
Оксана САМБОРСКАЯ

В 
рамках XXXI Международной выставки-
форума архитектуры и дизайна «АРХ 
МОСКВА 2026» прошла организован-
ная «Строительной газетой» панель-
ная дискуссия «Власть, девелопмент, 

архитектура, инновации». За одним столом 
собрались шесть спикеров — от Института 
Генплана Москвы, девелоперов и архитек-
торов. В ходе обсуждения они старались 
понять, как «собрать и реализовать» иде-
альный градостроительный проект. А это 
непросто: государство мыслит норматива-
ми и социальными обязательствами; деве-
лопер — доходностью и скоростью продаж; 
архитектор — формой и смыслом; житель 
— удобством и ценой.

Модератор — директор 
Национального агент-

ства развития тер-
риторий Сергей 
Львов начал разго-
вор с того, что такие 
сессии уже стали ре-

гулярными: «Мы со 
«Строительной газетой» 

часто коллаборируемся, 
организуем такие разговоры: считаем эту 
коммуникацию полезной и необходимой, 

особенно на сегодняшнем сложном стро
ительном рынке».

Искать единственный правильный ответ 
на вопрос об идеальном проекте — занятие 
бесполезное: вопросов больше, чем ответов. 
Как совместить жесткие нормативы и живое 
разнообразие города? Как не убить архитек-
турную идею на стадии финансовой модели, 
но попробовать зафиксировать, где интере-
сы власти, девелопмента, архитектора и жи-
теля сходятся, а где расходятся, — это уже 
ценный результат.

Идеальный проект 
не может быть локальным

Первое, что обсуждалось на 
дискуссии, — может ли 

идеальный проект су-
ществовать «в вакуу-
ме», в отрыве от су-
ществующего кон-
текста. Руководи-

тель направления 
Мастерской объемно-

го проектирования Ин-
ститута Генплана Москвы, подведом-
ственного Департаменту градостроитель-
ной политики города Москвы, Максим 
Гурвич рассказал о балансе интересов в 
градостроительстве — о том, как найти 

золотую середину между стратегическими 
целями города и авторским замыслом ар-
хитекторов.

«Стратегические цели города — это фун-
дамент, на котором строится вся работа. 
Они определяют долгосрочное развитие 
территорий, транспортную доступность, 
социальную инфраструктуру, экологичес
кие стандарты и инвестиционную привле-
кательность районов. Эти цели формулиру-
ются на основе анализа потребностей мил-
лионов горожан, прогнозов демографии, 
экономики и технологий, задают четкие 
рамки. С другой стороны, авторский замы-
сел архитекторов привносит в градостро
ительство творчество, индивидуальность, 
эстетику. Архитекторы мыслят образами, 
создают пространства, которые вдохновля-
ют, формируют идентичность мест, делают 
город узнаваемым и запоминающимся. Ба-
ланс между этими двумя полюсами — не 
компромисс, а синергия. Когда стратегичес
кие цели и творческая мысль работают 
вместе, рождаются проекты, которые отве-
чают потребностям города и служат людям 
десятилетиями, а самые лучшие становят-
ся символами своего времени», — сказал 
Максим Гурвич.
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На повестке — 
цифровизация
В Петербурге прошла 
III Ежегодная конференция 
по диджитализации 
строительства

Светлана СМИРНОВА

Цифровизация строительства в РФ давно 
уже перестала быть модным словом — 
она переходит в разряд повседневной 
работы. Чтобы быть готовыми к этим 
изменениям, оставаться востребован-
ными, специалистам придется учиться 
работать с новыми инструментами и 
перестраивать привычные процессы. 
Как именно технологии изменят отрасль 
и какие навыки потребуются для работы 
с ними, шла речь на конференции Наци-
онального форума стандартизации и 
технологий «ТИМ.НОРМЫ.ЦИМ. Цифро-
визация процесса строительства 2026».

Генеральный директор АНО «Агент-
ство стратегических преобразований», 
член Комитета Национального объеди-
нения строителей (НОСТРОЙ) по циф-
ровизации строительной отрасли Елена 
Звонарёва отметила, что строительному 
комплексу необходимо идти по пути ин-
теграции и выявлять все продукты, ко-
торые позволяют двигаться в этой пара-
дигме. Проблема в том, что пока не все 
понимают, зачем нужна цифровизация, 
и воспринимают ее как обязаловку. При 
этом есть и примеры, когда застройщи-
ки начинают получать от перехода на 
цифровизацию адекватную экономику. 
«В одной из строительных компаний, 
например, подписали с генподрядными 
организациями соглашение о том, что, 
если применение цифровых инструмен-
тов не окупится за три года, им полно-
стью возместят все понесенные затраты. 
Подход оказался верным — ни одного 
обращения о выплатах так и не поступи-
ло», — рассказала Елена Звонарёва.

Повышение цифровой зрелости
В свою очередь, вице-президент  
НОСТРОЙ Антон Мороз отметил, что, по 
данным исследований Высшей школы 
экономики, до сих пор технологии искус-
ственного интеллекта используют менее 
2% строительных компаний. Поэтому 
нацобъединение ведет работу по повы-
шению «цифровой зрелости» в отрасли 
— на его базе создан Комитет по цифро-
визации стройотрасли, в рамках которо-
го ведется работа над новыми программ-
ными продуктами, призванными в пер-
спективе существенно упростить де-
ятельность строительных компаний. 

В Новосибирске завершился региональный этап конкурса «Строймастер»  с. 2   Профилактика  
производственного травматизма с. 6-7 «Код города» — специальный проект «Стройгазеты»  с. 8-15

предпочли бы арендовать офис в историческом здании или особняке 44% компаний с. 3

ГЛАВНЫЙ 
ИНФОРМАЦИОННЫЙ 

ПАРТНЕР

Когда рендер побеждает
На «АРХ МОСКВЕ» попытались понять, 
можно ли собрать идеальный город

с. 8-9 с. 2 
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Александр РУСИНОВ

В конце мая в Новосибирске завершился 
региональный этап Национального кон-
курса профессионального мастерства 
«Строймастер-2026». Организатором и со-
организатором состязаний по традиции 
выступили местные саморегулируемые ор-
ганизации — члены Национального объ-
единения строителей (НОСТРОЙ): Ассоци-
ация профессиональных строителей Сиби-
ри и Ассоциация строительных организа-
ций Новосибирской области. В первый 
день соревновались участники студенчес
кой лиги в номинациях «Лучший камен-
щик», «Лучший штукатур» и «Лучший мон-
тажник каркасно-обшивных конструкций», 
во второй за инструменты взялись мастера 
профессиональной лиги, а к номинациям 
добавилась еще одна, в которой студенты 
не работали, — «Лучший сварщик».

Состязания номинации «Лучший свар-
щик» прошли в мастерских аттестационного 
центра «Сварка», а для остальных «игровым 
полем» стал Новосибирский архитектурно-
строительный колледж.

Участников и членов жюри приветствовали 
координатор НОСТРОЙ и НОПРИЗ по  
Сибирскому федеральному округу Максим Фе-
дорченко, генеральный директор Ассоциации 
профессиональных строителей Сибири Сергей 
Бобков, замминистра строительства Ново
сибирской области Олег Поскачин, предста-
витель Российского Союза строителей в  
Новосибирской области Сергей Устинов, 
замначальника Управления строительства и 
инженерного обеспечения мэрии Ново
сибирска Евгений Мироненко, директор  
Новосибирского архитектурно-строительно-
го колледжа Сергей Аверьяскин. Они подчер-
кивали непреходящую ценность и важность 
мастеров рабочих профессий на стройке, 
ведь именно их руками воплощаются «в кам-
не» все проекты строительства жилья, объек-
тов инфраструктуры, планы развития  
архитектурно-градостроительной среды  
наших городов и сел. И даже постепенно  
наступающие автоматизация и роботизация 
никогда не заменят осмысляющего, осново-
полагающего и руководящего «человеческо-
го начала» в строительстве.

В этом году в Сибирском федеральном 
округе региональные этапы прошли в шести 
городах, и везде «Строймастер» стал ярким, 
запоминающимся событием — как и в 
прошлые годы, достижениями которых си-
биряки по праву гордятся. Так, в 2019 году 
штукатур из Новосибирска одержал победу 

на Всероссийском этапе в Москве; в 2020-м 
первенство среди монтажников каркасно-
обшивных конструкций России выиграл 
красноярец; в 2022-м на Всероссийском эта-
пе сибиряки зашли на пьедестал почета в 
номинациях «Лучший штукатур» и «Лучший 
монтажник каркасно-обшивных конструк-
ций»; в 2023-м победителем среди штукату-
ров в России стал участник из Красноярска, 
а призовое место среди монтажников  
каркасно-обшивных конструкций занял  
мастер из Кемерова.

Работу участников регионального этапа 
«Строймастера-2026» в Новосибирске оцени-
вало жюри, состоявшее из авторитетных про-
фессионалов. По их мнению, конкурсные  
задания 2026 года вполне соответствуют тем 

«средним» задачам, решением которых зани-
маются мастера в своей повседневной работе. 
Для студенческой лиги не предусмотрели поб
лажек: степень сложности заданий была оди-
накова для всех.

Пока жюри изучало созданные конкурсан-
тами изделия и конструкции, в рамках про-
граммы регионального этапа «Строймасте-
ра» амбассадоры кластера «Строитель буду-
щего» федерального проекта «Профессиона-
литет» провели в формате делового завтрака 
встречу «Студент-сотрудник: навыки, кото-
рые замечает работодатель». Во встрече при-
няли участие руководители компаний-
работодателей и студенты Новосибирского 
архитектурно-строительного колледжа, ко-
торые с удовольствием воспользовались воз-

можностью вывести работодателей на откро-
венный разговор на свободной независимой 
площадке, еще не принимая на себя никакие 
обязательства.

Студенты, в частности, высказали потен-
циальным работодателям пожелание более 
продуманно организовывать производствен-
ные практики, не отправляя уже обладающую 
определенной квалификацией молодежь на 
«бросовые» участки (убирать строительный 
мусор и т. п.): так мастеров не воспитаешь. 
Также они ждут от руководства предприятий 
хороших доброжелательных коллективов и 
опытных наставников, которые помогли бы 
новичкам освоить все тонкости рабочего про-
цесса; кроме того, молодых привлекают гиб-
кий график работы (где это возможно), удоб-
ная логистика и, разумеется, достойные день-
ги за труд. Затруднившись определить точ-
ный уровень «достойности», студенты реко-
мендовали своим гипотетическим шефам 
шире применять сдельную схему оплаты тру-
да, постаравшись исключить выплаты, кото-
рые иные ленивые, но ушлые специалисты 
ухитряются регулярно получать за впустую 
проведенное на работе время.

Приняв пожелания к сведению, работо
датели, в свою очередь, сформулировали на-
бор требований к идеальным сотрудникам, 
которым они всегда будут рады в своих фир-
мах. В него вошли пунктуальность, проактив-
ность, ответственное отношение к работе, 
трудолюбие, соблюдение дисциплины; в числе 
более конкретных навыков — умение работать 
с электронной документацией, знание техно-
логий производства работ по своей специали-
зации, основных нормативов и технологичес
ких карт, прочные навыки работы с профиль-
ным электроинструментом и т. п. Отдельного 
почета у многих работодателей сразу удостоят-
ся юные спецы, владеющие сметным делом.

По итогам конкурса жюри определило по-
бедителей — они отправятся на окружной 
этап «Строймастера» в Иркутске. В Лиге про-
фессионалов лучшим сварщиком признан Фё-
дор Ярёмко (ООО «Сибирский гурман»), луч-
шим монтажником каркасно-обшивных кон-
струкций — Степан Кожевников (ООО 
«СтройКомплект»), лучшим штукатуром — 
Степан Кириков (ООО «СтройКомплект»), 
лучшим каменщиком — Андрей Мелихов (ИП 
Бабенко Андрей Васильевич).

В «Студенческой лиге» первые места заня-
ли учащиеся Новосибирского архитектурно-
строительного колледжа: монтажник 
каркасно-обшивных конструкций Владимир 
Ластовский, штукатур Даниил Коробко,  
каменщик Андрей Бухмиллер.

Дополнительную и оперативную информацию смотрите
на интернет-портале «СГ» (stroygaz.ru) и на страницах издания в социальных сетях
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НОВОСТИ Проблемы подземного строительства на Международной выставке «AQUASTOP». 
Гидроизоляция подземных и заглубленных сооружений»  с. 5
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Владимир ВОРОНИН, 
основатель, председатель  

совета директоров  
ГК ФСК:
«Дорогие коллеги 
и друзья «Первого ДСК»!

В строительной отрасли воз-
раст компании всегда говорит 

о многом — о надежности, про-
фессионализме и доверии людей. Поэтому мне осо-
бенно приятно поздравить коллектив и руководство 
«Первого ДСК» с 65-летием комбината.

«Первый ДСК» был и остается одним из флагма-
нов индустриального домостроения. Здесь создается 
современное, качественное и востребованное жи-
лье, а масштаб работы комбината давно стал частью 
истории развития Москвы. Каждый пятый квадрат-
ный метр столичного жилого фонда построен с учас
тием вашего предприятия.

Опыт, сильная производственная школа, профес-
сиональная команда и умение отвечать на вызовы 
времени сделали компанию одним из ключевых 
игроков строительной отрасли. «Первый ДСК» после-
довательно развивается, совершенствует техно
логии, производственную базу и подходы к стро-
ительству. За годы работы комбинат выпустил более  
60 миллионов квадратных метров жилья — резуль-
тат, за которым стоит труд нескольких поколений 
специалистов.

Мы гордимся людьми, которые создавали комби-
нат, развивали его и продолжают работать здесь сего-
дня. Именно благодаря вашему труду, ответственно-
сти и вовлеченности «Первый ДСК» сохраняет свою 
репутацию и уверенно движется вперед.

У комбината есть все для дальнейшего развития: 
сильная команда, опыт, современные технологии и 
понимание стоящих перед отраслью задач. Впереди 
— новые проекты, развитие производственных мощ-
ностей и участие в крупных программах развития 
городской среды.

Уверен, что коллектив «Первого ДСК» и дальше 
будет сохранять высокий профессиональный уро-
вень, подтверждая статус одного из ведущих пред-
приятий строительной отрасли!»
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Антон Мороз также отме-
тил, что одной из главных 
проблем остается выбор на-

дежного подрядчика: информация разроз-
ненна и трудна для анализа. Для решения 
этой задачи НОСТРОЙ в 2025 году запустил 
АИС «Система оценки опыта и деловой ре-
путации подрядных организаций», которая 
содержит информацию обо всех подрядных 
организациях — членах СРО (это около 105 
тыс. генподрядных компаний). Система, 
созданная совместно с Минстроем России, 
интегрирована с госресурсами и анализи-
рует контракты, финансы и кадры. «В пер-
спективе уровень допуска компаний к рабо-
там будет напрямую зависеть от их рейтин-
га, опыта и деловой репутации. Путем внед
рения этой системы мы получим возмож-
ность влиять на законодательство, связан-
ное с осуществлением конкурсных проце-
дур», — сообщил вице-президент нац
объединения.

Еще одна задача, которую ставит перед 
собой НОСТРОЙ, — переход на отечествен-
ное ПО в области технологий информаци-
онного моделирования (ТИМ). По словам 
Антона Мороза, уже утверждена «дорожная 
карта» по поэтапному переходу на россий-
ское ПО, разрабатываются правила само
регулирования, в которых будет установле-
но требование к членам СРО в области 
строительства о предоставлении информа-
ции о наличии лицензии на отечественное 

ПО. Будет разработана система АИС «Оцен-
ка опыта и деловой репутации» — для этого 
компании будут передавать в систему дан-
ные об используемом ПО, которые будут 
верифицироваться разработчиками через 
интеграцию с Реестром программных про-
дуктов для информационного моделирова-
ния НОСТРОЙ.

«Мы также предлагаем установить тре-
бование: если застройщик или техзаказчик 
формирует информационную модель объ-
екта, член СРО, которому она передана, 
обязан использовать только отечественное 
программное обеспечение из Единого ре
естра российских программ», — объяснил 
Антон Мороз.

От буквы к цифре
Советник министра цифрового развития по 
вопросам ТИМ Максим Нечипоренко поде-
лился региональной практикой создания 
цифровых моделей. По его словам, исследо-
вания показывают, что в жестких условиях 
снижения доходности строительства цифро-
визация поможет застройщикам сократить 
издержки и сэкономить на непредвиденных 
потерях, внедрение «цифры» минимизирует 
риски некорректных проектных решений.

Однако не следует путать диджитализа-
цию с оцифровкой. «Основная задача цифро-
визации — гармонизация всех сводов и пра-
вил, подразумевающая, что за счет внедре-
ния технологий произойдет трансформация 
всех процессов», — подчеркнул Максим Не-
чипоренко. Применение прогрессивных ин-
струментов связано со степенью цифровой 
зрелости конкретного участника проекта, 
поэтому сегодня перед разработчиками сто-
ит задача предложить рынку понятные проз
рачные методики по переходу к цифровому 
управлению проектом. «Для этого нужно пе-
ревести данные по проекту в машино
читаемый вид. Но надо менять парадигму: 
рынку нужны новые работающие инстру-
менты», — заключил он.

Участники конференции пришли к выво-
ду — сейчас стройка проходит эволюцион-
ный этап; на повестке дня — переход на 
трехмерное моделирование и работа с искус-
ственным интеллектом.

На повестке — цифровизация
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Слагаемые мастерства
Региональный этап Всероссийского конкурса прошел в Новосибирске

Удобный район
Что на самом деле нужно 
сотрудникам в рабочем 
пространстве

Ксения ТРОФИМОВА

Проблема, знакомая многим: руководители хо-
тят от офиса эффективности и прибыли, а со-
трудники — тишины, приватности и нормаль-
ного кофе. Насколько эти ожидания расходятся 
на самом деле? Консалтинговая компания 
Commonwealth Partnership (CMWP) и сеть сер-
висных офисов SPACE 1 провели совместное 
исследование гибких рабочих пространств, 
опросив 150 рядовых сотрудников и проведя 23 
глубинных интервью с первыми лицами компа-
ний. «Одинакового ли хотят от офиса первые 
лица и обычные работники, сходятся ли их по-
требности?» — так сформулировала главный 
вопрос старший директор, руководитель депар-
тамента исследований и аналитики CMWP  
Полина Афанасьева.

Выяснилось: стороны говорят на разных 
языках, но их желания все же можно свести к 
общему знаменателю. Базовые потребности 
совпадают — удобный район, хороший микро-
климат, развитая инфраструктура. Однако раз-
рыв возникает в повседневном использовании 
офиса. «Руководители хотят, чтобы компания 
приносила больше денег, а сотрудники —  
чтобы им комфортно было каждый день», —  
резюмировала Полина Афанасьева.

Намоленное место
Клиент почти никогда не приходит с запросом 
«именно сервисный офис». «Сначала формиру-
ется бизнес-задача — расширение, оптимиза-
ция, переезд в удобную локацию, и лишь потом 
под нее подбирается формат», — сказала Поли-
на Афанасьева. Место по-прежнему решает все, 
но фокус сместился: важна близость не только 
к метро, но и к производству, головному офису 
или складу. Как показали интервью с первыми 
лицами, «перевозить людей в конец Ленинград-

ского шоссе значит быть готовыми потерять 
часть сотрудников».

Неожиданностью стало другое: 44% респон-
дентов предпочли бы историческое здание или 
особняк современной «стекляшке». «Это гово-
рит о том, что людям не хватает в недвижимо-
сти души, намоленных мест. Должны быть про-
странства, где хорошо, но при этом с качествен-
ными инженерными системами», — призна-
лась Полина Афанасьева.

Открытая планировка против приватности
Сегодня 77% сотрудников работают в опенспей-
сах. Общая удовлетворенность планировками 
— 7,5 балла из 10. Но самая высокая оценка  
(9 баллов) — у тех, у кого есть личный кабинет. 
«Работодатель хочет, чтобы сотрудники прихо-
дили и эффективно трудились. Сотрудники хо-
тят зону отдыха, переговорные, фитнес зал. Сер-
верная в конце никому не нужна», — заметила 
Полина Афанасьева. 47% жалуются на нехватку 
мест для индивидуальной работы и хотят боль-
ше приватности, еще 22% хотели бы сочетания 
индивидуальных и общих пространств, при 
этом 25% респондентов полностью удовлетворе-
ны текущей инфраструктурой.

Практика совместного использования мест 
(дескшеринг) не вызывает резкого отторже-
ния: 38% оценивают ее положительно и только 
11% недовольны. Однако на деле даже без фик-
сированных мест люди каждый день садятся в 
одно и то же кресло. «Даже с бронированием 
они приходят и садятся на свое место: людям 
важны стабильность, ощущение приватности и 
личные зоны», — рассказала Полина Афанасье-
ва. Управляющий объектами SPACE 1 Алёна 
Свирькова добавила, что больше всего расстра-
ивает другое: «Люди бронируют и не приходят. 
А иногда приходят и садятся на то место, кото-
рое уже забронировано».

Для первых лиц дескшеринг — признак со-
временного офиса и инструмент рационально-
го управления площадью, для сотрудников — 
вопрос ежедневного комфорта. «Между первы-
ми лицами и сотрудниками нет принципиаль-
ного конфликта в понимании роли гибкого 

офиса. Различия возникают в деталях — пре-
жде всего в практике совместного использова-
ния мест и питания», — отметил партнер, руко-
водитель направления корпоративных услуг 
департамента офисной недвижимости CMWP 
Дмитрий Венчковский.

Сервисы, которые реально нужны 
Главная ценность офиса — сервисы, созданные 
под ежедневные потребности. «Ключевая роль 
оператора — улучшать пространства и одно-
временно уменьшать количество задач для со-
трудников», — пояснила Алёна Свирькова. 
Средняя оценка реакции оператора на запросы 
— 7,7 балла. Четверть респондентов не выдели-
ли проблем вовсе.

Кофе-зона и кухня — самые популярные. 
«Кофе-пойнты стали местом притяжения и 
коммуникации», — подчеркнула Алёна Свирь-
кова. 89% респондентов используют кухню для 
приема пищи и кофе, 84% пользуются вендин-
гом. Вендинги — суперважный сервис, только 
16% им не пользуются, но все просят больше 
фруктов и здоровой еды. Далее идут акустиче-
ские телефонные кабинки (69% ценят возмож-
ность уединиться). 80% пользуются мобиль-
ным приложением — оно перешло из удобной 
опции в необходимый инструмент.

Главные точки соприкосновения с операто-
ром — вентиляция и клининг. «Вечный вопрос: 
кто-то любит потеплее, кто-то — похолоднее. 
Расходные материалы невозможно не заме-
тить. Если в моменте чего-то не хватило, это 
сразу бросается в глаза», — объяснила Алёна 
Свирькова.

76% респондентов считают, что офисное 
пространство способствует общению с коллега-
ми. «Мы все чаще замечаем, что разговор с кли-
ентами выходит далеко за рамки аренды. Ком-
паниям важно понимать, как офисная среда 
влияет на вовлеченность команды и возвраща-
емость людей в офис. Задача оператора — соз-
давать среду, которая работает на лояльность 
сотрудников через сервис, атмосферу и заботу о 
людях», — отметила коммерческий директор 
SPACE 1 Мария Кабанова.

Рост несмотря на ставки
Общее предложение гибких пространств — 
450 тыс. кв. м, доля от всех офисов — 2%. «Ры-
нок следует за классическими офисами и эко-
номикой, но с гораздо большей волатильно-
стью», — отметил Дмитрий Венчковский. Ва-
кансия сегодня — 16% (рост из-за охлаждения 
экономики), средневзвешенная ставка арен-
ды (all-in с НДС) выросла до 63 тыс. рублей за 
кв. м — плюс 42% за год. Причина — рост за-
трат операторов: ставки классической арен-
ды, строительные работы, эксплуатация и 
труд. При этом, подчеркнул Дмитрий Венчков-
ский, гибкие пространства по прежнему поль-
зуются спросом: «Это реально хороший ответ 
на неопределенность в бизнесе. Вы избегаете 
капзатрат, можете быстро переехать и полу-
чить гибкий срок договора».

Что дальше?
«Наконец-то из ответов исчезло «офис там, где 
живет гендиректор». Фокус сместился от кон-
кретных персонажей к сотрудникам, которых 
большинство. Все насиделись в опенспейсах, 
очень хотят приватности», — резюмировала 
Полина Афанасьева, призвав операторов ду-
мать о ежедневном пользовательском опыте. 
Куда стоит смотреть в первую очередь: зоны 
для уединения и фокусной работы (их 
по-прежнему не хватает), качество инженер-
ных систем и воздуха, а также питание. «Если 
вы еще не делаете завтраки, просто купите 
хлеба и «Нутеллы» — сотрудники будут рады», 
— добавила Полина Афанасьева.

Гибкий офис уже воспринимается бизне-
сом как полноценный рабочий формат, резю-
мировала Мария Кабанова. Базовый уровень 
сервиса стал предсказуемым, а следующий 
шаг — работать над качеством опыта, кото-
рый выделили участники опроса: тишиной, 
приватностью, комфортным микроклима-
том, продуманными сервисами и понятными 
правилами использования пространства: эти 
сигналы задают оператору четкие направле-
ния развития и позволяют превратить гибкий 
офис в важную часть HR-предложения.

Идем 
на антирекорд
Инвестиции в недвижимость 
могут упасть почти 
на четверть по итогам года

Сергей ЗЕЛЕНЦОВ

Второй год подряд на фоне высоких процент-
ных ставок по кредитам инвестиционная ак-
тивность в сфере недвижимости снижается, 
депозиты остаются привлекательным ин-
струментом, а девелоперы и инвесторы зани-
мают выжидательную позицию. При этом 
эксперты отмечают избирательность игро-
ков: предпочтение отдается стабилизирован-
ным активам с прогнозируемым денежным 
потоком. В 2026 году объем инвестиций в 
российскую недвижимость составит 800-900 
млрд рублей — на 15-25% меньше, чем годом 
ранее. Таким прогнозом на встрече с журна-
листами поделились эксперты компании 
CORE.XP.

Итоги I полугодия подтверждают тренд 
на осторожность: общий объем вложений 
составил 376 млрд рублей (снижение на 12% 
год к году), сообщил генеральный директор 
CORE.XP Владимир Пинаев, отметив при 
этом, что структура спроса заметно измени-
лась: вложения в коммерческую недвижи-
мость сократились на 10% — до 306 млрд 
рублей (81% от общего объема инвестиций 
в недвижимость России), при этом около 
18% сделок пришлось на закрытые паевые 
инвестфонды (показатель сохранился на 
уровне прошлого года).

Неожиданным драйвером роста стал тор-
говый сегмент: доля в общем объеме инвес
тиций выросла до 31% (против 11% в 2025 
году), а объем вложений увеличился в 2,6 
раза. Локомотивами выступили крупные 
сделки с ТЦ «Метрополис» и сетью ТЦ «Место 
встречи». Для девелоперов торговой недви-

жимости это сигнал: качественные объекты с 
устойчивым пулом арендаторов сохраняют 
высокую инвестиционную привлекатель-
ность.

В свою очередь, руководитель отдела ис-
следований CORE.XP Василий Григорьев от-
метил, что по состоянию на начало лета на 
российский рынок не вышел ни один новый 
иностранный ретейлер. «Таким образом,  
I полугодие может стать абсолютным анти-
рекордом по числу новых международных 
брендов: подобной ситуации рынок не фик-
сировал даже в 2020 и 2022 годах», —  
сказал он.

По его словам, на рынке торговой недви-
жимости сохраняется тенденция переноса 
сроков ввода новых объектов: более полови-
ны строящихся торговых центров России 
(около 55%) перенесли открытие с 2026-го 
на 2027 год. Несмотря на это, по итогам года 
в стране ожидается открытие около 563 тыс. 
кв. м торговых площадей, что превосходит 
результат прошлого года (418 тыс. кв. м).

«Мы видим, как ретейлеры все более 
осторожно подходят к развитию офлайн-
сетей, пересматривают эффективность пло-
щадок и усиливают интеграцию с  
онлайн-каналами продаж. При этом торго-
вые центры продолжают адаптироваться к 
новой модели потребления: усиливается 
роль развлечений, сервисов и районных 
форматов, а конкуренция за качественного 
арендатора становится все более высокой», 
— отметил Василий Григорьев.

Москва при этом продолжает смещать фо-
кус нового строительства в сторону район-
ных и окружных форматов. По оценкам 
CORE.XP, 67% новых площадей, запланиро-
ванных к открытию в столице в 2026 году, 
придется именно на окружные торговые цен-
тры. На фоне высокой обеспеченности горо-
да торговыми площадями (487 кв. м на тыся-
чу жителей против 172 кв. м в регионах) ры-
нок постепенно приближается к насыщению, 
а новое строительство все активнее развива-

ется в жилых районах за пределами традици-
онных торговых кластеров.

На втором месте по инвестициям — офис-
ная недвижимость с долей 29% против 42% 
годом ранее. Объем инвестиций в сегмент 
сократился на 29% год к году, при этом около 
трети сделок пришлось на покупку рознич-
ных офисов блоками и этажами.

Доля производственно-складской недви-
жимости составила 20% против 23% в 2025 
году. Поддержку сегменту обеспечивали 
сделки конечных пользователей: в начале 
года компании из сектора потребительских 
товаров приобретали производственные 
объекты для собственных нужд.

Касаясь ситуации в целом, эксперты уточ-
нили, что с 59% до 71% увеличилась доля 
вложений в готовые объекты, тогда как на 
девелопмент пришлось 29% рынка.

Доля регионов России в инвестициях в 
коммерческую недвижимость снизилась на  
5 п. п., до 15%. Основной объем активности 
по-прежнему сосредоточен на столичном 
рынке — 85% всех вложений.

«При общем падении инвестиционной 
активности рынок коммерческой недвижи-
мости сохраняет устойчивость за счет высо-
кого интереса к качественным готовым 
объектам. По мере снижения привлекатель-
ности депозитов часть капитала будет по-
степенно возвращаться в недвижимость, 
однако инвесторы продолжат придержи-
ваться максимально избирательного подхо-
да к выбору активов», — прокомментиро-
вал Владимир Пинаев.

Несмотря на продолжающуюся коррек-
цию объемов инвестиций, рынок по-
прежнему активен в отдельных сегментах, 
прежде всего в торговой недвижимости, 
офисах и ЦОД. Ключевым фактором для вос-
становления инвестиционного рынка в 
среднесрочной перспективе станет дальней-
шая динамика процентных ставок и доступ-
ность альтернативных инструментов разме-
щения капитала.
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МАТЕРИАЛЫНОВОСТИ

Владимир ЧЕРЕДНИК

В
озрастающие интенсивность и загружен-
ность подземных трасс, особенно в мега-
полисах, рост масштабов строительства 
крупных объектов требуют использова-
ния инновационных материалов для ги-

дроизоляции, оборудования для гидроизоляци-
онных работ, а также способов санации и ре-
монта.

Этой актуальной теме была посвящена со-
стоявшаяся в конце мая в Петербурге XIV Меж-
дународная выставка и конференция 
«AQUASTOP». Гидроизоляция подземных и за-
глубленных сооружений», организованная  
ГК «АЛИТ». Деловая программа конференции 
продемонстрировала глубину и разнообразие 
тем, подходов и решений в области подземного 
строительства.

Отдельной темой прозвучали контроль ка-
чества и нормативная база, связанная с гидро-
изоляцией заглубленных строений. В програм-
ме приняли участие руководители и специали-
сты крупных компаний, ученые и преподавате-
ли вузов, представители научно-исследователь-
ских институтов России, Узбекистана, Китая.

В приветственном слове президент ГК 
«АЛИТ» Эдуард Большаков напомнил, что 
«AQUASTOP» регулярно проводится с 2000 го-
да. «Конференция собрала тех, кто предпочита-
ет поиск нестандартных вариантов производ-
ства и применения конкурентоспособных ма-
териалов в области гидроизоляции и обеспече-
ния герметичности подземных и заглубленных 
сооружений», — подчеркнул он. 

Практикой использования инновационной 
гидроизоляционной системы с двусторонней 
адгезией на объектах поделился кандидат тех-
нических наук, главный специалист 
нормативно-технического отдела АО «Мосинж
проект» Тенгиз Кобидзе. «Система предназна-
чена для выполнения гидроизоляционных ра-
бот в условиях открытого и полузакрытого 
котлованов для обратной засыпки грунта», — 
отметил он и проиллюстрировал технологиче-
скую схему устройства, представляющую собой 
свободное подвешивание геотекстильного по-
лотна на ограждение котлована с точечным 
креплением с последующим напылением на 
образованной поверхности гидроизоляцион-
ного покрытия с армированным лицевым сло-
ем согласно базовой технологической схеме, 

обеспечивающим адгезионное сцепление ги-
дроизоляции с монолитной стеной в возводи-
мой в котловане без пазух.

Об особенностях применения Технопласт 
ФУНДАМЕНТ АДГЕЗИВ — битумно-
полимерного рулонного материала с двойной 
адгезией к бетону — подробно рассказал веду-
щий технический специалист технической ди-
рекции Корпорации «ТехноНИКОЛЬ» Андрей 
Зубцов.

Суи-Лонг Шэнь, профессор «Shantou 
University» (Китай), осветил тему исследова-
ний герметизирующих материалов для экра-
нированного туннеля в глубоководных усло-
виях, а Евгений Ломакин, президент СРО А 
«ОПС-Проект», рассказал о региональных и 
локальных оценках рисков строительства и 
эксплуатации объектов капстроительства 
при наличии водных подземных и наземных 
источников.

Ведущий инженер Центра проектирования 
и экспертизы №22 «НИИЖБ имени А. А. Гвоз-
дева» Александр Высокин изложил проблема-
тику комплексного использования георадарно-
го и ультразвукового эхометодов при техниче-
ском обследовании монолитных железобетон-
ных резервуаров и подземных сооружений: 
«Ввиду наличия множества факторов, затруд-
няющих обследование технического состояния 
конструкций железобетонных резервуаров и 
подземных сооружений, в условиях ограничен-
ности или отсутствия исходных данных, при 
разработке программы технического обследо-
вания или задания на техническое обследова-
ние, при выборе методов обследования между 
ультразвуковым эхометодом и георадиолока-
ционным методом делать выбор в пользу одно-
го из них будет некорректно». Он акцентиро-

вал: такая стратегия обследования в дальней-
шем может приводить к уменьшению объема и 
полноты получаемых данных. Напротив, ком-
плексное использование обоих методов приво-
дит к синергетическому эффекту и повышению 
эффективности работ по техническому обсле-
дованию.

Особенностями использования в подзем-
ном строительстве полиуретановой мастич-
ной гидроизоляции в качестве решений для 
защиты строительных конструкций поделил-
ся технический директор направления 
HYDROLASNA компании TRI Владимир Теля-
тов: «Компания предлагает полный цикл соз-
дания продуктов — от научных разработок и 
организации производства до вывода продук-
тов на рынок. Основной упор сделан на созда-
ние инновационных продуктов с особыми 
свойствами. В ассортименте собственных раз-
работок — клеи, компаунды, лаки, мастики и 
герметики. Формат работы компании дает 
возможность разработать и произвести на за-
каз любые материалы из области нашей 
специализации».

Применению добавки проникающего дей-
ствия «Бетонмикс-ИТХ гель» для защиты бе-
тонных и железобетонных подземных и заглу-
бленных сооружений посвятил свой доклад 
ведущий научный сотрудник «Института тех-
нической химии УрО РАН» Игорь Вальцифер, 
представивший результаты российских и зару-
бежных испытаний, подтверждающие повы-
шение водонепроницаемости, прочности, мо-
розостойкости и способности бетона к самоза-
лечиванию трещин. Он также продемонстри-
ровал примеры эффективности данной техно-
логии для повышения долговечности кон-
струкций.

Генеральный директор ООО «Инжиматик» 
Юрий Сакуненко рассказал о разработках и се-
рийном производстве распределенных кабель-
ных гидросенсоров для предотвращений разру-
шения бетонных фундаментов от влаги. «Ка-
бель монтируется на арматуру перед заливкой, 
— пояснил он технологию процесса, — обеспе-
чивая непрерывный контроль влажности по 
всей длине, многократно увеличивая сенсор-
ную зону. Метод рефлектомерии позволяет вы-
являть протечки и локализовать зоны».

Заместитель коммерческого директора ООО 
«Стрим» Иван Кирсенков озвучил тему передо-
вых технологий проектирования ремонтных и 
восстановительных работ на примере вентиля-
ционных ствола и сбоек метрополитена 
Санкт-Петербурга. В числе новых решений 
компании — применение быстротвердеющей 
тиксотропной смеси «Ремстрим ТФ». Это 
высокотехнологичный продукт на цементной 
основе, модифицированный полимерной фи-
брой и комплексом биоцидных добавок. Мате-
риал характеризуется устойчивой встроенной 
биозащитой, полной безусадочностью и отлич-
ным сцеплением, прочно держится на влажном 
основании, отличается хорошей тиксотропно-
стью, а ингибиторы коррозии обеспечивают 
надежную защиту арматуры и закладных.

Доктор технических наук Станислав Соль-
ский (АО «ВНИИГ имени Б. Е. Веденеева) гово-
рил о проблемах и решениях качественного 
устройства гидроизоляциии на гидротехничес
ких сооружениях с применением геосинтетиче-
ских материалов. Он рассказал об основных 
этапах технологического процесса применения 
рулонных геосинтетических материалов, под-
черкнул особенности проектирования противо
фильтрационных элементов (ПФЭ) с примене-
нием геомембран с учетом комплекса природ-
ных и техногенных условий. «Для повышения 
надежности ПФЭ с применением геомембран 
необходим комплексный подход, включающий 
совершенствование нормативной базы, повы-
шение качества проектных решений, строгое 
соблюдение технологии строительства и разви-
тие системы мониторинга в период эксплуата-
ции», — заключил он.

Проблему увеличения водонепроницаемос
ти бетонных конструкций путем направленной 
модификации бетона микро- и наноразмерны-
ми волокнами проанализировал генеральный 
директор ООО «ПГС-Строй» Михаил Кудобаев, 
рассказавший о наиболее распространенных 
дефектах водонепроницаемых конструкций и 
характерных особенностях проницаемости це-
ментных растворов. В докладе подробно про-
звучал вопрос усадки мелкозернистого бетона 
в процессе твердения, а также проницаемости 
на границе «бетон-сталь».

Обобщенным опытом обследования техни-
ческого состояния канализационных коллекто-
ров и шахт действующей системы канализации 
поделился генеральный директор ООО «Био-
спейсСтрой» Александр Старцев. Он подчерк
нул: наиболее результативными методами яв-
ляются визуальное обследование, контрольные 
обмеры, а также химические и биологические 
исследования проб поврежденных строй
материалов.

Технологичные 
решения
Эксперты обсудили состояние рынка 
подземной гидроизоляции

Технологии 
долговечности
Разнообразием инновационных подходов от-
личалась экспозиционная часть 
«AQUASTOP-2026», где был представлен пул 
проверенных компаний с ведущими игроками 
рынка.

Так, московская фирма ООО «СДМ-
ХИМИЯ» продемонстрировала технологиче-
ские решения в области клеев для промыш-
ленного применения, строительных клеев и 
герметиков, теплого подставочного профиля 
высокой плотности из вакуумного полисти-
рола и экструзионного полиэтилена, жидких 
монтажных лент (ЖМЛ), жидкой защитной 
пленки, монтажных пен и индустриальных 
очистителей. Профильная технология, такая 
как жидкая системная гидроизоляция 
FRANKOSIL, оптимально подходит для быс
трой и легкой гидроизоляции внизу монтаж-

ных швов стандартных окон и дверей, осо-
бенно, в пол, а также порогов и подставоч-
ных соединений элементов, а также любых 
стыковочных узлов под постоянной водяной 
нагрузкой. 

«Данная гидроизоляция — акцентировал 
руководитель компании Игорь Паршин, — с 
системным флисовым текстильным армирова-
нием адаптируется к любой геометрии поверх-
ности и отверждается, образуя бесшовное, эла-
стичное и полностью адгезивно устойчивое 
герметичное уплотнение. Гибкие свойства 
продукта компенсируют движения в стро-
ительных конструкциях, а трещины и отвер-
стия могут быть навсегда и надежно закрыты. 
Налицо эффект живого пластика!»

Бесшовным решением, соответствующим 
растущим требованиям энергоэффективнос
ти и долговечности монтажей, является жид-
кая пароизоляция BLOWERPROOF. Эта не  
содержащая летучих органических соедине-
ний (ЛОС) жидкая лента на основе водных 

полимеров, которая при высыхании образу-
ет постоянно гибкую армированную мем-
брану, используется для сокращения объема 
неконтролируемого проникновения воздуха 

из здания и внутрь него через монтажные 
швы, а также соединения и стыки между сте-
нами, потолком и полом и в других узких 
местах.

Алексей ТОРБА

Открывая майское заседание строительной 
секции Центрального дома ученых (ЦДУ), 
председатель секции, академик Российской 
инженерной академии (РИА) Людмила Ёл-
шина поздравила президента РИА и Между-
народной инженерной академии (МИА), 
академика МИА и РИА, члена-корреспондента 
Российской академии наук, Героя Труда, за-
служенного деятеля науки РФ, лауреата семи 
Государственных премий и премий прави-
тельства СССР и РФ, доктора технических 
наук, профессора Бориса Гусева с юбилеем: 
незадолго до этого ему исполнилось 90 лет, 
многие из которых он отдал созданию и ста-
новлению РИА и МИА.

Свой доклад об особенностях научной ра-
боты в различных регионах СССР и России 
Борис Гусев начал с того, что, когда он в пер-
вый раз обратился в партийные органы с 
предложением создать инженерную акаде-
мию, то поддержки там не нашел. И прежде, 
чем в 1991 году была зарегистрирована РИА, 
а в 1992-м МИА, ему пришлось много поез-
дить по стране, чтобы найти единомышлен-
ников.

РИА стала правопреемницей Инженер-
ной академии СССР, созданной 13 мая 1990 
года при непосредственном участии Акаде-
мии наук СССР, Государственного комитета 
по науке и технике, Научно-промышленного 

союза, Союза научных и инженерных об-
ществ СССР и 20 профильных союзных и рес
публиканских министерств и ведомств. Бо-
рис Гусев был избран первым президентом 
Инженерной академии СССР и РИА.

Сейчас в составе РИА 1 350 видных уче-
ных, инженеров и крупных организаторов 
производства, внесших большой вклад в на-
учное и инженерное развитие различных 
отраслей экономики страны. Под ее методи-
ческим руководством работают около 700 
коллективных членов и 46 региональных 
инженерно-технических структур. В состав 
МИА кроме РИА входят и активно работают 
национальные инженерные академии стран 
СНГ, инженерные академии Сербии, Слове-
нии, Черногории. РИА и МИА развивают со-
трудничество с инженерными академиями 
Китая, США, Японии, государств Восточной 
Европы, Скандинавии, других стран. В рабо-
те РИА принимают участие 100 иностран-
ных членов из 30 стран мира.

Членами РИА разработано около 5,7 тыс. 
новых технологий, издано свыше 7,8 тыс. 
монографий, книг и энциклопедий, получе-
но более 5,1 тыс. патентов. Их труд отмечен 

многочисленными государственными пре-
миями, премиями правительства СССР и РФ, 
государственными наградами, международ-
ными наградами и премиями. Правитель-
ству РФ ими были представлены программы 
сохранения промышленного потенциала от-
раслей экономики России, развития ее 
транспортной системы, строительного ком-
плекса, рационального использования вод
ных ресурсов, конверсии оборонных отрас-
лей и космических технологий, а также про-
граммы по развитию наноматериалов и 
нанотехнологий, решению проблем безо-
пасности сложных технических систем и 
предложения по модернизации экономики  
России.

РИА активно работает по 34 направлени-
ям инженерной деятельности, осуществляя 
научно-технические работы на сумму свыше 
1 млрд рублей в год. Среди направлений де-
ятельности академиков в различных облас
тях науки и техники большое место занима-
ет строительство. В этой части Борис Гусев 
выделил новые технологии прокладки газо-
проводных систем, строительство развязок в 
условиях больших городов, портовых соору-

жений. В числе наиболее значимых техниче-
ских решений он назвал полученные впер-
вые в мировой практике гибкие железобе-
тонные пластины, роторно-конвейерные ли-
нии, разрушение некондиционного железо-
бетона рычажным прессом, проекты ГК  
«Роснанотех» в области строительства и 
жилищно-коммунального хозяйства. По на-
правлению автомобильного, тракторного, 
строительного и дорожного машиностро
ения в презентацию к докладу был включен 
комплекс для скоростного строительства  
асфальтобетонных покрытий.

В то же время Борис Гусев считает, что 
роторно-конвейерные линии пока не полу-
чили широкое применение, хотя позволяют 
увеличить производительность труда в 10 
раз. Есть проблемы и с внедрением гибких 
железобетонных пластин: вначале они выз
вали большой интерес, а потом активность 
их применения в строительстве снизилась. 
Борис Гусев отметил также проблемы, свя-
занные с расширением области использова-
ния нанотехнологий и наноматериалов в 
строительстве, которые применяются еще 
недостаточно. Пока что можно лишь гово-
рить о больших возможностях использова-
ния наночастиц, например, при изготовле-
нии бетона. Однако в промышленных мас-
штабах их производство до сих пор не нала-
жено и одних лабораторных установок уже 
не хватает.

Сергей ВЕРШИНИН

Заместитель руководителя аппарата Наци-
онального объединения строителей  
(НОСТРОЙ) Павел Малахов, руководитель 
саратовской саморегулируемой организации 
(СРО) Виталий Рицкий, а также руководите-
ли СРО Свердловской области Сергей Рен-
жин и Екатерина Кирилюк посетили произ-
водственную площадку компании tpe в горо-
де Энгельсе Саратовской области для оценки 
промежуточных результатов пилотного про-
екта по квалифицированному отбору ино-
странных специалистов для нужд российской 
строительной отрасли.

Проект был запущен осенью 2025 года 
нацобъединением и компанией tpe с целью 
создания инфраструктуры для обучения ино-
странной рабочей силы. В рамках проекта 
разработаны методы контроля уровня зна-
ний, привлечены учебные центры, подготов-
лены информационная платформа для со-
трудников и программа, направленная на 
достижение высокой производительности 
иностранных специалистов на производ-
ственных площадках России.

Адаптационной площадкой стал произ-
водственно-логистический центр (ПЛЦ) tpe 
в Энгельсе. Компания провела конкурсный 
отбор рабочих из Индии, и в феврале про-
шедшие квалификацию специалисты при-
были в Россию. Им были обеспечены ком-
фортные жилищные условия. Все иностран-
ные рабочие прошли обучение и аттеста-
цию по программам tpe-академии, включа-
ющим курсы «Промышленная безопасность 
и охрана труда» и «Русский язык». В марте 
индийские специалисты приступили к ра-
боте на производственной площадке tpe в 
Энгельсе.

Разработанная совместно с НОСТРОЙ 
методика отбора подтвердила свою эффек-
тивность при подборе квалифицированных 
специалистов строительных профессий и в 
дальнейшем будет использоваться для удов-
летворения потребностей строительных 
компаний в трудовых ресурсах.

В рамках визита на промышленную пло-
щадку в Энгельсе Павел Малахов кроме то-
го провел аудит ООО «Энгельсский металл», 
на территории которого располагается  
ПЛЦ tpe. По результатам инспекции будет 
принято решение о возможном включении 
ООО «Энгельсский металл» в специализи-
рованный Национальный реестр добро
совестных производителей и поставщиков 
строительных материалов (НРДП)  
НОСТРОЙ.

Операция «Квалификация»
Подведены промежуточные итоги пилотного проекта НОСТРОЙ по отбору иностранных специалистов
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На общественных началах
Прошлое и настоящее инженерных академий

Справочно
 На территории Саратовской области 

tpe реализует стратегический проект 
по строительству современного 
производственно-логистического 
центра. Новая инфраструктура 
предложит рынку полноценную 
сервисную модель — от производства 
ключевых компонентов 
для строительства  
до комплексной логистики 
и ответственного хранения. Модель 
базируется на НРДП НОСТРОЙ, 
являющемся практическим 
инструментом повышения качества 
строительных материалов и борьбы 
с контрафактом. Это позволит 
гарантировать обеспечение объектов 
компании и ее партнеров 
высококачественными материалами, 
повысив экономическую 
эффективность проектов и снизив 
нагрузку на строительный контроль.
В 2025 году tpe и НОСТРОЙ 
заключили соглашение 
о сотрудничестве. Документ носит 
комплексный характер и предполагает 
ряд перспективных направлений 
взаимодействия сторон в области 
увеличения оборота качественных 
строительных материалов 
на российском рынке, развития 
НРДП, а также транспортно-
логистической инфраструктуры, 
образовательных программ 
и современных подходов 
к управлению трудовыми ресурсами. 
Одна из целей сотрудничества — 
обеспечение кадровой устойчивости 
отрасли. НОСТРОЙ и tpe объединят 
усилия в рамках проектов 
по развитию компетенций 
профессионального рынка  
труда и созданию  
современной системы автоматизации 
управления трудовыми ресурсами 
в строительной сфере.
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ОХРАНА ТРУДА ОХРАНА ТРУДА

Алексей ЩЕГЛОВ

В
опросы обеспечения безопасности стро-
ительного процесса, соблюдения правил 
охраны труда и контроль за их исполне-
нием являются залогом успешной реали-
зации проектов. Технологии в отрасли 

стремительно развиваются, требуя от инже-
нерного и рабочего персонала постоянного 
повышения квалификации, увеличивается и 
сложность реализуемых проектов. Поэтому 
процессы поддержания порядка на строй
площадке и мероприятия по повышению ка-
чества работ никогда не должны прерываться. 
Не меньшее значение имеют и четкое распре-
деление обязанностей между всеми участни-
ками строительного процесса — заказчиками, 
подрядчиками и непосредственными произво-
дителями строительных работ, а также их 
стремление четко соблюдать договорные обя-
зательства.

Отрасль повышенной травмоопасности
Специфика строительной деятельности не-
избежно связана со значительными риска-
ми. И, к сожалению, в последние годы они 
слишком часто реализуются, причем с 
существенными негативными последствия-
ми для персонала компаний. Как отмечают 
в Профсоюзе строителей России, рост трав-
матизма наблюдается по всем отраслям эко-
номики с 2020 года по 2024-й и составляет 
15,5% (до 5 974 случаев в 2024 году), при 
этом групповых случаев — на 31% (474), со 
смертельным исходом — на 11,4% (1 355), с 
тяжелыми последствиями — на 15% (4 145). 
Всего во всех отраслях в ходе проведения 
работ погибли 1 679 человек. И несмотря на 
принимаемые меры со стороны государства 
и компаний, строительство остается одной 
из наиболее травмоопасных отраслей эко-
номики, что подтверждается официальной 
статистикой и результатами проверок. Так, 
по данным Роструда в 2020-2024 годах наи-
большее количество травматизма со смер-
тельным исходом зафиксировано именно в 
строительной отрасли — 347 случаев, или 
20,67% от общего количества смертельных 
случаев в целом по РФ. Динамика в данной 
отрасли за пятилетней период составила 
+3,89%. Одновременно на строительных 
объектах и площадках было зафиксировано 

более 800 несчастных случаев с тяжелыми 
последствиями, что составляет 15,6% от об-
щего количества несчастных случаев.

Не стал исключением из общего тренда и 
прошлый год, в течение которого рост травма-
тизма был зафиксирован в самых разных реги-
онах России. Так, по информации «Мосгос-
стройнадзора», за 2025 год на строительных 
объектах произошло 137 несчастных случаев, 
в том числе девять групповых, пострадали 160 
человек, из которых 62 погибли и 98 получили 
тяжелые травмы. Отметим, что это существен-
но худшие цифры, чем ранее, так как в 2024 
году пострадало 116 человек (погибли 56 че-
ловек и 60 получили тяжелые травмы). Осо-
бенно тревожные данные зафиксированы по 
Свердловской области, где в прошлом году 
число погибших выросло до 36 человек (про-
тив 33 в 2024-м).

Конечно, регионы разные. Есть и такие, 
где число смертельных случаев, травм в по-
следнее время сократилось. Однако сводные 
данные по стране свидетельствуют об ухудше-
нии ситуации. В письме Минтруда России от 
14 июля 2025 года №15-3/10/В-11850, осно-
ванном на данных Роструда и Социального 
фонда России, также отмечается рост уровня 
производственного травматизма как в целом 
по РФ, так и в субъектах федерации. При этом 
нужно учитывать, что сводных официальных 
статистических данных нет, а существенные 
расхождения в данных по травматизму Рос
труда, Росстата и Соцфонда России не позво-
ляют дать полную оценку масштабов травма-
тизма в строительстве и промышленности 
строительных материалов в целом по стране, 
что дает основания предположить, что реаль-
ная картина хуже, чем явствует из отчетов 
отдельных структур, и это не может не вызы-
вать тревогу.

«Профсоюз строителей России выражает 
серьезную обеспокоенность сохраняющимся 
высоким уровнем производственного травма-
тизма в строительной отрасли», — отметили в 
организации.

Закладывая основы
Очевидно, что проблема носит комплексный 
характер и может быть решена только консо-
лидированными усилиями всех участников 
строительного процесса. При этом ведущие 
компании сектора в большинстве своем стро-

го соблюдают нормы безопасности при орга-
низации строительства, а число инцидентов с 
их сотрудниками минимально.

Крупные игроки рынка не только задают 
высокую планку соблюдения норм охраны 
труда, но и принимают активное участие в 
формировании отраслевых стандартов без
опасной реализации производственных  
процессов. Как отметили в ГК «КрашМаш», 
являющейся лидером российского рынка в 
сфере промышленного и гражданского демон-
тажа, ее руководством на протяжении десяти-
летий работы особое внимание уделяется  
совершенствованию технологии и процесса 
организации работ.

Масштаб этой деятельности сопоставим с 
вкладом профильных институтов и ведомств. 
Так, обобщая собственный богатый производ-
ственный опыт, президент ГК «КрашМаш» 
Александр Казаков совместно с коллективом 
ученых Санкт-Петербургского государственно-
го архитектурно-строительного университета 
инициировал выпуск инструкций по охране 
труда и технике безопасности применительно 
к работникам отдельно выделенных катего-
рий. В их числе руководители и производители 
демонтажных и общестроительных работ, опе-
раторы дробильных установок, машинисты 
экскаваторов с различным навесным оборудо-
ванием. В этих инструкциях изложены основ-
ные требования при работе на конкретных 
машинах, а также требования действующего 
законодательства и нормативных актов по ох-
ране труда. Особый акцент сделан на охране 
труда и безопасном выполнении работ в ава-
рийных ситуациях, а также на проведении ра-
бот в особых производственных условиях.

Проблемы безопасности строительства и 
охраны труда красной нитью проходят и в  
недавно вышедшей настольной книге 
демонтажника-строителя «Прораб знает все», 
где соавтором выступил гендиректор ГК 
«КрашМаш» Виктор Казаков. В ней рассматри-
ваются особенности и правовые аспекты де-
монтажных работ, обосновываются современ-
ные подходы к подготовке к производству. «В 
девятой главе книги «Про первую помощь» 
последовательно и скрупулезно описаны алго-
ритм действий по правилам вызова скорой 
помощи и спасательных служб, а также прави-
ла оказания доврачебной помощи при не-
счастных случаях», — сообщили в компании.

Не менее ответственно к этим вопросам 
подходят и в компании «Сити21». «На наших 
строительных площадках обеспечение без
опасности труда является приоритетом», — 
подчеркнул в комментарии «Стройгазете» ди-
ректор департамента реализации проектов 
девелопера Евгений Нистратов. Он заверил, 
что каждый сотрудник допускается к выполне-
нию обязанностей исключительно после про-
хождения соответствующего инструктажа, 
факт которого документально фиксируется в 
журналах учета. Для всех видов работ, связан-
ных с повышенными рисками, разработаны и 
утверждены детальные инструкции. Перед на-
чалом строительно-монтажных работ в обяза-
тельном порядке оформляются акты допуска. 
Весь персонал в полном объеме обеспечивает-
ся средствами индивидуальной защиты (СИЗ): 
касками, спецодеждой, спецобувью. Учет вы-
дачи СИЗ ведется персонально для каждого 
работника, в соответствующих карточках 
фиксируются дата и наименование выданных 
средств защиты. На каждой строительной пло-
щадке назначен ответственный сотрудник, в 
обязанности которого входят контроль соблю-
дения требований безопасности, а также опе-
ративное реагирование на нарушения. Поми-
мо этого, персонал регулярно проходит обуче-
ние и повышение квалификации.

«Мы понимаем, что безопасная работа — 
это еще и комфортные условия, и наша задача 
как работодателя — создать их. Поэтому на 
всех строительных площадках обустроены бы-
товые помещения, душевые, зоны отдыха,  
помещения для обогрева в холодное время го-
да. Когда все условия созданы, а работники  
соблюдают все правила безопасности, риск 
травм и аварий сводится к минимуму», — 
заключил Евгений Нистратов.

Лучше предотвратить
Компании также сосредоточивают свои уси-
лия на превентивном недопущении любых 
отклонений от требований безопасности. «Во-
просы безопасности на строительных площад-
ках с каждым годом становятся все более акту-
альными. Это заметно и по изменениям 
законодательства в области охраны труда, и по 
переходу на рискориентированный подход, 
при котором повышенное внимание уделяется 
компаниям, чьи сотрудники работают в тяже-
лых и опасных условиях», — отметил руково-

дитель службы охраны труда инжиниринго-
вой компании «Фасадные решения» Илья  
Болгов.

По его словам, при разговоре о мерах, на-
правленных на предотвращение несчастных 
случаев, в первую очередь речь идет о ком-
плексном подходе. Все начинается с отбора 
персонала — оценки квалификации сотрудни-
ков и обязательного прохождения предвари-
тельных медицинских осмотров.

«Базой, безусловно, остаются инструктажи, 
обучение и регулярная проверка знаний тре-
бований охраны труда. Вместе с тем, совре-
менная эффективная охрана труда в стро-
ительстве — это уже не формальное соблюде-
ние требований, а полноценная культура без-
опасности, основанная на вовлеченности, вза-
имодействии и персональной ответственно-
сти каждого участника проекта», — отметил 
Илья Болгов.

При этом сегодня большое значение имеет 
не только наличие средств индивидуальной 
защиты, но и их качество и удобство. Практи-
ка показывает: если СИЗ доставляют сотруд-
нику дискомфорт, работники нередко пренеб
регают их использованием, что напрямую по-
вышает риск травматизма. Поэтому современ-
ные и удобные средства защиты — это уже  
не дополнительная опция, а необходимое  
условие.

Отдельно стоит отметить роль службы ох-
раны труда на строительной площадке. Исто-
рически сложилось так, что этих сотрудников 
многие воспринимают как людей, которые 
«мешают работать». Однако эффективная сис-
тема безопасности строится совершенно на 
другом подходе — на взаимодействии и общей 
ответственности всех участников трудового 
процесса. «Важно, чтобы каждый сотрудник 
— от производителя работ до разнорабочего 
— понимал свои задачи в области охраны тру-
да и был вовлечен в процесс обеспечения без-
опасности», — подчеркнул Илья Болгов.

На практике это означает ежедневное вы-
явление потенциальных рисков, в том числе 
тех, которые находятся вне зоны ответствен-
ности конкретной организации, но могут по-
влиять на безопасность людей на объекте. Та-
кая информация оперативно передается за-
казчику и ответственным подрядчикам, после 
чего принимаются меры по устранению нару-
шений и опасных факторов.

На центральной позиции
Все участники рынка признают: главная фигу-
ра, обеспечивающая безопасность на стройке, 
— генеральный подрядчик, а также связанные 
с ним компании, непосредственно осущест-
вляющие производство работ. Как отмечают в 
компании MR (с 2024 года входит в топ-10 за-
стройщиков по вводу жилья), генподрядчик 
играет ключевую роль в строительстве: он ор-
ганизует и управляет всеми процессами на 
объекте. В его задачи входят подготовка 
стройплощадки, обеспечение ее материалами 
и конструкциями, получение разрешений на 

использование энергоресурсов и технических 
условий для подключения к инженерным се-
тям. Он составляет графики строительно-
монтажных работ, поставок материалов, ме-
ханизмов и оборудования, следит за соблюде-
нием сроков и контролирует качество выпол-
нения всех этапов строительства.

Генподрядчик допускается к работам на 
объекте только после получения разрешения. 
К сотрудникам, занятым на строительстве, 
предъявляется большое количество требова-
ний, в том числе по прохождению медицин-
ского осмотра, инструктажа по охране труда и 
пожарной безопасности, подтвержденным до-
кументально профессиональным навыкам.

Как напомнили в MR в комментарии для 
«Стройгазеты», генподрядчик обязан разрабо-
тать и применить необходимую технологичес
кую документацию, возвести объект в соот-
ветствии с проектом, вести исполнительную 
документацию и передать ее заказчику. Он 
осуществляет строительный контроль, следит 
за соблюдением технических регламентов. Пе-
ред субподрядчиками он выступает как заказ-
чик: передает рабочую и проектно-сметную 
документацию, прошедшую экспертизу, обес
печивает готовность «фронта работ», своевре-
менно контролирует, принимает и оплачивает 
выполненные задачи, выдает разрешения на 
специальные виды работ.

Именно генподрядчик несет ответствен-
ность за сроки, качество и безопасность стро-
ительства. Он обеспечивает охрану труда и 
окружающей среды, планирует и проводит 
природоохранные мероприятия, поддержива-
ет порядок на стройплощадке и прилегающей 
территории, участвует в проверках контроли-
рующих органов по вопросам пожарной без
опасности, охраны труда и безопасной эксплу-
атации объектов.

И хотя формального определения генпод-
рядчика в официальных документах РФ не 
существует, согласно статье 706 Гражданско-
го кодекса РФ, подрядчик становится гене-
ральным, если он вправе привлечь других 
лиц к исполнению своих обязательств. При 
этом такая компания несет перед заказчи-
ком всю ответственность за исполнение до-
говора — как за результаты собственных 
работ, так и за результаты работ субподряд-
чиков.

Во многих проектах MR ее генподрядчи-
ком является компания АНТТЕК, которая в 
настоящее время строит такие знаковые 
объекты, как мультикварталы «СЕТ»,  
«СИТИДЗЕН» и «Веер», офисные комплексы 
BELL и «Слава», а также другие объекты. И 
как отметили представители девелопера, 
между компаниями сложилось тесное вза
имодействие по всем вопросам реализации 
проектов. При этом по устоявшейся практи-
ке девелоперские компании, заключающие 
договор с генподрядчиком, осуществляют 
только функции надзора и строительного 
контроля. В этих целях со стороны MR на 
стройплощадках обеспечивается постоян-
ное присутствие специалистов строительно-
го контроля. Они следят за соблюдением 
всех норм, регламентированных государ-
ственными правилами техники безопаснос
ти, выдают предписания на устранение вы-
явленных недочетов. Одновременно специ-
алисты MR оказывают консультационную 
поддержку при устранении выявленных  
недочетов.

Такая схема себя полностью оправдала. И 
практика работы MR и других крупных компа-
ний доказывает, что несчастные случаи на их 
строительных площадках крайне редки и но-
сят исключительный характер.

Внимание на второй-третий эшелон
Имеющаяся статистика такое положение дел 
полностью подтверждает. Проверки техни-
ческой инспекции труда Профсоюза строите-
лей России за 2025 год выявили, что львиная 
доля несчастных случаев с персоналом при-
ходится на средние и небольшие строитель-
ные компании, а также на ИП. «В ходе прове-
дения расследований произошедших не-
счастных случаев на производстве выявлен 
ряд нарушений индивидуальными предпри-
нимателями и руководителями малых пред-
приятий — общих для всех происшествий, 
которые приводят к высокой смертности ра-
ботников в строительной отрасли», — гово-
рится в отчете профсоюза. Типы таких нару-
шений хорошо известны и включают такие 
отступления от действующих норм, как не-
проведение специальной оценки условий 
труда на рабочих местах, непроведение 
оценки профессиональных рисков, отсут-
ствие создания и функционирования систе-
мы управления охраной труда (СУОТ), и 
многие другие.

Понятны и истоки такой безалаберности: у 
небольших компаний нет ни средств, ни ком-
петенций, а нередко и элементарного жела-
ния для создания безопасных условий труда 
для своих сотрудников. В связи с этим очевид-
но, что для снижения травматизма на стройке 
усилия должны быть сконцентрированы на 
усилении контроля за некрупными компани
ями. Одновременно необходимо реализовать 
ряд мер, часть которых разработана и предло-
жена на рассмотрение госорганам Профсою-
зом строителей России и поддержана  
бизнесом.

В том числе профсоюзные активисты пред-
лагают:

— восстановить строгий госконтроль за 
соблюдением безопасных условий труда и от-
менить мораторий на проведение плановых 
проверок бизнеса;

— воссоздать в Министерстве строитель-
ства и ЖКХ РФ и в соответствующих реги-
ональных министерствах службы охраны тру-
да с наделением их соответствующими полно-
мочиями;

— создать объединениям работодателей 
(СРО и др.) в своих структурах службы охраны 
труда либо ввести штатные единицы специ
алиста по охране труда с соответствующими 
полномочиями;

— создать в России единый центр учета и 
анализа причин несчастных случаев на произ-
водстве и профессиональных рисков.

«Очевидно, что решение задач по сниже-
нию производственного травматизма в стро-
ительной отрасли в рамках только профсоюз-
ной деятельности и общественного контроля 
невозможно: для этого на уровне социального 
партнерства необходимо всестороннее при-
влечение различных ветвей исполнительной 
власти и работодателей», — заключил предсе-
датель Профсоюза строителей России Борис 
Сошенко.

В приоритете — безопасность
Снижение числа несчастных случаев в стройотрасли 
требует совместных усилий властей и профессионального сообщества
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СПЕЦИАЛЬНЫЙ ПРОЕКТ 	 «КОД ГОРОДА»

Сегодня особое внимание 
уделяется развитию науко-
градов и инновационных 

образовательных комплексов — супер
колледжей. В апреле мэр Сергей Собянин 
анонсировал семь новых таких колледжей, 
которые появятся в ближайшие годы в раз-
ных районах Москвы. В качестве примера 
Максим Гурвич привел проект планировки 
нового кампуса Московского государствен-
ного технологического университета (МГТУ) 
«СТАНКИН» в районе Коммунарка Ново
московского административного округа: 
«На территории будет создано многофунк-
циональное комфортное пространство для 
обучения студентов. В состав кампуса вой-
дут культурно-досуговый центр, конгрессно-
выставочные пространства и техполигон. 
На территории кластера построят супер-
колледж в стиле русского авангарда, что 
было учтено в ППТ, разработанном на-
шим институтом. Колледж площадью 
свыше 113 тысяч квадратных метров 
примет более 16 тысяч студентов, кото-
рые будут учиться по направлениям: 
строительство, промышленность, инфор-
мационные технологии, транспорт, образо-
вание, креативные индустрии и гостепри-
имство, финансы и торговля.

В центре колледжа появится многофункци-
ональное пространство с большим и малыми 
амфитеатрами, медиатеками и выставками. А 
для студентов строительного направления бу-
дет создан отдельный уличный полигон для 
практической подготовки в реальных услови-
ях. Он максимально повторит строительную 
площадку, на которой можно увидеть весь 
технологический процесс — от геодезии и 
прокладки инженерных сетей до возведения 
и отделки».

На вопрос модератора, какими городами и 
проектами он вдохновляется, Максим Гурвич 
в первую очередь назвал Новую Москву — тер-
риторию, где сейчас идет большая работа. Из 
зарубежных мегаполисов он назвал Лондон 
как пример хорошо организованной загород-
ной жизни, Барселону как пример комфорт-
ной средней застройки и современные китай-
ские города как пример суперкластеров.

Архитектура и девелопмент 
встречаются слишком поздно
Вторая тема, прозвучавшая на дискуссии, — 
разрыв между тем, что проектирует архитек-
тор, и тем, что реально нужно будущему жи-
телю, а также между сроками и языком деве-
лопмента и архитектуры.

Директор по развитию девело-
перского продукта 

PIONEER Наталья Ермо-
ленко рассказала, что в 
ее компании все чаще 
начинают проект с ис-
следования паттернов 

движения будущих жите-
лей. «Бывает, что мы отка-

зываемся от традиционного 
размещения коммерции на первом этаже, 
потому что люди идут не по той стороне ули-
цы», — привела она пример. Архитектура, по 
словам Натальи Ермоленко, должна подчи-
няться движению, а не наоборот.  

«Государственные нормативы меняются 
медленно, рынок и поведение покупателя — 
быстро. То, что было востребовано два года 
назад, сегодня может не работать. В PIONEER 
эту проблему решают совместно с лаборато-
рией Института Генплана Москвы, — отмети-
ла она. — Это не формальные встречи, а регу-
лярные рабочие сессии, куда девелопер при-

ходит не с готовым проектом, а с гипотезой 
— например, о том, как люди будут использо-
вать двор или какой инфраструктуры им ре-
ально не хватает. Мы проверяем ее на «вши-
ваемость» в город», — сказала Наталья Ермо-
ленко, назвав это «способностью территории 
отвечать на запросы, которые еще не сформу-
лированы».

Часто выясняется, что привычные реше-
ния не работают: стандартный набор магази-
нов и кафе на первом этаже не востребован, 
детская площадка нужна не там, где ее ставят 
по нормативам, а там, где реально собирают-
ся дети. Это требует от девелопера готовнос
ти отказаться от проверенных коммерчес
ких сценариев — от стандартного набора 
форматов первого этажа или от привыч-
ного соотношения площадей под разную 
функцию. «Рынок покупателей и клиентов 
— это не абстракция. Иногда они хотят не 
«умный» дом, а нормальный двор, где можно 
поговорить с соседом», — заметила Наталья 
Ермоленко. Если архитектура умеет это услы-
шать, проект получается, если нет — никакие 
фасады не спасают.

Инновация — не новая технология стро-
ительства и не цифровая платформа, а сама 
готовность девелопера начать с вопроса, а не 
с ответа. В качестве примера Наталья Ермо-
ленко привела случаи, когда отказ от тради-
ционного размещения коммерции (перенос 
на ту сторону улицы, где реально ходят лю-
ди) увеличивал ликвидность помещений 
кратно, хотя на бумаге казался нелогичным. 
Главный вывод Натальи Ермоленко: деве-
лопмент и архитектура должны не встре-
чаться на Градостроительно-земельной ко-
миссии, когда менять что-либо уже поздно, а 
начинать совместную работу с момента пер-
вого эскиза.

Градостроительные конкурсы часто превра-
щаются в «борьбу рендеров» — побеждает 
самая красивая картинка, а не самая реалис
тичная модель. Архитектор привык побеж-
дать эстетикой, но после конкурса начинает-
ся работа с нормативами, сетями, сроками и 
бюджетом — и красивая идея рассыпается, 
происходит разрыв между картинкой и ре-
альностью.

«Красивый генплан может 
быть абсолютно нереализу-

ем, если не учитывать 
экономическую состав-
ляющую в концепции, в 
самом начале проекта», 
— отметил главный ар-

хитектор проекта 
«Репаблик» ГК «Страна 

Девелопмент» Бахтиёр Мир-
закаримов. Он предложил пересмотреть саму 
роль архитектора: не «творец» и не «худож-
ник», а «переводчик»: «Архитектор должен 
уметь объяснить девелоперу, почему нельзя 
сэкономить на высоте первого этажа, чинов-
нику — почему фасад не может быть серым 
«из норматива». Это означает, что зодчий обя-
зан владеть тремя языками: языком архитек-
турной формы, экономики и строительных 
норм и административных процедур».

Этому не учат в архитектурных вузах.  
Бахтиёр Мирзакаримов подчеркнул, что мо-
лодые архитекторы приходят с желанием из-
менить мир, но не могут защитить свою 
идею на языке экономики или строительных 
норм. Он привел пример: на одной из ранних 
стадий архитектор хотел сделать сложный 
пластичный фасад с большим количеством 
индивидуальных элементов; коммерческий 

отдел показал, как это повлияет на стоимо-
сть квадратного метра и на скорость стро-
ительства. Вместе нашли компромиссный 
вариант, который сохранил 80% задуманной 
пластики, но уложился в бюджет.

Что, с точки зрения Бахтиёра Мирзакари-
мова, делает идеальный проект? Не отсут-
ствие компромиссов, а умение выбрать, чем 
можно пожертвовать. Инновация для его 
команды — «методология быстрых прото
типов»: вместо того, чтобы проектировать 
весь квартал целиком (что занимает годы), 
за три месяца делается пилотный фрагмент, 
запускается, собирается обратная связь от 
жителей и от городских служб, чтобы по-
нять, что работает, а что нет. И только  
потом происходит масштабирование на всю 
территорию. «Это страшно для инвестора и 
непривычно для чиновника, но это един-
ственный способ не наделать ошибок на  
50 гектаров», — считает Бахтиёр Мирзака-
римов, признавая, что такая модель требует 
другого типа контрактов и другого уровня 
доверия между всеми участниками, но без 
нее идеальный проект остается красивой 
картинкой.

Баланс между архитектурой 
и финмоделью
Вопрос об идеальном девелоперском проек-
те может возникать на самых разных этапах. 
К примеру, разработка архитектурной кон-
цепции довольно часто представляет собой 
фигуру с тремя острыми углами: архитектор, 
девелопер и город. Город хочет уникально и 
авторски, архитектор — красиво и дорого, 
девелопер — маржинально и ликвидно. Де-
велопера можно понять: он живет в строгих 
рамках финансовой модели и знает, что «ин-
тересный» фасад может увеличить себестои-
мость на 15-20%, а востребованность конеч-
ного продукта одним фасадом не определя-
ется. Да и платежеспособный спрос пока не 
прирастает.

Коммерческий директор де-
велопера «Неометрия» 

Ленария Хасиятулли-
на рассказала, что 
наиболее эффектив-
ными становятся 
проекты, в которых 

архитекторы, проек-
тировщики и застрой-

щики работают совмест-
но уже на начальных этапах. По ее словам, 
архитектору нужно думать о финмодели 
проекта вместе с первым эскизным наброс
ком, сидеть за одним столом с девелопером 
на нулевом цикле — на стадии, когда опре-

деляются основные объемно-планировочные 
решения — значимая часть будущего  
продукта. 

«Баланс между экономической эффек-
тивностью и внедрением более дорогих 
архитектурных и инженерных решений до-
стигается благодаря глубокой работе с про-
дуктовой матрицей и ценовой дифференциа-
цией, — говорит Ленария Хасиятуллина. — 
Например, в нашем бизнес-центре даже ком-
пактные лоты предлагаются в продажу с «мо-
крой точкой» (санузлом/кухней). Стоимость 
квадратного метра в небольших офисах при-
мерно на 20% выше, и за счет более высокой 
маржинальности мы частично компенсируем 
затраты на инженерию и можем сделать пред-
ложение более разнообразным».

Эксперт также рассказала, что современ-
ный рынок покупателей стал гораздо более 
сложным — простая градация площадей 
квартир и классические планировки уже не 
работают. Нужно понимать, кому ты прода-
ешь: семье с детьми, одинокому професси
оналу, пожилой паре. У каждой из этих ауди-
торий свои приоритеты и финансовые воз-
можности. «Идеальный градостроительный 
проект с точки зрения рынка — это тот, кото-
рый можно продать до того, как он построен», 
— считает Ленария Хасиятуллина.

К новым решениям в арсенале девелопера 
по работе с проектами Ленария Хасиятуллина 
относит блок дополнительной и более широ-
кой по направлениям аналитической работы. 
«К примеру, для глубокого понимания запро-
сов покупателя мы обращаемся к научным 
методикам, нейромаркетингу, большим дан-
ным реальных продаж и исследованиям 
разнообразных фокус-групп. Искусственный 
интеллект помогает в динамическом цено
образовании, предиктивной аналитике, дает 
дополнительную опору для принятия реше-
ний», — заметила она, подчеркнув, что цифры 
— не диктат: они показывают вероятности, но 
окончательное решение остается за коман-
дой. Задача коммерческого директора — най-
ти баланс между архитектурным замыслом, 
потребностями покупателей и экономиче-
ской устойчивостью проекта: «Идеального 
градпроекта без риска не бывает, но риск 
должен быть осознанным и просчитанным».

Три силы, которые влияют на развитие 
города, часто работают вразнобой
«Когда все три силы работают в балансе, 
получается классная среда. А если баланса 
нет, то перекос создает нагрузку на транс-
портную инфраструктуру и неудобный го-
родской контекст», — сказал сооснователь 
и партнер бюро Syntaxis Александр Стари-

ков. В этом смысле мож-
но вспомнить старые 

жилые районы на от-
шибе, откуда сложно 
было добраться до ра-
боты.

Как этого избежать? 
Александр Стариков 

предложил три рецепта. 
Первый — сместить акцент с формы на со-
держание: «Когда мы создаем архитектуру и 
приходим согласовывать ее в городе, часто 
акцент делается на визуальной составля-
ющей, вау-эффекте. Затем возникают вопро-
сы: как это реализовать в финансовой моде-
ли? Удобно ли само здание? Да и сам вау-
эффект быстро надоедает». По словам Алек-
сандра Старикова, важнее идея проекта, его 
вписанность в контекст, детали, материалы 
и соответствие того, что девелопер показал 
на картинке, тому, что будет сдано. 

Второй рецепт — смещение акцента с 
эстетики на этику: «Каждый проект должен 
отвечать на вопросы: что именно он дает го-
роду? Какую добавочную стоимость получат 
жители, которые будут смотреть на стройку 
в течение двух лет?» Важно, чтобы девелопе-
ры и город рассказывали о будущей инфра-
структуре, благоустройстве, площадках для 
детей. 

Третий рецепт — авторский надзор. Архи-
тектор должен присутствовать на всех эта-
пах реализации проекта. «Когда девелопер 
отдает данную ответственность на откуп 
подрядчику, то в погоне за прибылью он уде-
шевляет решения. Здание выглядит не так и 
плохо стареет, возникают жалобы. Все это 
вызывает у жителей недоверие к городу, де-
велоперу и архитектору», — заметил  
Александр Стариков.

Большая идея
Основатель экосистемы 

URBAN Ольга Хасанова 
заявила, что чаще все-
го проектам мешает 
отсутствие большой 
идеи: проект может 
быть хорошо просчи-

тан и красиво упако-
ван, но, если за ним нет 

смысла, он остается просто 
очередным объектом на карте. Выдающийся 
проект начинается не с фасада, а с вопроса, 
какую ценность он создает для города и че-
ловека. Красивая архитектура — это когда 
хочется посмотреть, а качественная среда — 
когда хочется остаться. Эффектный фасад не 
работает, если человеку неудобно выйти из 

дома или маршруты нелогичны. Здоровый 
диалог между властью, девелоперами и ар-
хитекторами должен быть партнерской сбор-
кой проекта, где есть видение города, эконо-
мика и культурный слой. Запрос на долго-
срочное влияние растет: сильные девелопе-
ры понимают, что репутация строится на ка-
честве среды. Покупатель изменился — он 
оценивает не только квартиру, но и район, 
двор, сервисы, атмосферу.

Качество среды можно и нужно изме-
рять: планировки, безопасность, благо-
устройство, экологию. Профессиональная 
оценка необходима, чтобы отделить реаль-
ное качество от маркетингового шума. Сре-
ди недооцененных критериев — гибкие пла-
нировки, качество общественных про-
странств, акустический комфорт и долго-
срочная эксплуатация. Покупатель стал нас
мотренным, и девелоперу недостаточно 
продать картинку — нужно создавать реаль-
ный пользовательский опыт. Эти принципы 
лежат в основе сертификации URBAN Grade 
и оценки проектов 18-й федеральной пре-
мии URBAN, финалисты которой будут объ-
явлены 17 июня в Сочи.

Ольга Хасанова сделала вывод: идеаль-
ный градостроительный проект не суще-
ствует в чертежах и рендерах — он рождает-
ся в результате длительного процесса, «ина-
че получается не город, а набор красивых 
объектов, которые не работают вместе».

Сшивать разрывы
По ходу дискуссии спикерами были обо-
значены разрывы, которые нужно учиться 
сшивать: транспортная доступность и со-
циальная направленность против локаль-
ных амбиций; паттерны движения жите-
лей против архитектурной инерции; кра-
сивые рендеры против реализуемости; фи-
нансовые модели против архитектурного 
качества; регламенты против живой тка-
ни; организационная инерция против при-
нудительного диалога. Соответственно, 
резюмировал модератор, всем участникам 
градостроительного процесса потребуются 
внимательное отношение к интересам 
друг друга при тщательной продуманности 
принимаемых решений и аккуратности 
подходов к оценке и нивелированию про-
блем. Но поскольку понимание сторонами 
необходимости комплексного подхода к 
реализации если не идеального, то макси-
мально оптимального градостроительного 
проекта очевидно, перспективы формиро-
вания привлекательного облика россий-
ских городов можно считать вполне опти-
мистичными.

Когда рендер побеждает
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Красивый рендер побеждает 
реализуемый проект
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Ксения ТРОФИМОВА

На прошлой неделе завершилась XXXI 
выставка-форум «АРХ МОСКВА». Гостиный 
двор на четыре дня стал местом, где професси-
ональное сообщество спорило о главном: что 
есть «Идеал» в архитектуре? Тема, предложен-
ная куратором этого года Тимуром Башкае-
вым, оказалась одновременно и вдохновляю-
щей, и опасной, потому что врать про идеал 
глупо: он либо есть в вашем проекте, либо вы 
пришли хвастаться тем, чего у вас нет. Таких, 
к счастью, на выставке замечено не было.

Крупный план
Центральным экспонатом, безусловно, стал 
макет «Москвы 2060» из экспозиции самого 
Тимура Башкаева. И это не очередная техно-
утопия из стекла и смарт-панелей — в его 
идеальном городе малоэтажная застройка не 
воюет с советскими микрорайонами, а элит-
ные кварталы не пытаются отгородиться за-
борами от «неидеальной» реальности. Это 
— попытка не сносить и перестраивать, а 
достраивать смыслы.

Спецпроект «Мастера» под кураторством 
Василия Бычкова и Ильи Мукосея эту мысль 
только усилил. Ведущие архитектурные бю-
ро показывали проекты, где они «макси-
мально приблизились к собственному иде
алу». И в этих отчетах не было победного 
марша роботов и «умного» бетона — там 
была рефлексия.

Отдельно хочется отметить стенд архи-
тектурного бюро «Крупный план» (KPLN). Их 
подход — через ошибки и юмор к «архитек-
турному дзену» — выглядел самым честным 
манифестом. В зоне, разработанной бюро, 
посетителям предлагали... отпустить архи-
тектурные грехи. В этой шутке — горькая 
правда профессии: путь к идеалу лежит через 
неудачные версии, снесенные заборы и чест-
ное признание собственных провалов. А ин-
сталляция «Неуловимость», сравнивающая 
архитектурный идеал с солнечным зайчи-
ком, который живет на поверхности секун-
ды, отрезвляет окончательно. Архитектура 
на этой выставке вдруг перестала быть про 
квадратные метры — она стала про попытку 
поймать свет.

Птицы как невидимые горожане
Но был на «АРХ МОСКВЕ» один проект, кото-
рый заставил посетителей пересобрать соб-
ственное представление об идеальной среде, 
— конкурс сити-голубятен, организованный 
Фондом защиты городских животных. На пер-
вый взгляд, голубятни остались в прошлом 
веке. Однако именно здесь случился самый 
честный разговор об идеале — без привычно-
го антропоцентрического высокомерия.

На конкурс поступило 135 проектов от 
студентов и молодых архитекторов со всей 
России. И речь шла не о том, как «решить 
проблему голубей» — сетками, шипами, от-
пугивателями, — а о том, как спроектиро-
вать для птиц дом — типовой, встраиваемый 
в городскую ткань, биофильный и при этом 
эстетически осмысленный. Победители — 
Анна Коростелёва (I место), Василиса Поле-
хина и Владислав Лобко (II место), Анастасия 
Гаврикова (III место) — показали проекты, 
которые не стыдно поставить рядом с хоро-
шей архитектурой.

Почему это важно? Идеальный город, о 
котором так много говорили на выставке, не 

может быть идеальным только для людей. 
Как точно заметила директор «АРХ  
МОСКВЫ» Анна Фурс, мы научились проек-
тировать для стариков, для подростков, для 
«незаметных» групп населения. Но город на-
селяют миллионы существ, которые не толь-
ко незаметны, но и безмолвны; им гораздо 
сложнее приспособиться к быстро растуще-
му мегаполису.

Исследователь и преподаватель МАРШ 
Марат Невлютов на деловой сессии произнес 
фразу, которая должна стать эпиграфом к 
любому разговору об устойчивой архитекту-
ре: «Голуби — это тоже горожане». Он обра-
тил внимание, что эта птица является фигу-
рой крайне маргинализированной, и это 
роднит ее не только с другими нечеловечес
кими видами, но и с мигрантами, бездомны-
ми, детьми — группами, чьи ценности расхо-
дятся с объявленными доминирующими. 
Проектирование голубятни в таком случае 
становится не утилитарной задачей, а этиче-
ским жестом признания Другого.

Конкурс не ограничился раздачей призов. 
Лучшие проекты войдут в Каталог типовых 

биофильных решений для городской среды 
— реальный инструмент для архитекторов, 
девелоперов и муниципалитетов. Как спра-
ведливо отметила Марина Силкина из  
МАРХИ, для тиражирования нужны не столь-
ко типовые проекты, сколько типовые функ-
циональные схемы и методические рекомен-
дации: размер летков, количество ячеек, тех-
нологии кормления. Без этого даже самая 
красивая голубятня останется арт-объектом, 
а не работающей инфраструктурой. Конкурс 
показал: молодые архитекторы готовы к та-
кой комплексной работе — думать про ори-
ентацию, климат, материалы, долговечность 
и обслуживание, а не только про форму.

В этом, наверное, главный итог «АРХ  
МОСКВЫ»: идеал начинается с внимания к 
тем, кого мы привыкли не замечать, — с  
голубя на карнизе, с попытки построить для 
него дом — не потому, что это выгодно, а по-
тому, что он здесь живет.

Новый куратор — и никакой архитектуры?
Организаторы под занавес создали интригу, 
достойную хорошего детектива. Куратором 
«АРХ МОСКВЫ 2027» станет Елизавета  
Лихачёва — искусствовед, историк архитек-
туры, бывший директор Музея архитектуры 
имени Щусева и ГМИИ имени Пушкина. Это 
назначение — само по себе событие. Но еще 
интереснее ее первое заявление, сделанное 
на пресс-конференции: на выставке в  
следующем году не будет архитектуры как 
таковой.

И все. Никакой расшифровки. Елизавета 
Лихачёва не стала раскрывать замысел экс-
позиции, предоставив нам возможность ров-
но год строить догадки. Выставка без архи-
тектуры — что это будет? Разговор о контек-
сте? Об артефактах? О людях? О голубях? 
Увидим в следующем году.

Пока же, оглядываясь на прошедшие че-
тыре дня, можно сказать одно: «АРХ МОСКВА 
2026» удалась именно тем, что не дала един-
ственного ответа на вопрос «Что есть иде-
ал?». Она показала, что идеалов много и что 
архитекторы ищут свой. И что идеальный 
город немыслим без голубятни во дворе. 
Ждем 2027 год. Говорят, там будет совсем 
другая история.

Оксана САМБОРСКАЯ

Г
ород меняется, и меняется не только 
потому, что открываются новые маги-
страли, строятся новые кварталы или 
осваиваются промзоны, — он меняется 
потому, что люди перестают тратить 

часы на переезды между работой, домом и 
местами досуга. Именно эта смена повсе
дневных привычек и перестраивает рынок 
коммерческой недвижимости: пока тради-
ционные торговые центры теряют аренда-
торов и трафик, сегмент стрит-ретейла при 
бизнес-центрах демонстрирует устойчи-
вость. На смену офисной «коробке» с кофе-
поинтом приходят деловые кластеры, где 
коммерция на первых этажах работает на 
весь район — и на офисных сотрудников, и 
на жителей. Это не новый тренд, это новая 
структура города.

Почему арендаторы ТЦ ищут новые ниши?
Падение интереса к классическим торговым 
центрам — уже не гипотеза, а статистика. 
Согласно данным CORE.XP (аналитика 52 
ключевых торговых объектов Москвы), в  
I квартале 2026 года открылось 80 магази-
нов, закрылось 208 — разрыв почти в три 
раза. Ретейлеры не уходят из физического 
ретейла как такового — они уходят из фор-
мата «большой коробки», потому что изме-
нился сам покупатель: он больше не готов 
ехать 40 минут за парой товаров в торговый 
центр, где половина витрин пустует, — он 
выбирает онлайн или хочет получить сервис 
возле дома или по дороге с работы.

Покупатель вернулся «домой» — в район, 
где он живет, работает и проводит вечер. И 
лучшей «посадочной площадкой» для этого 
спроса сегодня становятся не ТЦ, а коммерче-
ские площади в составе современных  
бизнес-центров, встроенных в ткань жилых 
районов.

Пример — район Хорошёво-Мнёвники. 
Здесь девелопер «Неометрия» (проект БЦ 
«АВИУМ») строит не просто офисный центр 
класса «А» рядом со станцией МЦК «Зорге», а 
точку городского притяжения. Ключевую 
роль играет стрит-ретейл первого этажа —  
7 тыс. кв. м коммерческих площадей,  
которые проектировались не как «довесок» к 
офисам, а как самостоятельная городская 
функция.

Три волны трафика
Главный риск арендатора в бизнес-центре за-
ключается в том, что после окончания рабо-
чего дня не останется посетителей. «Клиент 
кончается в семь вечера» — это самый час
тый аргумент против захода в офисную ком-
мерцию еще несколько лет назад. В проектах 
нового поколения это не так.

«Как будет работать коммерция, серьез-
но зависит от локации, — говорит управля-
ющий партнер консалтинговой компании 
RRG Денис Колокольников, консультант БЦ 

«АВИУМ» по составу арендаторов коммер-
ческих площадей. — Мы рассчитываем не 
только на сотрудников бизнес-центра, но и 
на соседних жителей. Фитнес работает как 
на офисы, так и на весь район вокруг; то же 
с ресторанами: в будни посетители — ра-
ботники, а в выходные — уже местные жи-
тели. Так бизнес-центр и район дополняют 
друг друга: один кормит коммерцию в буд-
ни, другой — в выходные».

Денис Колокольников подчеркивает, что 
проектирование ведется на основе геомар
кетинга, а не интуиции. Консалтинг начина-
ется не с подбора брендов, а с анализа терри-
тории: «Мы считаем, сколько людей живут в 
пешей доступности и сколько работают — 
анализируем дневное и ночное население. 
Смотрим трафик и рассчитываем объемы 
потенциального спроса. Клиенты не исчезнут 
после 19:00 — просто их профиль изменится: 
вместо офисных сотрудников придут жители 
района. За счет внешнего трафика — не того, 
который идет от бизнес-центра, — мы полу-
чаем плюс 30-40% дневного потока».

По его словам, это не абстрактные расче-
ты. В районе вокруг станции МЦК «Зорге» 
плотная жилая застройка — ЖК «Хорошёв-
ский», «Инди Тауэрс», «Дом на Зорге», «Ра-
курс» и другие. Тысячи людей каждый день 
проходят мимо бизнес-центра по пути на 
станцию или домой. Задача — превратить 
этот транзитный поток в покупательский. И 
здесь ключевую роль играет состав аренда
торов.

Денис Колокольников выделяет три волны 
трафика в течение суток и недели: утром в 
будни это офисные сотрудники, которые за-
ходят за кофе, завтраком или покупают что-
то по пути на работу; днем — деловые ланчи, 
встречи в кафе, срочные покупки в супермар-
кете; а вечером и в выходные приходят жите-
ли района — в фитнес, ресторан, клинику 
или просто погулять по благоустроенной тер-
ритории.

«Безусловно, есть базовые потребности 
для операторов бизнес-центра, которые нуж-
но собрать, — поясняет Денис Колокольни-
ков. — Но мы считаем, что коммерческая 
инфраструктура, как и в жилье, является час
тью продукта. При хорошей качественной 
инфраструктуре можно повысить стоимость 
и ликвидность». Грамотно подобранная ком-
мерция отвечает за 20-30% ценности, то есть 
продуктовой составляющей проекта, а сто-
имость самой недвижимости при наличии 
качественной инфраструктуры может быть 
выше на 7-10%.

Экосистема вместо крепости
Принципиальная разница между старым 
бизнес-центром «башня в поле» и новым го-
родским ландшафтом — в открытости. Десять 
лет назад бизнес-центр проектировался как 
изолированная среда: пропускной пункт, свой 
паркинг, своя столовая; все, что снаружи, счи-
талось чужим и небезопасным.

Сегодня этот подход не работает.  
БЦ «АВИУМ» на 3-й Хорошёвской улице  
сознательно отказывается от концепции 
«изолированной крепости». Двухуровневый 
стилобат спроектирован как общественное 
пространство. Галерея с кафе, ресторанами, 
столовой для сотрудников, фитнес-центром 
открыта для прохода. Прозрачные фасады  
и пешеходные маршруты через парк стирают 
грань между «чужим» офисом и «своим»  
районом.

 «БЦ «АВИУМ» разрабатывался не как «офис 
для своих», а открытое пространство, —  
рассказывает Денис Колокольников. — Мы 
анализируем, каких сегментов не хватает в 
районе, и собираем их: разнообразный обще-
пит — рестораны, столовые, кафе, кофейни, 
продуктовый супермаркет. А за счет благо-
устройства — небольшого бульвара — созда-
ется «третье место» для всего района. Люди 
гуляют, потребляют и повышают обороты 
арендаторов — так бизнес-центр перестает 
быть чужой территорией и становится частью 
повседневной жизни».

Понятие «третье место» (не дом и не рабо-
та) пришло из урбанистики. Это простран-
ства, где люди проводят время, — гуляют, си-
дят в кафе, встречаются с друзьями. В проекте 
БЦ «АВИУМ» эту роль играют ландшафтный 
парк площадью 1,2 гектара и прогулочный 
бульвар вдоль коммерческой галереи. Мест-
ные жители, идущие от станции МЦК «Зорге», 
с высокой вероятностью зайдут в кофейню, 
магазин или салон красоты на первом этаже. 
Так рождается синергия, которую невозможно 
получить в «изолированном» ТЦ.

Денис Колокольников называет это «сце-
нарным подходом» к проектированию: ком-
мерция не просто заполняет пустующие пло-
щади, а создает связки между разными типа-
ми арендаторов — фитнес кормит кофейню 
утренним и вечерним трафиком, супермаркет 
притягивает жителей, которые заодно заходят 
в аптеку.

Кто и как наполняет коммерцию
Запрос на такие пространства со стороны биз-
неса уже сформирован. Как отмечает коммер-
ческий директор «Неометрии» Ленария Хаси

ятуллина, вывод коммерческих площадей в 
продажу только начинается, но динамика по-
казывает устойчивый интерес: «Мы видим за-
прос со стороны предпринимателей на поме-
щения от 26 до 100 «квадратов». Это именно 
те форматы, которые нужны локальному сер-
вису. Раньше у такого бизнеса было только два 
пути — коммерция в жилье с сомнительной 
проходимостью или ТЦ со снижающимся  
трафиком. Сейчас у них есть третий путь —  
бизнес-центр, который работает как «город в 
городе» с предсказуемым и платежеспособ-
ным потоком».

Для малого и среднего бизнеса это возмож-
ность не зависеть от колебаний арендного 
рынка, для девелопера — быстрее вернуть ин-
вестиции и передать управление коммерцией 
профессиональным собственникам.

Экономический эффект 
для района и города
Но выгоду получает не только бизнес — эконо-
мический эффект чувствует весь район. Вли
яние качественной коммерческой инфра-
структуры на стоимость недвижимости — не 
абстракция, а прямой экономический эффект. 
По оценкам аналитиков, жилье и коммерчес
кие проекты в радиусе 500 метров от подоб-
ных проектов поднимаются в цене.

Город тоже в плюсе. Для него такие проек-
ты — не только налоги и рабочие места, это 
разгрузка транспортной инфраструктуры. 
Когда люди могут работать, покупать товары 
и пользоваться услугами в своем районе, сни-
жается нагрузка на метро, МЦК и автомобиль-
ные магистрали. А превращение пустырей и 
заброшенных территорий в благоустроенные 
общественные пространства нивелирует  
социальную напряженность и повышает  
качество жизни.

Будущее формата
Количество арендаторов в ТЦ продолжает со-
кращаться. Но это не кризис потребления, это 
кризис формата. Покупатель никуда не делся 
— он просто оказался в другом месте: там, где 
рядом дом, работа и скамейка в парке. Как ре-
зюмирует Денис Колокольников, «после 19:00  
к офисным сотрудникам, которые снимут гал-
стуки и придут провести время после работы, 
присоединятся жители района». Эта фраза 
лучше всего описывает происходящее на рын-
ке коммерческой недвижимости — не конец 
ретейла, а его переформатирование, не исчез-
новение спроса, а его перераспределение. И 
тот бизнес, который последует за покупате-
лем, окажется в выигрыше.
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Голубятни будущего
Архитекторы по-прежнему ищут свой идеал

Смена привычек
Бизнес-центры преображают город вокруг себя
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Оксана САМБОРСКАЯ

Данные недавно проведенного опроса ГК 
«Страна Девелопмент» рисуют любопытную 
картину: часто россияне знакомятся с соседя-
ми по жилому комплексу во время прогулок с 
собаками — каждая пятая новая соседская 
связь завязывается при непосредственном 
участии хвостатого друга.

В целом же большинство жителей домов так 
или иначе включены в коммуникацию: 30% 
общаются регулярно, 58% — время от времени, 
и только 12% полностью избегают контактов. 
При этом сценарии остаются максимально про-
стыми — через детей (25%), через питомцев 
(20%) и в домовых чатах (23%). Почти каждый 
пятый (19%) впервые заговорил с соседом, 
встретившись во дворе или на прогулке.

Казалось бы, какая связь с архитектурой и 
благоустройством? Самая прямая: чтобы про-
гулка с собакой состоялась и переросла в разго-
вор, во дворе должно быть удобно, безопасно и, 
главное, интересно задержаться. Если площад-
ка для выгула представляет собой пустое огоро-
женное пятно, люди разойдутся по квартирам; 
если же маршруты продуманы, есть лавочки, 
нормальное освещение, случайная встреча ста-
новится почти неизбежной.

Средовой сценарий
Сегодня девелоперы все чаще говорят, что жи-
лой комплекс — это не набор квадратных мет-
ров, а сценарий жизни. Чем больше в нем 
естественных точек пересечения, от привыч-
ных маршрутов до площадок для выгула, тем 
активнее формируется соседское сообщество. 
Питомцы в этом смысле — действительно 
важный элемент городской среды: они снижа-
ют барьеры в общении. Но сами по себе они 
ничего не решают — решает среда, в которой 
этим питомцам и их хозяевам хочется нахо-
диться.

Один из примеров — ЖК «Репаблик» на  
«Белорусской» в Москве. Проект достался  

ГК «Страна Девелопмент» «с историей», но ко-
манда, по словам главного архитектора проек-
та Бахтиёра Мирзакаримова, подошла к нему 
как к возможности сшить городскую ткань за-
ново. При переходе к стадии рабочей докумен-
тации и строительства решения уточнялись, но 
изначальный мастер-план не пересма тривали. 
Там была заложена идея «текущей реки» — во-
дные объекты проходят через все благоустрой-
ство. Поэтому во дворе появились не просто 
дорожки и газоны, а пруд с навесами, где мож-
но посидеть и поговорить, пока собака бегает, 
фонтаны-переливы, которые работают как 
естественный белый шум и мягко зонируют 
пространство, и водная гладь, вынесенная 
именно в активные зоны для детских игр. Дети, 
питомцы и взрослые оказываются в одном дво-
ре, но не мешают друг другу, — это как раз иде-

альная среда для того самого случайного разго-
вора, с которого начинается соседство.

Баланс публичного и приватного
Достойно упоминания и прозрачное зониро-
вание. Вдоль Пресненского вала идет откры-
тый пешеходный бульвар шириной около 30 
метров с амфитеатрами, малыми архитек-
турными формами и зонами отдыха. Этот 
бульвар доступен всем горожанам и, по за-
мыслу, станет частью городского маршрута 
от «Белорусской» в сторону метро «Улица 
1905 года». А вот внутренний двор представ-
ляет собой закрытую территорию только для 
жителей. Как рассказывает Бахтиёр Мирза-
каримов, пешеходная часть сделана откры-
той для всех, и по пути можно спокойно зай-
ти в любой из объектов культурного насле-

дия, которые являются частью ансамбля и 
реставрируются девелопером и получат раз-
ные функции: спортивный центр, гастро-хаб 
или ретейл. Граница между своим и чужим 
получается не глухой стеной, а плавным пе-
реходом; публичная жизнь обогащает при-
ватную, но не вторгается в нее, и это, пожа-
луй, — один из самых грамотных способов 
вписать новый жилой квартал в уже сложив-
шуюся городскую ткань.

Дети, спорт и отказ от шаблонов
Отдельная история — детские и спортивные 
зоны. Многие девелоперы до сих пор работа-
ют по лекалам «футбольное поле плюс баскет-
больная площадка», но в проектах «Страны 
Девелопмент» этот шаблон ломают: вместо 
больших формальных площадок появляются 
скалодромы, турники, геопластика, то есть 
искусственное изменение рельефа, зоны для 
разных возрастных групп, включая взрослых. 
В «Репаблике» водная гладь встроена в актив-
ные детские зоны — дети не просто бегают по 
ровному асфальту, а взаимодействуют с водой, 
с переливами, с меняющейся средой. Это сре-
да, которая сама провоцирует движение, игру 
и, как следствие, новые контакты.

Как изменилось благоустройство 
после 2022 года
Отдельный вопрос, волнующий сегодня мно-
гих, — удалось ли сохранить качество благо-
устройства после ухода зарубежных постав-
щиков?

Как говорит Бахтиёр Мирзакаримов, жест-
кой оптимизации, когда все режут в два раза и 
становится хуже, не случилось. Вместо евро-
пейских питомников используются российские 
аналоги — черемуха, яблони, ели, сосны,  
можжевельник; вместо импортной брусчатки 
— российский гранит. Бюджет остается в рам-
ках, хотя, как признают в компании, на рынке в 
целом цены на благоустройство выросли имен-
но из-за закрытия зарубежного рынка.
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Сергей ВЕРШИНИН

В крупных городах оформление жилых ком-
плексов напрямую задает качество повседнев-
ной жизни, формирует образ проекта и явля-
ется одним из главных критериев при выборе 
недвижимости. Ландшафт новостройки дол-
жен органично вписываться в городскую сре-
ду и соответствовать самым высоким запро-
сам покупателей. На примере проектов 
PIONEER можно увидеть тенденции, опреде-
ляющие развитие территорий девелоперами, 
и их воплощение на практике.

Многофункциональность
Один из главных трендов — многофункци
ональность. Сегодня двор проектируется как 
самостоятельная экосистема, способная 
удовлетворить потребности жителей различ-
ных возрастных групп и образа жизни. В пре-
миальном жилом комплексе HIGH LIFE в Па-
велецком районе столицы девелопер реали-
зовал принцип зонирования пространства: 
во дворе предусмотрены игровые площадки 
для детей разных возрастов, пространства 
для спокойного отдыха взрослых, прогулоч-
ные маршруты.

«Благоустройство должно учитывать сце-
нарии жизни человека в течение всего дня. 
Пространство становится продолжением 
квартиры, в котором можно работать,  
отдыхать, проводить время с семьей или 
оставаться наедине с собой», — отмечает ди-
ректор по продукту PIONEER Ольга Великая.

Естественный ландшафт
Другой устойчивый тренд связан с возвраще-
нием в городскую среду природного ландшаф-
та. В условиях мегаполиса жители особенно 
ценят возможность оказаться в оазисе. Совре-
менные жилые проекты все чаще включают в 
благоустройство территории масштабное озе-
ленение, естественный рельеф и натуральные 
материалы.

В HIGH LIFE внутренний двор задуман как 
уголок природы со сложным ландшафтом, 
густым озеленением и органичной пласти-

кой пространства. На внутренней террито-
рии имеется живописный двухуровневый 
парк, который получит свое развитие во вто-
рой очереди строительства. На двух гекта-
рах, что является существенной площадью в 
зоне между Садовым кольцом и ТТК, будет 
реализовано одно из значительных решений 
по благоустройству. В уже заселенной пер-
вой очереди обустроены детские игровые 
зоны, места для отдыха, сухой фонтан, прогу-
лочный маршрут, ведущий к смотровой пло-
щадке с панорамным видом на город и внут
реннее пространство. В перспективе парк 
дополнится березовой рощей и спортивны-
ми площадками.

Тренд присутствует и в клубном доме 
ОПУС. Концепция благоустройства здесь по-
строена на теме воды и спокойствия. Плав-
ные линии холмов напоминают неспешный 
поток, прогулочные маршруты дополнены 
морской галькой, а приватные зоны отдыха 
скрыты среди кустарников и деревьев.  
Пространство создает ощущение тишины и 
уединения даже в условиях активного мега-
полиса.

Минимализм или эмоция?
Среди стилей сохраняется тренд на «эмоци
ональные» локации. Девелоперы стремятся 
создавать территории с собственной атмос-
ферой и характером — иногда включают в 
проекты смысловые доминанты, которые 
привлекают внимание сразу. При этом спо-

койствие — это тоже эмоция: в концепции 
ОПУС благодаря активному использованию 
воды заложено множество точек террито-
рии, где легко замедлиться и посвятить вре-
мя себе.

Рассказать историю
Еще одним заметным трендом становится 
сторителлинг — создание среды через изу-
чение поведения будущих жителей. В ре-
зультате благоустройство превращается в 
полноценную среду для ежедневной жизни, 
В структуре двора HIGH LIFE все простран-
ства являются частями сценария: утром — 
йога на открытой площадке, днем — не-
спешные прогулки или пробежки в приват-
ном парке, а вечером — променад на благо-
устроенной территории у квартала, где де-
велопер также предусмотрел озеленение и 
мощение. 

«Качественное благоустройство — это 
инвестиция в долгий жизненный цикл про-

екта. Важно создавать пространства, кото-
рые не теряют актуальности со временем и 
остаются комфортными для жителей спустя 
годы. Именно долговечность решений — 
один из самых важных факторов при выбо-
ре дома сегодня», — подчеркивает Ольга 
Великая. Н
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Тренды благоустройства
На что опираются застройщики и чего ожидают покупатели

Жилой комплекс HIGH LIFE на Павелецкой

Жилой комплекс HIGH LIFE на Павелецкой
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Сергей ЗЕЛЕНЦОВ

На XII Всероссийском форуме FOR CITIES 
(главный отраслевой информационный пар-
тнер — «Строительная газета»), организо-
ванном Школой девелопера и KEY CAPITAL, в 
центре внимания участников были вопросы 
выживания девелоперов в непростых услови-
ях 2026 года. Основной вывод «Форума для 
городов»: устойчивость теперь зависит не от 
банков, а от собственной продуктовой стра-
тегии.

Две аудитории бизнес‑класса
Один из очевидных трендов года — измене-
ние поведения покупателей бизнес-класса. 
Если раньше решение о покупке принима-
лось за 2-4 месяца, то в 2026-м этот срок 
увеличился до полугода. При этом себе
стоимость строительства растет: дорожают 
архитектура, инженерия, интерьеры, затра-
ты на благоустройство территории.

Как отметила коммерческий директор 
Dar Development Анна Усатова, бизнес‑класс 
больше не единый сегмент — в нем две раз-
ные группы покупателей. Первая — иску-
шенные клиенты, хорошо знающие стан-
дарты и тщательно проверяющие соответ-
ствие продукта классу; вторая — покупате-
ли из массового сегмента, которые хотят 
квартиру в «старой» Москве и нуждаются в 
объяснении ценности предложения.

Региональный ответ
Руководитель калининградского проекта 
«Русская Европа» Виктор Иванюк доказал, 
что в регионах можно строить лучше, чем в 
столице, не снижая планки. Компания 

вкладывается в качество: строит собствен-
ные котельные на крыше (экономия на ото-
плении в 3-4 раза), улучшает шумоизоля-
цию, внедряет современные системы вен-
тиляции.

Инновационным стал подход к инвести-
ционным продуктам: для апартаментов под 
сдачу в аренду выделен отдельный подъезд 
с профессиональным управлением. Это поз
волило быстро заполнить эскроу-счета за 
счет инвестиционных продаж, что улучши-
ло условия проектного финансирования.

Финмодель вместо «усредненки»
Главная уязвимость девелопера — слепая 
вера в банковскую финансовую модель. Как 
отметил генеральный директор агентства 
МОСТ Вячеслав Батаков, банки часто смот
рят на проект упрощенно: линейный рост 
цены, игнорирование сезонности, отсут-
ствие привязки к этапам стройки.

Антихрупкий подход, по его словам, со
единяет банковскую логику (сравнение по 
аналогам, усредненный спрос) и продукто-
вую (ценность для аудитории, сценарии 
спроса, управляемая стратегия продаж). 
«Важно показывать банку не просто цифры, 
а механизм исполнения модели: ассорти-

ментную матрицу, сезонность, строитель-
ные вехи и стресс‑тесты», — указал он.

Оценка рисков
Тема, которая волнует миллионы россиян, — 
ипотека. Павел Зверев (METRIUM) без прикрас 
обрисовал новую реальность. Больше никаких 
«легких» кредитов: рынок меняется на глазах.

Эксперт выделил три ключевых тренда, ко-
торые уже работают. Первый — ипотека боль-
ше не «волшебная палочка», она перестала 
быть тем драйвером, который сам по себе раз-
гонял продажи. Теперь это тонкий инстру-
мент, требующий индивидуального подхода к 
каждому клиенту. Второй — банки стали 
«строгими учителями». Из-за жесткого конт
роля со стороны ЦБ РФ и проверок доходов 
через СФР получить одобрение теперь слож-
нее, в приоритете — заемщики с прозрачной 
историей и стабильным доходом. Третий — 
конец «серым» схемам: рынок очищается, и 
это неизбежно.

Выигрывать будут те девелоперы, которые 
первыми внедрят сценарные продажи и 
адаптируют бизнес под новые правила. «Кон-
курентное преимущество заберет тот, кто пер-
вым адаптирует бизнес-процессы», — резюми-
ровал Павел Зверев.

Красота против удобства
Может ли дом быть произведением искусства 
при максимальном удобстве для жизни? Ком-
мерческий директор Foresight Development 
Анна Шишкина развеяла миф о том, что эсте-
тика и комфорт — вещи несовместимые. «Все 
начинается с цифр», — уверенно заявила она. 
По ее словам, именно скрупулезный анализ 
квартирографии и технико-экономических 
показателей становится тем мостом, который 
позволяет архитекторам и девелоперам гово-
рить на одном языке еще на этапе чертежей.

Практические расчеты подхватила дирек-
тор по развитию Atlas Дарья Коваленко, озву-
чив четкую формулу успеха для современных 
жилых комплексов: 15-25% площади должны 
занимать «якоря» — крупные объекты, кото-
рые притягивают жителей (например, фитнес-
центр или супермаркет), а остальные  
75-85% — это базовая инфраструктура. Прав-
да, как тут же уточнила эксперт, «золотое» со-
отношение может меняться в зависимости от 
того, строится ли комплекс в центре мегаполи-
са или на его окраине.

Тренды, меняющие рынок
Анна Мурмуридис (Nikoliers) рассказала, как 
меняется поведение покупателей и инвесто-
ров: первые хотят не просто квадратные мет
ры, а комфорт и ликвидность, вторые — взве-
шенно подходят к вложениям. «Жилая недви-
жимость превращается в сервисную экосисте-
му», — отметила она. Теперь ценность дома 
определяется не только площадью квартиры, 
но и тем, насколько он удобен, экологичен и 
готов подстраиваться под нужды жителей.

Технологии добрались и до стройплоща-
док. Тимофей Лютомский, директор по цифро-
вой трансформации компании «РАЗУМ», рас-
сказал, как ИИ уже сегодня помогает бизнесу. 
Если раньше успешность подготовки нового 
менеджера зависела от опыта наставника-
«звезды», то теперь алгоритмы анализируют 
лучшие кейсы и транслируют их всей коман-
де. Это не только ускоряет адаптацию нович-
ков, но и гарантирует, что каждый клиент по-
лучит одинаково высокий уровень сервиса.м
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Собака как социальный лифт
В новых ЖК люди знакомятся во дворах, а не в чатах

Будущее  
уже здесь
О чем говорили на форуме  
FOR CITIES
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Марина ЮШКЕВИЧ

В 
России появляется все больше мест, спо-
собных в буквальном смысле изменить 
траекторию развития города. Это не 
всегда громкие сенсации, но их объеди-
няет одно: они становятся новыми «маг-

нитами» для туристов, драйверами экономи-
ки и поводом взглянуть на привычные места 
по-новому.

Самым масштабным примером такой 
трансформации можно считать создание че-
тырех культурно-образовательных класте-
ров во Владивостоке, Калининграде, Кеме-
рове и Севастополе. Этот мегапроект, ини-
циированный президентом РФ в 2018 году, 
призван перераспределить культурные по-
токи и сделать искусство доступным по всей 
стране.

Первым свои двери распахнул филиал 
Третьяковской галереи в Калининграде.  
Здание-консоль от бюро «Меганом» само по 
себе стало архитектурной достопримеча-
тельностью, но оно — лишь часть большого 
пазла. Рядом открылся филиал РГИСИ — 
Балтийская высшая школа музыкального и 
театрального искусства, а вскоре к ним при-
соединится и футуристичный филиал Боль-
шого театра с 80-метровой парящей консо-
лью — один из самых сложных театральных 
объектов в мире. Неподалеку открылся му-
зей «Планета Океан»; семь этажей, научные 
лаборатории и огромные аквариумы превра-
щают музей в настоящий «корабль науки», 
усиливая привлекательность города как мор-
ских ворот страны.

Все эти проекты работают на опережение: 
они формируют принципиально новый 
имидж городов, создавая инфраструктуру, 
которая будет работать десятилетиями. Но, 
как показывает опыт последних лет, для пре-
образования города не всегда нужно ждать 
окончания грандиозной стройки. Иногда 
точкой роста могут стать фестиваль в умира-
ющей деревне, частный парк или грамотно 
реконструированная набережная. В этом 
смысле разговор об «эффекте Бильбао» в его 
классическом понимании в России требует 
серьезной поправки на местные реалии.

Термин появился в конце 1990-х, когда 
музей Гуггенхайма (Museo Guggenheim)
Фрэнка Гери (Frank Owen Gehry) за первый 
же год привлек в испанский Бильбао 1,3 млн 
туристов, превратив депрессивный промыш-
ленный город в мировую точку на карте. Ар-
хитектурная икона сработала как мощней-
ший экономический драйвер. Но повторить 
этот успех один в один не удалось больше 
никому; со временем и инвесторы, и 
урбанисты пришли к выводу, что успех Биль-
бао был обусловлен не столько уникально-
стью здания, сколько стечением обстоя-
тельств: масштабными вложениями в  
инфраструктуру и продуманной городской 
политикой.

В России тоже любят вспоминать «эффект 
Бильбао», но чаще всего имеют в виду не соз
дание единственной иконы, а мягкое, но вер-
ное смещение туристических маршрутов и 
формирование устойчивой городской эконо-
мики через культуру и архитектуру. И приме-
ров тому немало — от известных на всю 
страну до локальных, но не менее показа-
тельных.

Один из самых ранних российских приме-
ров — парк Никола-Ленивец. В начале 2000-х 
художник Николай Полисский начал рабо-
тать с ландшафтом в обычной деревне, вов-
лекая в художественный процесс жителей. 
Тогда ни ленд-арт, ни паблик-арт как на-
правления в России фактически не суще-
ствовали, а сама территория представляла 
собой увядающую деревню в глубинке Ка-
лужской области. Первые масштабные ин-
сталляции неожиданно привлекли внима-

ние профессионального сообщества и СМИ 
и задали новый способ разговора об искус-
стве вне городских институтов.

В 2006 году для закрепления интереса к 
территории был запущен фестиваль «Арх
стояние», со временем превратившийся в 
ключевой инструмент формирования устой-
чивого туристического потока, после доба-
вилось еще четыре ежегодных фестиваля. 
«Сегодня Никола-Ленивец формирует устой-
чивую экономику целого района — это не 
только арт, но и рабочие места, гостиницы, 
кафе и сервисы», — отмечает директор 
арт-парка и продюсер фестиваля «Арх
стояние» Юлия Бычкова. Сейчас арт-парк 
занимает 650 гектаров, на туристических 
маршрутах размещено 50 объектов, ежегод-
но сюда приезжают около 250 тыс. гостей, 
работают 130 сотрудников.

Заметно изменилось в последнее десятиле-
тие отношение и к маршрутам Краснодарско-
го края. Открытый в 2017 году знаменитый 
парк «Краснодар», который все называют по 
имени его создателя Парком Галицкого, пре-
вратился в уверенную визитную карточку сто-
лицы Кубани, став достаточно веским аргу-
ментом, чтобы сделать город, в котором в ос-
новном останавливались транзитные путеше-
ственники, ехавшие к морю, самоценной ло-
кацией, где можно задержаться на пару дней 
или специально приехать погулять. Точной 
статистики посещений парк не раскрывает, но 
только в Японский сад, маленький фрагмент 
парка, куда пускают по билетам, ежедневно 
выдается 1,5-2 тыс. QR-кодов, которых всегда 
не хватает. За счет того, что в парке регулярно 
открываются новые и новые очереди и появ-
ляются арт-объекты, это достопримечатель-
ность не «на один раз» — в него хочется воз-
вращаться, чтобы увидеть новые фрагменты и 
изменения. 

Добавил привлекательности Красно
дарскому краю и подъем винного туризма 
благодаря росту качественных не только в 
производственном, но и в эстетическом, ар-
хитектурном плане виноделен. Среди наибо-
лее заметных — «Поместье Голубицкое» с 
арт-резиденцией и смотровой площадкой на 
крыше, гравитационная винодельня «Скали-
стый берег», где вино в процессе изготовле-
ния перемещается самотеком, семейное 
«Имение Сикоры», выпускающее до 300 тыс. 
бутылок в год, «Гай-Кодзор» с красивыми де-
густационными залами на холме. Винный 

туризм не только «подтягивает» смежные 
отрасли — рестораны, гостиницы, логисти-
ку, образовательные программы, — но и 
формирует новые круглогодичные маршру-
ты. Благодаря этому сезонные колебания 
смягчаются: помимо летних отпусков тури-
сты теперь приезжают в Краснодарский край 
как летом к побережью, так и осенью, в золо-
той период виноделия, на новогодние празд-
ники и уикенды.

Менее масштабный, но показательный 
пример — Тула, где сработал аккуратный 
системный подход к переосмыслению центра 
города. В 2018 году по концепции бюро 
Wowhaus были реконструированы Казанская 
набережная у стен кремля — бывшая закры-
тая промышленная территория — и примы-
кающая к ней улица Металлистов, еще не-
давно находившаяся в функциональном ва-
кууме. Пешеходные маршруты, обществен-
ные пространства и музейный квартал в 
исторических особняках запустили цепочку 
изменений: в центре стали открываться рес
тораны, магазины и культурные институции. 
Эффект оказался отложенным, но устойчи-
вым, Тулу стали воспринимать как хороший 
«маршрут выходного дня»: если в 2021 году 
город посетили 538 тыс. туристов, то в  
2024-м — уже более 900 тыс.

Один из самых ярких и показательных рос-
сийских примеров того, как работает культур-
ная трансформация без опоры на единствен-
ный знаковый объект — Выкса, небольшой 
моногород с металлургической промышлен-
ностью, даже название которого лет 10 назад 
было мало кому известно. Отправной точкой 
трансформации стал фестиваль современно-
го искусства «Арт-Овраг», запущенный в 2011 
году (сегодня — «Выкса-фестиваль») по ини-
циативе фонда «ОМК-Участие», который соз-
давался как инструмент изменения городской 
оптики для самих жителей, но повлек за со-
бой рост интереса к городу, а с ним и туризма. 
Позже на территории металлургического за-
вода ОМК появился первый в России инду-
стриальный стрит-арт-парк, масштабные 
граффити Алексея Луки, самый большой в 
мире мурал «Эволюция 2» Миши Most, а так-
же работы по мотивам картин Эрика Булато-
ва «Стой и иди» и «Амбар в Нормандии». 
Только в 2024 году выксунский завод ОМК 
посетили более 4,4 тыс. человек. После про-
вала ковидных лет турпоток восстановился и 
превысил докризисный уровень: в 2024 году 

в городе побывало 69,3 тыс. туристов — на 
10% больше, чем в 2019-м. Сейчас город соз-
дает уникальный «Шухов парк», ожидается, 
что с его завершением после 2029 года поток 
превысит 160 тыс. человек в год. 

Самым свежим и действительно успеш-
ным примером создания новой, меняющей 
экономику, а главное — имидж города досто-
примечательности стал городской курорт 
«Притяжение» в Магнитогорске. Стартовый 
объем частных инвестиций составил 25 млрд 
рублей, что сопоставимо с крупнейшими фе-
деральными проектами благоустройства. 
Ключевым инвестором и инициатором про-
екта стал председатель совета директоров 
Магнитогорского металлургического комби-
ната Виктор Рашников.

Первая очередь «Притяжения» открылась 
в 2022 году, и с этого момента парк-курорт 
площадью 400 гектаров зафиксировал уже 
более 7,3 млн посещений, а только в 2025 го-
ду — 2,2 млн (при населении города около 
408 тыс. человек). В отдельные дни «Притя-
жение» работает как настоящий городской 
«магнит» — так, в День металлурга 19 июля 
2025 года здесь было зафиксировано 132 
тыс. посещений за сутки, а в дни январских 
праздников 2026 года — свыше 75 тыс. При-
чем это не только жители Магнитогорска, в 
парк приезжают жители окрестных ураль-
ских городов на выходные и праздники. Го-
род стал рассматриваться как туристическая 
локация, чего никогда прежде не было.

Проект оказался серьезным драйвером 
комплексных изменений в городе: здесь созда-
но более 2 тыс. новых рабочих мест, высажено 
свыше 2,5 млн растений, благодаря «Притяже-
нию» увеличены мощности городской инфра-
структуры, появились новые транспортные 
маршруты. Показательно, что по итогам 2025 
года Магнитогорск впервые вошел в топ-20 
городов России по качеству жизни.

В буквальном смысле «эффекта Бильбао» 
— с одной архитектурной иконой, мгновен-
но переворачивающей судьбу города, — в 
России так и не случилось. Наверное, это и 
неплохо, потому что любые сенсации у нас 
принято быстро забывать. Зато сложилась 
своя, сложная, но вполне рабочая модель, в 
которой объединились длительная культур-
ная политика, работа с локальной идентич-
ностью, вовлечение жителей, последователь-
ные инвестиций. И хорошая архитектура, 
бесспорно.

СПЕЦИАЛЬНЫЙ ПРОЕКТ 	 «КОД ГОРОДА»

Оксана САМБОРСКАЯ

Ц
ентр Москвы полон парадоксов: пло-
щадь внутри Садового кольца велика, а 
свободных площадок почти нет. Новые 
участки возникают лишь точечно — на 
месте снесенных советских учреждений 

или бывших промышленных зон. В этой си-
туации девелоперы все чаще обращают вни-
мание на здания с историей: особняки, до-
ходные дома, дореволюционные фабрики и 
советские НИИ — не только архитектурная 
память города, но и недооцененный актив.

Однако процесс непростой: сохранить 
здание зачастую дороже и сложнее, чем сне-
сти его и построить новый стеклянный объ-
ем. Почему же выбор все чаще делают в поль-
зу редевелопмента? И главное — как сделать 
его экономически эффективным, не превра-
щая историю в муляж?

В поиске идентичности
Новый бизнес-центр удобнее: его планиров-
ки можно оптимизировать под любые нуж-
ды, инженерию заложить современную, а 
риски сделать предсказуемыми. Но у редеве-
лопмента есть неоспоримые преимущества.

Первое — местоположение: исторические 
здания почти всегда находятся в сложившей-
ся престижной среде, где новое строитель-
ство либо запрещено, либо экономически 
нецелесообразно. «Рынок давно чувствует 
дефицит площадок в топовых районах, — от-
мечает управляющий директор «Товарище-
ства Рябовской Мануфактуры» Алексей Алё-
шин. — Реставрация старинных зданий  
в центре дает возможность создать проект 
высокого класса, который невозможно  
воспроизвести с нуля».

Второе — скорость. «Редевелопмент выво-
дит объект на рынок в 2-3 раза быстрее ново-
стройки», — говорит коммерческий дирек-
тор ГК DARS Дмитрий Софронов. «Здание 
уже существует, требуется лишь капиталь-
ный ремонт, — добавляет коммерческий ди-
ректор West Wind Group Елизавета Ильюхи-
на. — При этом капитал может оборачивать-
ся быстрее, чем в новом строительстве». Это 
позволяет оперативнее запустить арендный 
поток и выйти на окупаемость.

Впрочем, редевелопмент бывает разным 
— от легкого косметического ремонта до 
фактического возведения нового каркаса 
внутри старых стен. И скорость, и цена зави-
сят от возраста здания, его технического  
состояния и охранного статуса. И единого 
мнения здесь нет.

Генеральный директор и основатель 
Soulstone Егор Филимонов, чья компания 
специализируется на реконструкции объек-
тов со значительным износом, приводит дру-
гие цифры: «Проведя серию анализов по за-
просу девелоперов, мы пришли к выводу: 
демонтаж и новое строительство дешевле и 
быстрее. В первую очередь из-за кредитного 
плеча: застройщику нужно обслуживать 
кредит, а более быстрый ввод в эксплуата-
цию сокращает срок до начала получения 
прибыли». По его наблюдениям, исключе-
ние — одноэтажные здания без подвала с 
высотой потолков от шести метров. Так что 
со сроками может повезти, а может и нет.

Третье — нематериальный фактор. Ком-
пании устают от стерильных «стекла и бето-
на» — им нужна идентичность. «Историчес
кая ценность здания — это своего рода вклад 
в имидж бренда», — говорит Алексей  
Алёшин, имея в виду компании, которые вы-
бирают штаб-квартиры в перестроенных 
особняках. «Атмосфера места, его память 
могут нивелировать даже такие объектив-
ные недостатки, как удаленность от метро 
или неудобная парковка», — добавляет архи-
тектор, основатель архитектурного бюро 
Pugachevich Studio, преподаватель МАРХИ 
Анастасия Пугачевич.

Камни преткновения
Путь редевелопмента редко бывает глад-
ким. Главный барьер — охранный статус. 
Если объект — памятник культурного на-
следия, менять нельзя почти ничего, каждое 
действие нужно согласовывать с органами 

охраны. «Работа с ОКН сложна, длительна и 
очень специфична, — констатирует основа-
тель Архитектурной мастерской DA Максим 
Долгов. — Начинаешь реставрацию —  
под землей археология, в стенах скрытые 
дефекты, и проект уходит в бесконечные до
работки».

Самые сложные случаи — когда под охра-
ну попадают не только фасады, но и интерь
еры: историческая лепнина, изразцовые пе-
чи, рисунок паркета. Восстановить их мож-
но, но встроить в современный офис или 
апартаменты, не нарушив требований по-
жарной безопасности, — головоломка. 
«Предметом охраны могут быть даже мате-
риалы перекрытий или тип кровли, — уточ-
няет Анастасия Пугачевич. — Интеграция 
новой инженерии в старую застройку — 
огромная проблема. Где разместить наруж-
ные лестницы и пути эвакуации, не уничто-
жив историю?»

Не менее остро стоит вопрос техническо-
го состояния: старые здания строились под 
другие нагрузки — их перекрытия, балки, 
фундаменты не выдерживают современного 
оборудования или даже просто снеговой на-
грузки на кровлю.

«Практика показывает: реконструкция 
почти всегда выходит для застройщика доро-
же и длится дольше, чем новое строитель-
ство, — говорит Егор Филимонов. — Почти 
на всех наших объектах плита покрытия 
кровли требует серьезного усиления». Вну-
три здания приходится делать дополнитель-
ные фундаменты и колонны, потому что су-
ществующие ригели не выдерживают нагру-
зок, требуемых девелопером. Круг подрядчи-
ков, способных на такую работу, крайне 
узок, а цена их услуг заметно выше средне-
рыночной.

Кто живет в старых стенах?
Портрет клиента проектов редевелопмента в 
центре заметно шире, чем десять лет назад. 
Тогда основными обитателями отреставри-
рованных особняков были банки, страховые 
компании и юридические фирмы. Сегодня 
— тоже они, но не только.

«Среди наших клиентов — финансовые 
структуры, организации, работающие с гос
контрактами, юридические и консалтинго-
вые фирмы, медицинские учреждения 
премиум-класса, — перечисляет Елизавета 
Ильюхина. — Но есть и те, кто сознательно 

ищет именно здания с историей. Многое 
здесь зиждется на эмоциях». С ней согласен 
Алексей Алёшин: «Арендаторы выбирают 
малоэтажную застройку в центре с кафе, ма-
газинами и камерной атмосферой. Для них 
важен комфорт сотрудников».

Особый пласт — креативные индустрии. 
«Представители дизайна, IT и современно-
го искусства готовы платить за уникаль-
ную атмосферу, которую невозможно вос-
произвести в типовом бизнес-центре, — за-
мечает Максим Долгов. — Им нужен не 
просто квадратный метр, а идентичность 
места».

В жилом сегменте, по словам исполня
ющей обязанности коммерческого дирек-
тора компании «Север» Марии Долгих, ин-
терес к историческим зданиям взрывной: 
«С конца 2024-го до осени 2025 года коли-
чество запросов на квартиры в историче-
ских зданиях увеличилось в среднем в  
13 раз по нескольким российским городам, 
включая Москву. Покупатели ценят не толь-
ко функциональность, но и атмосферу, 
историю и архитектурную выразительность 
района».

Технические лабиринты
Говорить о редевелопменте, обходя тему ин-
женерии и конструктивов, — все равно что 
обсуждать театр, не заглядывая за кулисы. А 
там, как правило, жесткий, нефотогенич-
ный, но особенно важный труд. Лифты, вен-
тиляция, кондиционирование, пожарные 
системы — все это нужно разместить внутри 
здания, которое ничего подобного не предус-
матривало.

«Интеграция в существующее здание но-
вых конструкций и инженерии, отвечающей 
актуальным запросам пользователей, — од-
на из главных головоломок, — подтверждает 
Анастасия Пугачевич. — Правила пожарной 
безопасности нельзя игнорировать».

Креативный директор реализующей про-
екты полного цикла компании «Генпро»  
Евгений Зеленов приводит пример такой 
работы: в одном из проектов нужно было 
сохранить чугунные исторические колонны. 
«Нам пришлось разрабатывать специаль-
ный красочный слой, который можно при-
равнять к негорючим материалам, чтобы 
помочь девелоперу получить разрешение на 
строительство жилого объекта», — расска-
зывает эксперт.

Со временем несущая способность балок, 
стен и перекрытий неизбежно страдает. «При 
реконструкции здания завода «Россельмаш» 
эпохи конструктивизма в Ростове-на-Дону  
состояние перекрытий было критическим, что 
потребовало серьезных работ по усилению, — 
рассказывает основатель архитектурного бю-
ро BOHAN studio Дарья Туркина. — Аналогич
ная ситуация сложилась и с кинотеатром  
«Художественный»: кровля просто не выдер-
живала нагрузок, ее пришлось полностью пе-
ределывать. Оригинальные балки сохранили, 
но они теперь выполняют исключительно 
эстетическую, декоративную функцию».

Есть и экзотические сценарии. «Бывшие 
химические производства, лаборатории мо-
гут требовать обеззараживания, замены 
верхнего слоя почвы, рекультивации», — 
предупреждает Анастасия Пугачевич.

Сносить нельзя сохранить
При всех сложностях девелоперы и архитек-
торы все чаще выбирают сохранение. Хотя, 
по признанию многих, снос часто выглядит 
проще. «Проектировщики действительно ча-
сто предлагают снос как более простой и тех-
нически понятный сценарий, — признает 
Дмитрий Софронов. — Но мы в ряде случаев 
сознательно выбирали сохранение. За счет 
более раннего запуска арендного потока уда-
ется выходить в целевую доходность».

Управляющий директор компании TITUL 
Никита Деев-Анисимов видит обратную сто-
рону: «Сегодня проекты со сносом — скорее 
исключение. Город заинтересован в макси-
мальном сохранении исторической среды, и 
девелоперам приходится искать решения в 
рамках адаптации. Однако экономика таких 
проектов часто не сходится. Девелоперы от-
казываются от реализации, здания годами 
простаивают, постепенно приходят в ава-
рийное состояние — и риск утраты объекта 
становится выше».

Мнения о том, можно ли масштабировать 
успех, расходятся. Максим Долгов категори-
чен: тиражировать ГЭС-2 невозможно и не 
нужно: «Это работа мастерской Ренцо Пьяно 
(Renzo Piano) — такие вещи должны оста-
ваться штучными».

Дарья Туркина согласна, но с оговоркой: 
подход, внимательный к деталям и пропор-
циям прошлого, тиражировать стоит. Евге-
ний Зеленов добавляет, что таких проектов 
могло бы быть больше, если бы девелоперы 
перестали бояться сложностей.

Редевелопмент исторических зданий в 
центре перестал быть экзотикой, но не пере-
стал быть вызовом. У него есть своя эконо-
мика, свои риски и свои герои — архитекто-
ры и девелоперы, готовые изобретать техно-
логии на ходу. За право сохранить город с 
историей они платят временем, деньгами и 
нервами.

Право на возраст
Старые здания в центре снова в цене
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«Эффект Бильбао» по-русски
Центры притяжения иногда создают в самых неожиданных локациях
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Алексей ТОРБА

Н
а прошедших под единым брендом 
EXPO+ в МВЦ «Крокус Экспо» отрасле-
вых выставках CTT Expo, COMvex, CTO 
Expo и Logistika Expо были не только 
представлены новые машины и техно-

логии, но и проанализированы основные 
тенденции и проблемы развития отраслей, 
во многом определяющих состояние строй-
ки. Одним из наиболее содержательных 
мероприятий в рамках деловой программы 
выставки COMvex 2026 стала масштабная 
пресс-конференция ведущего китайского 
бренда коммерческого транспорта Shacman, 
на которой был сделан глубокий анализ рос-
сийского рынка коммерческого транспорта. 
Интерес к нему китайских производителей 
автомобильной техники понятен: по словам 
выступившего на пресс-конференции замес
тителя генерального директора Shacman го-
сподина Хуа Синя, за два десятилетия про-
дукция этого предприятия освоила просторы 
России от Камчатки до Калининграда и ис-
пользуется в логистике, строительстве и дру-
гих отраслях, поэтому изменения на россий-
ском рынке находятся в поле постоянного 
внимания руководителей и специалистов 
этой компании.

Последствия структурного кризиса
Как рассказал на пресс-конференции гене-
ральный директор ООО «Шакман Моторс» 
Вадим Зейферт, в результате смены хозяй-
ственной модели на российском рынке ком-
мерческого транспорта с сервисной на тран-
закционную (фабричную) произошел слом 
рынка и начался структурный кризис, выра-
зившийся в деформации отрасли в  
2022-2024 годах. В 2025 году парк грузови-
ков стремительно старел, перевозчики 
практически прекратили обновление и ре-
монт своих парков, «дожимая» ресурс ста-
рой техники. При этом в связи с изъятием из 
продаж китайских грузовиков их доля на 
российском рынке снизилась, а доля 
отечественных грузовиков по итогам 2025 
года выросла с 34 до 50%.

По мнению Вадима Зейферта, выходом из 
ситуации могло бы стать регулирование от-
расли через механизм разделения рисков 
между производителем и сервисной сетью. И 
уже сейчас видны признаки того, что рынок 
выходит из структурного кризиса именно по 
этому пути. Говоря об импорте в 2026 году, 

Вадим Зейферт отметил допуск на рынок тех-
ники иностранных производителей на основе 
квот: маржа дилеров за торговлю нелокализо-
ванной продукцией ограничивается фиксиро-
ванной комиссией с продажи нового грузови-
ка, и таким образом риск избыточного произ-
водства и заказа переносится на производите-
ля. Дилеру фактически остаются комиссия по 
новой технике, продажа в розницу, сервис, 
запчасти, дополнительные услуги к сервису и 
запчастям и вторичный рынок.

Говоря о факторах, положительно влия
ющих на рынок, Вадим Зейферт указал, что в 
настоящее время распродается ликвидный 
сток бывшей в употреблении техники лизин-
говых компаний. Из него в первую очередь 
выбывает техника, которая при минималь-
ных вложениях способна по коэффициенту 
технической готовности конкурировать с но-
выми машинами. Техника, которая не соот-
ветствует таким критериям и стоит на скла-
дах уже год, а то и пару лет, может с них уже 
просто не уехать, поскольку при поступлении 
на склады ее консервацией никто не занимал-
ся. Соответственно, давление этой техники на 
рынок нового оборудования, скорее всего, 
будет уменьшаться.

На рынок также влияет снизившийся на 
20% курс юаня, в связи с чем возможностей 
по завозу новой техники становится больше. 
Кроме того, к концу года прогнозируется сни-
жение ключевой ставки ЦБ РФ примерно до 

12%, что приведет к удешевлению лизинга, 
высвобождению части оборотных средств 
транспортных компаний и создаст возмож-
ность предложить рынку новую технику.

Прогноз на будущее
Прогноз Вадима Зейферта на 2026 год скорее 
оптимистичный: ликвидная техника до сере-
дины года будет превалировать и уходить в 
рынок, а затем произойдет смещение продаж 
в пользу новой техники из стоков дилеров. 
«Размороженные» стоки импортеров 2024 
года, скорее всего, уйдут крупным заказчи-
кам, которые в силу требуемых им объемов 
просто не могут выбирать по одной единице 
техники с каждой стоянки лизинговых ком-
паний, поэтому для розничных покупателей 
объем стока будет ограничен, что в перспек-
тиве приведет к стабилизации, а к концу го-
да и к росту цены на технику.

Не все транспортные компании-дилеры 
смогли в новой реальности найти модель вы-
живания и договориться с лизинговыми 
компаниями. Теперь они будут вынуждены 
объединяться, чтобы не быть поглощенны-
ми более успешными предприятиями, — 
произойдет консолидация компаний и сер-
висов.

Судя по презентации к докладу Вадима 
Зейферта, в III квартале 2026 года произойдет 
смещение баланса продаж к новой технике, а 
в IV квартале начнется цикл нового импорта и 
«локализованного» производства. К концу го-
да сервис станет постепенно оживать, а про-
изводители грузовиков проведут пересборку 
своих сетей в России.

Выход из структурного кризиса отрасли — 
ее регулирование через механизм разделения 
рисков между производителем и сервисной 
сетью. Рынок новых грузовиков нуждается в 
источнике экономики транспорта, который 
может быть обусловлен бюджетными влива-
ниями или платформенной моделью по ре-
зультатам консолидации рынка. Вадим Зей-
ферт отметил, что новую модель рынка нужно 
выработать через механизм определения 
остаточной стоимости средств производства 
и включение приведенной стоимости владе-
ния транспортным средством в тариф пере-
возки.

Куда едут грузовики
Автопарк России нуждается в обновлении
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