NOI, рынок недо­
считывается 0,56-1 млрд рублей в год, а если 
потери достигают 5% (что вполне реально 
при накоплении мелких ошибок в договорах, 
расходах и коммерческой стратегии), сумма 
вырастает до 1,7 млрд рублей. Конечно, это 
сценарная оценка, а не точная статистика 
фактических убытков, но она показывает по­
рядок суммы, о которой идет речь.

Для Москвы расчеты также носят оценоч­
ный характер. Открытые данные фиксируют 
долю столицы по всем офисным сделкам в 
целом, а не отдельно по сделкам с целью по­
лучения арендного дохода. Если использо­
вать показатель 92% как приближение, по­
тенциальный объем таких потерь для мос­
ковского рынка можно оценить примерно в 
1,3-1,5 млрд рублей в год.

Для отдельного владельца арифметика еще 
жестче. Если бизнес-центр теряет 30 млн руб­
лей годового NOI при ставке капитализации 
11-13%, это означает минус 231-273 млн руб­
лей к расчетной стоимости актива. И чем 
привлекательнее здание для инвесторов (то 
есть чем ниже ставка капитализации), тем 
дороже обходится каждый потерянный рубль.

На чем конкретно теряют деньги
В офисном объекте потери редко сосредото­
чены в одной строке бюджета — они разма­
заны по множеству статей. Пропущенная 
или некорректная индексация снижает 
арендный доход; завышенные условия под­
рядчиков увеличивают операционные расхо­
ды; проблемные вакантные блоки дают недо­
полученную выручку даже при высокой об­
щей заполняемости здания; реактивная экс­
плуатация повышает риск аварий и внепла­
новых затрат; слабая работа с дебиторской 
задолженностью ухудшает денежный поток; 
нерегулярная коммуникация с арендатора­
ми ослабляет позицию собственника при 
продлении договоров.

Высокая заполняемость сама по себе ни­
чего не доказывает: в почти заполненном 
бизнес-центре могут оставаться крупные 
или неудобно нарезанные блоки, помещения 
с неверной ставкой, неиспользуемые площа­
ди, слабо монетизированные парковка или 
дополнительные сервисы. В управленческой 
отчетности это выглядит как обычная опера­
ционная рутина. В цене актива это оборачи­
вается потерянным NOI.

Реальный пример
В практике MANUFAQTURY был кейс круп­
ного московского бизнес-центра площадью 
более 100 тыс. кв. м. По отчетности объект 
выглядел вполне благополучно: высокая за­
полняемость, стабильные платежи, работа­
ющая эксплуатация, отсутствие критичес­
ких аварий.

Однако при детальном разборе экономи­
ки выяснилось, что часть потерь не видна в 
стандартной управленческой отчетности. 
Они собирались из нескольких источников. 
Отдельные договоры требовали проверки 
индексации. По ряду подрядных услуг усло­
вия отличались от рыночных ориентиров. 
Часть вакантных блоков нуждалась не толь­
ко в поиске арендатора, но и в изменении 
нарезки. Паркинг и дополнительные серви­
сы можно было монетизировать точнее.

Совокупный потенциальный эффект по 
четырем направлениям оценивался в диапа­
зоне от 39 до 61 млн рублей годового NOI. 
Проверка индексации и восстановление пла­
тежей там, где это предусмотрено договора­
ми, давали 12-18 млн рублей. Пересмотр ус­
ловий работы с подрядчиками и закупочных 
процедур приносил еще 10-15 млн рублей. 
Изменение стратегии по вакантным блокам 
и нарезке площадей добавляло 12-20 млн 
рублей. Более точная монетизация паркинга 
и дополнительных сервисов давала 5-8 млн 
рублей.

Средний эффект в 50 млн рублей годового 
NOI при ставке капитализации 11-13% соот­
ветствует примерно 385-455 млн рублей рас­
четной стоимости актива. Для собственника 
это уже не спор о закупках или отчетности 
управляющей компании, а вопрос инвести­
ционной стоимости.

Показателен сам тип проблемы: объект 
не был аварийным, не стоял пустым, не вы­
глядел провальным: потери просто растворя­
лись в обычной операционной отчетности 
— в договорах, подрядчиках, вакантных бло­
ках, паркинге и сервисах.

Когда проверка особенно нужна
Разбор экономики объекта часто начинают 
слишком поздно — когда растет вакант­
ность, уходит ключевой арендатор, резко 
увеличиваются расходы, появляются ава­
рии или собственник готовит объект к про­
даже. Но самые дорогие ошибки лучше ви­
деть до того, как они становятся предметом 
торга с покупателем.

Покупатель платит за прогнозируемый 
NOI, а не только за квадратные метры. Сла­
бые договоры, завышенные операционные 
расходы, спорный план капитальных вложе­
ний, неустойчивая база арендаторов и про­
пущенные индексации почти всегда попада­
ют в дисконт.

Такая проверка особенно важна в не­
скольких случаях: перед покупкой или про­
дажей объекта, при смене управляющей 
компании, в ходе рефинансирования, при 
продлении ключевых договоров аренды и 
утверждении крупного бюджета на капи­
тальные вложения. Для небольших активов 
достаточно регулярного контроля ключевых 
показателей. Для крупных доходных офисов 
отсутствие такой проверки уже становится 
инвестиционным риском.

Что смотреть собственнику
В первую очередь стоит обращать внима­
ние на то, что напрямую влияет на денеж­
ный поток: договоры аренды, графики ин­
дексации, обеспечительные и эксплуатаци­
онные платежи, структура операционных 
расходов, договоры с подрядчиками, деби­
торская задолженность, вакансия по бло­
кам, ставки действующих арендаторов, ус­
ловия паркинга, план капитальных вложе­
ний и соглашение об уровне сервиса управ­
ляющей компании.

После этого вопросы можно разделить на 
три группы. Первая — риски, которые могут 
остановить работу объекта или привести к 
потере дохода: инженерные дефекты, юри­
дические пробелы, проблемы с ключевыми 

арендаторами, нарушения в эксплуатации. 
Вторая — меры с быстрым эффектом на 
NOI: корректная индексация, взыскание за­
долженности, пересмотр подрядчиков, за­
полнение ликвидных вакантных блоков, 
уточнение коммерческой стратегии. Третья 
— вложения, действительно повышающие 
ликвидность здания: модернизация инже­
нерии, обновление общих зон, изменение 
нарезки площадей, развитие сервисов, ра­
бота с составом арендаторов.

Проверка не отменяет капитальные вло­
жения. Она показывает, какие вложения 
защищают доход и ликвидность объекта, а 
какие можно отложить или пересмотреть.

Где искать недополученный NOI
Часть недополученного NOI можно вернуть 
без больших вложений — через договоры, 
нарезку, подрядчиков, паркинг и работу с 
действующими арендаторами.

При этом важно понимать ограничения. 
Ставки по действующим арендаторам не 
всегда можно быстро привести к рынку. 
Если договор заключен и не предусматри­
вает пересмотр условий, собственник 
ограничен его текстом. Но рыночные ори­
ентиры становятся критически важны при 
продлении договора, изменении состава 
арендуемых площадей, переговорах по до­
полнительным блокам, сервисам или пар­
ковке.

Паркинг и дополнительные сервисы то­
же требуют аккуратности. Они дают допол­
нительный доход, когда создают понятную 
ценность для арендатора. Если же сервис 
воспринимается как скрытое повышение 
платежей, он начинает работать против 
удержания арендаторов.

В доходной недвижимости ошибка 
управления быстро становится инвестици­
онным дисконтом. Собственник может не 
замечать ее в ежедневной отчетности, но 
покупатель почти всегда увидит ее в цене.

Как считали
За основу расчета был взят объем офисных 
сделок для получения арендного дохода в 
2025 году — 253,9 млрд рублей. По данным 
NF Group, ориентир ставки капитализации 
офисов Московского региона по итогам  
I полугодия 2025 года составил 11-13%. Рас­
четный годовой NOI при таких параметрах 
— 27,9-33,0 млрд рублей.

При недополучении 2% NOI потери оцени­
ваются в 0,56-0,66 млрд рублей, при 3% — в 
0,84-0,99 млрд рублей, при 5% — в 1,40-1,65 
млрд рублей. Округленная верхняя оценка — 
до 1,7 млрд рублей в год. Это верхняя граница 
сценарной оценки MANUFAQTURY при пяти­
процентном недополучении NOI в пуле доход­
ных офисных сделок 2025 года.

Невидимые 
потери
Мелкие управленческие ошибки 
оборачиваются огромными суммами
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Ксения ТРОФИМОВА

В 
арт-парке Никола-Ленивец завершился 
21-й фестиваль «Архстояние». Тема это­
го года — «Маршрут перестроен». И это 
не просто слоган, а приглашение: пере­
стать цепляться за единственную доро­

гу и увидеть сотни других — не на карте, а 
внутри себя.

Фестиваль не дает универсального рецеп­
та, но дарит инструменты. Чтобы услышать 
себя, выйти за пределы привычных ролей, по­
смотреть на знакомое иначе. Здесь каждый 
зритель становится соавтором, а искусство 
дышит, движется и перестраивается вместе с 
ним — стоит лишь сделать первый шаг.

«Архстояние» вступило в новое десяти­
летие с решительных перемен. Как рассказал 
куратор фестиваля Антон Кочуркин,  
финальная концепция родилась спонтанно — 
31 декабря, когда команда, проработав  
несколько месяцев с одной темой, поняла: 
нужно все менять.

Это решение перестроило сам подход:  
фестиваль перестал быть суммой разрознен­
ных объектов, превратившись в единый сце­
нарий, пространство и действие. «Фестиваль 
не может быть отстранен от публики, — под­
черкивает Антон Кочуркин. — Человек дол­
жен сам создавать свой маршрут, докручивать 
его своим поведением и активной позицией». 
От массовых шествий до совместных практик 
— каждый стал соавтором общего маршрута.

«Река сена»
Традиционная «Ротонда» Александра Бродско­
го обрела новое окружение. Архитектурное 
бюро «МАНИПУЛАЦ И ОНЕ ИНТЕРНАЦИ­
ОНАЛ Е» разлило вокруг нее канал длиной  
77 метров — «Реку сена». Берега из сена, отра­
жение ротонды в воде, скульптуры Людовиков 
и фонтаны-шутихи создали почти дворцовый 
ансамбль посреди дикого поля. Метафора оче­
видна: даже если привычный маршрут сбился, 
всегда можно проложить новый фарватер. 
Внутри ротонды парили колыбели с микро­
зеленью — символ зарождающейся жизни.

Диалог с прошлым
«Павильон заблуждений» Ирины Кориной, по­
строенный для фестиваля 2023 года, обрел 
внутреннее ядро — сборный образ советской 
дачи с резными наличниками, верандой и ста­
рой мебелью. Прошлое не противопоставля­
лось современности, а вступало с ней в диалог,  
заставляя каждого вспомнить собственное 
«лето в деревне».

Свобода, абсурд, пересборка
Сергей Катран в «Автономном рае» поместил 
растения в прозрачные сферы-зорбы, позво­
лив им путешествовать по воде и суше. Приро­
да перестала быть фоном — она стала равно­
правным субъектом, сопротивляющимся  
заданному порядку.

В березовой роще появилась световая ин­
сталляция SOL Сергея Неботова, создавшая 
иное настроение — мягкое красное свечение, 
которое делало прогулку по парку почти меди­
тативной. Искусство здесь не требовало пояс­
нений — оно просто освещало путь.

Виктория Чернышова и Александр Милова­
нов в «Персональном лимбе» спрятали вход — 
найти его мог лишь тот, кто сбился с пути. 
Тканевые стены колыхались, словно паруса на 

ветру, создавая пространство, где время за­
мирало. Это место не давало ответов, но позво­
ляло остаться наедине с замешательством — 
первым шагом к внутренней перестройке.

Алексей Ильин создал «Эльфовую башню» 
из пустых винных бутылок, которая собирала 
послания во Вселенную. Кульминацией стала 
субботняя ночь — ракету проводили в симво­
лический полет под залпы фейерверков. Тыся­
чи записок с желаниями улетели в небо вместе 
с ней — и в этом карнавальном безумстве 
каждый почувствовал, что даже самая сумас­
шедшая дорога имеет право на жизнь.

Роман Сакин в «Школе наземных полетов» 
предлагал посмотреть на мир иначе — не с 
высоты человеческого роста, а так, как его 
видят птицы. Извилистые дорожки, проло­
женные по парку, вели зрителя в обход при­
вычных маршрутов, заставляя перестраивать 
шаг. Это была практика внимания, где тело 
училось новым ритмам. А Леонид Тишков 

привез свою «Частную луну» — светящийся 
полумесяц путешествовал по всему парку, 
позволяя каждому дотронуться до небесного 
тела.

Искусство как действие
Креативное бюро MILKH и декоративное  
бюро Decorburo создали две инсталляции-
провокации. «Кто последний за счастьем?» — 
очередь к шатру посреди поля, метафора  
привычки откладывать жизнь «на потом».

Перформансы стирали границы. Музыкант 
Данила Холодков и хореограф Владимир Вар­
нава представили древний ритуал Con fuoco 
— шаманское действо с барабанами и пламе­
нем. Художница Маша Сомик превратила 
«Пьяный забор» в арт-терапию, где каждый 
мог оставить свое послание. А художница Катя 
Козлова в «Мастерской внутреннего света» 
устроила карнавал из зеркальной бумаги, по­
зволяя примерить скрытые версии себя. Нако­

нец, скульптор Иванка Гарай добавила кибер­
панка с «Физкульт-полянкой»: вымышленный 
«физрук» Серёга Лыжа проводил зарядки, 
сплетая спорт и абсурд.

Образование и навигация
Лекторий «Лаборатория неопределенности» 
от Школы дизайна НИУ ВШЭ собрал худож­
ников Николая Полисского, Ирину Корину, 
Леонида Тишкова — они искали ответ, как 
прокладывать маршрут в мире, где карты 
устаревают мгновенно. Проект «Глазами  
инженера» предложил аудиоэкскурсии и под­
касты с ключевыми фигурами фестиваля, а 
после — аудиогид стал частью постоянной 
инфраструктуры парка.

Сообщества и ночной звук
Отдельного внимания заслуживают кэмпы. 
Каждый показывал свой маршрут. Кэмпы «Об­
ходные пути» превратили фестиваль в живой 
организм: звуковые экспедиции, телесные 
практики, массовые шествия, барабаны,  
цирковые артисты — каждый квадратный 
метр пульсировал активностью. Гости строи­
ли коллективную карту, доверяли секреты  
случайному бармену, оставляли ожидания в 
камере хранения.

Музыкальная палитра — от академических 
созвучий до танцевальных трансов. Музыкант 
Глеб Андрианов собрал уникальный ансамбль, 
переплетая классику с рок-энергией. Ночная 
программа «Хрупкий рейв» вела от дрим-попа 
Kedr Livanskiy до техно-транса.

Технологии
Инсталляция Transmission от мобильного опе­
ратора T2 и студии dreamlaser визуализирова­
ла цифровой сигнал: световой поток менялся 
в зависимости от присутствия людей. «Кре­
пость» от сервиса ЦИАН и архитектурного 
бюро «Остоженка» — железобетонные кольца, 
пронзенные стволами деревьев, — днем слу­
жила местом отдыха, а ночью превращалась  
в танцпол.

Три дня «Архстояния» доказали: перестрой­
ка маршрута — это не катастрофа, а пригла­
шение. Фестиваль не дал готовых ответов, но 
подарил инструменты: музыку — чтобы услы­
шать себя, перформансы — чтобы выйти за 
роли, объекты — чтобы увидеть привычное 
иначе. Никола-Ленивец вновь подтвердил:  
искусство не статично, оно дышит, движется  
и перестраивается вместе с нами. Стоит  
лишь сделать первый шаг.
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П
ока водители по всей России внима­
тельно следят за наличием топлива и 
ценами на него, Государственный  
музей архитектуры имени А. В. Щусева 
(МУАР) предлагает взглянуть на ситу­

ацию под другим углом. С 28 июля во флигеле 
«Руина» начала работу выставка «АЗС. Архи­
тектура заправочных станций», прослежива­
ющая эволюцию этих сооружений в течение 
более чем 100 лет. Проект, реализуемый в 
период, когда бензин стал одной из самых 
горячих тем, обещает стать не только искус­
ствоведческим, но и крайне актуальным.

Директор музея Наталья Шашкова назва­
ла выставку прежде всего научным исследо­
ванием, посвященным одной из самых недо­
оцененных архитектурных типологий XX ве­
ка. По ее словам, автозаправочная станция 
редко воспринимается как предмет истории 
архитектуры, однако именно в ней нашли 
отражение важнейшие процессы своего вре­
мени: развитие технологий, изменение пред­
ставлений о мобильности, эволюция проект­
ной мысли и формирование новой визуаль­
ной среды.

Проект объединяет искусствоведческий, 
историко-культурный и архитектурный под­
ходы, позволяя рассмотреть привычный объ­
ект городской и дорожной инфраструктуры 
как полноценный памятник разных эпох. В 
музее надеются, что выставка станет отправ­
ной точкой для дальнейшего изучения этой 
темы и покажет, что архитектура повседнев­
ности заслуживает столь же внимательного 
и глубокого исследования, как и признанные 
шедевры архитектурного наследия.

Как рассказала на пресс-показе куратор 
выставки Ольга Шурыгина, экспозиция по­
строена по хронологическому принципу и 
разделена на три этажа. Первый этаж — от 
появления первых автомобилей до 1960-х 
годов, второй — от 1970-х до современности, 
третий целиком отдан детской игрушке.

На выставке представлено около 300 
предметов из фондов Музея архитектуры, 
Музея транспорта Москвы, других государ­
ственных учреждений и частных собраний 
России и Белоруссии. Среди экспонатов — 
топливо- и маслораздаточные колонки, га­
ражное оборудование, авторская графика, 
живопись, печатная продукция, фото- и  
видеодокументы. Специально к выставке  
изготовлены девять архитектурных макетов 
АЗС, иллюстрирующих развитие типологии  
с 1920-х по 2020-е годы.

Раздел «Начало эры автомобиля» на первом 
этаже знакомит с первыми системами пере­
качки топлива. В начале XX века бензин про­
давали в аптеках как обезжириватель, а пер­
вые топливораздаточные колонки были руч­
ными — механическое дозирующее  
оборудование стали устанавливать лишь в 
1920-х годах, и топливо качали вручную. Что­
бы убедиться, что бензин действительно по­
ступает в бак, использовали систему с двумя 

прозрачными колбами: пока одна наполня­
лась, из другой топливо сливалось в автомо­
биль; такие колонки дожили до 1960-х годов. 
Ключевые предметы здесь — колонки 1910-х 
годов американских фирм S. F. Bowser & 
Company и Gilbert & Barker, а также топливные 
насосы 1900-1920-х годов из собрания бело­
русского коллекционера Владимира Лихо­
дедова, представленные в России впервые.

Там же представлена проектная графика 
первых автозаправочных станций 1926-1928 
годов. Первая московская АЗС открылась в 
1928 году на Арбатской площади — это был 
небольшой металлический остекленный па­
вильон с одной-двумя колонками, без наве­
сов и какой-либо защиты от непогоды.

В 1932 году прошел конкурс на проекти­
рование сети заправочных станций, первую 
премию получил Михаил Минкус с проектом 
в стиле стримлайн-модерн — с навесом, на­
поминающим крыло самолета, и будкой опе­
ратора. Однако по этому проекту не было 
построено ни одной заправки. К концу 1930-
х архитектура АЗС стала монументальнее:  
в павильонах появились полуколонны и  
рустовка.

На втором этаже — эпоха переосмысле­
ния функций АЗС, начавшаяся в 1960-х го­
дах. Водоразделом стала международная вы­
ставка «Автосервис-73», изменившая сам 
подход к проектированию заправочных стан­
ций. Архитекторы начали продумывать сце­
нарий обслуживания — въезд, выбор поста, 
заправка, расчет и выезд, а также единое ви­
зуальное решение.

В 1973 году архитектор Леонид Павлов 
предложил проект крупных комплексов на 
200-750 заправок. Это было связано с тем, 
что 19 апреля 1970 года с конвейера Волж­
ского автозавода в Тольятти сошел первый 
автомобиль ВАЗ-2101, открывший эру массо­
вой автомобилизации в СССР. А уже в 1972 

году количество легковых машин в стране 
впервые превысило число грузовых.

Инфраструктура не справлялась с лавино­
образным ростом числа частных автомоби­
лей, поэтому потребовались принципиально 
новые решения: огромные станции с навеса­
ми, под которыми водитель мог выйти из ма­
шины, не промокнув под дождем. В этом же 
разделе — футуристические проекты япон­
ской фирмы Tatsuno Corporation с подвесной 
системой: пистолет со шлангом опускался 
сверху — водителю не нужно было думать, с 
какой стороны у него бензобак. Подобные 
станции работали в Москве и Баку.

Особый раздел выставки посвящен после­
военному типовому строительству. В 1951 
году были разработаны типовые проекты 
АЗС. Во второй половине 1940-х годов, когда 
автомобили разрешили продавать в частные 
руки — сначала «Москвич» и «Победу» жите­
лям столицы и Ленинграда, затем по всему 
Союзу, — возникла потребность в дорожной 
инфраструктуре. Были построены две пока­
зательные магистрали — Москва—Симферо­
поль и Москва—Минск. Вдоль них спроекти­
ровали комплексы с гостиницами, рестора­
нами, станциями техобслуживания и  
кемпингами, сформировали узнаваемый  
визуальный облик магистралей. Их любили 
иностранные туристы, въезжавшие в Москву 
из Европы.

Завершающие разделы экспозиции «Сво­
бодный рынок» и «Энергия большого города» 
показывают, как на рубеже XX-XXI веков из­
менились функции и облик АЗС. За столетие 
неоднократно менялись типы двигателей и 
виды топлива, но неизменным оставался 
главный посредник между источником энер­
гии и машиной — колонка. Современные  
зарядные устройства для электромобилей  
наследуют ее характерные черты: вертикаль­
ная стойка, шланг и заправочный «пистолет».

Третий этаж выставки посвящен детской 
игрушке: автомобиль был не только объек­
том желания взрослых, но и детской мечтой, 
поэтому с развитием серийного производ­
ства появились его уменьшенные копии, а 
тема движения стала сюжетом для игр. В экс­
позиции представлены игрушки 1950-1990-х 
годов: АЗС, бензовозы, топливораздаточные 
колонки. Здесь же можно увидеть мульт­
фильм «Автомобиль, любовь и горчица» — 
немую ленту для взрослых о молодой паре, 
которая пытается заправить машину и стал­
кивается с советской бюрократией.

Организаторы выставки предлагают посе­
тителю сосредоточиться не только на архи­
тектуре, но и на роли АЗС в культуре. Уже в 
конце 1920-х годов заправки становятся мес­
том для фотосессий, самая известная из них 
— с Лилей Брик на Угольной площади, про­
веденная родоначальником дизайна и рекла­
мы в СССР Александром Родченко. В 1960-е 
годы АЗС становится съемочной площадкой 
для фильмов «Королева бензоколонки» и  
«Берегись автомобиля». Тема раскрывается 
через три нарратива: архитектуру, техниче­
скую эстетику и художественное воспри­
ятие.

Выставка «АЗС. Архитектура заправочных 
станций» в Государственном музее архитек­
туры имени А. В. Щусева, консультантами 
которой выступили сотрудники Музея 
транспорта Москвы, работает до 25 октября.

АИ-95 в архитектуре
В МУАР рассказали об эволюции АЗС

Проект бензинораздаточной станции  
на четыре колонки, 1940 г.

Комплекс зданий дорожно-ремонтного пункта  
с автозаправочной станцией и буфетом  
в городе Пирятине УССР, 1950 г.

Проект буфета при заправочной станции  
для автомагистрали Москва—Симферополь, 1946 г.

Буфет при заправочной станции  
на автомагистрали Москва—Симферополь, 1950 г.
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Маршрут 
перестроен
Три дня в Никола-Ленивце,  
где каждый выбирал свою дорогу

Конкурсный проект бензозаправочной станции 
Авторемснаба, IV премия, 1932 г. 

М
И

Ш
А

 Г
РЕ

БЕ
Н

Щ
И

К
О

В
/ 

А
РХ

С
ТО

Я
Н

И
Е 

20
26



Строительная газета16 №26 (10899) 31 июля 2026www.stroygaz.ru

Читайте в следующем номере «СГ»:
В России в 70-й раз отмечается День строителяПРОЕКТ

ЗОЛОТОЙЗОЛОТОЙ
ФОНД ФОНД 

ПРЕССЫПРЕССЫ
2023-20242023-2024

ЗОЛОТОЙЗОЛОТОЙ
ФОНД ФОНД 

ПРЕССЫПРЕССЫ
2023-20242023-2024

ISSN 0491-1660

Свидетельство о регистрации
ПИ № ФС 77-76523
от 02.08.2019 выдано Роскомнадзором.

Цена свободная

52 000 экземпляров

Главный редактор 
С.Л. Щавелев

Учредитель
Ассоциация «Национальное 
объединение строителей»

Адрес: 129090, г. Москва, 
пр-т Мира, д. 6

Редакция ООО «Новая Строительная газета»
Адрес: 129090, г. Москва, пр-т Мира, д. 6
Тел.: (495) 987-31-49
АО «Почта России»: П2012; П2011; П3475; П3476

Время подписания в печать: 
по графику:    17.30      29.07.2026
фактическое:  17.30      29.07.2026

Отпечатано: ОАО «Московская газетная типография»
123995, Москва, ул.1905 года, д. 7, стр. 1
Тел.: (499) 259-53-54

Любая перепечатка без письменного согласия правообладателя запрещена. Иное использование статей 
возможно только со ссылкой на правообладателя. Рукописи не рецензируются и не возвращаются.

Номер заказа: 
1611

Оксана САМБОРСКАЯ

С
алехард — место по-своему уникаль­
ное: здесь есть свой характер, своя ду­
ша, своя атмосфера. Однако, если быть 
честным до конца, Салехарду не хвата­
ет современных общественных про­

странств, где можно было бы укрыться от 
ветра, оставаясь при этом на улице; мест, где 
искусство и природа Севера переплетались 
бы с повседневной жизнью, делая ее ярче и 
насыщеннее. Особенно остро эта нехватка 
чувствуется, когда хочется не просто быстро 
перебежать от дома до работы, а замедлить­
ся, погулять, вдохновиться, провести время с 
семьей или друзьями в достойной обстанов­
ке, не завися от капризов погоды.

Именно поэтому особенно интересно 
выглядит пытающаяся закрыть эту потреб­
ность концепция благоустройства террито­
рии арт-резиденции «Полярис», недавно 
представленная архитектурным бюро 
Pergaev Bureau. Стоит подчеркнуть: речь 
пока идет именно о концепции, а не о про­
екте, запущенном в реализацию. Авторы 
предлагают превратить площадку вокруг 
здания не просто в газон с дорожками, а в 
настоящий многофункциональный центр 
притяжения, работающий круглый год. 
Вместо типового подхода они хотят создать 
среду, в которую хочется возвращаться: 
здесь можно и творить, и отдыхать, и знако­
миться с уникальной природой Ямала, не 
выезжая за город.

В основе концепции лежит образ самого 
Ямала — его суровая красота, местный ко­
лорит, энергия людей, живущих здесь. 
Архитекторы предлагают разбить про­

странство на несколько функциональных 
зон, объединенных прогулочным маршру­
том, который будет вести посетителя от од­
ной интересной точки к другой, каждый раз 
открывая территорию с нового ракурса.

Так, перед главным входом в «Полярис» 
появится многофункциональная площадь 
для городских мероприятий, фестивалей и 
встреч. Летом она станет местом для ярма­
рок с современной сценой и амфитеатром, 
а зимой архитекторы предусмотрели ее 
трансформацию в большой каток с кольце­
вым маршрутом. Рядом с катком планиру­
ют установить праздничную ель, световые 
инсталляции и специальный арт-чум, где 
можно будет переодеться перед выходом на 
лед; вдоль прогулочного маршрута также 
появятся ледяные скульптуры, снежные 
горки и тематические инсталляции.

Но авторы пошли дальше простого бла­
гоустройства — за зданием арт-резиденции 
они намерены развернуть несколько зон с 
разными сценариями использования. Одну 
из них собираются отвести под круглого­
дичную выставку работ ямальских худож­
ников; центральным элементом этой зоны 
станет волнообразная конструкция, кото­
рая позволит регулярно обновлять экспози­
цию и проводить художественные меропри­
ятия под открытым небом.

Рядом с выставочной зоной возведут 
стеклянный павильон с экспозицией север­
ной флоры: внутри разместят мхи, лишай­
ники и травы, растущие на Ямале, а инфор­
мационные таблички расскажут посетите­
лям об особенностях местной природы. Для 
спокойного отдыха предусмотрена зеленая 
зона, там можно будет прогуляться, почи­

тать книгу или встретиться с друзьями. Ве­
чером атмосферу дополнит мягкая подсвет­
ка деревьев, а зимой яркие гамаки на фоне 
снега превратят площадку в выразительную 
фотозону.

Особое внимание архитекторы уделили 
арт-объектам, отражающим характер реги­
она. Один из них — «Энергетика Ямала»; 
его форма напоминает застывшие капли 
металла или нефти, однако сама компози­
ция посвящена не природным ресурсам, а 
людям, которые создают настоящее богат­
ство региона. Еще одной точкой притяже­
ния может стать арт-объект «Обнимашка» с 
персонажем Ямуля — символом гостепри­

имства. Скульптура приглашает к взаимо­
действию и помогает создать теплую, 
дружелюбную атмосферу.

Для самых маленьких посетителей архи­
текторы предусмотрели обширную игро­
вую площадку с природными мотивами: 
игровые элементы напомнят северный лес, 
а конструкции предполагается выполнить 
из дерева, стали и других безопасных мате­
риалов.

Важная часть концепции — система на­
вигации. Как отмечает основатель и креа­
тивный директор архитектурного бюро 
Сергей Пергаев, футуристические стелы со 
встроенной подсветкой смогут помочь по­
сетителям легко ориентироваться на терри­
тории и поддерживать единый визуальный 
язык арт-резиденции: «Металл, свет и лако­
ничные формы свяжут внутренние и внеш­
ние пространства в единую архитектурную 
композицию». В итоге это будет не просто 
парк, а место, где можно по-настоящему 
прочувствовать пульс современного Сале­
харда — именно то, чего городу так не хва­
тало.

Полярная арт-резиденция
Концепция благоустройства предлагает  
Салехарду новую общественную среду

PE
R

G
A

EV
 B

U
R

EA
U

PE
R

G
A

EV
 B

U
R

EA
U


