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Где в Москве 
жить хорошо
Обновлен экологический 
рейтинг столичных 
районов

Сергей ЗЕЛЕНЦОВ

Нынешний ритм жизни диктует вы­
сокие требования к качеству среды 
обитания, особенно в мегаполисах. 
Современный город стремительно 
развивается, расширяется его ин­
фраструктура, растет численность 
населения, увеличивается количе­
ство автомобилей и производств. 
Все эти факторы оказывают серьез­
ное давление на городскую среду.

Эксперты компании EcoStandard 
Group подготовили обновленный 
экологический рейтинг 132 районов 
«старой» и Новой Москвы. Он помо­
гает понять, какие факторы форми­
руют качество городской среды.

Методология
Авторская методика экорейтинга ос­
нована на анализе реальных запро­
сов москвичей и использует данные 
из открытых и проверяемых источ­
ников: Национальной системы про­
странственных данных, Росстата, 
портала mos.ru, а также транспорт­
ной аналитики сервисов Яндекс. Все 
показатели рассчитываются с уче­
том площади районов, что позволя­
ет корректно сравнивать террито­
рии разного масштаба. «Экорейтинг 
не делит районы на «хорошие» и 
«плохие», а помогает оценивать сре­
ду вокруг и делать более осознан­
ный выбор», — пояснила замести­
тель генерального директора по раз­
витию стратегических проектов 
EcoStandard Group Зоя Федотова.

Эксперты оценивали локации по 
множеству параметров. В методику 
расчета экологического благо­
получия включены как основные па­
раметры — транспортная нагрузка, 
промышленные объекты, влияние 
электромагнитного излучения (со­
товые вышки), плотность населения 
и территория зеленых насаждений, 
— так и дополнительные, которые 
повышают общий экологический 
потенциал района. Среди них, к 
примеру, наличие водоемов, спор­
тивной инфраструктуры, зарядных 
станций для электромобилей, «зеле­
ных» зданий, сертифицированных 
по системе «Клевер».

Стратегия ускорения

УК будут отвечать за неубранный снег с. 4   ВСМ станет каркасом для развития ряда регионов с. 7  
Какими должны быть современные школы с. 10   Реставрация в Петербурге на новом этапе с. 13

выросло количество обновленных многоквартирных домов в 2025 году в России На 14% с. 12

с. 3 

ГЛАВНЫЙ 
ИНФОРМАЦИОННЫЙ 

ПАРТНЕР

с. 8 

Александр РУСИНОВ

О
птимизация инвестиционно-стро­
ительного цикла при возведении жи­
лья и соцобъектов, сохранение тем­
пов строительства в регионах — глав­
ные вопросы пленарного заседания, 

открывшего форум «Стратегии ускорения 
темпов строительства» в рамках «Сибир­
ской строительной недели» в Новосибирске. 

В заседании принял участие президент 
Национального объединения строителей 
Антон Глушков, модератором выступил 
президент Российского Союза строителей 
Владимир Яковлев.

Обоюдоострый инструмент
Президент НОСТРОЙ Антон Глушков на­
помнил о базовой задаче, зашитой во все 
стратегии и национальные проекты, свя­
занные со строительством: сделать так, 
чтобы счастливых семей, обеспеченных 
комфортным жильем и благоустроенной, 
качественной средой обитания, в России 
становилось все больше. Потенциал для ре­
шения этой задачи у стройкомплекса есть. 
Четвертый год подряд ввод жилья в стране 
превышает 100 млн кв. метров. На стадии 
строительства сегодня находится около 118 
млн кв. метров жилья, что превышает пока­

затель аналогичного периода предыдущего 
года на 2,6%. 

Вместе с тем, для сохранения бизнес-
заинтересованности застройщиков в выводе 
на рынок новых проектов нужна оптимиза­
ция инвестиционно-строительного цикла.

Как напомнил президент НОСТРОЙ, со­
кращение административных процедур ве­
дется в рамках инициативы правительства 
РФ «Новый ритм строительства». Много­
квартирный дом сейчас, в среднем, строит­
ся за 1213 дней, что более чем в 1,5 раза 
быстрее, чем в 2019 году (2181 день). За 
этот же период более чем наполовину (с 
1168 до 550) сокращено количество доку­
ментов, требующихся для реализации про­
екта капстроительства. «Это — результат 
совместной работы общественных органи­
заций, Российского Союза строителей,  
НОСТРОЙ, НОПРИЗ, Минстроя РФ», — под­
черкнул Антон Глушков.

Однако это достижение сводится к нулю, 
как ни странно, за счет активизации меха­
низма КРТ. С одной стороны, на этот ин­
струмент возлагаются большие надежды в 
части ликвидации аварийного жилья, рено­
вации деградирующих территорий; с дру­
гой стороны, договоры КРТ, которые заклю­
чаются чаще по инициативе правооблада­
телей, предусматривают длинный инвести­

ционно-строительный цикл, который «съе­
дает» выигранное у административных 
процедур время. 

«Да, КРТ — полезный механизм, и есть 
регионы-лидеры (к примеру, Москва, Ниж­
ний Новгород, Пермский край), которые в 
разной степени опережают остальных в ре­
ализации данного механизма, — отметил 
Антон Глушков. — Вместе с тем, КРТ — не 
панацея, и, кроме того, этот механизм несет 
в себе все больше рисков для застройщиков». 

Риски связаны со стремлением нагрузить 
девелоперов обязательствами по созданию 
социальных объектов и прочей инфраструк­
туры, которое усугубляется ростом себе­
стоимости строительства. «Администриро­
вать стройку становится все сложнее», — 
подчеркнул президент НОСТРОЙ. Посколь­
ку КРТ — работа вдолгую, необходимо тща­
тельнее прорабатывать условия договоров 
еще «на берегу». Кроме того, у професси­
онального сообщества должны быть инстру­
менты, которые позволят при необходимо­
сти в рамках законодательства корректиро­
вать экономические параметры проектов, 
снижая риски застройщиков. Разумеется, 
при этом должна быть обеспечена полная 
защита интересов граждан.

На «Сибирской строительной неделе» обсудили, 
как сохранить высокие темпы для отрасли 
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Экологичные и не очень
С учетом экологической обстановки 
эксперты разделили районы Москвы на 
пять групп: от «оптимальной» (1-3 бал­
ла) до «напряженной» (10 баллов). Со­
гласно рейтингу, наиболее экологичные 
районы столицы — Метрогородок, Из­
майлово, Куркино, Крылатское, Ясене­
во и вся территория Новой Москвы, в 
том числе районы Бекасово, Вороново, 
Краснопахорский.

К районам с благоприятной экологи­
ческой обстановкой (4-5 баллов) экс­
перты отнесли 32 локации. В их число 
вошли Кунцево, Лосиноостровский, 
Крюково, Северное Бутово, Выхино-
Жулебино, Косино-Ухтомское, Братеево 
и Люблино (5 баллов каждый). Статус 
«приемлемая экологическая обстанов­
ка» получили 57 районов Москвы, по 
результатам исследования набравшие 
6-7 баллов, в частности, Якиманка,  
Хамовники, Замоскворечье, Тверской, 
Мещанский, Басманный, Даниловский, 
Новогиреево, Царицыно, Таганский.

Удовлетворительной экологическая 
ситуация признана в 26 районах, каж­
дый из которых набрал от восьми до 
девяти баллов. В их число попали, на­
пример, Арбат, Сокол, Текстильщики, 
Марьина Роща, Донской, Рязанский, Са­
веловский, Беговой и Пресненский рай­
оны. Наименее экологичными района­
ми Москвы были признаны Западное 
Дегунино, Капотня и Нижегородский.

Руководитель отдела экологичес­
кого мониторинга по Центральному 
федеральному округу EcoStandard 
Group Сергей Сысоев указал, что об­
щая оценка ситуации показывает рост 
числа районов Москвы с благоприят­
ной экологической обстановкой. 
«Сравнение с предыдущей версией эко­
рейтинга за 2023 год демонстрирует, 
что есть реальные изменения, и они 
носят позитивный характер», — сказал 
он. Например, районы Алтуфьевский, 

Северное Чертаново и Зябликово улуч­
шили свои показатели сразу на 2 балла, 
так как в них сократилось количество 
санитарно-защитных зон и объектов 
негативного воздействия. Также из 
«красной зоны» выбыли Бутырский 
район и Соколиная Гора, улучшив свои 
позиции на 1 балл.

Эксперты объяснили положитель­
ную динамику тем, что в городе разви­
вается экологичный транспорт, создает­
ся инфраструктура для него, трафик 
перераспределяется за счет открытия 
новых дорог и магистралей, модернизи­
руются предприятия и снижаются вы­
бросы в окружающую среду.

Комплекс факторов
Заместитель руководителя аппарата 
Национального объединения строите­
лей (НОСТРОЙ) Павел Малахов, при­
нявший участие в презентации, отме­
тил, что экологический рейтинг город­
ских районов Москвы должен учиты­
вать комплекс факторов, в том числе и 
качество строительных материалов, из 
которых построены дома. «Важно, на 
мой взгляд, понимать, из каких матери­
алов построен тот дом, в котором мы 
живем», — сказал он, указав, что сейчас 
на рынке представлено очень много не­
качественных материалов, которые мо­
гут оказаться небезопасными для здо­
ровья человека. «У нас очень часто сего­
дня применяется фальсифицирован­
ный материал. Если вы будете делать 
ремонт своей квартиры и, например, 
прокладывать электрический кабель, 
то надо иметь в виду, что сейчас на рын­
ке 40% кабеля фальсифицированного», 
— заявил он, подчеркнув, что уровень 
качества проводника и оплетки кабеля 
может не соответствовать стандартам 
безопасности.

Павел Малахов напомнил, что на 
базе НОСТРОЙ действует Националь­
ный реестр добросовестных произво­

дителей и поставщиков стройматери­
алов (НРДП), который и нацелен на  
сокращение объема некачественных 
материалов в стратегически важных 
категориях.

«Здесь важен вопрос осознанного 
потребления: необходимо понимать, 
что мы строим, для кого и из чего», — 
сказал Павел Малахов. В этой связи он 
призвал собравшихся объединить уси­
лия, чтобы повысить комплексную эко­
логическую безопасность в стране и 
добиваться конкретных результатов: 
«Важно расширять сотрудничество, 
чтобы рейтинг определял качество до­
ма по целому комплексу параметров 
— насколько здесь комфортно жить, 
какие материалы использованы? 
Комплексный подход позволит оце­
нить здания с точки зрения их влияния 
на экологию и создания комфортной 
среды для человека».

Инструмент для решений
Эксперты отметили, что экорейтинг 
представляет собой практичный ин­
струмент, доступный для жителей, за­
стройщиков и органов власти. Его 
универсальная методика подходит для 
оценки экологического состояния лю­
бого города. С помощью интерактив­
ной карты можно заранее проанализи­
ровать экологическую ситуацию в ин­
тересующем районе по различным па­
раметрам. Это помогает принять обос­
нованное решение при выборе места 
жительства, планировании застройки 
или согласовании проектов по разви­
тию территорий.

Проект будет развиваться и масшта­
бироваться. В ближайших планах — об­
новить экорейтинг районов Санкт-
Петербурга и запустить аналогичные 
исследования для Подмосковья, а также 
расширить список критериев, добавив 
туда энергоэффективность зданий и 
световое загрязнение.

Все оттенки 
зеленого
В столице пройдет ежегодная 
ландшафтная конференция

Сергей ВЕРШИНИН

Пятая ежегодная конференция для специалистов 
ландшафтной отрасли #ЗеленыеЗдесь пройдет в 
Москве в помещениях стадиона «Лужники» 21 и 22 
февраля. В деловой программе примут участие более 
300 человек из России и стран СНГ, а также выступят 
спикеры: ландшафтный архитектор Игорь Сафиул­
лин, среди проектов которого «Исцеляющие сады» в 
Сколково и набережная Марка Шагала в Москве, ос­
нователь и руководитель ландшафтной компании 
Derevo Park Андрей Кочетков, который проектирует 
и реализует общественные пространства и частные 
резиденции преимущественно в премиум-сегменте.

Организатор конференции — международная эко­
система ландшафтного дизаймна Garden Group.

Выступления экспертов будут посвящены в том 
числе следующим темам:

• принципы проектирования современного озеле­
нения для города, подводные камни, устойчивые ре­
шения, тренды (спикер Максим Ардатов, дендролог, 
ландшафтный архитектор и фитодизайнер архитек­
турного  бюро Scape);

• ценообразование и маржинальность: как фор­
мируется стоимость благоустройства (спикер Захар 
Жуков, генеральный директор и один из основателей 
ландшафтной компании «ЭкоГарден»);

• особенности организации работы при проекти­
ровании зеленых крыш и фасадов (спикер Юлия  
Сорокина, управляющий собственник территории 
ландшафтных решений Urban Green);

• работа с почвой: свойства, источники и сохране­
ние влаги, зонирование и повышение влагоемкости 
для создания устойчивого ландшафта (спикер Галина 
Ларина, ландшафтный инженер, дендролог, доктор 
биологических наук, профессор);

• форматы работы с водно-зеленым каркасом го­
рода (спикер Евгений Левин, основатель проекта 
ORGANIC PUNK).

«Мы проводим уже пятую, юбилейную ландшафт­
ную конференцию, и важно, что этот проект разви­
вается и становится местом встречи и открытого об­
суждения актуальных проблем и вопросов для боль­
шого числа специалистов отрасли. В этом году мы 
также расширяем форматы: в рамках конференции в 
том числе состоится выставка, где будут представле­
ны производители и поставщики товаров ландшафт­
ной отрасли», — рассказал основатель и арт-директор 
международной ландшафтной экосистемы Garden 
Group Иван Шаферов.

Где в Москве жить хорошос.1
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Сила — 
в единстве
Вице-премьеру 
продемонстрированы 
возможности цифровых 
платформ в экспертизе

Алексей ТОРБА

Зампред правительства РФ Марат Хуснуллин 
осмотрел технологическое оснащение Цен­
тра взаимодействия и коммуникаций (ЦВК) 
в строительстве Главгосэкспертизы России, 
который с 2022 года стал ключевой площад­
кой для диалога между всеми участниками 
строительной отрасли. Вице-премьеру на ме­
сте в режиме реального времени была проде­
монстрирована работа действующих цифро­
вых систем — Единой цифровой платформы 
экспертизы (ЕЦПЭ), сервисов на основе ис­
кусственного интеллекта (ИИ), сервиса ком­
плексной проверки сметных расчетов 
(КПСР), «Витрины проектов» и «Карты инже­
нерных изысканий». Отмечалось, что на се­
годняшний день к ЕЦПЭ подключены 123 
экспертные организации, в системе аккуму­
лировано 12,8 млн файлов. В настоящее вре­
мя ведется работа над платформой нового 
поколения — ЕЦПЭ 2.0, которая станет  
основой для сквозной цифровизации 
инвестиционно-строительного цикла.

Начальник Главгосэкспертизы Игорь Ма­
нылов рассказал также о том, как учреждение 
последовательно развивает и внедряет реше­
ния на базе ИИ в производственные и админи­
стративные процессы, встраивая его в экс­
пертную деятельность таким образом, чтобы 
он стал надежным помощником специалиста. 
По словам руководителя ведомства, в парт­
нерстве человека и алгоритма эксперт отвеча­
ет за чистоту данных, верификацию моделей и 
итоговое профессиональное суждение.

«Формирование единого цифрового конту­
ра на базе ЕЦПЭ, переход к работе с информа­
ционными моделями и внедрение искусствен­
ного интеллекта — это наш стратегический 
ответ на современные вызовы», — подчерк­
нул Марат Хуснуллин. Он также отметил, что 
Главгосэкспертиза играет важную роль в ре­
ализации масштабных задач строительного 
комплекса. При этом сегодня строительная 
экспертиза — это не только контроль, но еще 
и мощный инструмент управления эффектив­
ностью проектов и повышения производи­
тельности труда. «Благодаря более чем пяти 
тысячам высококвалифицированных аттесто­
ванных экспертов, которые сочетают глубо­
кие инженерные компетенции с активным 
внедрением цифровых решений, мы обеспе­

чиваем качество, безопасность и экономиче­
скую обоснованность строительства», —  
заявил зампред правительства.

Марат Хуснуллин провел также совеща­
ние по итогам работы института государ­
ственной экспертизы в 2025 году и задачам 
на текущий период. На совещании отмеча­
лось, что организациями государственной 
экспертизы в минувшем году было выдано 8 
809 заключений, в том числе 4 083 заключе­
ния по итогам государственной экспертизы 
и 4 726 на иные экспертные услуги, что пре­
вышает прошлогодние результаты на 3% и 
8% соответственно. Небольшое увеличение 
объемов услуг государственной экспертизы в 
целом за 2025 год обусловлено законодатель­
ными изменениями, связанными с отменой с 

1 января 2025 года возможности неодно­
кратного продления сроков проведения госу­
дарственной экспертизы. На совещании бы­
ли определены ключевые задачи Главгос­
экспертизы на перспективу. Среди них — 
развитие инжинирингового сопровождения 
проектов, формирование единой цифровой 
среды, активное внедрение интеллектуаль­
ных инструментов.

По итогам посещения ЦВК Марат Хуснул­
лин написал в своем Телеграм-канале: «Хочу 
сказать спасибо Игорю Евгеньевичу Маныло­
ву и всей команде Главгосэкспертизы России. 
Уверен, что, перестраиваясь и активно внед­
ряя цифровые инструменты, мы и дальше бу­
дем выходить на новые уровни развития. Вме­
сте выполним все поставленные задачи».

Алексей ТОРБА

Публично-правовая компания «Единый  
заказчик в сфере строительства» (ППК «Еди­
ный заказчик») была создана по поручению 
правительства России сравнительно недавно 
— всего 5 лет назад. Но торжества по поводу 
ее первого юбилея, прошедшие 6 февраля в 
Национальном исследовательском Москов­
ском государственном строительном универ­
ситете (НИУ МГСУ), стали поистине событи­
ем федерального значения. И не только пото­
му, что за этот период времени коллективом, 
в составе которого трудятся более 800 чело­
век, построены и реконструированы более 
100 федеральных социально значимых объ­
ектов, входящих в Реестр объектов капиталь­
ного строительства и комплексную гос­
программу «Строительство», а в воссоеди­
ненных регионах под руководством специ­
алистов компании восстановлено и построе­
но свыше 3,2 тыс. объектов капитального 
строительства.

По словам выступившего с приветствен­
ным словом заместителя председателя прави­
тельства РФ Марата Хуснуллина, перед ППК 
«Единый заказчик» поставлена задача не про­
сто строить объекты, а быть законодателем и 
выполнять государственную функцию в по­
строении государственного заказа в области 
строительства. Вице-премьер считает, что 
компания успешно справляется с выполнени­
ем этой задачи и должна обучать всех государ­
ственных заказчиков, включая муниципаль­
ных, которых в стране порядка 7 тысяч. 

Марат Хуснуллин пояснил, что идея созда­
ния ППК «Единый заказчик» принадлежит 
премьер-министру РФ Михаилу Мишустину, 
который в бытность руководителем ФНС 
столкнулся с неудачной работой заказчиков, 
срывавших сроки возведения объектов нало­
говой службы. Только после того как он обра­
тился за помощью к руководству московского 
строительного комплекса, эти объекты были 
успешно реализованы. Убедившись в эффек­

тивности профессионального заказчика, бук­
вально через несколько месяцев после назна­
чения на пост главы российского правитель­
ства Михаил Мишустин принял решение о 
создании ППК «Единый заказчик». «Благодаря 
его решению мы сегодня видим, что у нас в 
стране действительно сформировался мощ­
нейший заказчик, который берется за любую 
работу и, в принципе, справляется с любой 
поставленной перед ним задачей», — считает 
вице-президент. 

По словам Марата Хуснуллина, об этом 
свидетельствует, например, проведенная по 
поручению президента РФ реставрация зда­
ния Санкт-Петербургской государственной 
консерватории имени Н.А. Римского-Корса­
кова, которое находилось в аварийном состо­
янии и через непродолжительное время даже 
могло быть утрачено, а теперь представляет 
собой объект мирового уровня. Зампред пра­
вительства РФ отметил также, что без ППК 

«Единый заказчик» не удалось бы в короткий 
срок восстановить Мариуполь. Этот полумил­
лионный город был разрушен на 38%, но бла­
годаря системной работе компании за два го­
да вернулся к нормальной жизни, что, по 
мнению Марата Хуснуллина, войдет в миро­
вую историю. Еще более серьезная работа 
проводится этой организацией в Северо- 
Донецкой агломерации (в зоне, доступной 
для артиллерийского обстрела противника). 
Благодаря этой работе около 40 тыс. человек 
обеспечены постоянным жильем, а не нахо­
дятся в пунктах временного размещения. До­
стижением мирового уровня Марат Хуснул­
лин назвал и строительство оборонного заво­
да в Перми, заказчиком которого выступала 
компания. Он был возведен с нуля меньше 
чем за год на месте, где еще недавно рос лес. 

Марат Хуснуллин также отметил, что доля 
госзаказчика в программе строительства в 
2025 году составила уже порядка 50%, причем 

впервые исполнение этой программы по  
финансированию превысило 99%. «Это тоже 
огромное достижение, сотни сданных объек­
тов, и в первую очередь единым заказчиком, и 
еще другими компаниями», — подчеркнул 
вице-премьер. Он также сообщил, что 2025 
год стал для стройотрасли лучшим по дости­
жению результатов: никогда еще в стране не 
вводилось так много жилой и нежилой недви­
жимости — 150 млн квадратных метров, при­
чем ввод нежилой недвижимости на 8% боль­
ше, чем в 2024 году.

В свою очередь министр строительства и 
жилищно-коммунального хозяйства РФ Ирек 
Файзуллин добавил, что каждый объект, до­
ставшийся ППК «Единый заказчик» пять лет 
назад, имел незавершенную проектную доку­
ментацию, неотработанные финансовые ре­
шения или другие проблемы. Потребовалось 
колоссальное напряжение сил, чтобы ввести 
их в строй. Поздравив коллектив компании с 
юбилеем, министр пожелал ему дальнейших 
успехов в выполнении тех задач, которые по­
ставлены президентом и правительством 
страны.

В свою очередь генеральный директор 
ППК «Единый заказчик» Карен Оганесян по­
благодарил всех, кто разделил с коллективом 
радость по случаю юбилея компании и отме­
тил, что каждый из присутствовавших на ме­
роприятии принимает непосредственное уча­
стие в реализации проектов. Он также выра­
зил благодарность членам наблюдательного 
совета ППК «Единый заказчик», который еже­
дневно участвует в жизни компании. Во мно­
гом благодаря ему, не имея стартового финан­
сирования, компании удалось в короткий 
срок приступить к реализации проектов и 
упростить процедуры управления капвложе­
ниями.

 «Большая часть наших инициатив была 
поддержана, и мы дальше будем эту работу 
вести совместно с Минстроем, правитель­
ством и законодательным органами», — за­
явил руководитель компании.

Государственный масштаб
ППК «Единый заказчик» стала примером 
образцового исполнения крупных проектов
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ЖКХ

Беседовал Владимир ТЕН

К
акие возможности для дальнейшего разви­
тия российского строительного рынка су­
ществуют сегодня? Какие возможности 
таит в себе активная региональная экспан­
сия для крупных девелоперов? Об этом 

«Стройгазета» побеседовала с Александром  
АНДРИАНОВЫМ, акционером GloraX.

Александр Николаевич, как вы оценива-
ете итоги прошлого года?

В 2025 году мы существенно увеличили 
продажи и портфель проектов, который до­
стиг 8,4 млн кв. м. Также в прошлом году 
GloraX вышел на IPO, которое давно планиро­
валось, и привлек около 2,1 млрд рублей.

В целом 2025-й можно назвать годом мас­
штабирования и укрепления позиций: мы не 
просто выросли в цифрах, но и заложили фун­
дамент для устойчивого развития в ближай­
шие годы. И теперь ставим цель — обеспечить 
дальнейший рост операционных результатов, 
чтобы подтвердить ожидания инвесторов и 
акционеров.

Многие федеральные девелоперы актив-
но расширяют свою деятельность в реги-
онах. Чем это вызвано и что дает?

Интерес федеральных девелоперов к реги­
онам — логичное следствие ситуации на рын­
ке. Москва и Санкт-Петербург сегодня «пере­
греты»: высокая конкуренция и дорогая земля 
ограничивают возможности для роста, поэто­
му компании ищут новые точки развития.

При этом в ряде крупных региональных го­
родов в последние годы заметно оживилась 
экономика, в том числе за счет развития про­
мышленности и ВПК. Доходы населения ра­
стут, у людей появляется возможность улуч­
шать жилищные условия, но предложение на 
рынке часто не успевает за этим спросом — ни 
по объему, ни по качеству.

Конкуренция здесь пока ниже, чем в столи­
цах, а местные власти обычно заинтересованы 
в приходе федеральных игроков и стараются 
упрощать административные процедуры. Ра­
бота на региональных рынках выгодна и с 
точки зрения экономики: в некоторых городах 
рост цен на новостройки опережает столич­
ные показатели. Для девелоперов это возмож­
ность развиваться, а для городов — получить 
не только качественные проекты, но и ком­
фортную городскую среду.

Комплексное развитие территорий — 
новый востребованный тренд. В чем за-
ключается ваше видение проектов КРТ?

Сегодня клиенты приобретают уже не про­
сто квартиры, а среду для жизни. Покупатели 
стали более насмотренными и ожидают от 
проектов не только жилье как таковое, но и 
сопутствующие удобные общественные про­
странства, социальную и бытовую инфра­
структуры, благоустройство. Именно формат 
КРТ позволяет комплексно спланировать тер­
риторию и создать в целом комфортную го­
родскую среду.

Важный момент для нас — взаимодействие 
с региональными властями. Проекты КРТ ре­
ализуются на основе договора, в котором зара­
нее зафиксированы права и обязательства сто­
рон. В условиях меняющейся экономической и 
регуляторной среды такая определенность осо­
бенно ценна: бизнесу важно понимать, по ка­
ким правилам он будет работать вдолгую. 

Сегодня у нашей компании 11 договоров 
КРТ в разных регионах России. Мы считаем, 

что потенциал этого механизма раскрыт еще 
далеко не полностью.

КРТ — идеальное поле для технологий 
информационного моделирования. На-
сколько российские разработчики софта 
продвинулись в создании универсальной 
цифровой платформы для строительства?

За последние два-три года отрасль полу­
чила мощный импульс для развития соб­
ственных решений в сфере ТИМ. Если гово­
рить о единой универсальной платформе, то 
ее пока нет — сегодня это скорее экосистема 
взаимодополняющих сервисов. Важным ша­
гом стал выход в 2025 году национального 
стандарта, который задает общие правила 
игры и должен серьезно ускорить прогресс.

Уже сейчас на рынке представлены силь­
ные отечественные продукты, способные на 
равных конкурировать с зарубежными анало­
гами. Появляется все больше open-source-
инструментов, которые застройщик, обладая 
продуманной IT-стратегией, может эффектив­
но адаптировать под свои задачи.

Для работы с КРТ в силу масштабов про­
ектов мы тестируем ИИ-инструменты для 
генерации конфигурации зданий и проверя­
ем сценарии реализации КРТ с учетом  
последовательности строительства — это 
самые передовые технологии ТИМ в этом 
направлении.

Ваш взгляд на ипотечные продукты и 
развитие ипотеки в нынешнем году: станет 
ли рыночная ипотека преобладающей?

Сейчас рынок сильно зависит от гос­
программ — это видно по структуре сделок. В 
GloraX, например, в структуре ипотечных про­
даж доля сделок по льготной ипотеке состав­
ляет от 80 до 90% в зависимости от региона.

Мы ожидаем, что к концу года этот показа­
тель снизится примерно до 60-75%. Это есте­
ственный процесс: по мере снижения ключе­
вой ставки и адаптации рынка и покупателей 
к новым условиям зависимость от господ­
держки будет ослабевать. Такой сценарий — 
норма: в идеале рынок должен работать само­
стоятельно, без постоянной опоры на субси­
дии. В целом рыночная ипотека будет зани­
мать все большую долю рынка, и девелоперы 
приветствуют это.

Как рост объемов ИЖС отразится на ра-
боте крупнейших девелоперов? Пойдут ли 
они на новый для себя рынок?

Рынок ИЖС развивается по своим, от­
личным от рынка МКД, законам. Здесь нет 
массового спроса, продажи сильно зависят 
от фактора сезонности, а ипотека для ИЖС 
менее популярна: ставки выше, условия  
жестче, менее востребованы льготные про­
граммы. Кроме того, в крупных городах 
сложно изменить устоявшийся тренд: 
жизнь в центре считается престижной, и 
большинство людей не хочет переезжать за 
город.

В целом рост ИЖС не сильно повлияет на 
крупнейших девелоперов рынка МКД: это 
другой рынок с другими правилами и поку­
пателями.

Конкуренция федеральных девелопе-
ров в регионах становится все более 
плотной. За счет чего удается быть вос-
требованными?

Несмотря на высокую конкуренцию, на 
рынке жилья в регионах пока мало проек­
тов, которые сочетали бы столичное каче­
ство и доступную цену, а именно это позво­
ляет быть востребованными.

Важным элементом нашей стратегии яв­
ляется междисциплинарный подход к про­
дукту — к работе над проектами мы привле­
каем как архитекторов, дизайнеров и про­
дуктологов, так и нейробиологов, психоло­
гов, специалистов разного профиля, кото­
рые обычно не участвуют в создании ЖК. В 
лаборатории продуктовых решений они ана­
лизируют нестандартные аспекты, влияю­
щие на комфорт и качество жизни, выдают 
практические рекомендации, которые при­
меняются в проектировании ЖК.

Для успешной конкуренции необходимо 
внедрять инновации в сам процесс стро-
ительства, в оснащение проектов элемен-
тами «умного» дома, во внутреннюю рабо-
ту компании. Как в этом преуспеть?

Для успешной конкуренции инновации 
должны быть не разовой инициативой, а не­
отъемлемой частью стратегии компании — 
применяться ежедневно во внутренних 
бизнес-процессах, на всех этапах реализации 
проекта и по всему клиентскому пути. Цифро­
визация — это уже не модный тренд, а реаль­
ный инструмент экономии времени и ресур­
сов за счет оптимизации процессов.

Так, на этапах проектирования и стро­
ительства повсеместно внедряются системы 
управления и ТИМ, что дает снижение себе­
стоимости и сокращение сроков строитель­
ства. Во многих проектах предусмотрены либо 
выводы под «умный» дом, либо готовые реше­
ния — в зависимости от класса объекта.

Клиентские сервисы — онлайн-подбор, 
электронные сделки, развитие личных каби­
нетов — помогают быстрее принимать реше­
ние о покупке, делают процесс заключения 
сделки более комфортным и в итоге способ­
ствуют росту продаж. Инновации проявляют­
ся и во внутренних бизнес-процессах: в авто­
матизации производства, использовании ана­
литики данных, современных CRM-систем и 
других цифровых инструментов. В целом ин­
новации дают результат тогда, когда они 
встроены в ежедневную работу компании на 
всех этапах и во всех сферах деятельности.

Какие факторы будут играть важную 
роль в развитии российского стро
ительства?

Ключевым фактором развития жилищного 
строительства станет доступная ипотека. От­
расли необходимо постепенно уходить от из­
быточной зависимости от мер господдержки и 
«льготной иглы» и переходить к устойчивой 
модели развития, основанной на комфортных, 
подъемных ипотечных ставках для населения. 
Именно доступное кредитование формирует 
реальный платежеспособный спрос.

Вторым важнейшим фактором станет даль­
нейшее развитие регионов. В последние годы 
рынок перестал быть жестко центричным и 
замкнутым исключительно на Москве и 
Санкт-Петербурге. Регионы благодаря инфра­
структурным проектам, КРТ, программам ре­
новации и росту локальных экономик получи­
ли ощутимый импульс. И этот тренд будет 
только усиливаться. А сочетание доступной 
ипотеки и устойчивого регионального роста 
способно заложить прочный фундамент для 
долгосрочного качественного развития строй­
отрасли.

Задел 
для развития
Возможности роста в непростых 
экономических условиях

БИЗНЕС

Проект GloraX Экосити в Казани

Заслон 
от снегопада
Законодатели усилят 
ответственность для УК 
за неубранные зимние осадки

Алексей ЩЕГЛОВ

Нынешняя зима стала нелегким испытанием 
для систем ЖКХ во многих регионах. Но, не­
смотря на сильные морозы, зафиксирован­
ный беспристрастной статистикой средний 
уровень аварийности на энергообъектах и 
сетях не позволяет говорить об ухудшении 
их технического состояния. Более того, об­
щее количество нештатных ситуаций сокра­
тилось. «В начале года в сфере теплоснабже­
ния зафиксировано 107 аварий — на 32% 
меньше уровня прошлого года», — сообщил 
на днях министр строительства и ЖКХ Ирек 
Файзуллин.

Конечно, впереди еще более двух месяцев 
отопительного сезона и всякое может слу­
читься. Так, уже после заявления министра 
серьезные аварии оставили без тепла сотни 
людей в нескольких городах (Бодайбо, Кушва 
и другие). Однако общий тренд на снижение 
аварийности совершенно не случаен и явля­
ется следствием планомерной работы на  
федеральном и региональном уровнях по 
приведению в нормативное состояние объ­
ектов ЖКХ. Речь идет как о существенном 
увеличении финансирования модернизации 
уже существующих, так и о строительстве 
новых объектов жизнеобеспечения. Напом­
ним, что на эти цели в период до 2030 года 

федеральные власти намерены выделить ре­
кордные 4,5 трлн рублей, прежде всего в 
рамках проекта «Инфраструктура для жиз­
ни». Эти инвестиции уже дают отдачу, и бла­
годаря им к январю 2026 года удалось повы­
сить качество предоставления жилищно-
коммунальных услуг для 2 млн человек.

Способствовали снижению аварийности 
и законодательные новации. В частности, 
принятый прошлой осенью закон, устанав­
ливающий для коммунальных организаций 
и чиновников административные штрафы 
за неустранение нарушений при подготовке 
к отопительному периоду.

Вместе с тем, ситуация на улицах и во дво­
рах говорит о необходимости дальнейшего 
усиления ответственности для компаний из 
сферы ЖКХ за недочеты в работе. Эта зима 
выдалась не только морозной, но и снежной. 
Так, недавние рекордные снегопады в евро­
пейской части страны отразились на авто­

мобильном трафике, а также во многих насе­
ленных пунктах на несколько дней преврати­
ли тротуары и околодомовые территории в 
недоступные для маломобильных групп 
граждан пространства.

На ситуацию уже отреагировали в Гос­
думе: 2 февраля в нижнюю палату парламен­
та был внесен законопроект, увеличиваю­
щий штрафы за некачественную зимнюю 
уборку возле подъездов и во дворах.

Как сообщила Яна Лантратова, один из 
авторов инициативы, председатель Комите­
та Госдумы по развитию гражданского об­
щества, вопросам общественных и религи­
озных объединений, она подготовлена в це­
лях повышения эффективности администра­
тивной ответственности за ненадлежащее 
зимнее содержание общего имущества в 
многоквартирных домах (МКД) и придомо­
вых территорий. Так, за несвоевременное 
удаление снега, наледи, сосулек с террито­

рии и элементов общего имущества в МКД, 
включая кровли, лестницы и входные груп­
пы, должностных лиц предлагается штрафо­
вать на 40-80 тыс. рублей, а юрлиц — на 
200-500 тыс. Повышается и ответственность 
за непринятие мер по ограждению опасных 
участков до устранения угроз. Если же из-за 
несвоевременной уборки пострадавший по­
лучит ущерб здоровью легкой или средней 
тяжести, административный штраф для 
должностных лиц составит от 100 до 200 
тыс. рублей, а для юрлиц — от 600 до 900 
тыс. рублей.

Эксперты позитивно отнеслись к предпо­
лагаемому усилению штрафных санкций, так 
как это поможет минимизировать число слу­
чаев, когда управляющие компании предпо­
читают платить минимальные штрафы, а не 
наводить порядок. Однако не стоит забывать, 
что имеющееся законодательство содержит и 
более жесткие меры воздействия. «Если не­
исполнение обязанностей по уборке снега 
привело к серьезным последствиям, то есть 
вреду для жизни, здоровья или имущества 
граждан, то виновное должностное лицо мо­
жет быть привлечено к уголовной ответ­
ственности по статье 293 УК РФ «Халатность», 
— напоминает юрист Общероссийского на­
родного фронта (ОНФ) Елена Рудакова.

Отметим также, что, согласно действую­
щим правилам, при продолжительном снего­
паде уборка должна производиться каждые 
три часа. В условиях сильной метели работы 
переводятся в усиленный режим, а гололед 
коммунальные службы обязаны устранять в 
течение 4-12 часов. При этом период оконча­
тельного вывоза снега в случае выпадения 
осадков до 10 см не должен превышать трех 
дней. Если снега выпало больше, то на каж­
дые дополнительные 5 см отводится еще 
один день уборки.
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Алексей ЩЕГЛОВ

Правительство всерьез озаботилось приведе­
нием реальных параметров предоставля­
емых населению жилищно-коммунальных 
услуг (ЖКУ) к действующим в этой сфере 
нормам. Эта проблема актуальна для многих 
муниципалитетов, но в ситуации высокого 
износа сетей, нехватки квалифицированно­
го персонала у управляющих компаний, хро­
нического недофинансирования сектора 
ЖКХ и других причин не имеет простого ре­
шения. Вместе с тем, совершенствование 
уже имеющихся механизмов повышения  
качества услуг может дать нужный эффект.

В настоящее время работает регламент, ко­
торый может задействовать любой гражда­
нин, если он столкнулся с тем, что в его квар­
тире не поддерживается надлежащий отопи­
тельный режим либо имеются перебои с пода­
чей газа и электричества. Однако его пошаго­
вая реализация требует от потребителя нема­
лой настойчивости и терпения. Так, для того, 
чтобы получить перерасчет за некачествен­
ные ЖКУ, жителям необходимо лично зафик­
сировать имеющиеся нарушения. А для этого 
нужно вызвать аварийно-диспетчерскую 
службу, затем должен быть составлен акт о на­
рушении с участием представителя управля­
ющей организации и соседей. И после этого 
направляется письменное заявление в управ­
ляющую компанию. Имеющиеся компенса­
ции в случае подтверждения нарушения носят 
вполне экономически обоснованный характер 
и являются существенными для виновных  
организаций. Так, за каждый час сверх нормы 
перерыва в подаче электричества, газа,  
отопления, горячей или холодной воды размер 
ежемесячного платежа снижается на 0,15%. 
Однако имеющийся регламент выглядел  
излишне забюрократизированным, пользо­
ваться им гражданам некомфортно. А это в 
свою очередь порождает ситуации, когда 
 ресурсники и УК несут финансовую ответ­
ственность только в случае крупных аварий и 
длительных перебоев, а их более мелкие недо­
четы в работе остаются безнаказанными.

И вот здесь наметился сдвиг, так как пра­
вительство намерено модифицировать дей­
ствующий регламент, вопрос его упрощения 

включен в план мероприятий в сфере веде­
ния бизнеса. «Речь идет о снижении платы в 
случаях предоставления коммунальных ре­
сурсов ненадлежащего качества или с пере­
рывами, превышающими допустимую про­
должительность. Перерасчет будет осущест­
вляться в том числе «в беззаявительном по­
рядке на основании показаний приборов 
учета, позволяющих измерять нарушение 
указанных параметров», — говорится в сооб­
щении правительства. Предполагается, что 
уже к сентябрю 2026 года должен быть под­
готовлен доклад для кабинета министров, а к 
февралю 2028 года — при необходимости — 
разработан новый нормативный акт прави­
тельства РФ.

Таким образом, новая система должна 
автоматически учитывать перебои по данным 
«умных» счетчиков. Что касается допусков, то 
они остались прежними. Максимальная про­
должительность перерыва подачи горячей и 
холодной воды составляет не более четырех 
часов единовременно и не более восьми часов 
(суммарно) в течение одного месяца. При ава­
рии на тупиковых магистральных сетях воду 
должны дать в течение 24 часов. При подго­
товке к отопительному сезону отключение го­

рячего водоснабжения допускается не более 
чем на 14 дней. Перебои с электроснабжением 
не могут продолжаться более двух часов при 
наличии двух независимых взаимно резерви­
рующих источников питания и 24 часов в слу­
чае наличия одного источника питания. Нако­
нец, допустимая продолжительность переры­
ва газоснабжения не должна превышать четы­
рех часов (суммарно) в течение месяца. А пе­
ребои с отоплением суммарно не могут длить­
ся свыше 24 часов в месяц. 

Эксперт направления «Народный фронт. 
Аналитика» Павел Склянчук поддерживает 
намерения властей, но обращает внимание, 
что пока они существуют не в форме закона 
или нормативного акта, а как некая «дорож­
ная карта», которую еще предстоит оценить в 
сентябре этого года на заседании правитель­
ства. И лишь после обстоятельного обсужде­
ния дело дойдет непосредственно до норма­
тивного регулирования и до кооптации нова­
ций в законодательство. «Эти моменты важно 
подчеркнуть, чтобы раньше времени не обра­
довать людей. Ведь если эти изменения будут 
приняты, то это станет революцией в деле за­
щиты прав потребителей», — заявил эксперт 
«Стройгазете».

По его словам, в настоящее время процеду­
ра, связанная с перерасчетами и компенсаци­
ями за неудобства и моральный вред, излиш­
не усложнена. Тогда как предложенные изме­
нения предполагают беззаявительный поря­
док компенсации, то есть регулятору нужно 
будет определить, когда и при каких основа­
ниях вступает в силу компенсационная ставка 
0,15%. 

При этом эксперт предполагает, что в це­
лом действующая система ЖКХ попытается 
сгладить и нивелировать эффект от предпола­
гаемых изменений. Ведь после их вступления 
в силу компенсации будут носить не адресный 
и точечный характер в пользу только тех не­
многих граждан, которые дошли до судов и их 
выиграли, а для всех потребителей в доме. Что 
кратно увеличит расходы коммунальщиков и с 
чем они начнут бороться, так как возросшие 
суммы компенсаций смогут серьезно дестаби­
лизировать финансовое положений компа­
ний. И в итоге, прогнозирует эксперт, в редких 
случаях, примерно в 10% из общего их числа, 
все-таки сохранится заявительный порядок и 
гражданам придется идти в суд и доказывать 
свою правоту. 

И конечно, настаивает эксперт, после того 
как новый беззаявительный порядок вступит 
в силу, надо дальше совершенствовать нор­
мативы и регуляторную практику в данной 
сфере и, в том числе, развивать институт жи­
лищных юристов. Ведь сегодня в сфере ЖКХ 
потребители являются так называемой  
«слабой» стороной, тогда как компании-
поставщики услуг и ресурсов имеют в своих 
штатах юристов, а нередко и целые претен­
зионные отделы. 

Наконец, еще одним прогрессивным ша­
гом стало бы введение досудебной претензи­
онной работы и урегулирования по таким 
разбирательствам, а также практики регрес­
сного требования (взыскания). Последнее 
предполагает, что если в суде по заявлению 
одного из собственников доказано, что в квар­
тире не было тепла, электричества или воды, 
то затем бы автоматически это решение суда 
распространялось на всех жильцов в данном 
доме. Поскольку если в одной квартире нет 
тепла из-за сбоя на теплотрассе, то и во всем 
доме складывается аналогичная ситуация.

Заявление не потребуется
Гражданам станет проще получить перерасчет за отсутствие света и тепла
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ГОРОДСКАЯ СРЕДА ИНФРАСТРУКТУРА

Екатерина СИДОРОВА

В 
прошлом году началось активное стро­
ительство первой в России высоко­
скоростной железнодорожной маги­
страли (ВСМ) «Москва—Санкт-
Петербург», сообщил в интервью ТАСС 

министр транспорта РФ Андрей Никитин в 
январе этого года. Новая дорога протяжен­
ностью около 680 км свяжет шесть регионов, 
где проживают почти 30 млн человек, и поч­
ти вдвое сократит время в пути. Однако ее 
роль не ограничивается транспортной функ­
цией. Как отмечают эксперты, ВСМ способна 
подтолкнуть развитие целых агломераций и 
задать вектор для масштабного строитель­
ства на прилегающих территориях.

Из путешествий — в будничные поездки
На пилотном участке ВСМ от Крюкова до 
Твери уже идут основные строительные ра­
боты. Параллельно формируется технологи­
ческая база для испытаний высокоскорост­
ных решений и организуются мощности по 
выпуску важных компонентов, рассказал в 
интервью Андрей Никитин, отметив, что 
российский подход к проекту заключается не 
в копировании, а в создании собственной 
комплексной системы — от инфраструктуры 
до подвижного состава.

ВСМ «Москва—Санкт-Петербург» возво­
дится в рамках национального проекта «Эф­
фективная транспортная система». Запустить 
магистраль планируется в 2028 году. В резуль­
тате уже через два года, по ожиданиям феде­
ральных властей, пассажиропоток между дву­
мя столицами составит до 23,3 млн человек в 
год, увеличившись в 4-5 раз. Добраться из 
Москвы до Петербурга можно будет за 2 часа 
15 мин — почти вдвое быстрее, чем на «Сапса­
не». А в периоды пиковой нагрузки поезда 
станут курсировать с интервалом в 10-15 мин., 
почти как электрички.

«Именно таким виделось будущее нашему 
знаменитому ученому и фантасту Ивану Ефре­
мову: скоростные железные дороги позволяют 
легко добраться в любую точку на карте», — 
подчеркнул в разговоре со «Стройгазетой» 
председатель правления Московского центра 
урбанистики «Город», доцент Финансового 
университета при правительстве РФ Алексей 
Расходчиков. Всего за 30-40 мин. из Москвы 
можно будет доехать до Твери или из Санкт-
Петербурга до Великого Новгорода. Такие 
маршруты из дальних путешествий превратят­
ся в будничные поездки.

Технологический вызов
При этом значение ВСМ гораздо шире, неже­
ли повышение транспортной доступности 
двух столиц и городов между ними. В первую 
очередь, речь идет об освоении новых техно­

логий строительства современных путей с 
эстакадами, подчеркнул Алексей Расходчи­
ков. Ключевой инновацией станет примене­
ние безбалластного пути: поезда будут дви­
гаться не по традиционным шпалам и балла­
сту, а по системе железобетонных плит. По­
следние будут состоять из трех слоев, вклю­
чая безусадочный бетон. Ранее в интервью 
РБК глава подрядчика строительства маги­
страли, инфраструктурного холдинга «Нац­
проектстрой» (НПС) Алексей Крапивин под­
черкивал, что безусадочный бетон ранее не 
использовался на стройках России. Такой 
подход позволит создать единую, более 
долговечную и стабильную конструкцию как 
на земляном полотне, так и на мостах.

Технологическим вызовом Крапивин на­
звал и обустройство земляного полотна на 
ВСМ. Оно сооружается с применением специ­
альных защитных слоев, сверху покрывается 
слоем асфальтобетона. Осадка насыпи должна 
быть минимальна, для этого потребуется ко­
лоссальный объем свайных работ не только 
под опорами мостов, но и под земляным по­
лотном. В дальнейшем, по словам Алексея 
Расходчикова, этот инженерный опыт можно 
будет масштабировать на другие проекты, в 
первую очередь — на южное и восточное на­
правления.

Магистраль в целом меняет логистику жиз­
ни, деловых контактов на всей прилегающей 
территории, открывает перспективу для стро­
ительства самой разной инфраструктуры. К 
примеру, сокращение транспортного плеча 
создаст условия для формирования производ­
ственных кластеров, подчеркивает руководи­
тель отдела исследований и консалтинга  
IPG.Estate Валерий Трушин. На сегодня уже из­
вестно о строительстве двух заводов в  
Новгородской и Тверской областях, которые 
обеспечат магистраль ключевыми компонен­
тами — высокопрочными железобетонными 
плитами и полимерным упругим слоем для 
безбалластного пути. В Новгородской области 
НПС инвестирует в проект 12 млрд рублей, соз­
дав более 800 рабочих мест. Завод сможет еже­
годно покрывать до 66% потребности ВСМ в 
плитах. Заработать он должен в III квартале 
текущего года. Аналогичное производство в 
Тверской области с объемом инвестиций  
3 млрд рублей станет еще одним центром лока­
лизации.

«Производственные базы, создаваемые для 
строительства ВСМ, при грамотной стратегии 
могут стать долгосрочными промышленными 
активами регионов», — заявила «Стройгазете» 
директор по развитию международного бюро 
развития территорий Atlas Дарья Коваленко.

В прошлом году на Петербургском между­
народном экономическом форуме генераль­
ный директор — председатель правления ОАО 
«Российские железные дороги» Олег Белозё­

ров также заявлял, что строительство ВСМ 
позволит освободить существующую железно­
дорожную инфраструктуру под грузовые пере­
возки. На направлении «Москва—Санкт-
Петербург» это даст возможность дополни­
тельно перевозить до 30 млн тонн грузов еже­
годно. «Высвобождение существующих путей 
создает предпосылки для организации, склад­
ских комплексов, логистических и индустри­
альных парков, особенно в Московской и  
Ленинградской областях», — подчеркнула  
Дарья Коваленко.

От жилья до офисов
В целом запуск ВСМ, по словам Валерия  
Трушина, позитивным образом скажется на 
инвестиционной притягательности террито­
рий, расположенных вблизи будущих стан­
ций и остановочных пунктов. При этом их 
можно разделить на несколько зон.

В первую очередь, вырастет привлекатель­
ность участков ближе к Москве, отметил Вале­
рий Трушин, в этих локациях с высокой веро­
ятностью будет активно развиваться жилая 
застройка. Для Санкт-Петербурга же эффект 
от ВСМ окажется менее выраженным. «Петер­
бургский рынок более консервативен, а сама 
агломерация развивается компактнее по срав­
нению с московской. Даже существующие зо­
ны активного жилищного строительства за 
пределами КАД в совокупности представляют 
собой более сдержанную модель расселения», 
— пояснил эксперт.

При этом для серединной части маршрута, 
по мнению Валерия Трушина, потенциал ро­
ста гораздо выше, нежели для Северной столи­
цы. «Это тот самый драйвер, которого ждали 
Тверская и Новгородская области», — под­
тверждает эту мысль Дарья Коваленко.

Для городов, которые окажутся в часовой 
доступности, по ее словам, будет актуален 
тренд на жилье нового формата. Речь идет о 
средне- и малоэтажной застройке с развитой 
социальной инфраструктурой, ориентирован­
ной на семьи, удаленных специалистов и пред­
принимателей. «Фактически могут быть сфор­
мированы новые пригороды крупных агломе­
раций с более высоким качеством среды», — 
пояснила Дарья Коваленко.

Уже сейчас инвесторы проявляют интерес к 
земельным участкам вблизи будущих станций 
ВСМ. «Девелоперы загородных и смешанных 
проектов указывают, что участки рядом с та­
кими остановками, как Новая Тверь, Торжок, 
Бологовский округ могут быть интересны для 
строительства загородных поселков», — под­
черкнул Валерий Трушин. По его оценке, при 
высоком спросе на землю после запуска ско­
ростной линии рост стоимости недвижимости 
может составить 1,5-2 раза.

Рядом с ключевыми станциями маршрута 
целесообразно формировать также много­

функциональные транспортно-городские уз­
лы. Это деловые и офисные кластеры реги­
онального уровня, ретейл, общественные про­
странства и пр. «Такие станции должны рабо­
тать не как точки транзита, а как новые цен­
тры городской активности», — уверена Дарья 
Коваленко.

Новая транспортная логистика может кро­
ме того дать качественный виток развития 
экологическому и культурному туризму в упо­
мянутых регионах, богатых нацпарками и 
объектами культурного наследия. Эксперты 
ожидают, что на этих территориях будут ак­
тивно строиться гостиницы и сервисные апар­
таменты. «Рост внутреннего туризма и спрос 
на короткие поездки делает востребованными 
культурно-исторические кластеры, курорты 
выходного дня, wellness- и санаторные проек­
ты, природные парки и событийные площад­
ки», — подытоживает Дарья Коваленко.

Инструмент развития
Международный опыт подтверждает повы­
шение инвестиционной привлекательности 
территорий вблизи высокоскоростных маги­
стралей и закономерный рост их капитали­
зации.

Так, во Франции запуск линий TGV в 1980-е 
годы привел к повышению стоимости земли и 
недвижимости в радиусе 1-2 км от станций в 
среднем на 10-30% в течение нескольких лет 
после ввода. По словам Валерия Трушина, 
наиболее выраженный эффект наблюдался в 
средних городах, получивших прямую и бы­
струю связь с Парижем. Там активно развива­
лись гостиницы, офисы, сервисная инфра­
структура и прочие проекты. «В Испании вы­
сокоскоростные линии AVE сыграли ключе­
вую роль в развитии промежуточных городов 
между Мадридом и Барселоной. В зонах пе­
шей доступности от станций фиксировался 
рост интереса девелоперов к жилым и коммер­
ческим проектам, а стоимость земли увеличи­
лась на 15-40%», — продолжает эксперт.

Китай, по словам Валерия Трушина, про­
демонстрировал еще более масштабный эф­
фект. В этой стране запуск ВСМ использовался 
как инструмент пространственного развития: 
«В ряде городов рост цен на землю и недвижи­
мость вблизи станций превышал 30-50%, а 
сами станции становились ядрами новых де­
ловых районов, индустриальных парков и жи­
лых кластеров. Высокоскоростная магистраль 
рассматривалась не как транспортный проект, 
а как основа для расширения агломераций  
и перераспределения экономической актив­
ности».

Чтобы по максимуму использовать потен­
циал нового федерального проекта для гра­
мотной застройки территорий и извлечения 
экономической и социальной выгоды, уже 
сегодня необходимо готовить стратегии раз­
вития Великого Новгорода, Твери, Валдая и 
других территорий, которые благодаря ВСМ 
получат транспортную связанность, акценти­
рует Алексей Расходчиков. «К сожалению, воп­
росы развития территорий, их инвестицион­
ного потенциала пока практически не обсуж­
даются», — констатирует он; необходим ком­
плексный план развития, учитывающий ре­
сурсную базу, производственные и рекреаци­
онные возможности этих территорий, эколо­
гию и потребности отраслей в удобной логи­
стике. На основе этих расчетов можно обнов­
лять генеральные планы городов и делать  
мастер-планы агломераций. «На эту работу 
уйдет несколько лет, поэтому нужно начинать 
уже сегодня», — считает эксперт.

Без инвестиционного и территориального 
планирования в зоне охвата ВСМ магистраль 
рискует остаться инфраструктурой без эффек­
та. «Строительство федеральных трасс в связ­
ке с комплексным мастер-планированием и 
формированием инвестпроектов вдоль них — 
это новый формат территориального продук­
та партнерства крупных автодорожных компа­
ний и правительств регионов. От этого вы­
игрывают все стороны, строительные компа­
нии получают обоснование на реализацию 
масштабных активов, регион — возможность 
усилить привлечение инвестиций в террито­
рии, которые становятся доступными», —  
резюмирует Дарья Коваленко.

Мощный драйвер
ВСМ может стать каркасом пространственного развития 
нескольких регионов
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Беседовала Наталья ЕМЕЛЬЯНОВА

В 
Волгоградской области с 2014 года пои­
нициативе губернатора региона  
Андрея Бочарова благоустроено 
по последним данным — почти 2,9 тыс. 
общественных и дворовых пространств, 

что позволяет области входить в число луч­
ших по формированию комфортной среды.

О том, какие парки, скверы, улицы преоб­
разятся в 2026 году, «Стройгазете» рас- 
сказала начальник отдела благоустройства  
комитета жилищно-коммунального хозяйства  
Волгоградской области Надежда БОЧАРОВА.

Надежда Викторовна, 
какие планы на 2026 
год? В каких городах и 
сколько всего будет 
реализовано проек-

тов по благоустрой-
ству?

В нынешнем году по нац­
проекту «Инфраструктура для 

жизни» благоустроят 95 общественных про­
странств Волгограда и области. Среди них  
14 проектов, выбранных жителями на всерос­
сийском голосовании.

В столице региона продолжится преобра­
жение территории парка Героев-летчиков, 
пространства по проспекту Металлургов, тер­
ритории у стадиона «Трактор», сквера по ули­
це Профсоюзной и др. В Волжском в парке 
«Новый город» обустроят «внесезонную гор­
ку», а также новые участки двух скверов по 
улицам Советской и Чайковского.

В Камышине между площадью Павших 
Борцов и жилыми домами №7 и №9 будет 
создана новая точка притяжения горожан. 
Заброшенный пустырь в Михайловке в этом 
году превратится в комфортный сквер Есени­
на с перголами, качелями и детской площад­
кой. А вблизи городского пруда в районе пар­
ка культуры и отдыха имени М. М. Смехова в 
Михайловке обустроят пляжную зону и зону 
причала.

Ряд проектов благоустройства реализуют 
также в муниципальных образованиях Фроло­
во, Калаче-на-Дону, Котово, Жирновске,  
Петровом Вале, Палласовке, Серафимовиче  
и других.

Кроме того, планируется завершить реали­
зацию трех проектов благоустройства — побе­
дителей IX Всероссийского конкурса лучших 
проектов создания комфортной городской 
среды в малых городах и исторических поселе­
ниях в 2024 году. Так, в Краснослободске за­
вершится проект благоустройства площади 
перед набережной по улице Краснофлотской 
(«Сталинградская переправа»); в Урюпинске 
— «Сквер двух вокзалов»; в Ленинске закон­
чится преображение сквера на улице Черны­
шевского. Начнутся работы по реализации 
очередного этапа благоустройства парка «Ак­
сайская дубрава» в Котельниково, проект ко­
торого стал победителем X Всероссийского 
конкурса лучших проектов создания комфорт­
ной городской среды в малых городах и исто­
рических поселениях в 2025 году.

Какие наиболее интересные объекты 
появились в 2025 году в Волгоградской  
области?

В 2025 году благодаря участию региона в 
федеральном проекте парки, бульвары, пло­
щади, скверы, обновленные пешеходные зоны 
появились в Волгограде, Волжском, Дубовке, 
Жирновске, Калаче-на-Дону, Камышине,  

Котельниково, Котово, Краснослободске,  
Михайловке, Николаевске, Новоаннинске,  
Серафимовиче, Урюпинске, Фролово.

Всего за 2025 год реализованы проекты 
благоустройства 101 общественной и шести 
дворовых территорий.

Если говорить про областную столицу, то 
среди значимых реализованных проектов 
можно отметить парк Героев-летчиков (Дзер­
жинский район), территория которого стала 
победителем по итогам всероссийского  
онлайн-голосования в 2024 году. В основе кон­
цепции благоустройства парка лежит идея 
организации многофункционального про­
странства с созданием детской, спортивной и 
тихой зон с тематическими арт-объектами. 
Здесь появились многофункциональная 
спортплощадка с элементами воркаута; дет­
ская игровая площадка с современным 
травмобезопасным покрытием; уникальный 
памп-трек; теннисные и шахматные столы; 
парковые качели и мебель; парклеты с наве­
сом для отдыха горожан. На территории выса­
жены зеленые насаждения (липа, клён и  
кустарники), обновлены системы освещения, 
видеонаблюдения, полива, проведена новая 
дорожно-тропиночная сеть. Визитной карточ­
кой сквера стали солнечные часы, а также от­
реставрированный самолет Су-27. Губернатор 
Волгоградской области Андрей Бочаров высо­
ко оценил результаты обновления парка,  
отметив, что территория продолжит свое раз­
витие и в дальнейшем — к разработке реше­
ний активно привлекается волгоградская  
молодежь.

В 2025 году благоустроена еще одна го­
родская территория — сквер имени Руднева 
на улице Кирова (за его преобразование жи­
тели проголосовали в 2024 году). Он теперь 
стал одним из излюбленных мест отдыха и 

прогулок горожан. Сквер является транзит­
ным и межквартальным общественным про­
странством, вблизи которого расположены 
крупные торговые и социальные объекты. Во 
время реализации проекта благоустройства 
территорию сквера разделили на функци­
ональные зоны: для тихого отдыха и прогу­
лок — с парковой мебелью, перголами, фото­
зоной и арт-объектами; кластер зеленых на­
саждений — с системой полива; зону детско­
го досуга — с игровыми комплексами. В па­
триотическом уголке сохранен памятник ге­
рою-земляку времен Первой мировой и 
Гражданской войн Николаю Рудневу, рядом с 
которым создали площадку для проведения 
культурно-массовых мероприятий патриоти­
ческого характера.

Среди интересных проектов прошлого года 
и парк «Железнодорожный» в Фролово — это  
историческое ядро города, заложенное более 
ста лет назад при строительстве станции Арче­
да. В 2024-2025 годах были полностью восста­
новлены танцплощадка, летний кинотеатр, 
водонапорная башня (с ремонтными и свето­
выми решениями). Парк обновили на грант 
Всероссийского конкурса лучших проектов 
создания комфортной городской среды на­
цпроекта «Жилье и городская среда». В резуль­
тате на площади 3,9 гектара удалось создать 
современное пространство для отдыха и досу­
га. Здесь установлены игровая и большая 
спортивная зоны под открытым небом с тре­
нажерами, полем для мини-футбола, боуловой 
скейт-площадкой, памп-треком, велодорожка­
ми. Есть локации для игры в шахматы, теннис­
ные столы, летний кинотеатр, танцплощадка, 
ярмарочные павильоны. Провести время мож­
но на качелях, под теневыми навесами и пер­
голами с подсветкой. Обновление парка стало 
мощным импульсом к дальнейшему развитию  

города. Синхронизация программ позволила 
обустроить ряд прилегающих к скверу тер­
риторий.

Какие новые требования и тенденции  
появились во время подготовки и реализа-
ции проектов благоустройства?

Они, конечно же, связаны с экологически­
ми, социальными и технологическими аспек­
тами. Это широкое использование натураль­
ных материалов, таких как камень и дерево, 
переработанный пластик; создание про­
странств, доступных для всех, с пандусами, 
удобными пешеходными дорожками, тактиль­
ными плитками для людей с нарушением зре­
ния, а также безопасных зон для детей.

Решения по благоустройству должны быть 
адаптированы к климату конкретного региона. 
Так, учитывая наше жаркое лето, применение 
нашли арки-туманообразователи. К примеру, 
спасающая от летнего зноя водяная арка уста­
новлена в сквере «Мы вместе!» в Центральном 
районе Волгограда, парке Героев-летчиков в 
Дзержинском. Кроме того, на территориях  
общественных пространств есть сенсорные 
системы, автоматизированное освещение,  
современное видеонаблюдение, соответству­
ющие требованиям безопасности.

Коснулась ли регион практика типовых 
проектов?

Конечно. С 2017 года реестр лучших прак­
тик формирует Минстрой России. Цель — от­
бор и тиражирование новаторских и самых 
удачных подходов и механизмов благоустрой­
ства территорий. Экспертная комиссия отобра­
ла за годы реализации федерального проекта 
шесть реализованных проектов благоустрой­
ства не только Волгограда, но и Волжского, 
Николаевска, Фролово. Например, проект 
Александровского сада (возле храма Алексан­
дра Невского в самом центре Волгограда) реко­
мендован для тиражирования по всей стране.

По итогам 2025 года от Волгоградской обла­
сти направлены четыре практики — сквер  
Руднева и парк Героев-летчиков в Волгограде, 
парк «Железнодорожный» во Фролово дворо­
вая территория в Новоаннинском.

Во время реализации мероприятий по 
благоустройству не только улучшается облик 
имеющихся пространств, но и создаются но­
вые парки, скверы. В текущем году такими 
масштабными зонами являются территории в 
трех малых городах региона. Площадь перед 
набережной по улице Краснофлотской в Крас­
нослободске — «Сталинградская переправа» 
— по проекту будет разделена на тематиче­
ские участки. Кроме того, появятся спуски, 
ведущие к Волге, смотровые площадки с тене­
выми навесами, шезлонгами, качелями,  
амфитеатр у воды, площадка для организации 
мероприятий.

А в Урюпинске завершится проект «Сквер 
двух вокзалов». Территория разделена на 
ландшафтный сквер «Косогоры», событийную 
площадь и зону автовокзала. Сквер будет  
природной зоной тихого отдыха с обилием 
зелени, центральным арт-объектом «Окно в 
небо».

Интересные арт-объекты «Трактор», «Лен­
та», «Колесо времени» появятся в сквере на ули­
це Чернышевского в Ленинске. Здесь также 
создадут информационно-выставочную аллею, 
сделают место отдыха и встреч (с точкой для 
раздачи Wi-Fi), мемориальное пространство, 
посвященное участникам СВО, зону проведе­
ния культурно-массовых мероприятий, детские 
игровые и спортплощадки с турниками.

Обновятся 
парки, скверы
Почти сто общественных  
пространств благоустроят в 2026 году 
в Волгоградской области
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ПРАКТИКА

Антон Глушков обратил вни­
мание на изменение пропор­
ции вводимого в стране  

жилья: многоквартирное постепенно уступа­
ет индивидуальному. «Это не плохо и не хо­
рошо, каждый город видит свое развитие 
по-разному», — констатировал президент 
НОСТРОЙ, вместе с тем указав, что регионы, 
возможно, уже чрезмерно «разбрелись в сто­
роны», по-своему регламентируя механизм 
КРТ, и пора заняться обобщением лучших 
практик с целью эффективной корректиров­
ки общего, федерального закона о данной 
инициативе.

Примером лучшей практики такого рода 
может служить создание специальных реги­
ональных операторов КРТ, которые помогают 
скоординировать работу по комплексному 
развитию на уровне субъекта РФ. 

Говоря о господдержке, Антон Глушков вы­
соко оценил ее результативность: она помогла 
улучшить жилищные условия десяткам тысяч 
семей. Вместе с тем, президент НОСТРОЙ на­
стоятельно порекомендовал бизнесу не наде­
яться на ее расширение. Тренд 2025-2026 года 
— сокращение поддержки, и строителям пора 
самим отказаться от этого допинга, поскольку 
бюджетное стимулирование спроса не будет и 
в принципе не должно быть вечным. Нужно 
переходить на рыночные продукты, на альтер­
нативные механизмы продажи жилья (напри­
мер, через жилищно-накопительные коопера­
тивы и т. п.). 

Необходимость «слезть с иглы господ­
держки» в сочетании с усиливающимся в 
2026 году налоговым бременем для стро­
ительных компаний, 91% которых относятся 
к субъектам малого и среднего предприни­
мательства, объективно заставляет стро­
ительный бизнес пересмотреть структуру за­
трат в поисках резервов для оптимизации. 
Этим пересмотром Антон Глушков настоя­
тельно посоветовал заняться в самое бли­
жайшее время — с тем, чтобы и сибирские 
строители сохранили экономическую жизне­
способность. 

В заключение президент НОСТРОЙ обра­
тил внимание на два позитивных аспекта. 
Первый — снижение ключевой ставки ЦБ 
РФ, оказывающее оздоравливающее влияние 
на весь цикл строительства. И второй — фор­
мирующийся «отложенный спрос», который 
будет способен «выстрелить» уже к концу 
2027 года, когда покупатели почувствуют эф­
фект от сокращения вывода на рынок новых 
проектов в 2025-2026 годах.  «Коллеги, на­
ступает время выходить из анабиоза, разра­
батывать новые проекты, чтобы оказаться 
впереди конкурентов и в 2027 году быть го­

товыми удовлетворить отложенный спрос», 
— ободрил сибиряков Антон Глушков.

Контроль и экспертиза
Президент НОПРИЗ Анвар Шамузафаров, в 
частности, рассказал о работе своей организа­
ции, связанной с неисполнением должност­
ных обязанностей главными архитекторами и 
главными инженерами, включенными в На­
циональный реестр специалистов. По его све­
дениям, из региональных органов экспертизы, 
из Главгосэкспертизы, из местных органов 
власти поступило 6950 обращений по поводу 
некачественного выполнения проектировщи­
ками и изыскателями проектно-сметной и 
изыскательской документации. При этом по 
результатам совместной отработки обраще­
ний Главгосэкспертизой и НОПРИЗ из Нацре­
естра был исключен только 21 специалист. 
Тем, кто «жаждет крови» и упрекает НОПРИЗ 
в излишней мягкости по отношению к ГИПам 
и ГАПам, Анвар Шамузафаров напомнил, что 
исключение специалиста из Нацреестра озна­
чает лишение его возможности заниматься 
своей работой в течение двух лет — это серьез­
ное наказание, и поэтому решения об исклю­
чении принимаются только в крайних ситуа­
циях, когда просчеты ГИПа или ГАПа твердо 
доказаны. В остальных случаях применяются 
более мягкие меры воздействия.

Важным событием стало подписание в 
апреле 2025 года соглашения о сотрудниче­
стве между НОПРИЗ и Ассоциацией разработ­
чиков программных продуктов «Отечествен­
ный софт». «Мы взяли на себя обязательство в 
первой половине 2026 года перейти на рос­
сийские программные продукты, — рассказал 
Анвар Шамузафаров. — Это работа ведется по 
согласованию с Главгосэкспертизой и под  
руководством Минстроя РФ». 

Анвар Шамузафаров также отметил два за­
конодательных нововведения минувшего го­
да. Первое касается появления ответственно­
сти для разработчиков рабочей проектной до­
кументации (ранее ответственность лежала 
только на разработчиках проходящей через 
экспертизу документации стадии «П»). Второе 
связано с введением обязательной независи­
мой оценки квалификации (НОК) для специ­
алистов, занимающихся эксплуатацией и 
управлением недвижимостью. 

Начальник Главгосэкспертизы России 
Игорь Манылов сообщил, что в 2025 году 
Главгосэкспертиза России рассмотрела про­
екты общей стоимостью 7,9 трлн рублей, что 
на 300 млрд рублей меньше показателей 
предыдущего периода. По итогам эксперти­
зы заявителям не удалось подтвердить досто­
верность сметной стоимости на сумму свы­

ше 800 млрд рублей. Данный показатель 
свидетельствует о низком качестве инвести­
ционного планирования и проектных реше­
ний. Игорь Манылов констатировал высо­
кую долю продлений сроков экспертизы: 
лишь немногим более 20% экспертиз в стра­
не обходятся без продления.

Решением данных проблем должно стать 
внедрение управления жизненным циклом 
объектов с использованием цифровых ин­
струментов и аналитических сервисов, кото­
рые позволяют выявлять и устранять ошиб­
ки на ранних стадиях. «Нам необходимо луч­
ше ловить потери на стройке», — добавил 
Игорь Манылов. 

В соответствии со ст. 49 Градостроитель­
ного кодекса, органы экспертизы оценивают 
соответствие проектной документации уста­
новленным требованиям, а ответственность 
за эффективность решений лежит на заказ­
чике и распорядителе бюджетных средств. С 
точки зрения Игоря Манылова, интеллекту­
альный потенциал Главгосэкспертизы делает 
нерациональным ее использование исклю­
чительно в качестве «нормоконтроля». По­
лезнее направить ее ресурсы на поддержку 
заказчика на всех этапах реализации про­
екта. Именно поэтому приоритетом Глав­
госэкспертизы становится сопровождение 
инвестиционно-строительного цикла. 

Кадры и ответственность СРО
Генеральный директор Национального 
агентства развития квалификаций (НАРК) 
Алексей Вовченко сообщил, что дефицит 
кадров в российской строительной отрасли 
сегодня достигает 400 тысяч человек. Необ­
ходимы комплексная работа с кадрами и ис­
пользование системных, проверенных ин­
струментов.

Такие инструменты формируются в рам­
ках национальной системы квалификаций 
РФ, в строительной отрасли представленной 
советами по профессиональным квалифика­
циям. Базовыми организациями этих сове­
тов выступают национальные объединения 
саморегулируемых организаций. Ведется ра­
бота по независимой оценке квалификаций. 
С 2014 года НОК в области строительства, 
инженерных изысканий и проектирования 
прошли более 265 тысяч специалистов. 

Алексей Вовченко обратил внимание на 
профессионально-общественную аккредита­
цию образовательных программ, ведь от их 
соответствия запросам работодателей во 
многом зависит качество подготовки специ­
алистов. К сожалению, такой аккредитацией 
пока охвачено лишь 12-13% программ — эту 
ситуацию нужно менять. «Кадровый запрос 

работодателя должен исполняться», — ука­
зал Алексей Вовченко. 

Вице-президент РСС, координатор  
НОСТРОЙ и НОПРИЗ в Сибирском федераль­
ном округе Максим Федорченко предложил 
рассмотреть острый вопрос нехватки под­
рядных организаций. Как показывают дан­
ные реестра НОСТРОЙ, количество органи­
заций, способных выполнять работы на объ­
ектах стоимостью свыше 500 млн рублей, 
невелико. Например, в Сибири на десять ре­
гионов приходится лишь около 300 таких 
компаний. И число крупных и устойчивых 
профессиональных подрядчиков продолжает 
сокращаться год от года. 

Одной из причин такой ситуации стало воз­
растание судебной нагрузки. «У нас с резким 
увеличением учетной ставки ЦБ РФ суммы 
неустоек в госконтрактах выросли в разы, а 
рентабельность подрядчиков осталась без из­
менений, — напомнил Максим Федорченко. 
— При этом большинство контрактов объек­
тивно завершается за пределами установлен­
ных сроков, а неустойки увеличиваются до 
десятков миллионов рублей, достигая 10-15% 
от цены контракта, что превышает прибыль».

С точки зрения Максима Федорченко, наз­
рел вопрос: почему в принципе 44-й федераль­
ный закон связал неустойку, которая должна 
компенсировать инфляционные риски, с чис­
то банковским инструментом — ставкой ре­
финансирования ЦБ? Ведь при снижении 
ставки весь смысл «воспитания» подрядчика 
посредством данной связки теряется. 

Координатор НОСТРОЙ и НОПРИЗ в СФО 
предложил включить в резолюцию форума 
инициативу о пересмотре данного подхода с 
наделением правительства РФ полномочиями 
по установлению фиксированного, экономи­
чески обоснованного размера неустойки.

Отдельно Максим Федорченко остановился 
на ответственности саморегулируемых орга­
низаций — не только по штрафам и неустой­
кам, но и по неотработанным авансам (СРО 
привлекают в качестве соответчиков). В 2024 
году сумма исковых требований по таким де­
лам составила 177 млрд рублей, а в 2025 году 
превысила 200 млрд. Эта сумма вдвое выше 
совокупного объема всех компенсационных 
фондов СРО, сформированных за восемь лет.

При этом, по Градкодексу, члены СРО обя­
заны восполнять компфонд не позднее чем 
через три месяца после каждой выплаты. Это 
означает, что добросовестные подрядчики 
должны внести дополнительные взносы в раз­
мере от 500 тысяч до 1,5 млн рублей. А кто не 
смог, должен быть исключен из СРО и лишен 
возможности продолжать работу по действую­
щим контрактам. 

Выплаты из компфондов призваны обеспе­
чить исполнение обязательств по договорам 
подряда, при этом у СРО сегодня фактически 
отсутствуют инструменты контроля за испол­
нением контрактов. Возникает коллизия: не 
имея возможности реально контролировать 
договоры входящих в нее подрядных компа­
ний, СРО, тем не менее, несет финансовую 
ответственность за невыполнение подрядчи­
ками обязательств по этим договорам.

По идее, решить эту проблему должны при­
нятые №309-ФЗ и вступающие в силу с 1 мар­
та 2026 года изменения в Градкодекс, обязы­
вающие членов СРО предоставлять своей са­
морегулируемой организации сведения о за­
ключенных контрактах. Однако, по оценке 
Максима Федорченко, этого недостаточно. 
Должного эффекта здесь можно добиться, 
только обеспечив качественное взаимодей­
ствие СРО с заказчиками. 

В настоящее время ведется разработка 
обязательных для всех СРО правил само­
регулирования, которые затем будут утвер­
ждаться Минстроем России. И пока эти пра­
вила еще «не застыли в бронзе», Максим Фе­
дорченко предложил закрепить в них обязан­
ность заказчиков взаимодействовать с СРО 
на всех этапах — при заключении договора, 
исполнении и приемке работ. Все изменения 
проектных решений, дополнительные согла­
шения, выплаты авансов, гарантии и иные 
существенные условия должны находиться 
под постоянным совместным контролем  
заказчика и СРО. 

Алексей ТОРБА

Н
а состоявшейся в Москве при поддер- 
жке Национального объединения  
изыскателей и проектировщиков  
(НОПРИЗ) научно-практической конфе­
ренции «Научно-техническое сопрово­

ждение изысканий, проектирования, стро­
ительства. Новые подходы к выполнению ра­
бот и определению затрат на их проведение» 
обсуждалась специфика научно-технического 
сопровождения (НТС) на всех этапах жизнен­
ного цикла различных типов объектов. Моде­
ратором дискуссии о сопровождении уни­
кальных и сложных объектов на всех этапах 
на основе свода правил «Научно-техническое 
сопровождение инженерных изысканий, про­
ектирования и строительства. Общие положе­
ния» (СП 539.1325800.2024) стал вице-
президент НОПРИЗ, заведующий кафедрой 
«Технологии и организация строительного 
производства» НИУ МГСУ, член-
корреспондент Российской академии архи­
тектуры и строительных наук, заслуженный 
строитель РФ, доктор технических наук,  
профессор Азарий Лапидус.

Нелегкий выбор
Среди проблем, требующих решения, Аза­
рий Лапидус прежде всего назвал выбор ком­
петентной организации для выполнения ра­
бот. По его словам, огромное количество 
случайных людей, которые являются одно­
временно и руководителями, и бухгалтера­
ми, предлагают на рынке свои услуги. Уче­
ный констатировал, что, к сожалению, во 
многих случаях именно такие компании вы­
полняют НТС.

Принявший участие в конференции в ре­
жиме видеоконференцсвязи заместитель ми­
нистра строительства и жилищно-
коммунального хозяйства РФ Сергей Музы­
ченко согласился с тем, что есть достаточное 
количество предприятий, которые предлага­
ют услуги по этому направлению, а на самом 
деле не соответствуют критериям, позволяю­
щим отнести их к научным организациям. 
При этом, по словам замминистра, никаких 
проработок в части установления дополни­
тельных требований со стороны Минстроя 
России быть не может, потому что они изло­
жены в профильном законодательстве. Тем 
не менее, в ближайшее время министерство 
усилит работу по определению необходимых 
критериев для организаций, осуществляю­
щих НТС в строительстве. Один из них —  
наличие в штате специалистов, способных 
выполнить задачи по научно-техническому 
сопровождению.

О том, почему некоторые требования к 
организациям, которые могут претендовать 
на заключение контрактов на проведение 
НТС, не вошли в СП 539.1325800.2024, рас­
сказал участникам конференции учредитель 
Научно-исследовательского института про­
ектирования, технологии и экспертизы стро­
ительства (ООО «НИИ ПТЭС») Дмитрий Топ­
чий. Возглавляемый им институт был одним 
из исполнителей по этому своду правил и 
погрузил в него ключевые признаки специа­
лизированной научно‑исследовательской ор­
ганизации, выполняющей НТС. Ее основной 
деятельностью должна быть научная или  
научно‑техническая деятельность по про­
фильному направлению. В ней должны быть 
аттестованные сотрудники и действующая 
экспериментальная база, а также испыта­

тельное оборудование, измерительная и про­
граммная база, допущенная к применению 
по законодательству РФ. Кроме того, та­
кая организация должна состоять в СРО 
по проектированию и инженерным  
изысканиям для соответствующих ви­
дов работ. Однако, по словам Дмитрия  
Топчего, от раздела, в котором содер­
жались эти требования  в СП 
539.1325800.2024 не осталось ничего, пото­
му что его вырезали из текста документа в 
ходе дискуссий. Если бы этот фрагмент 
остался, то застройщик (технический заказ­
чик) был бы обязан проверить и подтвер­
дить, что выбранная им организация соот­
ветствует изложенным в нем требованиям. 
Теперь же к НТС могут привлекаться компа­
нии на основании кода ОКВЭД (Общерос­
сийский классификатор видов экономиче­
ской деятельности), который использовался 
при их регистрации, чего, конечно, явно не­
достаточно.

К чему приводит выбор организации для 
проведения НТС по формальным признакам 
видно из доклада начальника управления 
реконструкции непроизводственных объек­
тов Мосгосэкспертизы Владимира Филимо­
нова. В его практике нередки случаи, когда 
исследования в рамках НТС проведены фор­
мально, а на самом деле в них вообще нет 
науки. На многочисленных страницах, напи­
санных по их результатам, просто цитируют­
ся какие-то нормативные документы, за  
которыми нет никакой работы. И тогда у  
эксперта появляется вопрос: а кому нужно 
такое сопровождение?

На замечания российских коллег о немно­
гочисленных организациях, занимающихся 
НТС, отреагировал в своем выступлении  
директор проектного офиса Ташкентского ар­
хитектурно-строительного университета  
(ТАСУ), доцент кафедры «Строительство зда­
ний и сооружений» ТАСУ, кандидат техничес­

ких наук Олег Рубцов. Он сообщил, что, проа­
нализировав мировой опыт ведения НТС, в 
Узбекистане пришли к выводу: та или иная 
форма НТС присуща крупным научно-
исследовательским или академическим струк­
турам. Исходя из этого, в республике при вне­
дрении этого нового механизма регулирова­
ния строительной деятельности, скорее всего, 
будут опираться на университеты или круп­
ные научно-исследовательские центры.

На всех этапах
Следующей проблемой, требующей безотла­
гательного решения, Азарий Лапидус назвал 
необходимость начинать НТС уже на этапе 
изысканий. В этом с ним, опять же, согласен 
Дмитрий Топчий. В своем докладе он пока­
зал, что цель научно-технического сопровож­
дения инженерных изысканий — обеспечить 
достоверность и достаточность результатов 
работ для проектирования с учетом особен­
ностей объекта и условий площадки. Заказ­
чики не всегда понимают необходимость в 
таком мониторинге. Например, в Москве  
велика карстовая опасность, но заказчику  
порой трудно доказать, что надо провести 
изыскания на обычном с виду земельном 
участке под относительно небольшой дом.

Эксперт управления по возведению Отрас­
левого центра капитального строительства 
Госкорпорации «Росатом» Ирина Шевченко 
рассказала об опыте ГК «Росатом» по проведе­
нию НТС на примере строительства музея 
«АТОМ» на территории ВДНХ. В состав НТС 
при реализации этого уникального проекта 
входили геотехнический мониторинг и 
научно-техническое сопровождение стро­
ительства павильона №19. В этом случае ра­
боты осложнялись тем, что из-за напорных 
подземных вод под павильоном и отсутствия 
твердых пород на месте фундамента зданию 
не на что было опереться и под ним пришлось 
создавать опору с нуля. Все трудности были 
успешно преодолены, и фундамент здания те­
перь зиждется на «подушке» из грунтоцемент­
ных свай. Но, по мнению Ирины Шевченко, 
технических сложностей, возникших на этапе 
строительства, возможно, удалось бы избе­
жать, если бы НТС проводилось еще и на  
этапе инженерных изысканий.

Среди других первоочередных проблем 
НТС Азарий Лапидус назвал вариативность 
требований на этапе проектирования, когда 
одни эксперты предлагают сделать только 
альтернативный расчет и программу НТС на 
этапе строительства, а другие — второй про­
ект для сравнения с первым. Кроме того, на 
этапе строительства следует избегать избы­
точных требований — их, по словам ученого, 
должно быть ровно столько, сколько требует­
ся для возникновения так называемого второ­
го мнения. Ученый считает, что необходимо 
разработать программы НТС для разных ти­
пов проектов с учетом особенностей при вы­
полнении заказов и обеспечить формирова­
ние программы работ на всех этапах жизнен­
ного цикла.

На конференции рассматривались также 
методы определения стоимости работ НТС. 
Как пояснил Сергей Музыченко, методология 
ценообразования не вызывает вопросов. Нет 
лишь понимания того, какой объем в каждом 
конкретном случае НТС должен осущест­
вляться и сколько стоит каждая из итераций, 
которые проводятся в рамках сопровождения. 
По мнению замминистра, в первую очередь 
надо регламентировать объем работ, который 
должен осуществляться при НТС. Сейчас  
обсуждаются различные варианты решения 
этого вопроса, о которых тоже шла речь на 
конференции.

Системный подход
Значение науки в развитии отрасли 
сильно возросло

Для индивидуальных 
подписчиков:

 П2012 – на полгода 
 П3475 – на год

Для предприятий 
и организаций:

 П2011  – на полгода 
 П3476 – на год
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Подписку на электронную/
печатную версию издания

Сергей МУЗЫЧЕНКО, 
заместитель министра 
строительства 
и жилищно-
коммунального 
хозяйства РФ:

«С 2014 года, только 
по нашим данным, более 

4 тысяч объектов прошло 
через НТС, и за период после 

принятия свода правил порядка  
1,5 тысячи объектов различной 
категории и различной направленности»
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Оксана САМБОРСКАЯ

В
ечный спор архитекторов и их клиен­
тов давно стал профессиональным 
фольклором. С одной стороны — тво­
рец, одержимый идеей и знающий, как 
ее реализовать. С другой — заказчик, 

который платит, но зачастую «ничего не по­
нимает в прекрасном», при этом имея стой­
кое убеждение «как лучше». «Стройгазета» 
обсудила с ведущими российскими архитек­
торами рецепт гармоничного сотрудниче­
ства. Каким стал современный заказчик, что 
его раздражает в архитекторах, а что — их в 
нем? И существует ли формула идеального 
клиента?

Где чаще всего «ломается» понимание?
По мнению архитекторов, корень большин­
ства проблем кроется не в злом умысле, а в 
недостатке синхронизации на старте и сме­
щении ролей.

Самая частая «болевая точка»: заказчик 
чувствует потребность, но не может переве­
сти ее на язык конкретных целей и ощуще­
ний, ожидая, что архитектор сам все поймет и 
предложит. Зачастую это выливается в 
противоречивые требования: хотеть «все и 
сразу», но при этом уложиться в нереальные 
сроки и бюджет. «Часто задание похоже на 
максимально возможный объем работ (на 
всякий случай, чтобы все было, если вдруг по­
надобится)», — отмечает сооснователь, пар­
тнер, генеральный директор архитектурного 
бюро CONTINUUM Виктор Перов; парадокс в 
том, что это размытое пожелание «на всякий 
случай» может соседствовать с жесткими дед­
лайнами: «Сроки стали очень сжатыми. Не­
редко заказчик приходит со сроками «вчера». 
Это связано в первую очередь с проектным 
финансированием».

Следующая проблема вытекает из первой: 
пытаясь сэкономить на этапе проектирова­
ния, заказчик не воспринимает его как инве­
стицию в успех всего предприятия. Архитек­
тор, сооснователь бюро Osetskaya.Salov Алек­
сандр Салов описывает это как эмоциональ­
ный порыв: «Типичной и очень болезненной 
для всех специалистов проблемой является то, 
что мы в проекте неизбежно первыми прини­
маем удар эмоционального запала заказчика 
— рационально сэкономить и получить мак­
симум результата, не расходуя лишний ре­
сурс». Результат такой «экономии» предсказу­
ем. «Проект редко воспринимается как имен­
но материальный актив, хотя это действитель­
но так. Снижение ресурса на проект способно 
приводить к ошибкам и нерациональной тра­
те финансов на этапе строительства, в итоге 
— к тратам, в сотни раз превышающим цену 
проектного решения», — уверен Александр 
Салов.

Недооценка «невидимого»
Многие заказчики воспринимают проект как 
линейный процесс «от картинки к дому», 
недооценивая важность фундаментальных 
этапов и скрытой работы, без которой краси­
вый визуал не станет надежным зданием.

«Прежде всего недооцениваются инжене­
рия, «невидимые» узлы, логистика стройки и 
сроки согласований, которые нельзя ускорить 
волей», — говорит Александр Салов. Он же 
отмечает катастрофическую недооценку ав­
торского надзора: «Для уникальных проектов 
нет проторенных решений — каждый элемент 
изобретается через эксперимент, и порой это 
бывает гораздо труднее, чем выполнение са­
мого проекта».

В ландшафтной архитектуре проблема усу­
губляется остаточным принципом финанси­
рования. «Заказчики стремятся добиться кра­
сивого визуального эффекта, но соответству­
ющий бюджет на качественную разработку 
проекта не выделяют. Это приводит к тому, 
что ландшафтная часть оказывается вне бюд­
жетирования», — констатирует руководитель 
архитектурно-ландшафтной компании «Илья 
Мочалов и Партнеры» Илья Мочалов.

Еще один камень преткновения — путани­
ца в зонах ответственности. Проявляется она в 
двух полярных, но одинаково разрушительных 
сценариях: либо заказчик, не доверяя экспер­

тизе, начинает тотально контролировать каж­
дый шаг, скатываясь в микроменеджмент, ли­
бо, наоборот, пытается переложить на архи­
тектора абсолютно все — вплоть до вопросов 
бизнес-модели и внутренних согласований. 
«Иногда заказчики считают, что архитекторы 
— это просто подрядчики и всю работу сдела­
ют самостоятельно «под ключ», без какого-
либо участия заказчика», — отмечает Виктор 
Перов, описывая второй сценарий.

В работе с крупными девелоперами эта 
проблема усложняется внутренней бюрокра­
тией. «Чаще всего в таких случаях речь идет о 
согласованиях со всеми отделами заказчика. 
Приходится выполнять роль медиатора вну­
тренних служб застройщика», — делится опы­
том партнер архитектурного бюро Syntaxis 
Александр Стариков.

Золотую середину в этом вопросе видит 
Александр Салов: «Заказчик должен быть вов­
леченным в смыслы и критерии качества, но 
не в микроменеджмент, где каждое письмо 
превращается в перепроектирование».

Как навести мосты?
Преодоление этих проблем требует осознан­
ных усилий с обеих сторон, но инициатива 
по выстраиванию процесса, по мнению экс­
пертов, должна исходить от архитектора как 
профессионала коммуникации не менее, чем 
проектирования. Первый шаг — професси­
онализм в общении, где ключом становится 
перевод с профессионального языка на язык 
выгод и последствий. Архитектор должен 
быть гидом, показывающим риски и возмож­
ности на пути к цели.

«Задача архитектора — заранее подсветить 
уязвимые места, объяснить последствия реше­
ний, заблаговременно проговорить риски. Хо­
роший проект — это всегда совместная рабо­
та, где архитектор ведет», — формулирует 
принцип арт-директор и главный архитектор 
проектов Pergaev Bureau Юрий Захаров. Вто­
рой, не менее важный принцип — четкий рег­
ламент и дисциплина как основа доверия: это 
спасает от хаоса в корпоративных проектах и 
«эмоциональных правок» в частных. Фикса­
ция решений дисциплинирует всех. «Самым 
эффективным инструментом коммуникации 
являются регулярные встречи раз в 1-2 неде­
ли. Крайне важно фиксировать договоренно­
сти в виде протокола: случается, что люди в 
силу занятости просто забывают о том, что 
говорили ранее», — советует Александр  
Стариков. «Оптимальна связка: еженедель­
ный короткий статус — протокол решений — 
один рабочий чат — редкие очные сессии по 
ключевым вехам», — предлагает свою модель 
Александр Салов.

Глава архитектурного бюро HADAA Геор­
гий Тюгаев настаивает на юридической леги­
тимности регламента: «Лучший формат — ве­
сти детальный протокол встреч, который фик­
сируется, является юридически легитимным и 
отражен в договоре. Тогда все понимают, кто 
тормозит процесс».

Наконец, самый убедительный аргумент 
для заказчика — математика раннего и ком­
плексного проектирования. Затраты на углуб­
ленную проработку на старте многократно 
окупаются экономией на переделках и срыве 
сроков на финише. «Я убеждена, что эскиз уже 
на старте должен включать в себя не только 
архитектурную концепцию, но и инженерную, 
конструктивную, транспортную. Такой вдум­
чивый комплексный подход в моменте дольше 
и дороже, но в перспективе он выгоднее», —  
аргументирует основатель архитектурного 
бюро Pugachevich Studio Анастасия Пугачевич.

Портрет идеала
Собрав мнения архитекторов, можно соста­
вить портрет заказчика, с которым работа 
становится не борьбой, а созидательным 
процессом. Этот портрет не идеализирован­
ный, а вполне достижимый, и строится он на 
четырех ключевых качествах.

Во-первых, это осознанность. Такой заказ­
чик приходит не с набором разрозненных кар­
тинок из Pinterest, а со структурированным 
видением, которое он продумал заранее. Его 
задача — не дать референс, а сформулировать 
цель. Как советует Виктор Перов, важно 
«сформировать портрет клиента и то, что он 
ожидает от проекта». Александр Салов предла­
гает простой и четкий алгоритм: «Назовите 
три главных ценности проекта и будьте после­
довательны в них, тогда архитектура получит­
ся точной и честной».

Во-вторых, это доверие и партнерская по­
зиция. Такой клиент нанимает профессионала 
именно за экспертизу и готов ей следовать, не 
путая сотрудничество с попустительством. Ге­
оргий Тюгаев утверждает: «Идеальный заказ­
чик — тот, кто искренне доверяет архитектору 
на каждом этапе. С заказчиками, которые до­
веряют бюро, часто на выходе получается бо­
лее качественный результат, достигнутый бы­
стрее и выгоднее». Важным дополнением к 
этому служит открытость в общении, которая, 
по словам Александра Старикова, рождает 
взаимное доверие и мотивацию.

В-третьих, это решительность и последова­
тельность. Такой заказчик понимает, что вре­
мя — часть бюджета, а своевременное реше­
ние часто ценнее идеального, но запоздалого. 
«Очень важным качеством является реши­
тельность, ведь если девелопер оперативно 

принимает решение и берет ответственность, 
то это позволяет двигаться вперед с макси­
мальной скоростью», — отмечает Александр 
Стариков.

Наконец, современный заказчик отличает­
ся насмотренностью, не переходящей в «ди­
агноз». Он более просвещен, чем десятилетие 
назад, но это формирует его вкус, а не набор 
противоречивых требований. «Конечно, он 
стал более подготовленным, насмотренность 
заказчика колоссально увеличилась», — отме­
чает Илья Мочалов. Анастасия Пугачевич под­
тверждает этот тренд, отмечая, что он стиму­
лирует к росту всю сферу в целом.

Отношения будущего
Архитекторы сходятся во мнении, что рынок 
движется в сторону большей зрелости вза­
имоотношений. На смену устаревшим моде­
лям приходят новые, более здоровые тренды.

Первый тренд — рост компетенций и ко­
мандности с обеих сторон. Заказчики стано­
вятся сильнее технически, формируя внутрен­
ние экспертные команды, что поднимает 
планку для архитекторов и делает диалог 
предметнее.

Второй и, пожалуй, самый важный тренд 
— синергия и общие ценности вместо иерар­
хии. На смену модели «начальник-исполни­
тель» приходит модель партнерства едино­
мышленников. Как отмечает Виктор Перов, 
сегодня архитектор и заказчик — это «единая 
команда, партнеры, которые совместно рабо­
тают на общий результат».

Третий тренд — растущая ответственность, 
осознанность и культура договоренностей. 
Ключевое пожелание на будущее — не расте­
рять набранный темп в сторону большего вза­
имного уважения и понимания ценности тру­
да друг друга.

Универсальный совет, который звучит из 
уст большинства архитекторов, парадоксаль­
но прост и сложен одновременно — будьте 
профессиональным партнером. Сформули­
руйте цель, доверьтесь эксперту, сосредоточь­
тесь на своей зоне ответственности и наслаж­
дайтесь совместным творчеством.

Ведь, как подчеркивает Александр Салов, 
«архитектура — это в первую очередь немате­
риальная философия, выраженная в матери­
альной форме». И для ее воплощения нужны 
не две конфликтующие стороны, а союз двух 
сознаний, устремленных к одной цели. Итог 
такой работы лучше всего описал Илья Моча­
лов: «Если ты сделал объект и заказчик к тебе 
вернулся, это напрямую говорит, что вы сра­
ботались, правильно настроили все процессы 
и успешно делаете общее дело». Это и есть 
высшая оценка партнерства.
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К
огда речь заходит о проектировании и 
строительстве школ, первое, что прихо­
дит на ум, — как сделать их безопасны­
ми, эстетичными и удобными для учени­
ков. Однако многие забывают, что школа 

— не только пространство получения знаний, 
но и место работы учителей. О том, как соз­
дать комфортную и привлекательную среду 
для педагогов в современных школах, «Строй­
газета» поговорила с главным архитектором 
архитектурного бюро Syntaxis.Klass Алексеем 
КИБКАЛО.

В чем привычные 
школьные проекты 

были удобны для 
учителей и почему 
формула проектиро-
вания оставалась не-

изменной так много 
лет?

Очень долгое время школы 
строило исключительно государство, и это 
были вертикально интегрированные в обра­
зовательную среду типовые проекты родом 
из СССР. С одной стороны, такой подход по­
зволял быстро возводить объекты в любом 
городе, сравнительно просто масштабиро­
вать учебную инфраструктуру. С другой сто­
роны, здания лишились уникальности, воз­
можности быстро адаптироваться к новым 
стандартам обучения, технологиям, подхо­
дам к организации педагогической работы и 
отдыха. Учителя за многие годы отсутствия 
каких-либо изменений просто перестали 
ждать серьезного улучшения. Сейчас форми­
ровать и популяризировать парадигму со­
временной и сбалансированной среды, удоб­
ной для сотрудников школ, приходится фак­
тически по новой.

В чем стандартные школы сегодня поте-
ряли актуальность и стали устаревшими в 
контексте работы учителей?

Школы как таковые не потеряли актуаль­
ность, ведь эта типология формировалась 
очень вдумчиво при участии научного сооб­
щества, лучших инженеров, архитекторов 
своего времени. Просто паттерны старых 
проектов во многом застыли во времени, а 
темп жизни, формы труда, коммуникации 
между детьми и взрослыми значительно из­
менились. Учителя сегодня испытывают 
большую нагрузку, сталкиваются с новыми 
вызовами в сфере безопасности, дополни­
тельными стресс-факторами. Это диктует не­
обходимость пересмотра не слишком удач­
ных компоновок зданий, планировок, сосед­
ства различных типов помещений.

Сейчас эволюция решений по проектиро­
ванию школ в большей степени сконцентри­
рована на детях. Очень здорово, что ребята 
получают светлые атриумы, удобные классы 
с современным оборудованием, многофунк­
циональные пространства для рекреации, 
интересные интерьеры и общественные  
зоны-трансформеры. Подобные инициативы 
можно оценивать только крайне позитивно, 
но нельзя не отметить, что в некоторых шко­
лах, к примеру, нет полноценного кабинета 
директора, тихих комнат отдыха для педаго­
гов. Все это не слишком хорошо сказывается 
на запасе рабочей энергии и мотивации  
сотрудников.

Какие требования к архитектуре школ с 
точки зрения удобства работы учителей 
предъявляет сегодняшнее время?

Пока еще не массово, но все же прослежи­
вается новая тенденция по интеграции в шко­
лы решений, характерных для современных 
бизнес-центров. Это достаточно базовые ве­
щи, направленные на зонирование, разграни­
чение потоков, акустический комфорт и об­
легчение повседневного быта. В образователь­
ном объекте необходимы небольшие комнаты 
для отдыха с качественной звукоизоляцией, 
кофе-поинты, которыми можно быстро и без 
труда воспользоваться в паузах между урока­
ми. Также педагоги хотят отдельные кафе, где 
могут спокойно пообщаться и пообедать без 
детей.

Хорошо организованная среда для препода­
вателей — своего рода невербальный сигнал, 
что их труд действительно ценится, а комфорт 
является приоритетом. Здание как локация для 
учителя должно эволюционировать, превра­
щаться в универсальный хаб для работы, отды­
ха, коммуникаций разного уровня и темпа.

Как можно пересмотреть подходы к зо-
нированию и оснащению школ, чтобы до-
стичь таких целей?

В современных школах совершенно точно 
должны появляться зоны разной активности, 
например, сосредоточенной работы, где мож­
но уединиться и подготовиться к уроку или 
проверить тетради. В таких местах важно ис­
пользовать звукопоглощающие материалы, 
продумать качественное разносценарное ос­
вещение. Зоны отдыха должны быть в бы­
стром доступе из учебных кабинетов, предо­
ставлять возможность переключиться с повы­
шенной коммуникативной и сенсорной на­
грузки всего на 10-15 минут. Зоны совместной 
работы можно организовать как переговор­
ные комнаты в деловых комплексах с гибкой 
компоновкой для проведения обсуждений, 
педсоветов, докладов и мероприятий. Логич­
но совместить эту зону с компактным ко­
фе-поинтом. Важна и эстетическая составляю­
щая — все помещения необходимо наделять 
пусть и лаконичным, но современным, функ­
циональным и приятным глазу дизайном.

Создавая такие здания в целом, очень 
важно понимать реальные задачи препода­
вателей, администрации и их запросы, а не 
ориентироваться на условный шаблон. На­
пример, если команда школы подобрана и 
определена заранее, то при проектировании 
полезно коммуницировать с коллективом, 
выяснить, что сотрудники конкретно хотели 
бы получить, учесть при возможности их  
пожелания. Часто это относительно простые 
и недорогие в реализации вещи, такие как 
небольшой лаунж или скрытый от глаз  
учеников чайный уголок.

Как можно за счет архитектуры и дизай-
на пространства повысить привлекатель-
ность работы в школе в целом и HR-привле-
кательность для молодых учителей?

Каждый из нас проводит на работе боль­
шую часть жизни, поэтому невероятно важно, 
чтобы рабочее пространство способствовало 
труду, радовало, было экологичным, светлым, 
помогало экономить силы. Качественный ин­
терьер в данном контексте не менее важен, 
чем хороший коллектив.

Профессия учителя — одна из самых глав­
ных для страны, — к сожалению, сегодня не 
так популярна, как хотелось бы. Это тяжелый 
труд-призвание, связанный с большой ответ­
ственностью, нагрузками и многозадачно­
стью. К тому же современный педагог испы­
тывает дополнительные сенсорные нагрузки, 
помимо основной деятельности вынужден ак­
тивно погружаться в цифровую среду, вести 
подробную отчетность. Все это требует энер­
гии и мотивации, а дать ее во многом могут 
именно школа и качественная среда.

Молодые люди очень внимательно относят­
ся к комфорту окружения, поэтому в деловом 
мире качественный офис сегодня стал полно­
ценным HR-инструментом и средством борь­
бы за кадры. Если мы хотим, чтобы люди охот­
нее шли в образование, а главное — остава­
лись в нем, то для этого необходимы соответ­
ствующие места работы.

Как совместить очень строгие сегодняш-
ние нормативы безопасности и современ-
ную комфортную среду в школах?

Разумеется, безопасность — один из ос­
новных приоритетов при проектировании и 
строительстве образовательных объектов. 
Впрочем, это вовсе не означает, что непре­
менно придется жертвовать комфортом. На­
пример, насколько мне известно, во многих 
школах запрещено пользоваться микро­
волновыми печами и учителя не могут разо­
греть себе обед или сделать горячий напиток. 
Такая ситуация происходит из-за слишком 
широко трактуемых требований к пожарной 
безопасности. Решить данную проблему 
можно при помощи все тех же отдельных 
кофе-поинтов или специально оборудован­
ных обеденных комнат для педагогов. Их 
можно оснастить дополнительными система­
ми защиты от замыканий, предупреждения и 
нейтрализации возгораний и т. д. Посты ох­
раны, закрытый контур, видеонаблюдение 
также вполне возможно эстетично и эргоно­
мично интегрировать в комплекс.

Такие решения довольно просто заложить 
в проект, поэтому дело в большей степени ка­
сается юридической стороны вопроса. Поми­
мо улучшения архитектуры и интерьеров 
школ, важно еще и совершенствовать право­
вую основу, делать ее удобной для внедрения 
новаций.

С какими характерными особенностями 
и сложностями, связанными с работой со 
школьной типологией, приходится сталки-
ваться архитектору?

Школа — это общественное здание, в ко­
тором учатся очень разные ребята, работают 
педагоги разного возраста. Чтобы обеспечить 
комфортные условия всем, мы стараемся 
проектировать полностью проницаемые и 
безбарьерные объекты, не делать потенци­
ально закрытых мест, где могут случиться 
неприятности, например, буллинг. Открытое 
пространство дружелюбнее, безопаснее, оно 
вовлекает, рассказывает, создает разные сце­
нарии. Например, если школьники видят все 
происходящее, то всегда могут с легкостью 
присоединиться к дополнительным активно­
стям, стать соучастниками. Учителям в такой 
концепции проще контролировать детей, 
переключать их внимание с себя на коллек­
тив во время перемен.

Работа учителя перед доской и в коллек-
тиве — лишь часть его труда. Как можно 
повысить личный комфорт и привлека-
тельность школы для учителя?

Это очень важный вопрос, ведь современ­
ная жизнь в принципе связана с колоссальным 
информационным шумом. Любой педагог во 
время работы, словно космонавт в полете, ис­
пытывает огромные перегрузки. Постоянный 
труд в таком режиме может привести к нерв­
ному и физическому истощению, выгоранию, 
а порой и к уходу из профессии. Поэтому 
очень важно обеспечивать сотрудникам школ 
комфорт, возможность делать паузы, на мгно­
вение побыть наедине с собой. Было бы здоро­
во чаще привлекать к обсуждению проектов 
именно педсостав. Я знаю, что в ходе таких 
коммуникаций уже появились объекты, где 
получилось органично вписать в территорию 
и построить отдельный блок, куда доступ де­
тям закрыт. Это лишь единичный пример, а 
главное, что совсем небольшие шаги навстре­
чу людям способны сделать многое для улуч­
шения жизни учителя и роста популярности 
его профессии.

Школа для учителя
Какими должны быть современные 
образовательные учреждения

От конфликта к партнерству
Почему архитекторы и заказчики 
зачастую не понимают друг друга
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КАПРЕМОНТ РЕКОНСТРУКЦИЯЛУЧШЕЕ 
ОТРАСЛЕВОЕ СМИ

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ВОЗРОЖДЕНИЕ РОССИИ
XXIX ВСЕРОССИЙСКИЙ КОНКУРС ЖУРНАЛИСТОВ

ЛУЧШЕЕ ОТРАСЛЕВОЕ СМИ

IV 
КОНКУРС-
ПРЕМИЯ

ИНСТИТУТ
СОВРЕМЕННОЙ
УРБАНИСТИКИ

В РАМКАХ ВЫСТАВКИ «МИР КЛИМАТА»

ПРОВЕДЕТ ПРОВЕДЕТ 
КРУГЛЫЙ СТОЛКРУГЛЫЙ СТОЛ
Инновационные Инновационные 
инженерные решения инженерные решения 
для энергоэффективных для энергоэффективных 
зданий/сооруженийзданий/сооружений

17 февраля 2026 года
17:00-18:00 

Москва, УВК «Тимирязев Центр»
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Светлана СМИРНОВА

Только в Северной столице подъезды в жилых 
домах называют парадными. Даже в хрущев­
ках и современных многоэтажках. И это не 
случайно, так как то, как выглядят некоторые 
парадные в домах исторического центра, вы­
зывает у историков архитектуры особый инте­
рес — на полу метлахская плитка, на потолке 
художественная роспись или лепнина. При 
этом многие парадные оформлялись так, что­
бы в них был доступ света, особенно в домах, 
окна которых выходили во дворы-колодцы. 
Чтобы главный вход был максимально осве­
щен, вешали люстры, делали эркеры или  
витражное остекление.

Неразумное восстановление
Однако архитекторы и историки архитектуры 
бьют тревогу: былое великолепие петербург­
ских парадных уходит, и не потому, что его 
разрушают, а как раз потому, что его активно 
и порой неразумно восстанавливают. По мне­
нию координатора сообщества «Витражи.  
Семенцы» Рены Мехтиевой, петербургские па­
радные — один из городских брендов. Сейчас 
само слово «парадная» — часть особенного 
петербургского культурного кода. А когда-то 
владельцы доходных домов стремились при­
дать входной группе особое оформление.

Пышно и со вкусом украшенный фасад, 
уютный холл с оригинальными элементами, 
красивая лестница являлись лицом хозяина и 
впоследствии — арендаторов дома. Экстерьер 
здания и интерьер его входной группы говори­
ли о художественных предпочтениях и состо­
ятельности живших там людей. В свою оче­
редь, историк столярного наследия Янина  
Парунова отмечает, что дореволюционные  
архитекторы в проектах зданий сами прораба­
тывали все детали, так что, как правило, фаса­
ды здания, окна и двери делались рукой одно­
го мастера. Поэтому предметом охраны явля­
ется даже оконный переплет.

На очереди — новодел
Однако об этом забывают, когда в парадных 
исторического центра начинается капремонт. 
По словам Рены Мехтиевой, темпы рекон­
струкции исторических зданий в Северной 
столице растут. «Но у капитального ремонта, 
как у любого массового процесса, организо­
ванного по стандартизированным схемам, 
есть и оборотная сторона», — отмечает она. 
Пластиковые окна, некогда представлявшие 
самую большую угрозу домам исторического 
центра, в проектах подрядчиков почти повсе­
местно уступили место новым деревянным 
окнам с так называемым историческим про­
филем. Это оказалось большой проблемой, 

поскольку современные аналоги деформиру­
ют облик всего фасада исторического здания 
— оно утрачивает задуманный архитектором 
стиль, пропорции и гармонию элементов. 
Ежегодно замене подлежат примерно 200 ста­
ринных рам, а после капитального ремонта на 
своих местах остаются всего 3% исторических 
окон — остальное новодел.

«При таком низком проценте шанс сохра­
нить исторические окна в центре Петербурга 
минимален. При этом даже цифру, сколько в 
городе сегодня сохранилось исторических 
окон, а сколько еще требует замены, никто не 
назовет, потому что никто этого не считал», — 
говорит Рена Мехтиева.

Пересмотреть стратегию
В поисках причин происходящего она напом­
нила, что на начальном этапе формирования 
проекта исполнительные органы и государ­
ственные организации стоят на одних и тех же 
позициях, но затем в формулировках появля­
ется все больше дополнений и изменений — и 
на выходе вместо рекомендаций о замене от­
дельных элементов уже идет полная замена 
окна. «Подобная практика не щадит ни исто­
рические здания, ни дома-памятники, поэто­
му так важно говорить о пересмотре страте­
гии капремонта в отношении деревянных 
окон в целом», — считает Рена Мехтиева.

В свою очередь, начальник отдела стро­
ительного контроля Фонда капитального ре­
монта Валентина Соколова полагает, что ре­
шение окончательно принимается непосред­
ственно на объекте и исходит из архитектур­
ного решения, прописываемого в проектах. 
Оно зависит и от технического состояния са­
мого оконного заполнения. Однако ее беспо­
коит тот факт, что по закону в домах, не име­
ющих охранного статуса, реставрация элемен­
тов не предусмотрена и проемы меняются це­
ликом на новые деревянные, отдаленно напо­
минающие оригинальные. Беспокоит ее и от­
ношение управляющих компаний к эксплу­
атации таких окон. Она рассказала, что на 
днях, объезжая парадные, наблюдали карти­

ну, как УК раздала своим сотрудникам ножи, 
чтобы они могли открыть отреставрирован­
ные окна, так как их рамы были заколочены 
гвоздями. Впрочем, и сами жильцы не всегда 
заботятся о сохранении своего дома. Началь­
ник сектора колористики и приемки фасадов 
Комитета по градостроительству и архитекту­
ре Анна Савина отметила, что с прошлого года 
в Петербурге в историческом центре начали 
менять металлопластиковые окна на деревян­
ные, чтобы восстановить архитектурный об­
лик зданий. «Следуя исторической логике, мы 
ставим на эти окна латунные накладки и кре­
моны, но бывает, что приходишь на объект, а 
они уже сняты. И вскоре мы их видим на  
Авито. И это сделали местные жители», —  
подчеркивает она.

В приоритете — окна и двери
По словам Анны Савиной, окна и двери — са­
мые актуальные проблемы при проведении 
капремонта исторических зданий в Петербур­
ге. В этой связи она считает необходимым про­
ведение качественного предпроектного обсле­
дования: замеры оконных выносов, толщина 
кирпичной кладки под элементом, подлежа­
щим замене, — эти нюансы должны быть 
учтены в проекте восстановления до начала 
работ. «Исторический облик фасада восста­
навливается полностью с выполнением всех 
исторических элементов. В этом наша пози­
ция неизменна», — говорит она.

Нужно готовить и кадры, способные вос­
станавливать старинное убранство по аутен­
тичным технологиям. Реставраторам также 
нужны четкие критерии и задания. «Потому 
что исполнитель — прежде всего бюрократ: 
что ему скажут, то он и сделает», — полагает 
реставратор Сергей Семёнов. 

Однако для того, чтобы выполнить все эти 
рекомендации по эффективному сохранению 
малого убранства питерских парадных, по 
мнению экспертов, нужны законодательные 
изменения, которые создавали бы условия для 
полноценного обследования ценных элемен­
тов, их инвентаризации.

Нарушая гармонию
Реставрация исторических домов в Санкт-Петербурге 
оставляет желать лучшего
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Алексей ЩЕГЛОВ

В настоящее время в регионах продолжается 
капитальный ремонт общего имущества 
многоквартирных домов (МКД). Достигну­
тые объемы ремонтов по стране внушают 
определенный оптимизм. Эти цифры в нача­
ле февраля огласил гендиректор Фонда раз­
вития территорий Василий Купызин. По его 
словам, за прошедший год было выполнено 
114 тыс. видов работ и услуг в 49 тыс. много­
квартирных домах. В результате в 2025 году 
было отремонтировано на 14% МКД больше, 
чем годом ранее (36 тыс.). При этом нужно 
учитывать, что в подавляющем числе случа­
ев работы носили масштабный характер, в 
том числе способствуя реновации основных 
конструктивных элементов и систем зданий. 
В частности, строительно-монтажные рабо­
ты были проведены в 40,3 тыс. МКД.

Правда, обольщаться достигнутыми успе­
хами особо не приходится, так как за время 
реализации программы в среднем ремонти­
ровалось свыше 40 тыс. домов, и 2024 год 
был провальным.  

По данным Фонда, общая площадь отре­
монтированных на конец года домов состав­
ляет 206 млн кв. м, а в них проживают  
7,5 млн человек. Таким образом, всего лишь 
за 12 месяцев удалось улучшить условия 
8,2% человек, проживающих в многоквар­
тирном жилом фонде. 

Статистика свидетельствует, что наиболь­
шее количество домов обновили в Централь­
ном федеральном округе — более 12,4 тыс. В 
Приволжском федеральном округе это число 
оказалось почти в два раза меньше и соста­
вило 6,8 тыс. домов. А третью позицию занял 
Сибирский федеральный округ, где было 
приведено в порядок 5,5 тыс. МКД.

Что касается рейтинга по регионам, то в 
нем традиционно с большим отрывом ли­
дирует столица, где капремонт был завер­
шен в 3,9 тыс. домов. На втором месте рас­
положилась Московская область с цифрой 
2,7 тыс. жилых зданий. Третье место оста­

лось за Санкт-Петербургом (1,9 тыс.), на 
четвертом оказалась Ростовская область — 
1,4 тыс. и замкнул пятерку лидеров Красно­
ярский край с 1,2 тыс. отремонтированны­
ми МКД.

Среди многочисленных работ на объектах 
самыми востребованными оказались работы 
по замене изношенных инженерных комму­
никаций. Всего в минувшем году отремонти­
ровали 26,6 тыс. систем электро-, тепло-, га­
зо-, водоснабжения, водоотведения, обнови­
ли порядка 16 тыс. крыш, 7,4 тыс. фасадов, 
около 2 тыс. подвалов и 1,5 тыс. фундамен­
тов, а также заменили 18,6 тыс. лифтов.

Отметим, что вопрос обновления парка 
устаревших подъемных устройств в жилом 
фонде является, пожалуй, наиболее сложным. 
Как известно, срок выработавших гарантий­
ный срок службы лифтов был в очередной раз 
продлен до 2030 года. И к этой дате в регионах 
России придется заменить порядка 105-108 
тыс. подъемных механизмов. Чтобы справить­
ся с этой задачей, необходимые объемы замен 
должны составлять не менее 25 тыс. штук в 
год. Однако добиться таких показателей пока 
не удается. Так, в 2022 году в МКД было уста­
новлено 14 320 новых лифтов, в 2023 году — 
16 313, в 2024 году — 16 743. И совсем разоча­

ровывающими оказались результаты прошло­
го года. Согласно планам, в 2025 году предпо­
лагалось увеличить число замен до 21 323 
единиц. Однако на практике перевозить пас­
сажиров начали только  11 632 новых лифта.

Восстановление темпа
В 2025 году количество обновленных МКД выросло на 14%

Кстати 
 По данным ППК «Фонд развития 

территорий», в России ежегодно 
ремонтируется более 40 тыс. домов, 
в целом же действующие региональные 
программы охватывают 727,6 тыс. 
многоквартирных домов общей 
площадью 3,018 млрд кв. м, в которых 
проживают 91,275 млн россиян. 
Средний уровень собираемости взносов 
на капремонт составляет 96,36%, а их 
величина варьирует от 2,06 до 29,66 
руб./кв. м (средний уровень —  
14,68 руб./кв. м). В 2022 году было 
приведено в порядок почти 54 тыс. 
МКД, в 2023 году — 46,9 тыс.,  
а в 2024-м — 36 тыс. МКД.
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НЕДВИЖИМОСТЬ

ЛУЧШЕЕ МЕДИА 
РЫНКА 

НЕДВИЖИМОСТИ 
РОССИИ

2025

Александр РУСИНОВ

Недвижимость — один из самых дорогосто­
ящих видов имущества, и его потеря способ­
на стать настоящей катастрофой для тех, у 
кого такого имущества немного, а накопле­
ний — кот наплакал. При этом жертвой мо­
шенников в равной степени рискуют стать 
как «исходный» владелец недвижимости, так 
и ее покупатель — лишившись либо самого 
объекта, либо крупной суммы денег.

Управление Росреестра по Новосибир­
ской области знает несколько надежных спо­
собов защиты недвижимости от мошенниче­
ских действий. Прежде всего специалисты 
управления напоминают о необходимости 
поскорее зарегистрировать свое право на об­

ретенную недвижимость в Едином государ­
ственном реестре недвижимости (ЕГРН): это 
станет профилактикой подделки правоуста­
навливающих документов.

Зарегистрировав право в ЕГРН, собствен­
ник получает возможность оперативно кон­
тролировать свой объект в личном кабинете 
на Едином портале государственных услуг. 
Наличие данных об объекте недвижимости в 
личном кабинете на ЕПГУ само по себе сви­
детельствует о сохранности объекта в соб­
ственности, а при каком-либо покушении на 
объект владельцу сразу придет соответству­
ющее уведомление.

Но если вы продолжаете бояться — введи­
те дополнительный уровень защиты, подав 
заявление о внесении в ЕГРН записи о запре­

те государственной регистрации без вашего 
личного участия. При наличии такой записи 
в случае подачи мошенником документов без 
личного участия собственника (по доверен­
ности) — документы будут возвращены 
лиходею без рассмотрения. Впрочем, и вы 
сами в этом случае будете ограничены на 
дистанционные действия со своей недвижи­
мостью.

Для безопасности сделки Росреестр сове­
тует при покупке объекта недвижимости не­
пременно попросить продавца предоставить 
подлинники правоустанавливающих доку­
ментов, а также запросить специальную вы­
писку из ЕГРН об основных характеристиках 
и зарегистрированных правах.

Не ленитесь заказать выписку, ведь из нее 
вы узнаете много полезного, в том числе:

• актуальные данные о кадастровом номе­
ре, площади, адресе и иных характеристиках 
объекта;

• кто является собственником данной не­
движимости;

• сведения о документах, по которым за­
регистрировано право;

• наличие арестов, запретов, ипотеки, 
аренды или иных неприятных ограничений, 
обременений.

Вам стоит навострить уши, если обнару­
жится расхождение в характеристиках объ­
екта, сведениях о дате и (или) номере реги­
страции права либо документах-основаниях 
такой регистрации, указанных в выписке из 
ЕГРН, и представленных для оформления 
сделки документах. Следует не закрывать 
глаза на «мелкие нестыковки», а дотошно вы­
яснить причины выявленных расхождений.

Кроме того, эксперты из Росреестра сове­
туют не пожалеть времени и перед покупкой 
изучить «продажную» историю объекта. Это 

можно сделать, запросив отдельную выписку 
о переходе прав на него. Вам имеет смысл 
насторожиться, если окажется, что объект 
неоднократно продавали в течение коротко­
го периода времени.

Всем внимательным участникам сделок по 
недвижимости полезно будет проверить до­
стоверность выписки из ЕГРН — это легко 
осуществимо на официальном сайте Рос­
реестра — по указанному на выписке  
QR-коду (кстати, для мобильного телефона 
Росреестр рекомендует установить сертифи­
каты по ссылке https://www.gosuslugi.ru/crt).

Отдельная высокотехнологичная болезнь 
— кибермошенники. Но и от них существуют 
рецепты защиты, о которых также напоми­
нает Росреестр. Во-первых, никогда никому 
не передавайте свои персональные данные и 
данные своего аккаунта на Госуслугах, а так­
же содержание СМС-сообщений, поступа­
ющих с портала Госуслуг и от банков.

Также важно:
• периодически менять пароль к своему 

аккаунту на Госуслугах (либо как минимум 
изначально сделать его таким страшно слож­
ным, чтобы вам самим приходилось по пять 
раз набирать его при входе в личный каби­
нет, поскольку трудно с первых четырех раз 
не ошибиться в иезуитски хитром нагромо­
ждении букв и цифр в разных регистрах, 
лингвистических раскладках и пр.);

• никогда не переходить по ссылкам, от­
правленным в сообщениях от незнакомых 
людей;

• если хватит сообразительности — про­
верять домен отправителя;

• беспощадно, не читая, удалять подозри­
тельные сообщения и вложения;

• не перезванивать по номерам, указан­
ным в подозрительных сообщениях.

Следить за вещичками
Способы защиты недвижимости от мошенников
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Оксана САМБОРСКАЯ

С 
1 февраля 2026 года на российском 
рынке недвижимости ввели новые 
правила выдачи семейной ипотеки: од­
на семья может получить только один 
льготный кредит, и оба супруга стано­

вятся созаемщиками. Цель государства — 
вернуть программе адресность и сдержать 
спекулятивный спрос. Для девелоперов это 
означает необходимость быстрой адапта­
ции к новой реальности. Эксперты рынка в 
эксклюзивных комментариях для «Стройга­
зеты» оценивают последствия и раскрыва­
ют стратегии выживания и роста в изменив­
шихся условиях.

Шок или терапия?
В ближайшие месяцы рынок, по общему 
мнению, ждет ощутимый спад, однако при­
рода этого спада трактуется по-разному: 
одни эксперты говорят о резком сокраще­
нии аудитории, другие — о переходе к более 
осознанным сделкам после периода ажиота­
жа. Директор по маркетингу компании Plus 
Development Екатерина Наливайко ожидает 
стремительного снижения активности: 
«Нынешний спад на рынке логичен — ауди­
тория семейной ипотеки резко схлопнулась. 
Если раньше можно было оформить два 
льготных кредита на отца и мать, теперь ро­
дители стали солидарными созаемщиками. 
Кроме того, ушли в прошлое донорские схе­
мы». Если учесть, что более 70% всех жи­
лищных кредитов в РФ в 2025 году выдавали 
именно по семейной программе, замедле­
ние продаж по итогам февраля может быть 
очень заметным — сразу на 50% по сравне­
нию с декабрем 2025 года.

Спад отчасти обусловлен так называ­
емым эффектом высокой базы, на которую 
указывает директор по продажам ГК DOGMA 
Александр Тернющенко. По его словам, в 
последние месяцы 2025 года наблюдалась 
форсированная реализация покупателями 
своего права на льготный кредит по старым, 
более мягким правилам. После исчерпания 
этого отложенного спроса и наступит 
закономерная коррекция.

Впрочем, не все видят в предстоящих из­
менениях угрозу обвального проседания. 
Руководитель отдела ипотечного кредитова­
ния компании «Главстрой-Недвижимость» 
Вадим Бутин говорит скорее о качественной 
трансформации рынка, где место ажиотажа 
займет более взвешенный подход: «Объем 
сделок по программе может сократиться 
примерно на 10-15%, но речь идет не о рез­
ком проседании спроса, а о его перераспре­
делении». По его словам, в конце прошлого 
года и в январе текущего была видна повы­
шенная активность со стороны семей, кото­
рые подходили под прежние условия и стре­
мились зафиксировать их заранее. Этот 
спрос формировался без дополнительного 
стимулирования со стороны застройщиков 
и банков и во многом носил отложенный 
характер. «После изменений программы 
рынок семейной ипотеки перейдет в более 
спокойный режим. Сделок станет меньше, и 
они будут более осознанными, с понятной 
мотивацией», — полагает Вадим Бутин.

Схожее мнение высказала и директор по 
продажам LEGENDA Ксения Садкова, отме­
чая, что рынку потребуется время для плав­
ного замещения льготного инструмента ры­
ночным, что неминуемо создаст временный 
вакуум и давление на продажи. Директор по 
продажам девелоперской компании «Мар­
макс» Анна Терехова также ожидает суще­
ственного снижения объемов в следующие 
два месяца, подтверждая, что любые новше­
ства моментально находят отражение в ди­
намике сделок.

Возвращение к истокам
Примечательно, что мнение о целесообраз­
ности и справедливости ужесточения пра­
вил среди представителей бизнеса оказа­
лось консолидированным. Застройщики, 
чьи продажи во многом зависели от льгот­
ной программы, открыто признают, что она 
успела породить рыночные перекосы и от­

клониться от первоначального социального 
смысла. Вадим Бутин напрямую связывает 
нововведения с необходимостью борьбы с 
инвестиционными, а порой и спекулятив­
ными схемами: «Они возвращают програм­
ме ее первоначальный смысл. В последние 
годы семейная ипотека стала использовать­
ся не только для улучшения жилищных ус­
ловий, но и как инструмент инвестицион­
ных покупок. Правило «одна семья — одна 
льготная ипотека» делает программу более 
адресной и фокусирует ее именно на тех, 
для кого она изначально создавалась».

«Инвестиционный спрос, который во 
время бума семейной ипотеки в основном 
концентрировался на студиях и квартирах с 
одной спальней, сейчас будет снижаться. 
Его место все более уверенно займет семей­
ный спрос», — добавляет Ксения Садкова.

Анна Терехова также поддержала спра­
ведливость изменений, направленных на 
минимизацию спекуляций, но с важной ого­
воркой о сложном макроэкономическом 
контексте. Она отметила, что в условиях 
высокой ключевой ставки лишиться такого 
мощного драйвера продаж, как семейная 
ипотека, будет непросто, и момент для та­
ких весомых изменений можно было бы вы­
брать более подходящий.

Битва за ставки
В ответ на сужение льготного канала за­
стройщики уже формируют новую страте­
гию, ключевым элементом которой стано­
вятся ставка на рыночную ипотеку и дивер­
сификация финансовых инструментов. 
Александр Тернющенко описывает ком­
плексный подход: «Мы донастраиваем соб­
ственную матрицу ипотеки и рассчитываем 
на рост рыночных программ, особенно во  
II полугодии при условии существенного 
снижения ключевой ставки Центробанка.  

С учетом наполнения счетов эскроу, компа­
ния планирует активнее привлекать клиен­
тов на рыночную ипотеку, причем за счет 
собственных средств населения, которые 
«отлеживаются» в настоящий момент на де­
позитах».

Екатерина Наливайко и вовсе называет 
рыночные программы главной ареной «бит­
вы» в 2026 году, предрекая, что застройщи­
ки будут активно субсидировать ставки, 
чтобы сделать предложения доступнее, и 
даже могут пойти на точечное повышение 
цен на наиболее ликвидные лоты, чтобы 
компенсировать эти расходы. Ксения Садко­
ва добавляет важный нюанс: альтернатив­
ные инструменты вроде рассрочек или тран­
шевой ипотеки, безусловно, будут задей­
ствованы, но они являются более дорогими 
и сложными для самого бизнеса. «При этом, 
— отмечает эксперт, — важно понимать, 
что у каждого инструмента есть своя цена, 
которая в итоге влияет и на экономику про­
екта, и на условия для покупателя».

Фокус на семью
Параллельно с финансовой адаптацией ме­
няется и подход к продвижению. Маркетинг 
становится более точечным и аналитиче­
ским. Екатерина Наливайко прогнозирует, 
что многие игроки на время снизят агрес­
сивность рекламы, чтобы переосмыслить 
посылы и дождаться адаптации рынка. Фо­
кус внимания будет смещен на наиболее 
перспективные в новых условиях катего­
рии, такие как многодетные семьи или во­
еннослужащие, для которых могут быть вве­
дены дополнительные преференции.

«Отдельный блок работ — привлечение 
категорий покупателей, которые в 2026 го­
ду могут стать самыми активными — много­
детные семьи (особенно если введут диффе­
ренцированную ставку по семейной про­

грамме) и военные. Для семейной аудито­
рии застройщики будут активно предлагать 
скидочные программы, субсидирование 
ставок и другие бонусы», — говорит Екате­
рина Наливайко.

Анна Терехова также выделяет работу с 
клиентами, накопившими средства на депо­
зитах, и многодетными семьями. Для пер­
вых необходимо создавать условия, стиму­
лирующие переток накоплений в недвижи­
мость, через специальные скидки и гибкие 
рассрочки. Для вторых — разрабатывать 
дополнительные меры поддержки, напри­
мер, эксклюзивные скидки. При этом неко­
торые компании не планируют кардиналь­
но менять стратегию коммуникаций, так 
как их продукт изначально ориентирован 
на семейного покупателя.

Цена оздоровления
Несмотря на краткосрочные вызовы, круп­
ные девелоперы демонстрируют удивитель­
ный оптимизм и не намерены снижать  
заданные показатели. Напротив, они  
рассматривают ситуацию как возможность 
роста через расширение ассортимента и  
новые проекты. Ксения Садкова заявляет, 
что в LEGENDA изначально учитывали фак­
тор изменений, поэтому пересматривать 
планы не будут.

Аналогичную уверенность демонстриру­
ет и Александр Тернющенко, заявляя, что 
корректировки планов продаж в компании 
предполагаются только в сторону увеличе­
ния. Анна Терехова добавляет, что для 
устойчивого положения на рынке в период 
турбулентности как никогда важно обеспе­
чивать стабильное поступление средств на 
эскроу-счета, что также дисциплинирует и 
не позволяет отходить от намеченных  
целей. Эта финансовая дисциплина, по ее 
словам, является залогом устойчивого поло­
жения девелопера независимо от конъюн­
ктурных колебаний.

Эксперты сходятся во мнении, что крат­
косрочная коррекция спроса — это неиз­
бежная плата за долгосрочное оздоровление 
рынка. Новые правила призваны очистить 
его от спекулятивных схем и искусственных 
перекосов, вернув конкуренцию в область 
качества продукта, сервиса и по-настоящему 
привлекательных финансовых условий. 
Успех в 2026 году будет зависеть не от спо­
собности просто пережить переходный пе­
риод, а от умения использовать его для глу­
бокой стратегической перестройки, где се­
мейная ипотека займет свое законное место 
как один из инструментов, а не единствен­
ный драйвер роста.

Семьям 
и не только
Новые правила изменят спрос 
и стратегии застройщиков
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Оксана САМБОРСКАЯ

Н
а недавнем урбанистическом фестивале 
«Зимняя платформа» в Нальчике был 
представлен проект, способный стать 
поворотной точкой в истории города. 
Речь идет о масштабной реновации ле­

гендарной, но давно забытой грязелечебницы 
— символа целой советской курортной эпохи. 
Автором концепции выступил итальянский 
архитектор с мировым именем Марко Каза­
монти (Marco Casamonti, бюро ARCHEA 
Associati), в России известный по проектам 
курорта «Манжерок» и винного парка Mriya. 
Его задача — не просто реконструировать 
здание, а создать современный термальный 
кластер, призванный вернуть Нальчику бы­
лой статус одного из ведущих курортов стра­
ны, гармонично вписав его в новый культур­
ный и экономический контекст.

От всесоюзной здравницы 
к забытому символу
Чтобы в полной мере оценить значимость 
этого проекта, стоит вернуться в прошлое. 
Курортная судьба Нальчика началась еще в 
XIX — начале XX века: его мягкий климат, це­
лебный горный воздух и минеральные источ­
ники привлекали тех, кто стремился попра­
вить здоровье. Расцвет пришелся на совет­
ский период, когда идея доступного отдыха и 
лечения для трудящихся превратила город в 
крупнейшую здравницу: к 1970-м годам здесь 
работало более трех десятков санаториев.

Сердцем этой мощной системы была  
Общекурортная бальнеогрязелечебница,  
открытая в 1962 году. Ее монументальное 
здание в парковой зоне Долинска (курортная 
зона города) ежедневно принимало до двух 
тысяч человек, предлагая более 30 видов 
процедур. Огромный бассейн с теплой тер­
мальной водой, насыщенной азотом, был не 
только местом лечения, но и своеобразным 
общественным клубом. После его закрытия в 
2011 году территория медленно приходила  
в упадок.

Память и инновация
Новый комплекс займет территорию более 
43 тыс. кв. метров — это не одно здание, а 
целый «курортный квартал», встроенный в 
существующий ландшафт парка. И появит­
ся он в результате не административного 
решения, а масштабного обсуждения с жи­
телями. «Для начала мы выстроили диалог с 
людьми и вместе с ними не только развива­
ем город и проектируем пространства, но и 
занимаемся событийными программами. 
После мы начали диалог уже на федераль­
ном уровне, приглашая лучших экспертов 
со всей страны, чтобы вместе формулиро­
вать планы по дальнейшему улучшению 
города и региона. Вместе с жителями, экс­
пертами и специалистами, а также гостями 
города мы стремимся сделать его одним из 
лучших мест как для жизни, так и для отды­
ха», — рассказал мэр Нальчика Таймураз 
Ахохов.

Архитектурный язык проекта черпает 
вдохновение в духе места — ритме Кавказ­
ских гор и традиционном уважении к приро­
де. Пластичные формы корпусов, напомина­
ющие холмы или русла рек, создают ощуще­
ние защищенности и единения с ландшаф­
том. Это современная архитектура, наделен­
ная четкой локальной идентичностью.

Пространственная идея строится вокруг 
последовательности площадей, ведущих гос­
тя по маршруту от городской суеты к личному 
уединению. Путь начинается с открытой го­
родской площади — нового общественного 
хаба, связывающего парк с комплексом. От­
сюда можно попасть в полупубличную пере­
ходную зону, где внешний ритм постепенно 
сменяется внутренним покоем. Кульминаци­
ей становится тихий внутренний двор — зеле­
ное созерцательное сердце комплекса, пред­
назначенное для отдыха и восстановления. 
Эта трехчастная структура — осмысленная 
отсылка к традициям исторических курортов, 
где сама среда считалась целебной.

Стать катализатором
Важно понимать, что проект реновации  
грязелечебницы задуман отнюдь не как изо­
лированный островок для избранных. Его ам­
биция — стать катализатором системных из­
менений для всего города. Он призван запу­
стить эффект домино, дав импульс развитию 
всей курортной инфраструктуры Нальчика, 
масштабные планы по возрождению которой 
уже существуют. Так, до 2030 года в городе 

планируется увеличить общее количество са­
наторных мест почти до восьми тысяч, постро­
ить и реконструировать десятки гостиничных 
и оздоровительных объектов, кардинально 
преобразить общественные пространства.

Новый комплекс с международным уров­
нем сервиса, передовой медицинской базой 
и притягательной архитектурой должен  
выполнить несколько ключевых задач. 
Во-первых, составить достойную конкурен­
цию уже перегруженным курортам Кавказ­
ских Минеральных Вод, предложив совре­
менную альтернативу высокого класса. 
Во-вторых, диверсифицировать туристиче­
ский поток, сделав ставку на круглогодич­
ный оздоровительный и медицинский ту­
ризм, а также на событийные форматы. И 
наконец, поднять общие стандарты качества 
для всего рынка гостеприимства и услуг в 
республике, задав новую, высокую планку.

Успех этого проекта в конечном итоге бу­
дет измеряться не только квадратными мет­
рами и статистикой турпотока: его главный, 
нематериальный результат — в возвраще­
нии городу и его жителям веры в собствен­
ное будущее, основанное не на отрицании, а 
на бережном и умном переосмыслении 
прошлого. Если этот смелый замысел удаст­
ся воплотить в жизнь, Нальчик совершит 
почти невозможное: он не просто напомнит 
о том, что когда-то был популярным курор­
том, но и наглядно, во всей красе, покажет, 
каким притягательным местом он может 
стать в XXI веке.

Архитектура 
исцеления
Проект возродит 
славу Нальчика-курорта
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