
Антон МАСТРЕНКОВ

С
озданный несколько лет назад Фонд 
защиты прав граждан — участников 
долевого строительства (Фонд доль-
щиков) фактически работал «с чисто-
го листа», вырабатывая каждый раз 

опытным путем наиболее приемлемое и 
эффективное решение проблем долгостро-
ев. С момента создания Фонда в России вос-
становлены права 41,1 тыс. пострадавших 
граждан, а к концу 2023 года проблема 
должна быть полностью решена. О созда-
нии нормативной базы, итогах прошлого 
года и задачах на этот рассказал в интервью 
«Стройгазете» генеральный директор Фон-
да дольщиков (с 1 января 2022 года — Фонд 
развития территорий) Константин ТИМО-
ФЕЕВ.

«СГ»: Константин Петрович, в конце 
прошлого года был принят закон об объ-
единении Фонда дольщиков и Фонда со-
действия реформированию ЖКХ (Фонда 
ЖКХ) в единую структуру. Как это ска-
жется на вашей работе?

Константин Тимофеев: Пока речь идет 
об организации нового Фонда развития 
территорий на базе Фонда защиты прав 

дольщиков. И это произошло с начала года. 
Следующий этап — большая реорганиза-
ция. Это сложный процесс: необходимо бу-
дет создать новые органы управления, про-
вести штатные изменения, причем сделать 
это максимально быстро, поскольку все 
обязательства Фонда дольщиков и Фонда 
ЖКХ должны выполняться, а граждане не 
должны на себе почувствовать сложности 
переходного периода.

Что касается обязательств Фонда доль-
щиков, то мы ставим перед собой задачу 
рассмотреть все проблемные объекты, ко-
торые регионы нам заявили в работу. На 
сегодня у нас таких объектов 209. Остались 
наиболее сложные, в первую очередь с пра-
вовой точки зрения, объекты. По количе-
ству дольщиков это порядка 10 тыс. человек 
— по ним требуется принятие решения на-
блюдательным советом Фонда, однако это 
не окончательная цифра: объем работы по-
стоянно меняется. И тут мы зависимы от 
регионов, которые могут обратиться к нам 
с новыми ходатайствами, а могут и ото-
звать те, что сейчас в работе. Либо наобо-
рот: субъекты долго держат объекты у себя, 
надеются найти инвестора, а потом в итоге 
передают их нам. Но для нас главное — бы-
стрее принять решение.

«СГ»: С какими результатами Фонд 
дольщиков завершил 2021 год?

К.Т.: За прошлый год было рассмотрено 
536 проблемных объектов на 31,5 тыс. че-
ловек. Много это или мало? На наш взгляд, 
это огромная цифра, потому что за ней сто-
ят судьбы людей, которые годами ждут 
свое жилье, все они находятся в разных 
жизненных условиях. Но эти люди гаранти-
рованно будут восстановлены в правах в 
ближайшее время.

Однако главные наши итоги — это доль-
щики, права которых уже восстановлены. 
На сегодня их более 17 тыс. человек — это 
предварительные данные. Большая часть 
из них — 12,4 тыс. человек — это дольщи-
ки, в 2021 году получившие денежные 
средства по решениям наблюдательного 
совета.

Всего в прошлом году было принято ре-
шений о выплатах на 50,4 млрд рублей — 
это колоссальная сумма, которая была вы-
делена из федерального и регионального 
бюджетов, а также из компенсационного 
фонда на решение проблем граждан, по-
страдавших от нерадивых застройщиков.
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Оксана САМБОРСКАЯ

Ставший уже историей 2021 год для 
строительной отрасли оказался успеш-
ным, многособытийным и… достаточно 
противоречивым. По официальным дан-
ным, которые озвучил на финальном 
заседании правительственной комиссии 
по региональному развитию вице- 
премьер РФ Марат Хуснуллин, за год в 
стране было сдано в эксплуатацию свы-
ше 90 млн квадратных метров жилья, 
что приближает нас к заявленным пока-
зателям профильного национального 
проекта — 120 млн новых «квадратов» в 
год к 2030-му. «Это рекордный ввод со 
времен СССР. Он почти на 10% больше, 
чем в 2020 году, и на 15% больше изна-
чальных плановых показателей», — под-
черкнул кабминовский куратор отече-
ственного стройкомплекса.

И останавливаться на этом не плани-
руется: задача, стоящая перед россий-
скими строителями на 2022 и 2023 го-
ды, — обеспечить последовательное 
увеличение объема ввода жилья.

Реализация этих амбициозных пла-
нов станет возможна в том числе за счет 
комплексного развития территорий 
(КРТ). И минувший год был важным в 
этом отношении: вступивший в силу за-
кон о КРТ позволяет осваивать новые и 
обновлять застроенные городские тер-
ритории по всей стране. Минстроем 
России проведена работа по утвержде-
нию федеральных нормативных актов. 
На данный момент 83 субъекта РФ уже 
приняли локальные законодательные 
акты, необходимые для реализации про-
ектов КРТ, с общим градостроительным 
потенциалом на уровне 700 млн «ква-
дратов».

Однако были в прошлом году и ан-
тирекорды, одним из которых стал 
рост стоимости строительства, про-
изошедший из-за существенного уве-
личения цен на стройматериалы и «ка-
дрового голода», усилившегося на фо-
не пандемии. Решать эти проблемы 
предстоит в наступившем году. В част-
ности, по словам Марата Хуснуллина, 
уже в январе может быть объявлено о 
новом комплексе мер господдержки, 
призванных удешевить производство 
стройматериалов.

Жильем 
едины
Эксперты «Стройгазеты» 
подвели итоги 2021 года  
и спрогнозировали, что ждет 
отрасль в 2022-м
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ЗНАЧИМЫЕ СОБЫТИЯ…
Самыми значимыми событиями 2021 года 
в жилищной сфере, по данным совместно-
го опроса «ДОМ.РФ» и ВЦИОМ, стали рост 
цен на строительные материалы (46% ре-
спондентов), продолжение реализации 
программы материнского капитала (44%), 
расширение условий «Семейной ипотеки» 
(40%), появление льготной ипотеки на 
ИЖС (38%), подорожание жилья (37%), 
повышение ипотечных ставок (28%).

…ВЫСОТНЫЕ 
ЗАПРОСЫ…
Предложение квартир в высотных ново-
стройках Москвы за последние три года 
удвоилось, 33% первичного предложения 
в 2021 году пришлось на проекты высотой 
от 30 этажей, сообщили в AFI Development. 
Увеличение этажности позволяет сдержи-
вать рост цен: за три года стоимость квар-
тир в небоскребах выросла на 23% против 
50-60% по первичному рынку столицы в 
целом.

…ОФИСНЫЕ ИТОГИ…
В 2021 году объем сделок на столичном 
офисном рынке составил 1,2 млн кв. м 
(+50% к 2020-му). По данным R&B 
Consulting, наибольший спрос был сфор-
мирован онлайн-сервисами и технологиче-
скими платформами. Все большую попу-
лярность при этом завоевывали гибкие 
офисы, доказавшие свою эффективность 
и экономичность (по сравнению с традици-
онными, экономия пространства составля-
ет в них до 50%, расходов на содержание 
— до 30%). Поскольку в целом спрос зна-
чительно превысил предложение (особен-
но в центральном деловом районе Перво-
престольной и в «Москве-Сити», где вакан-
сия упала до 8% и 4% соответственно), 
девелоперы, несколько лет назад массово 
отказывавшиеся от строительства офисов, 
сейчас разморозили свои проекты и нача-
ли подбирать новые участки; на 2022 год 
заявлен ввод 483 тыс. кв. м новых офис-
ных площадей, которые к тому же стано-
вятся более экологичными и менее фор-
мальными.

…ИПОТЕЧНЫЕ 
ПЕРСПЕКТИВЫ
Стагнация рынка, сокращение программ 
льготного кредитования и рост ипотечных 
ставок — таковы ожидания на 2022 год у 
абсолютного большинства читателей 
«Стройгазеты», участвовавших в опросе на 
сайте stroygaz.ru. Оптимистов среди ре-
спондентов оказалось чуть более 10%.

КОРОТКО

НОВОСТИ «Классовый коктейль»: приживется ли в России мировая практика смешивания 
различных типов недвижимости на одном «пятне» застройки? с. 7
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Что ждет ипотечный 
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Сергей ВЕРШИНИН

В 2022 году эксперты Организации эконо-
мического сотрудничества и развития  
(ОЭСР) реализуют по инициативе Минстроя 
России два проекта по исследованию жи-
лищной политики и развитию территорий, 
сообщили «Стройгазете» в ведомстве.

В частности, Комитетом по политике ре-
гионального развития ОЭСР будет осущест-
влен проект «Лучшее жилье для лучшей жиз-
ни: формирование показателей и политики 
в сфере строительства, ЖКХ и городской 
среды с учетом лучших практик ОЭСР», ко-
торый будет посвящен разработке и внедре-
нию новых показателей в части стимулиро-
вания строительства жилья и разработки 
механизмов обеспечения его доступности, а 
также позволит учесть методики и опыт ра-
бочих органов ОЭСР в рамках разработки 
указанных показателей.

«Сегодня данные, собираемые в стране 
для расчета показателей в сфере стимули-

рования жилищного строительства, отли-
чаются от соответствующих показателей, 
применяемых при расчете в странах — 
участницах ОЭСР, — пояснил заместитель 
министра строительства и ЖКХ РФ Никита 
Стасишин. — Изучение опыта коллег — 
как положительного, так и отрицательного 
— позволит эффективно внедрить лучшие 
практики ОЭСР и избежать возможных не-
дочетов при реализации национальных це-
лей России».

Идея второго проекта — «Тиражирова-
ние опыта РФ в рамках cтандарта ком-

плексного развития территорий (КРТ) в 
странах, входящих в ОЭСР» — направлена 
на выстраивание диалога между ОЭСР и 
Россией о принципах развития застроен-
ной городской среды. Напомним, cтан-
дарт КРТ был разработан Минстроем Рос-
сии и «ДОМ.РФ» по поручению правитель-
ства РФ и представляет собой методиче-
ское руководство, которое легло в основу 
усовершенствования нормативно-право-
вой базы в области градостроительного 
регулирования и архитектурного проек-
тирования.

С ориентиром  
на лучшие практики
Специалисты ОЭСР проведут в России два исследования 
по теме градостроительства

Юлия ПИЛИПЕЙКО

По итогам 2021 года объем выдачи ипотеки 
в России достиг рекордных 5,69 трлн руб-
лей, что более чем на четверть превысило 
результат 2020 года. Об этом «Стройгазете» 
сообщили в пресс-службе банка ВТБ, уточ-
нив, что в 2022 году под влиянием макро-
экономики ситуация на ипотечном рынке 
изменится.

По словам вице-президента ВТБ Евгения 
Дячкина, ипотечные продажи в прошлом 
году стали рекордными за всю историю раз-
вития рынка в стране: с помощью кредитов 
свои жилищные условия смогли улучшить 
около 2 млн россиян, что сопоставимо с на-
селением крупного мегаполиса. Средний 
чек по ипотечному займу достиг 3,4 млн 
руб лей. Регионами — лидерами по объему 
проведенных сделок в минувшем году стали 
Москва и Подмосковье, Санкт-Петербург и 
Ленинградская область, Республика Татар-
стан, Новосибирская и Свердловская обла-
сти.

Также, по его мнению, одним из драйве-
ров роста рынка ипотеки в 2021 году стала 
программа господдержки, действующая с 
2020 года. Только ВТБ провел по ней каждую 

третью сделку, оформив 63 тыс. кредитов 
почти на 200 млрд рублей. «Семейной ипо-
текой» в прошлом году воспользовались 
свыше 25 тыс. клиентов банка, оформивших 
кредиты более чем на 100 млрд рублей.

«На динамику рынка повлияли отложен-
ный из-за пандемии спрос, активный ввод 
новых девелоперских проектов, а также ре-
кордно низкий уровень ставок в первом по-
лугодии», — добавляет банкир. Однако к 
концу 2020-го, по данным мониторинга 
«ДОМ.РФ», средневзвешенная ставка 15 
крупнейших ипотечных банков на первич-
ное жилье составляла уже 9,58%, на вторич-
ное — 9,62%. Только с 21 ноября ставки вы-
росли на 0,7 и 0,35 п.п. соответственно.

Говоря о перспективах, Евгений Дячкин 
отметил, что в ближайшее время ипотечный 
рынок ждет охлаждение. «Ужесточение де-
нежно-кредитной политики Банком России 
отражается на стоимости ипотеки, ставки 
по которой перешагнули двузначный уро-
вень. В этом году спрос на ипотеку сохра-
нится на фоне развития строительного сек-
тора и совместных предложений банков и 
застройщиков. При этом многое будет зави-
сеть от возможного продления госпрограм-
мы. В случае ее сохранения объем выдач 
может снова превысить 5 трлн рублей, в 
случае завершения — скорректироваться до 
уровня 2020 года. Мы рассчитываем, что 
правительство предложит выгодные усло-
вия для поддержки населения и продолжит 

господдержку, поэтому серьезного «проседа-
ния» рынка мы не увидим», — прогнозирует 
топ-менеджер ВТБ.

Эксперт рассчитывает, что стимулиро-
вать рынок ипотечного кредитования в 
2022 году будет также сегмент индивидуаль-
ного жилищного строительства (ИЖС), на 
который сейчас сместился фокус внимания 
государства, — в частности, расширение ус-
ловий госпрограммы на такие объекты и 
планируемое применение технологий эс-
кроу-счетов. Дополнительным импульсом 
станут также специальные программы кре-
дитования ИЖС, запущенные крупнейшими 
банками.

Ипотечный отрыв

Подсчитан объем жилищных 
займов, взятых россиянами  
в прошлом году

Кстати
 В «высокий сезон» — декабрь минувшего 

года — банки выдали ипотечных кредитов на 
654,5 млрд рублей, что стало абсолютным 
месячным рекордом. Выданная сумма на 3% 
больше показателей ноября и на 27% — 
декабря 2020 года, свидетельствуют данные 
Frank RG. В количественном выражении банки 
выдали 193,4 тыс. ипотечных кредитов (рост 
на 23,13% к ноябрю и на 16,4% к декабрю 
2020 года). Последний рекорд по размеру 
выданной ипотеки был установлен в июне 
2021-го, когда россияне старались успеть 
взять льготный кредит на старых условиях 
госпрограммы на новостройки — в первый 
месяц лета банки выдали 551,2 млрд рублей.
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Специально для «Стройгазеты» юристы компании «Га-
рант» подготовили мониторинг новых федеральных за-
конодательных актов и нормативных документов, затра-
гивающих вопросы строительства, градостроительства 
и архитектуры.

1. Федеральный закон от 30.12.2021 №476-ФЗ  
«О внесении изменений в отдельные законодательные 
акты РФ»

Новый закон, основные положения которого вступают 
в силу с 1 марта 2022 года, посвящен возведению индиви-
дуальных жилых домов в границах малоэтажных жилищ-
ных комплексов (МЖК) по договорам участия в долевом 
строительстве. Определено понятие МЖК. Введены требо-
вания к документации застройщика, планирующего созда-
вать МЖК, условия заключения договоров участия в доле-
вом строительстве и получения проектного финансирова-
ния. Определен статус имущества комплексов. Для расче-
тов по договору будет открываться счет эскроу, денежные 
средства на него будут вноситься после регистрации дого-
вора на срок условного депонирования. Закреплены пра-
вила госрегистрации прав на объекты.

Застройщик вправе привлекать денежные средства для 
строительства домов в границах МЖК только после 
утверждения проектов планировки и межевания террито-
рии, получения одного разрешения на строительство в от-
ношении проекта строительства или его этапа, предусмо-
тренного проектной декларацией, и госрегистрации права 
собственности застройщика на расположенный в грани-
цах МЖК земельный участок или земельные участки, име-
ющие смежные границы, либо договора аренды участка, 
находящегося в государственной или муниципальной соб-
ственности.

2. Федеральный закон от 30.12.2021 №447-ФЗ  
«О внесении изменений в Градостроительный кодекс 
РФ и отдельные законодательные акты»

Документом, вступившим в силу со дня опубликования 
(за исключением отдельных положений, которые будут 
действовать с 1 сентября 2022 года), определено, что:

— специалисты по организации инженерных изыска-
ний, архитектурно-строительного проектирования и стро-
ительства вместо повышения квалификации раз в 5 лет 
должны проходить независимую оценку квалификации 
раз в 5 лет. Также у них не должно быть непогашенной или 
неснятой судимости за совершение умышленного престу-
пления;

— если организация, ИП состоят в саморегулируемой 
организации (СРО) не того региона, где они зарегистриро-
ваны, то им нужно перейти в СРО своего региона (при 
наличии) с возможностью передачи их взносов в компен-
сационный фонд в новую СРО.

Также в новом законе введены статья о признании объ-
ектов капстроительства аварийными и подлежащими сно-
су или реконструкции и глава об отнесении объектов неза-
вершенного строительства, строительство, реконструкция 
которых осуществляются с привлечением бюджетных 
средств, к незавершенным объектам капстроительства. 
Решено вести федеральный и региональные реестры неза-
вершенных объектов капстроительства.

Скорректированы нормы о зонах с особыми условиями 
использования территорий и сроки их установления.

3. Федеральный закон от 30.12.2021 №448-ФЗ «О созда-
нии публично-правовой компании (ППК) «Роскадастр»

ППК создается на базе ФГБУ «ФКП Росреестра», ФГБУ 
«Центр геодезии, картографии и ИПД», АО «Ростехин-
вентаризация — Федеральное БТИ», АО «Роскартогра-
фия». Компания будет в том числе вести геодезическую 
и картографическую деятельность, выполнять кадастро-
вые, землеустроительные работы, создавать государ-
ственные и иные информсистемы, электронные серви-
сы и др. В связи с созданием «Роскадастра» внесены 
корреспондирующие изменения (449-ФЗ) в законы о 
геодезии, картографии и пространственных данных, го-
срегистрации недвижимости, долевом строительстве, 
кадастровой деятельности, землеустройстве, государ-
ственной кадастровой оценке и др.

Мониторинг подготовлен юристами компании «Гарант». 
С полными текстами документов можно ознакомиться  

в системе ГАРАНТ.

В ОТРАСЛЕВОМ В ОТРАСЛЕВОМ 
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ

НОВОЕНОВОЕ
Николай ВИКТОРОВ

Минстрой России скорректировал 
правила проектирования зданий фе-
деральных судов. Изменения №2 к 
своду правил (СП) 152.13330.2018, 
подготовленные ФАУ «ФЦС» и выпол-
ненные авторским коллективом АО 
«ЦНИИПромзданий», утверждены 
приказом министерства 904/пр.

«Актуализация СП 152 связана с 
развитием судебной системы в Рос-
сии: обеспечением деятельности по 
осуществлению и формированию ин-
формационной модели для электрон-
ных дел и архива, применением но-
вых требований безопасности и, ко-
нечно, необходимостью гуманизации 
среды, — пояснил заместитель ми-
нистра строительства и ЖКХ РФ Сер-
гей Музыченко. — Работы по уточне-
нию требований к параметрам поме-
щений зданий федеральных судов, их 
инженерному оснащению и системам, 
доступности для всех категорий граж-
дан велись при участии Судебного де-
партамента при Верховном Суде РФ».

В документе, в частности, измене-
ны требования содержания подсуди-
мых в залах судебных заседаний, ко-
торые в действующей редакции сво-
да правил предусматривали защит-
ные кабины («клетки» из металличе-
ских прутьев), используемые в стра-
не с 1992 года. Учитывая зарубежную 
практику, а также опыт пандемии 
коронавирусной инфекции, в новой 
редакции СП 152 в залах судебных 
заседаний предусмотрены встроен-
ные помещения с ограждением из 
пулестойкого стекла, которые при-
меняются во многих странах ЕС.

Новая редакция СП также дорабо-
тана в части современных требова-
ний к участкам и планировочным 
решениям для зданий федеральных 
судов. «В обновленном документе 
уточнены требования к размещению 
автостоянок, хозяйственной зоны, 

инженерных сооружений. Уточнена 
площадь земельного участка и тре-
бования к определению общей пло-
щади, в соответствии с СП 42 или 
РНГП, а также с учетом особенностей 
рельефа. Внесены требования к про-
ектированию зданий федеральных 
судов в зонах многолетнемерзлых 
грунтов, а также проектированию 
зданий из крупногабаритных моду-
лей», — рассказал исполняющий 
обязанности директора ФАУ «ФЦС» 
Андрей Копытин.

Особое внимание в документе 
уделено требованиям к безопасности 

зданий федеральных судов, в том 
числе к досмотровой зоне, контроль-
но-пропускному пункту. При проек-
тировании теперь дополнительно не-
обходимо предусматривать встроен-
ные помещения, комнаты для запас-
ных присяжных заседателей, блок 
помещений режимно-секретного 
подразделения.

Изменения к своду правил на 
практике обеспечат оптимизацию 
применяемых архитектурно-плани-
ровочных решений, гуманизацию 
среды и развитие системы электрон-
ного правосудия.

Сергей ВЕРШИНИН

Новую методологию технологии ин-
формационного моделирования 
(ТИМ) применят в ходе реализации 
пилотного проекта на строящемся в 
столице электродепо «Красный стро-
итель» будущей Бирюлевской линии 
метро. Внедрением разработки зани-
маются специалисты инжиниринго-
вого холдинга «Мосинжпроект», про-
шедшие специальную подготовку в 
созданном в компании центре ком-
петенций ТИМ.

«Мы тестируем ТИМ-методоло-
гию, основанную на самых передо-
вых практиках и адаптированную 
под наши задачи, в данном случае — 
проектирование и строительство 
объектов метрополитена», — сооб-
щил «Стройгазете» заместитель мэра 
Москвы по вопросам градостро-
ительной политики и строительства 
Андрей Бочкарев, уточнив, что опыт-
ная эксплуатация среды общих дан-
ных (СОД) уже проведена. Ее инте-
грация с системой автоматизирован-
ного проектирования позволяет цен-

трализованно управлять информа-
цией и отслеживать ход проектных 
работ.

«Также новая методология вклю-
чает систему обмена заданиями, 
улучшающую координацию работы 
специалистов различных подразде-
лений. Данные по спецификациям 
необходимого оборудования берутся 
из единой базы данных», — добавил 
чиновник.

По словам генерального директо-
ра АО «Мосинжпроект» Юрия Крав-
цова, другим важным новшеством 
стала система технического доку-
ментооборота. Она дает возмож-
ность управлять процессами переда-
чи, согласования и изменения про-
ектной документации на всех этапах 
жизненного цикла строящегося объ-
екта. «Технология позволяет отка-
заться от бумажных документов и 
исключить ошибки, обусловленные 
«человеческим фактором», а также 
экономит трудовые и материальные 
ресурсы», — подытожил он.

Актуализированный строительный СП обеспечит 
развитие системы электронного правосудия

Пока суд да дело

Первый пошел

Кстати
 Впервые АО «Мосинжпроект» 

применило ТИМ при реконструкции 
стадиона «Лужники». Также с 
помощью данной технологии был 
разработан проект Дворца гимнастики 
Ирины Винер-Усмановой, сейчас 
реализуется проект Национального 
космического центра.  
В планах компании — создать единую 
ТИМ-модель одной из перспективных 
линий московского метро.

В Москве началась реализация пилотного проекта  
по новой методологии ТИМ

SH
U

T
TE

R
ST

O
C

K
/F

O
TO

D
O

M

М
И

ХА
И

Л
 К

О
Л

О
БА

ЕВ
/ 

П
РЕ

С
С

-С
Л

У
Ж

БА
 С

ТР
О

Й
К

О
М

П
Л

ЕК
С

А
 М

О
С

К
В

Ы



Строительная газета4 №1 (10679) 14 января 2022www.stroygaz.ru

«СГ»: А этих денег доста-
точно, чтобы восстановить 
права пострадавших доль-

щиков?
К.Т.: Конечно, ведь планируемая сумма 

выплат по каждому адресу и гражданину 
определяется на основе независимой оценки 
до проведения набсовета.

Но некоторые граждане бывают недо-
вольны суммой возмещения, их основная 
претензия в том, что они на эти деньги не 
могут купить новое готовое жилье. При 
этом они забывают, что изначально поку-
пали жилье не в готовом доме, а в стро-
ящемся. И такие дома за эти деньги на рын-
ке сейчас есть.

При расчете стоимости компенсации мы 
учитываем разные факторы и подбираем 
объекты-аналоги, сопоставимые с тем поме-
щением, которое покупал дольщик. В первую 
очередь это степень строительной готовно-
сти объекта. Если стройка остановилась на 
уровне котлована, то и в качестве аналога мы 
будем брать объект в той же степени стро-
ительной готовности, а не готовый дом. Кро-
ме того, на ценообразование оказывает вли-
яние месторасположение строящегося дома, 
жилая площадь, количество комнат в кварти-
ре. Поэтому компенсация рассчитывается ин-
дивидуально для каждого дольщика.

«СГ»: А как обстоит дело с достройкой 
проблемных объектов?

К.Т.: Завершение строительства — еще 
один механизм восстановления прав граждан. 
С декабря прошлого года действует правило: 
если степень строительной готовности объек-
та выше 80%, то может быть принято решение 
о завершении строительства.

За прошлый год региональными фондами 
введено в эксплуатацию 32 дома. Это значит, 
что 4,1 тыс. дольщиков получили ключи или 
сейчас находятся в процессе оформления прав 
собственности на долгожданные квартиры.

Хотелось бы отметить работу региональ-
ных фондов Республик Татарстан и Башкорто-
стан, Московской и Пензенской областей, ко-
торые на протяжении года шли в графике или 
с опережением. А вот, например, их коллегам 
из Тверской, Ярославской, Омской и Ульянов-
ской областей надо подтянуться и усилить ра-
боты по завершению строительства.

Кроме того, Фонд как застройщик в 2021 
году сдал четыре проблемных объекта: дом 
№17 ЖК «Опалиха О3» в Подмосковье и дома 
№№16, 17 и 20 ЖК «Новинки Smart City» в 
Нижнем Новгороде.

Таким образом, счастливыми новоселами в 
2021 году стали 4,6 тыс. человек.

«СГ»: Что вы считаете главным достиже-
нием прошлого года?

К.Т.: То, что права граждан восстановлены. 
Собственно говоря, то, ради чего и создавался 
Фонд дольщиков. Кроме того, в прошлом году 
была выстроена работа по взысканию ущерба, 
нанесенного недобросовестными застройщи-
ками. По итогам этой работы Фондом взыска-
но и получено более 250 млн рублей от прода-
жи конкурсными управляющими имущества 
застройщиков-банкротов. Эта работа будет 
продолжена и в текущем году.

Также хотелось бы отметить значительную 
законотворческую деятельность. Был принят 
большой пакет документов, направленных на 
повышение эффективности нашей работы, а 
ведь именно от этого зависят сроки принятия 
решений и восстановления прав граждан.

Что же добавилось нового? Во-первых, мы 
получили дополнительные полномочия по мо-
ниторингу дорожных карт регионов. На осно-
ве данных от субъектов готовим доклады в 
Минстрой, а также по факту неисполнения 
мероприятий, которые в дорожных картах 
прописаны, направляем обращения в проку-
ратуру.

Кроме того, были скорректированы крите-
рии, по которым из Единого реестра проблем-
ных объектов (ЕРПО) исключаются проблем-
ные объекты без граждан. Теперь основанием 
для этого может служить продление срока 
ввода объекта в эксплуатацию и согласован-
ный со всеми участниками строительства пе-
ренос сроков передачи квартир.

Также летом прошлого года Фонд был наде-
лен функциями технического заказчика. Это 
значит, что наша дочерняя структура — ООО 
«ТЗФ» — может вести строительный контроль 
и надзор по тем объектам, которые достраива-
ют региональные фонды.

Важным нововведением стало сокращение 
сроков формирования реестра требований 
кредиторов с 3 до 2 месяцев, то есть мы выи-
грываем целый месяц на принятие решения, 
потому что реестр требований является одним 
из основных документов для принятия реше-
ния набсоветом Фонда.

«СГ»: Теперь нормативная база достаточ-
на для решения проблем обманутых доль-
щиков, или еще потребуется принятие но-
вых законов?

К.Т.: Корректировка нормативной базы — 
необходимый процесс, ведь в России еще ни-

когда не проводилась такая масштабная рабо-
та по восстановлению прав граждан в области 
строительства. Мы каждый день сталкиваемся 
с какими-то новыми правовыми коллизиями 
и, как следствие, выступаем с законодатель-
ными инициативами. Сегодня в органах ис-
полнительной власти рассматривается ряд ре-
шений, которые упростят и ускорят процесс 
восстановления прав дольщиков.

В частности, мы предлагаем изменить по-
рядок оценки земельного участка проблемно-
го объекта. Сейчас это делают арбитражные 
управляющие. По нашему мнению, оценщи-
ки, которых они привлекают, зачастую завы-
шают стоимость активов застройщика. Это 
подтверждается имеющимся у нас опытом по 
оспариванию такой оценки. Такая ситуация 
сдерживает принятие решения по объекту и 
приводит к увеличению сроков принятия ре-
шения и восстановления прав граждан. Как 
нам кажется, было бы правильнее, чтобы 
именно Фонд заказывал эту оценку.

В целом мы полагаем, что это поможет нам 
сократить сроки принятия решений по остав-
шимся объектам — ведь остаются самые слож-
ные случаи — и, соответственно, ускорить 
процесс восстановления прав дольщиков.

«СГ»: Расскажите о наиболее интересных 
юридических коллизиях, с которыми стол-
кнулся Фонд?

К.Т.: У нас нет ни одного легкого случая, где 
бы Фонд получил объект, оформил за 2-3 меся-
ца права на земельный участок и возобновил 
стройку. Но в каждом случае мы ищем пути 
решения, может быть, не всегда и не везде бы-
стро — и запускаем движение по проектам.

Например, по одному из объектов мы при-
няли решение о завершении строительства, 
для чего нужно было передать Фонду земель-
ный участок. Но выяснилось, что он арестован 
в рамках уголовного дела и мы не можем его 

получить. В этом случае арест, казалось бы, 
надо снимать, ведь органы следствия наложи-
ли его тоже по объективным причинам. И вот 
так, в ручном режиме, приходится решать 
каждый такой вопрос. Позже правительством 
РФ были внесены изменения в правила приня-
тия Фондом решений, согласно которым в на-
стоящее время Фондом не может быть приня-
то решение о завершении строительства, если 
в рамках уголовного дела на земельный уча-
сток наложен арест.

Еще одна история: в Астрахани мы летом 
приняли решение выплатить деньги, но сразу 
сделать это не могли, так как люди зареги-

стрировали право собственности на объект 
незавершенного строительства, а значит, в 
силу действующего законодательства, их пра-
ва уже защищены, и с точки зрения закона они 
уже собственники, а не участники долевого 
строительства. Чтобы не бросать этот объект в 
подвешенном состоянии, а граждан в макси-
мально короткие сроки восстановить в пра-
вах, было принято решение начать выплаты, а 
параллельно ведется работа по отказу дольщи-
ков от права собственности, потому что этот 
объект сейчас не может быть достроен. На се-
годняшний день уже 93% дольщиков по этим 
объектам получили выплаты.

Другой случай: по одному из объектов в 
Московской области мы должны выплатить 
деньги участникам долевого строительства. 
Однако люди покупали квартиры не у застрой-
щика, а у организации, действовавшей от его 
имени. В этом случае мы должны быть увере-
ны, что эта компания выполнила свои обяза-
тельства перед застройщиком: Фонду нужны 
подтверждения, что продавался не воздух, а 
квартиры. Но фактически по многим адресам 
это выяснить крайне сложно. Поэтому сейчас 
мы поднимаем архивы банков, просим под-
ключиться следственные органы, по крупи-
цам собираем информацию.

«СГ»: Сталкиваетесь ли вы с жуликами, 
пытающимися представиться пострадав-
шими гражданами?

К.Т.: Встречается и такое. В основном это 
участники долевого строительства и члены 
ЖСК, которые пытаются предоставить заве-
домо ложные платежные документы, по ко-
торым на самом деле не было оплаты. Чаще 
всего это делают граждане, аффилирован-
ные руководству застройщиков-банкротов, 
имевшие доступ к печатям и бланкам орга-
низаций. Подобные факты мошенничества 
были выявлены в Саратове, Новосибирске и 
других городах.

Нередки случаи, когда за дольщиков себя 
выдают родственники руководства застрой-
щиков. В действительности они, конечно же, 
не приобретали жилые помещения, но на них 
были оформлены договоры долевого участия 
без надлежащей оплаты. Несмотря на это, они 
впоследствии обращались в Фонд с заявления-
ми и подложными документами, чтобы мы 
восстановили и их права. Для придания закон-
ности своим действиям они предоставляли 
справки об отсутствии задолженностей, акты 
взаимозачетов за «выполненные» работы, тем 
самым вводя суд в заблуждение и получая воз-
можность законно включиться в реестр.

Для разбирательства по таким ситуациям 
мы создали специальную комиссию, которая 
по каждому случаю принимает решение и 
выносит свою оценку. Если есть признаки 
фальсификации документов, направляем их 
в следственные органы для возбуждения уго-
ловных дел.

«СГ»: В каких регионах в этом году пла-
нируется полностью решить проблему об-
манутых дольщиков?

К.Т.: Если говорить про объекты Фонда, то 
на сегодня в реестре проблемных остается 494 
объекта, по которым было принято решение о 
выплатах. Как только вступит в силу судебный 
акт о передаче права застройщика на земель-
ный участок Фонду, эти объекты будут исклю-
чены из ЕРПО. Еще по 448 объектам ведется 
строительство. После завершения строитель-
ства они тоже будут исключены из реестра 
проблемных.

Кроме того, до конца года субъекты за 
счет собственных сил планируют восстано-
вить права граждан еще по 331 проблемному 
объекту.

Таким образом, несколько субъектов ре-
ально могут уйти из ЕРПО, потому что у них 
не останется проблемных объектов. У нас 
есть твердая уверенность, что к концу 2023 
года мы закроем вопрос с обманутыми доль-
щиками.

ИНТЕРВЬЮ

Долевая справедливость

У нас есть твердая 
уверенность, что к концу 
2023 года мы закроем 
вопрос с обманутыми 
дольщиками»

с.1
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ПРАКТИКА

Алексей ТОРБА

ФБУ «Федеральный центр строительного контроля» («Рос-
СтройКонтроль») расположено в самом центре столицы — не-
подалеку от Площади трех вокзалов, соединяющих Москву со 
многими уголками страны. На этот раз, направляясь в «Рос-
СтройКонтроль» мимо этих вокзалов, ощущаю, что невидимая 
связь с регионами стала более прочной благодаря не только 
железнодорожным путям, но и аэрофотограмметрии с приме-
нением беспилотных летательных аппаратов (БПЛА). В 2021 
году она начала использоваться для проведения строительного 
контроля и контрольной съемки завершенных работ на объек-
тах, находящихся в труднодоступных местах или имеющих 
большую протяженность. Как отметил на днях глава Минстроя 
России Ирек Файзуллин, аэрофотограмметрия применяется бо-
лее чем на 10 объектах, которые находятся в республиках Кара-
чаево-Черкесия, Крым, в Нижегородской, Ростовской и Москов-
ской областях. Этот прогрессивный способ помогает более эф-
фективно осуществлять строительный контроль на объектах с 
большой протяженностью — дорогах, сетях, коммуникациях. 
Для оперативного получения цифровой модели объекта приме-
няется программное обеспечение, позволяющее выиграть бес-
ценный ресурс — время. По словам министра, если раньше ра-
бота отдела выездного строительного контроля ФБУ занимала 
не менее недели, то сейчас результаты становятся известны за 
двое суток. В свою очередь, генеральный директор ФБУ «Рос-
СтройКонтроль» Владимир Щербинин сообщил, что для аэро-
фотосъемки используется дрон, оснащенный высококачествен-
ной фотовидеокамерой и GNSS-приемником. Он следует по за-
данному маршруту и делает с определенной периодичностью 
снимки, которые по электронной почте передаются в центр ка-
меральной обработки, где специалисты сразу обрабатывают 
данные по итогам полевых съемок объектов. Далее с помощью 
программного обеспечения создается цифровая модель объек-
та, инспекторы тщательно контролируют отсутствие наруше-
ний и проверяют объемы выполненных работ.

Начали с сантиметров
Чтобы воочию убедиться в возможностях аэрофотограмме-
трии, вхожу в просторный офис отдела инструментального кон-
троля «РосСтройКонтроля», где меня уже ждет немногочислен-
ный коллектив этого подразделения — всего шесть человек, 
седьмой, что называется, «в поле».

«У нас всегда кто-то на выезде, бывает, здесь никого вообще 
нет. Обычно выезжаем парами или по одному: все зависит от 
поставленной задачи, — поясняет начальник отдела Сергей 
Мурзилин. — Мы не делим контролируемые объекты на ответ-
ственные и не очень: подходим к каждому из объектов, которые 
ведет «РосСтройКонтроль», ответственно. У нас есть план ко-
мандировок, плюс работаем по заявкам региональных предста-
вителей — наших инспекторов. Бывают и срочные выездные 
мероприятия. Причем число обследованных за одну команди-
ровку объектов растет».

«В Карачаево-Черкесии за неделю мы сняли 11 объектов. 
Кстати, там (на Карачаевском групповом водоводе) был пер-
вый опыт применения нами БПЛА для аэрофотосъемки», — 
приводит пример геодезист отдела инструментального кон-
троля Евгений Пухов. Он обстоятельно рассказывает об этой 
первой аэрофотосъемке, проведенной отделом. По ее матери-
алам была подтверждена укладка трех километров водопрово-
да в ущелье реки Кумыш. Уже тогда стало ясно: предложенная 
коллективом отдела идея использования методики геодезиче-

ской съемки с помощью беспилотников для строительного 
контроля на муниципальных и федеральных стройках себя 
полностью оправдала. Из-за большой протяженности объек-
тов и, зачастую, их удаленности от районных и областных 
центров немало времени тратится на транспортировку специ-
алистов учреждения до строительных площадок, а примене-
ние геодезических БПЛА позволяет кратно сократить время 
полевых работ, получив при этом максимальный объем дан-
ных инспектируемых объектов, особенно линейных и занима-
ющих большую площадь.

«После того, как нами была произведена комплексная геоде-
зическая съемка строящейся котельной в Карачаево-Черкесии, 
было установлено, что ряд железобетонных колонн выполнен с 

наклоном, превышающим допустимые отклонения. Кроме то-
го, был нарушен шаг между некоторыми колоннами. По резуль-
татам контрольной съемки проектировщики разработали план 
мероприятий по устранению нарушений, допущенных в про-
цессе строительства. Одни колонны усилены металлом, другие 
демонтированы и выполнены строителями заново», — расска-
зывает Евгений Пухов.

Тем не менее, благодаря аэрофотосъемке они смогли без тру-
да «прочитать» горный рельеф: все объекты были как на ладо-
ни. А еще через полгода сотрудники отдела выехали в горы по-
вторно и прошли буквально по всем объектам, чтобы удостове-
риться в качестве выполненных работ.

Вот эта объемная 3D-модель, представшая передо мной на 
экране компьютера, была построена из набора фотографий, 
снятых недавно, всего около месяца назад. Сделанные с высоты 
птичьего полета иллюстрации строящейся улично-дорожной 
сети с надземным пешеходным переходом через объездную до-
рогу города Симферополя в Республике Крым показывают на 
синюю линию на закруглениях дороги, означающую смещение 
бортового камня примерно на 12 сантиметров. Сейчас заказчик 
осуществляет мероприятия по корректировке проектной доку-
ментации дороги, ставшей на закруглениях немного шире, чем 
было запланировано. Других несоответствий фактически вы-
полненных работ относительно проекта на этом линейном объ-
екте не обнаружено.

Еще больше радует геодезистов начало строительства набе-
режной Волги в Саратове: появилась возможность контролиро-
вать строительство объекта «с нуля», используя материалы аэ-
рофотосьемки. Строительно-монтажные работы там только 
стартовали, еще не закончился демонтаж старых сооружений, 
но уже сейчас, судя по ортофотоплану этого объекта, ясно, что 
он соответствует данным, изначально заложенным в проекте.

«Если бы мы проводили работы в классическом геодезиче-
ском поле, это заняло бы два дня, а с помощью аэрофото-
грамметрии мы провели съемку за 2 часа, и еще 2-3 часа 
ушло на обработку полученной информации», — говорит 
Сергей Мурзилин, показывая саратовскую набережную на 
экране компьютера.

С точностью до миллиметра
Впрочем, первые успехи, достигнутые с помощью аэрофото-
грамметрии, вовсе не означают, что ее возможности полно-

стью исчерпаны. Кружащийся по офису квадрокоптер DJI 
Mavic 2 Pro, который демонстрируют мне сотрудники отдела 
инструментального контроля, сейчас никого не удивит — 
управляться с легкими беспилотными летательными аппара-
тами в наше время умеют даже дети. Гораздо важнее, что уже 
в ближайшие дни навесное оборудование имеющегося в рас-
поряжении отдела дрона дополнится сканирующим назем-
ным оборудованием. Говоря об этом, Евгений Пухов расска-
зывает о «начинке» приземлившегося дрона.

«Вот здесь, — показывает он, – установлена GNSS-плата, ко-
торая получает высококачественные данные спутниковых из-
мерений независимо от погоды и времени! Также на земле од-
новременно работает базовая станция — GNSS-приемник, 
установленный в известной точке. При запуске дрона по зара-
нее составленному маршруту полета приемник БПЛА получает 
координаты через спутниковую сеть, и все фотографии, снятые 
дроном, получают свое пространственное положение. Дрон ле-
тит в автоматическом режиме и набирает на одном маршруте 
порядка 500-700 снимков. Благодаря установленному на борту 
квадрокоптера двухчастотному геодезическому GNSS-прием-
нику определяется его положение в пространстве в момент фо-
тографирования с точностью до двух-трех сантиметров». По 
словам Евгения Пухова, с помощью такого оборудования целе-
сообразно фотографировать лишь линейные и площадные объ-
екты, где требуется не очень большая точность. Но когда речь 
идет о зданиях и сооружениях, такой точности уже недостаточ-
но: измерять надо в миллиметрах. Именно поэтому сотрудники 
отдела с нетерпением ждут, когда в их распоряжение поступит 
сканирующий роботизированный тахеометр, допускающий от-
клонение не больше двух миллиметров. В 2022 году измерения 
тахеометром будут выполняться в процессе строительно-мон-
тажных работ по мере готовности конструкций и элементов 
объектов строительства. Результаты измерений будут сравни-
ваться с проектной моделью зданий и сооружений, а обнару-
женные отклонения от проекта отобразятся в ТИМ-модели 
объекта, что позволит быстрее принимать решения по кон-
струкциям объектов строительства при выявлении критичных 
отклонений от проектных.

«Мы внедряем новые методики проведения аэрофотограм-
метрии и не стоим на месте в связи с переходом на ТИМ-проек-
тирование. Сейчас в рамках этого проектирования нет единой 
методики инструментального контроля, и мы прорабатываем 
дополнительные варианты своих должностных обязанностей. 
Внедрение сканирующих систем позволит сопоставлять моде-
ли, полученные при съемке, с ТИМ-моделями, — говорит Сер-
гей Мурзилин. — Это особенно важно в сейсмоактивных рай-
онах, где при строительстве зданий и сооружений нередко на-
рушается конфигурация колонн и ригелей, и потом требуется 
проводить их усиление».

«При классической геодезии мы наблюдаем отдельную 
конструкцию, обращая больше всего внимания на то, что уви-
дели своими глазами, а какие-то фрагменты видим не всегда. 
При использовании для контрольной съемки сканирующего 
роботизированного тахеометра мы получим практически 
100-процентную картину всего, что находится на объекте 
строительства», — резюмирует ведущий специалист отдела 
Александр Сорокин.

«РосСтройКонтроль» использует аэрофотосъемку 
все более эффективно

Сверху видно все

ВЛАДИМИР ЩЕРБИНИН, 
ГЕНЕРАЛЬНЫЙ ДИРЕКТОР ФБУ 
«РОССТРОЙКОНТРОЛЬ»:

«Внедрение сканирующих 
роботизированных тахеометров 
в геодезической съемке  
и использование БПЛА позволит 
значительно повысить 
производительность труда сотрудников 
«РосСтройКонтроля»:  

у них появится возможность контролировать с более высокой 
точностью возведение не только линейных и площадных 
объектов, но и зданий. Нововведение существенно сократит 
время на проведение проверочных мероприятий  
строящихся объектов»

Коллектив отдела инструментального контроля

Набережная в Саратове
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ЭКСПЕРТИЗА

Алексей ТОРБА

С 
1 января 2022 года загрузка документов 
в Единый государственный реестр за-
ключений экспертизы проектной доку-
ментации объектов капитального стро-
ительства (ЕГРЗ) производится только в 

формате электронного XML-документа. До-
кумент в этом формате представляет собой 
набор структурированной информации, по-
зволяющей организовать работу с заключе-
нием и содержащимися в нем сведениями в 
автоматизированном режиме на последую-
щих этапах жизненного цикла объекта капи-
тального строительства. Внедрению этого 
формата предшествовал длительный подго-
товительный период. Достаточно сказать, 
что впервые XML-cхема заключения строи-
тельной экспертизы была опубликована на 
сайте Минстроя России еще 24 декабря 2020 
года. И все-таки вопросы, связанные с этой 
процедурой, остаются. Сегодня на них 
«Стройгазете» ответил руководитель Службы 
анализа данных и ведения ЕГРЗ Федерально-
го автономного учреждения «Главное управ-
ление государственной экспертизы» (ФАУ 
«Главгосэкспертиза России») Дмитрий  
МИНАКОВ.

«СГ»: Дмитрий Николаевич, с начала го-
да отключена возможность загрузки в 
ЕГРЗ документации в формате PDF. Как 
будет реализована задача по переходу на 
XML-заключения, и может ли быть прод-
лен переходный период?

Дмитрий Минаков: Переход к формиро-
ванию заключений экспертизы в формате 
электронного документа был начат 26 июня 
2021 года в соответствии с размещенной на 
сайте Минстроя России XML-схемой. Одно-
временно был запущен в эксплуатацию бес-
платный общедоступный web-сервис по фор-
мированию XML-заключений в системе Еди-
ной цифровой платформы экспертизы 
(ЕЦПЭ). Это событие стало еще одним важ-
ным шагом на пути цифровой трансформа-
ции института строительной экспертизы — 
вслед за вводом в эксплуатацию ЕЦПЭ в 2020 
году.

Напомню также, что порядок подготовки 
заключения экспертизы в формате XML (в 
том числе при проведении повторной экс-

пертизы и по результатам оценки соответ-
ствия в рамках экспертного сопровождения) 
установлен пунктом 2 Требований к составу, 
содержанию и порядку оформления заклю-
чения государственной экспертизы проект-
ной документации и (или) результатов ин-
женерных изысканий, утвержденных прика-
зом Минстроя России от 8 июня 2018 года 
№341/пр (в редакции приказа Минстроя 
России от 26 мая 2020 года №282/пр). При 
этом Минстрой установил подготовитель-
ный период для перехода на XML-формат, в 
том числе с учетом обращений ряда органи-
заций государственной и негосударственной 
экспертизы.

С 1 января 2022 года в системе ЕГРЗ за-
грузка и присвоение номеров заключению 
станут невозможны, если документ будет 
подготовлен не в машиночитаемом формате. 
Ранее изменения, необходимые для обеспе-
чения возможности загрузки заключений 
экспертизы в формате XML в ГИС ЕГРЗ, были 
внесены в API (application programming 
interface) — пользовательский интерфейс си-
стемы. Уже во II квартале 2021 года подроб-
ное описание API было доведено Главгосэкс-
пертизой России до экспертных организаций 
и разработчиков.

Заключение в формате XML должно быть 
подписано с использованием усиленных ква-
лифицированных электронных подписей 
(УКЭП) всеми экспертами, участвовавшими 
в проведении экспертизы, а также лицом, ут-
вердившим заключение экспертизы. Также 
необходимо учитывать, что для обработки 
обращений и присвоения номера заключе-
нию экспертизы в автоматическом режиме 
(то есть без участия операторов ГИС ЕГРЗ) 
УКЭП должны быть сформированы надлежа-
щим образом. Помимо номера и даты, ка-
ждое заключение имеет QR-код, который по-
зволяет быстро найти его в реестре.

Следует также отметить, что многие экс-
пертные организации уже воспользовались 
такой возможностью. С начала второго полу-
годия в ГИС ЕГРЗ идет большой поток таких 
заключений, в том числе с сервисов ЕЦПЭ. 
Таким образом, в целом готовность системы 
к работе с XML очень высокая. Дальнейшее 
продление подготовительного периода не 
планируется, поскольку Минстрой России 
выделил достаточно большой промежуток 

времени на поэтапный переход, и, как пока-
зывает анализ данных в системе ЕГРЗ, боль-
шинство регионов уже освоили новый фор-
мат и успешно его применяют.

«СГ»: Какие преимущества получат 
пользователи ЕГРЗ и система экспертизы в 
целом от перехода на ХML-схемы?

Д.М.: Использование машиночитаемого 
формата XML позволяет реализовать одну из 
главных задач стратегии инновационного 
развития института строительной эксперти-

зы по внедрению дата-ориентированного 
подхода. ХML-формат дает возможность 

исключать ошибки ввода данных в 
ЕГРЗ, а также позволяет автоматизи-

ровать процессы проверок загружен-
ных данных. Для экспертных органи-
заций это означает более быстрое — 

в течение нескольких минут — внесе-
ние в реестр информации о заключении экс-
пертизы и получение номера заключения в 
круглосуточном режиме.

Отмечу также, что с начала перехода на 
XML сроки включения сведений о заключе-
ниях экспертизы в реестр сократились более 
чем в 40 раз. Значительно изменился и сам 
процесс подготовки заключений. Их форми-
рование в виде XML-документа представляет 
собой процесс заполнения значений атрибу-
тов заключения, который может быть авто-
матизирован в части переноса в итоговый 
документ сведений, известных на начальных 
этапах проекта экспертизы. Тем самым вни-
мание экспертов может быть больше скон-
центрировано на формировании выводов по 
результатам экспертизы.

Кроме того, в процессе внедрения 
XML-cхемы специалисты Центра цифровой 
трансформации «Главгосэкспертизы России» 
разработали ряд бесплатных сервисов для 
пользователей Единой цифровой платформы 
экспертизы. В частности, в составе ЕЦПЭ ре-
ализован инструмент для подготовки заклю-
чений в формате XML и автоматизированной 
процедуры загрузки в ЕГРЗ заключения экс-
пертизы вместе с проектной документацией. 
Кроме того, данный инструмент позволяет 
заполнить недостающие сведения о подго-
тавливаемом заключении экспертизы, при 
этом часть информации из проектной доку-
ментации автоматически переносится в за-
ключение. Также в ЕЦПЭ реализован сервис 
предварительного просмотра XML-заключе-
ний экспертизы и локальных сметных расче-
тов в привычном виде электронного доку-
мента, что позволяет вносить корректировки 
до процедуры автоматической загрузки в 
ЕГРЗ.

Уже сегодня, судя по итогам анализа каче-
ства данных, отчетливо проявилась законо-
мерность, что те организации, которые пер-
выми перешли к XML-схеме, существенно 
улучшили качество заключений. То есть сам 
по себе алгоритм работы с машиночитаемым 
форматом документа не позволяет забыть, 
потерять или неправильно ввести какие-то 
данные, что, с одной стороны, сильно дисци-
плинирует экспертные организации, а с дру-
гой стороны, выводит процесс подготовки 
документов экспертизы на новый уровень. 
Поэтому в целом качество заключений от ор-
ганизаций существенно выросло за послед-
ние полгода. При этом особо хотел бы отме-
тить государственную экспертизу Алтайско-
го края: хотя она не первая в списке лидеров 
по количеству и качеству созданных разделов 
в ЕГРЗ по итогам этого года, но это первая 
экспертная организация в стране, внесшая в 
ЕГРЗ заключение в формате XML.

Сегодня «Главгосэкспертиза» как опера-
тор ГИС ЕГРЗ продолжает работу по анализу 
качества заключений в формате XML, в том 
числе на предмет их соответствия приказу 
№341 Минстроя России по содержанию и 
оформлению заключений экспертизы.

«СГ»: Какие функции будут внедрены в 
ГИС ЕГРЗ в ближайшее время, и как систе-
ма будет развиваться в дальнейшем?

Д.М.: Ближайшая из задач развития ЕГРЗ 
— окончательный переход экспертизы к за-
ключениям в XML-формате, который реали-

зован с 1 января 2022 года. Соответственно, 
первой из задач дальнейшего развития систе-
мы должно стать расширение возможностей 
применения новых данных, которые мы по-
лучаем благодаря такому переходу. Второе 
— разработка технологий использования 
этих данных.

Необходимо сделать так, чтобы при за-
грузке данных в ЕГРЗ к нам поступали уже 
размеченные — то есть полностью структу-
рированные — данные. В этом случае форми-
рование заключений в формате XML не будет 
дополнительной нагрузкой на экспертные 
организации.

Второе направление — это интеграция 
ГИС ЕГРЗ с Комплексной информационной 
системой (КИС) Минстроя России в части 
реестра лиц, аттестованных на право подго-
товки заключений экспертизы проектной 
документации и результатов инженерных 
изысканий. Во-первых, это даст возмож-
ность автоматически в режиме онлайн — в 
момент внесения записи в реестр — прове-
рять актуальность сведений о действующих 
аттестатах. Во-вторых, это позволит быстро 
получать информацию об активности экс-
пертов при продлении аттестатов. И в-тре-
тьих, исключит любые злоупотребления в 
части несанкционированного использова-
ния персональных данных без ведома самих 
экспертов. К сожалению, такие случаи 
встречаются, информация об этом постоян-
но поступает к нам. Поэтому уже сегодня мы 
ставим задачу по созданию в системе ГИС 
ЕГРЗ личного кабинета эксперта, где он смо-
жет увидеть все свои заключения. И это так-
же позволит быстро выявлять случаи не-
санкционированного использования дан-
ных от его имени.

Третье направление развития ГИС ЕГРЗ — 
это включенность системы в общую инфор-
мационную картину строительной отрасли и 
страны в целом. Для этого необходимо разви-
вать интеграцию ЕГРЗ с иными информаци-
онными системами, в том числе с Националь-
ной системой управления данными (НСУД), 
Федеральной государственной информаци-
онной системой ценообразования в строи-
тельстве (ФГИС ЦС), ГАС «Управление» и 
другими системами. Фактически речь идет о 
новом этапе развития системы межведом-
ственного электронного взаимодействия.

«СГ»: Кто сегодня может получать ин-
формацию из ГИС ЕГРЗ и планируется ли 
расширение доступа к данным, в том чис-
ле для формирования реестра типовой 
проектной документации?

Д.М.: Помимо экспертных организаций и 
заказчиков строительства, получателями ин-
формации в ГИС ЕГРЗ, начиная с 2020 года, 
стали органы строительного надзора, разре-
шительной деятельности, а также Счетная 
палата РФ. В 2021 году было таких организа-
ций уже свыше 140, то есть их количество 
увеличилось более чем в три раза. Для внеш-
них пользователей системы реализовано два 
способа получения информации — через лич-
ные кабинеты и через систему межведом-
ственного электронного взаимодействия. 
Многие организации, в том числе надзорные 
органы, сегодня предпочитают получить ин-
формацию о проектной документации из си-
стемы ЕГРЗ, а не напрямую от застройщика. 
Причем активность таких пользователей рас-
тет, в связи с чем существенно возрастает и 
ответственность за качество информации, 
размещаемой в ЕГРЗ.

Кстати
 На текущий момент ГИС ЕГРЗ 

взаимодействует с 25 информационными 
системами в структуре СМЭВ — системы 
межведомственного электронного 
взаимодействия. Всего реализовано более  
1,2 млн транзакций. Из них самые большие 
объемы передачи данных осуществляются  
в Единой информационной системе жилищного 
строительства (ЕИС ЖС), оператором которой 
является «ДОМ.РФ», а также во ФГИС ЦС,  
ГИС ОГД и ряде других систем. 

Эффективный 
формат
Внедрение XML-схемы позволит 
существенно улучшить качество 
заключений экспертизы
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ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО

Антон МАСТРЕНКОВ

А
ктивный рост городов, планировочная 
структура которых сложилась еще в 
советский период, ставит перед проек-
тировщиками целый ряд градострои-
тельных задач. На новом витке разви-

тия необходимо менять идеологию организа-
ции городского пространства, продумывая 
вопросы транспортной доступности, созда-
ния новых точек роста и деловой активно-
сти, реновации стареющего жилого фонда. 
Более того, важно учитывать влияние класса 
и характера застройки на социальную обста-
новку в городах.

Растущая плотность застройки в мегаполи-
сах, большое количество разных девелопер-
ских проектов, а также дефицит качествен-
ных площадок, пригодных под размещение 
жилья, способствуют тому, что в городах обра-
зуются соседства проектов разного класса и, 
следовательно, разной целевой аудитории.

«Элитная недвижимость, как правило, по-
является в местах, где практически невоз-
можна стандартная для спальных районов 
застройка, то есть в историческом центре 
или на природных территориях. Но даже ес-
ли соседство и возможно, то люди, покупаю-
щие объекты премиум-уровня, негативно от-
носятся к соседству с другими категориями 
покупателей», — отметил руководитель ар-
хитектурного отдела бюро T+T Architects Ге-
оргий Тюгаев. Запросы жителей «элитки» — 
максимум приватности, исключительные ха-
рактеристики локации и соседства. Приобре-
тение такого жилья и обладание им — не 
просто получение квадратных метров, а сво-
его рода доступ в частный клуб.

Вместе с тем, по мнению заместителя ге-
нерального директора ООО «ПроГород» 
(Группа ВЭБ.РФ) Алексея Ионова, во всем 
мире распространяется практика смешива-
ния различных социальных групп в одном 
квартале. «В Европе, например, практикует-
ся выкуп квартир high-класса под социаль-
ное жилье. В то же время это позволяет фор-
мировать более смешанное по социальному 
составу комьюнити», — подчеркнул он. В ка-
честве положительного аспекта смешивания 
различных социальных групп в одной лока-
ции эксперт видит оздоровление городской 
среды. «Жители разных классов жилья име-
ют различные приоритеты относительно 
культурной и социальной инфраструктур и 
транспорта. Когда мы смешиваем классы жи-
лья, мы, соответственно, ставим себе задачу 
удовлетворить запросы всех групп населе-
ния, и как результат получить очень здоро-
вую среду», — пояснил эксперт.

В то же время генеральный директор и 
основатель архитектурной студии IND 
architects Амир Идиатулин не видит возмож-
ностей для соседства жилья премиум- или 
элитного уровня с кварталами комфорт-клас-
са. «Прошли те времена, когда власти горо-
дов решали, где строить тот или иной ком-
плекс и какого он будет класса. Сегодня пра-
вила диктует рынок: стоимость квадратного 
метра в конкретном районе влияет на класс 
жилья, которое там построят», — заявил ар-
хитектор. Это приводит к тому, что в центре 
Москвы или в знаковых районах строят толь-
ко жилье высокого класса, а на окраинах го-
рода или в Подмосковье, где цены на жилье 
значительно ниже, появляются спальные 
районы с рыхлой социальной средой.

В связи с этим серьезной угрозой разви-
тию мегаполисов, по мнению отдельных экс-
пертов, является формирование бедных гет-
то — оторванных от общегородской жизни 
спальных районов или национальных квар-
талов на окраинах. Однако, по словам Алек-
сея Ионова, эта проблема не очень актуальна 
для России: «В отличие от западных стран, у 
нас нет жесткой сегрегации населения, раз-
личные социальные классы перемешаны, по-
этому люди привыкли комфортно соседство-
вать друг с другом. Причинами для социаль-

ных конфликтов как раз и являются отгоро-
женность и изоляция».

В качестве причин появления таких рай-
онов Георгий Тюгаев назвал их оторванность 
от «цивилизации», отсутствие рабочих мест 
и условий развития малого и среднего бизне-
са. «Такие проекты — пережитки прошлого, 
издержки индустриальной и массовой за-
стройки кварталов для быстрого обеспече-
ния жильем новой рабочей силы. Появление 
новых общественных пространств в виде 
парков, скверов и бульваров оказывает пози-
тивное воздействие на развитие любого рай-
она, а наличие культурных точек и центров 
притяжения создает благоприятную атмос-
феру», — считает он.

В свою очередь, Амир Идиатулин видит 
одной из причин появления маргинальных 
окраин дисбаланс развития городских терри-
торий. «Например, в Москве до 40% рабочих 
мест находятся в центре города, там же рас-
положены театры, музеи, рестораны. Все по-
токи устремлены в центр, а спальные районы 
служат своей непосредственной функции. 
Такие процессы маргинализируют окраины, 
загружают транспортные сети, делают про-
живание в городах некомфортным», — под-
черкнул архитектор.

Стоит отметить, что эта проблема харак-
терна практически для всех современных ми-
ровых столиц, причем предотвратить появле-
ние новых гетто проще, чем наладить жизнь в 
уже сложившихся районах города. Подтверж-
дением тому в мировой практике служат при-
меры превращения социального жилья в не-
безопасные районы. «Самый яркий пример из 
истории США — жилой комплекс «Пруитт-Ай-
гоу» (Pruitt-Igoe) в Сент-Луисе. Построенный в 
1950-е годы для среднего класса и состоящий 
из 33 однообразных многоэтажных корпусов, 
он быстро превратился в рассадник кримина-
ла. Не видя возможности решить проблему, 
власти в 1972 году снесли комплекс», — на-
помнил генеральный директор бюро «Круп-
ный план» Сергей Никешкин.

При этом в качестве универсальных ре-
цептов все эксперты отрасли отмечают поли-
центричность развития городов, разнообра-

зие застройки и многофункциональность 
районов. Так, по мнению главы архитектур-
ного бюро IQ Эрика Валеева, идеальным ва-
риантом развития территорий является ком-
бинирование малоэтажной и среднеэтажной 
застройки, которая поддерживала бы прин-
цип 15-минутного города. «Это дает возмож-
ность дойти пешком в любую точку района и 
получить все необходимое. По такому прин-
ципу проектируется большая часть совре-
менных кварталов», — отметил он. Говоря о 
распространении в то же время высотного 
строительства, архитектор называет его ха-
рактерной чертой развития любого мегапо-
лиса. Причем, по его мнению, высота за-
стройки — не единственный фактор, опреде-
ляющий благополучие и комфорт района. 
Важнее этого — качество архитектуры, рабо-
та с масштабом, функциональными и визу-
альными связями и средой.

Продолжая тему, Амир Идиатулин отме-
тил, что при планировании районов важно 
сразу закладывать множество сценариев раз-
вития территории. «Все основные функции 
должны быть сосредоточены в одном месте. 
Пешеходный город предполагает интенсифи-
кацию городской структуры, уплотнение 
функциональности. Один из важнейших эле-
ментов — близость социальных объектов: 
школ, поликлиник, детских садов, спортив-
ных сооружений», — подчеркнул он. Это, по 
его мнению, должно сказаться и на характе-
ре застройки: вместо торговых центров-ги-
гантов приоритет снова должен перейти к 
локальным магазинам и небольшим лавкам, 
рассчитанным на конкретных покупателей 
— жителей района.

По словам Сергея Никешкина, ситуация 
сегодня меняется, в первую очередь благода-
ря не только покупателям, которые ответ-
ственно подходят к выбору квартир и повы-
шают требования к жилью, но также и благо-
даря властям. «В прошлом году, например, в 
Подмосковье приняли обязательные стан-
дарты для новостроек, где прописаны требо-
вания к подъездам, благоустройству и разме-
щению инфраструктуры вокруг», — добавил 
он. Отметим, что задачу создания комфорт-

ной городской среды призвана решить также 
столичная программа реновации жилого 
фонда. В частности, по уже утвержденным 
проектам планировок территорий, в рамках 
этой программы намечено построить 7,3 млн 
квадратных метров социальных и обще-
ственно-значимых объектов, а также 2,8 млн 
«квадратов» нежилых помещений в домах 
для размещения в них сервисов, магазинов, 
кафе и других коммерческих предприятий.

Несмотря на отдельные различия во мне-
ниях, все представители профессионального 
сообщества, эксперты отрасли считают, что 
решить проблему качества городской за-
стройки, соседства проектов и жилья разно-
го класса, а также предотвратить возмож-
ность появления гетто должны стартовав-
шие по всей стране проекты комплексного 
развития территорий (КРТ). Напомним, на 
сегодняшний день в регионах уже подобрано 
несколько сотен площадок под проекты КРТ.

Эффективное развитие городских территорий 
потребует грамотного «миксования» жилья разных классов

От социального до премиального

Кстати
 Только в Москве  

в рамках КРТ построят 
свыше 19 млн кв. м 
жилой, общественной  
и производственной 
недвижимости. 
Столичные власти уже 
одобрили 86 проектов 
КРТ общей площадью 
около 1055 га. При этом 
по 80 проектам решения 

были приняты в прошлом году. Основное 
пространство, одобренное городом к развитию  
в рамках КРТ, — существующая застройка, 
находящаяся в депрессивном состоянии, 
например, бывшие промышленные зоны, 
складские и производственные зоны и так далее.
«При рассмотрении проектов КРТ город особое 
внимание уделяет проработке социальной  
и транспортной инфраструктур, созданию 
рабочих мест, рекреационных зон, 
благоустройству территорий», — подчеркнула 
«Стройгазете» председатель 
Москомстройинвеста Анастасия Пятова.
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Еще одним из самых важных 
событий 2021 года стал 
тренд на развитие проектов 

индивидуального жилого строительства 
(ИЖС). Как показал проведенный «ДОМ.РФ» 
и ВЦИОМ опрос, за год число семей, которые 
хотели бы жить в частном доме, выросло на 
1,7 млн — до 45,4 млн (73% всех домохо-
зяйств). В правительстве и других структу-
рах такому желанию пошли навстречу, ре-
шив развивать ИЖС комплексно, со стро-
ительством инженерной и социальной ин-
фраструктур — коммунальных сетей, школ, 
детских садов, больниц и т. д. Дискуссий на 
этот счет было много, как и конкретных дей-
ствий. Минстрой России совместно с «ДОМ.
РФ» и Минпромторгом провел открытый все-
российский конкурс на разработку типовых 
проектов жилых домов и социально-культур-
ных объектов с использованием деревянных 
несущих строительных конструкций и дру-
гих материалов. Итогом стал каталог из 40 
лучших типовых проектов и запуск пилотно-
го проекта комплексного развития террито-
рии ИЖС с технологиями заводского 
prefab-производства под Петербургом.

Важные изменения произошли и в сег-
менте ипотечного кредитования: только в 
рамках льготных программ был выдан почти 
1 млн жилищных займов на сумму около  
3 трлн рублей. По предварительным данным, 
в общей сложности за 2021 год банки выдали 
на покупку квартир 2 млн кредитов на  
5,5 трлн рублей.

Кроме того, в прошлом году были значи-
тельно сокращены обязательные требования 
в строительстве в целом. В этом году реги-
ональным властям еще предстоит «порезать» 
число процедур согласования в строитель-
стве до 32 мероприятий. Ранее, напомним, 
нормой для отрасли были 90 процедур согла-
сования, а с дополнительными ведомствен-
ными требованиями их количество могло 
достигать 136.

Само собой, «правили» бал в стройке-2021 
рост цен на новостройки, ожидание закона о 
статусе апартаментов, изменение роли об-
щественных пространств и т. д. С вопросом, 
какие из этих или других событий можно 
считать самыми значимыми в прошлом году 
и что будет взято в год начинающийся, «СГ» 
обратилась к участникам рынка. Ответы мы 
разделили на несколько направлений.

Плоды нормотворчества 
Наталия Кузнецова, 
генеральный дирек-
тор агентства недви-
жимости «Бон Тон»: 
«Отрадно, что в 2021 
году продолжилась по-
литика по снятию для 
строительных компа-

ний административных барьеров. Основная 
новация в этом направлении также датиро-
вана началом года и стала называться «Регу-
ляторной гильотиной», под которую попали 
десятки устаревших нормативных актов, что 
в немалой степени облегчило застройщикам 
работу. В сфере развития государственного 
контроля основные усилия законодателей 
были направлены на решение проблемы не-
достроев. Здесь можно отметить два серьез-
ных нововведения — появление в России 
Единого госзаказчика и дальнейшее разви-

тие полномочий Фонда дольщиков в проце-
дуре банкротства застройщика.

Помимо положительных изменений, сто-
ит упомянуть о двух серьезных несбывшихся 
прошлогодних надеждах: законодатели так и 
не смогли продвинуться в вопросе определе-
ния статуса апартаментов, а также не была 
решена проблема потребительского терро-
ризма в области долевого строительства. 
Причем в обоих случаях законопроекты по-
являлись, но, к сожалению, ни один из них не 
дошел до рассмотрения в Госдуме РФ. Таким 
образом, данное «наследство» плавно пере-
текает в 2022 год».

Влад Сурков, пар-
тнер юридической 
фирмы Platforma.
Legal: «Вступление в 
силу новой главы 10 
Градостроительного 
кодекса (ГрК) РФ, ка-
сающейся КРТ, — 

важная новелла, особенно актуальная для 
крупных городов, в которых имеются значи-
тельные массивы ветхой недвижимости. На 
основании новых норм ГрК РФ уже были на-
чаты десятки проектов, проведены первые 

торги на право заключения договоров ком-
плексного развития территорий. В ближай-
шие два года именно этот закон будет во 
многом определять российский правовой, да 
и бизнес-ландшафт».

Екатерина Котова, 
партнер юридиче-
ской фирмы 
Bolshakov&Partners: 
«К ключевым про-
шлогодним измене-
ниям строительного 
з а к о н о д а т е л ь с т в а 

также можно отнести вступление в силу но-
вой статьи 5.2. ГрК РФ «Перечень меропри-
ятий, осуществляемых при реализации про-
ектов по строительству объектов капиталь-
ного строительства», которая четко устано-
вила этапы реализации таких проектов 
(приобретение прав на земельный участок, 
инженерные изыскания и проектирование, 
предшествующие им согласования, само 
строительство, постановка на кадастровый 
учет и государственная регистрация прав). 
Кроме того, взамен понятия «экономически 
эффективная проектная документация» бы-
ло введено понятие «типовая проектная 

документация». Также в ГрК РФ было добав-
лено понятие «рабочей документации» — 
несмотря на широкое использование дан-
ного вида документации, его определения 
ранее в кодексе не было.

Нельзя не отметить и утверждение правил 
установления требований энергетической 
эффективности для зданий, строений, соору-
жений и требований к правилам определе-
ния класса энергетической эффективности 
многоквартирных домов (постановление 
правительства РФ от 27.09.2021 №1628). 
Указанные нормативы вступят в силу уже с  
1 марта 2022 года и рассчитаны на 6 лет при-
менения».

Константин Лебедев, 
заместитель управ-
ляющего директора 
Градостроительного 
института простран-
ственного моделиро-
вания городов «Ги-
прогорпроект»: «Од-

ним из наиболее значимых событий 2021 
года стало принятие постановления прави-
тельства РФ №331, устанавливающего обяза-
тельное формирование и ведение информа-

Жильем единыс.1
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ционной модели при подготовке проектной 
документации для строительства и рекон-
струкции объектов капитального строитель-
ства, финансируемых из бюджетной систе-
мы. Документ мотивировал участников рын-
ка (как со стороны исполнителей, так и со 
стороны заказчиков) на активное освоение 
технологии информационного моделирова-
ния (ТИМ)».

Занять на жилье
Андрей Колочин-
ский, управляющий 
партнер «Вектор-
С т р о й Ф и н а н с » : 
«Главным событием, 
которое предопреде-
лило развитие рынка 
новостроек на вторую 

половину прошлого года и ближайшее буду-
щее, стало изменение условий программы 
льготной ипотеки и фактическое заверше-
ние господдержки для Московского региона. 
Последствия такого решения не заставили 
себя долго ждать — уже в первые месяцы по-
сле изменения размера лимита (в Москве с 
12 млн до 3 млн рублей) и повышения ставки 
(с 6% до 7%) объемы выдачи кредитов по 
этой программе снизились на 30-40%. Поми-
мо этого, рынок ипотечного кредитования 
охладил и рост базовых ипотечных ставок.

Вторым по значимости событием стало 
изменение условий программы семейной 
ипотеки. Включение в программу семей с 
одним ребенком (если он родился после  
1 января 2018 года) значительно расшири-
ло пул потенциальных клиентов, соответ-
ствующих требованиям программы. Так, 
буквально спустя несколько месяцев после 
нововведения доля семейной ипотеки в об-
щем объеме продаж у ведущих банков уве-
личилась (например, в «ДОМ.РФ» до 25%). 
В будущем этот показатель продолжит ра-
сти. У семейной ипотеки есть все шансы 
стать основным драйвером развития рынка 
в 2022-2023 годах».

Роман Мирошников, 
исполнительный ди-
ректор ГК «Ойкуме-
на»: «В прошлом году 
разработан законо-
проект о распростра-
нении проектного фи-
нансирования на ры-

нок ИЖС (то есть покупатели частных домов 
будут также использовать эскроу-счета). Это 
вкупе с возможностью оформить льготную 
ипотеку на ИЖС может повысить спрос на 
дома и участки, прежде всего в регионах».

Константин Пороц-
кий, председатель 
комитета Российско-
го союза строителей 
(РСС) по малоэтаж-
ному жилищному 
с т р о и т е л ь с т в у , 
управляющий пар-

тнер ГК «Омакульма»: «Важнейшее событие 
для всей страны — это запуск пилотного про-
екта комплексного развития территории 
ИЖС с технологиями заводского prefab-про-
изводства. На базе этого проекта отработаны 
все механизмы и инструменты для создания 

продукта «проектное финансирование ком-
плексного развития территории ИЖС». Кро-
ме того, нам удалось создать два ипотечных 
продукта, которые открыли возможность за-
ключения контрактов на строительство част-
ного дома. Ничего подобного до этого года в 
России не существовало».

Александр Брега, ге-
неральный директор 
«Мегалит — Охта 
Групп»: «В связи с вы-
мыванием ликвидно-
го предложения и 
ограниченным выбо-
ром интересных про-

ектов в наступающем году тенденция к росту 
стоимости жилья все же замедлится и про-
гнозируется в пределах 5-8%. Вследствие это-
го предполагаю, что будут появляться новые 
программы кредитования, девелоперы со-
вместно с банками-партнерами будут разра-
батывать спецпредложения, чтобы стимули-
ровать интерес покупателей к своим объек-
там».

Когда размер имеет значение
Виктория Ковалев-
ская, руководитель 
направления марке-
тинговых исследова-
ний компании «Глав-
строй Регионы»: 
«Традиционно жилье 
в массовом сегменте 

ассоциировалось с маленькими квартирами 
— в силу их ценовой доступности. В 2021 го-
ду эта тенденция стала сдвигаться. Програм-
ма господдержки семей была настолько рас-
ширена, что многие семьи получили возмож-
ность улучшить условия жизни и приобрести 
большую квартиру (три и более комнат). Та-
кая тенденция повлияла на показатели спро-
са. Так, по рынку Московской области спрос 
на трехкомнатные и четырехкомнатные 
квартиры за год вырос на 27%. Произошла 
смена предпочтений и в планировках: от сту-
дий и классики в сторону формата «евро», 
сочетающего в себе большое общее про-
странство для совместного времяпрепрово-
ждения и компактные изолированные зоны 
для уединения. В частности, в наших подмо-
сковных проектах за год спрос на студии со-
кратился на треть (34%), на «двушки» и 
«трешки» на 14% и 21% соответственно. Зато 
на 47% увеличился спрос на «евро» двухком-
натные, на 20% — на «евро» трехкомнатные 
квартиры».

Игорь Сибренков, 
коммерческий ди-
ректор ГК «Основа»: 
«Застройщики про-
должают активно ра-
ботать над качеством 
своих проектов, пред-
лагая уникальный 

продукт с яркой архитектурой, насыщенной 
инфраструктурой и передовой инженерной 
начинкой, включая систему «умный» дом. 
Покупатели, в свою очередь, продолжают пе-
реориентироваться в сторону высококаче-
ственных вариантов с максимально проду-
манными, функциональными и эргономич-
ными планировками. Кроме того, сегодня 

клиенты пристальнее изучают концепцию 
самого проекта, качество благоустройства 
территории и наличие каких-то «фишек», а 
также чаще смотрят в сторону лотов с воз-
можностью обустройства отдельного каби-
нета или с собственной террасой».

На все готовенькое
Александр Есипенко, 
директор по марке-
тингу ГК Insigma: 
«Доля предложений с 
отделкой на рынке 
увеличивается во всех 
сегментах. И в этом 
отношении Москва 

идет по пути всех крупных мировых городов, 
где практически 100% новостроек предлага-
ются готовыми к проживанию, иногда даже с 
мебелью и техникой. Увеличивается доля 
предложений с финишной отделкой от за-
стройщика и в элитном сегменте: сегодня 
она составляет уже свыше 60%. Наиболее 
распространенный в этом отношении подход 
— предоставить покупателю выбор приобре-
сти квартиру без отделки или готовую к про-
живанию. При этом застройщики все чаще 
предлагают несколько вариантов отделки на 
выбор».

Умные стали
Алексей Южаков, со-
основатель компа-
нии «Юникорн»: «Од-
на из главных тенден-
ций рынка жилой не-
движимости — значи-
тельный рост жилых 
комплексов (ЖК) с 

«предустановленными» системами «умного» 
дома. Если еще год-два назад только отдель-
ные девелоперы премиального сегмента из-
начально обеспечивали свои ЖК теми или 
иными элементами, то сейчас это распро-
страняется на бизнес-класс и даже на ком-
форт. Более того, ряд девелоперов делает 
внедрение цифровых решений при стро-
ительстве обязательными для всех своих 
проектов. Таким образом, есть все предпо-
сылки к тому, что в 2022 году цифровизация 
новых ЖК станет must have для сегмента 
бизнес-класса и для сегмента комфорт».

Ася Левнева, дирек-
тор департамента по 
маркетингу и прода-
жам ЗАО «Балтий-
ская жемчужина»: 
« Д и д ж и т а л и з а ц и я 
рынка недвижимости 
продолжается. Он-

лайн-сделки на платформах ведущих банков 
стали привычным процессом купли-прода-
жи. В качестве маркетингового хода отдель-
ные застройщики выходят на маркетплейсы, 
демонстрируя свою приверженность цифро-
вой среде».

Юлия Сапор, руково-
дитель аналитиче-
ского отдела «Глав-
строй»: «Цифровиза-
ция проникает во все 
процессы реализации 
девелоперского про-

екта. Это и ТИМ при проектировании, и вне-
дрение систем «умного» дома на этапе стро-
ительства, и онлайн-оформление ипотеки и 
сделки купли-продажи, и электронные сер-
висы управляющих компаний. Пандемия 
2020 года дала дополнительный импульс раз-
витию этих технологий, и 2021-й стал «годом 
цифровизации в недвижимости». По сути, 
наличие в проекте «умных» технологий сей-
час является одним из важнейших критериев 
в списке предпочтений покупателей. Есте-
ственно, девелоперы стали активно внедрять 
подобные решения в свои проекты».

За порогом квартиры
Эрик Валеев, глава 
архитектурного бю-
ро IQ: «Мы видим 
ускорение динамики 
распространения кон-
цепции «город в горо-
де», увеличение коли-
чества и улучшение 

качества общественных пространств в Мо-
скве. Если говорить об этом явлении в кон-
тексте рынка жилья, то наиболее востребо-
ванными оказываются проекты, органично 
совмещающие в себе компактность и сомас-
штабность. Большую популярность приобре-
тают именно локальные пространства, со-
здание которых помогает сформировать сеть 
качественных районных центров для обще-
ственных активностей. В будущем они могут 
стать базой для системы безопасных альтер-
натив крупным площадкам. Разветвленная 
сеть таких локаций поможет избежать ча-
стых массовых скоплений людей. Но и в 
обычное время эти места будут полезными 
для поддержания социального баланса в раз-
личных частях столицы. В целом построение 
децентрализованных самодостаточных го-
родских кластеров — один из главных урба-
нистических трендов. За право застраивать 
знаковые и наиболее перспективные пром-
зоны часто разворачивается настоящая борь-
ба. Результатом становится создание по- 
настоящему интересных и концептуальных 
проектов, к разработке которых привлекают-
ся лучшие российские и зарубежные архи-
текторы. На таких территориях появляются 
современные арт-объекты, развлекательная 
и спортивная инфраструктуры, нестандарт-
ные элементы благоустройства».
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ЖКХ

Алексей ЩЕГЛОВ

В 
конце прошлого года в Москве под эги-
дой столичной Общественной палаты, 
Ассоциации «Саморегулируемая органи-
зация «Межрегиональная гильдия 
управляющих компаний в жилищ-

но-коммунальном хозяйстве» и ряда других 
структур, а также при участии представите-
лей экспертного сообщества состоялся пер-
вый Всероссийский форум «Управление мно-
гоквартирными домами: собственники и 
бизнес». Как напомнила в своем вступитель-
ном слове модератор мероприятия, прези-
дент Фонда «Институт развития города» На-
дежда Косарева, еще в 1997 году указом пре-
зидента России была утверждена первая кон-
цепция реформы жилищно-коммунального 
хозяйства (ЖКХ), обозначившая базовые на-
правления его развития. В том числе предпо-
лагалось создание конкурентной среды в жи-
лищной сфере, переход на договорные отно-
шения при предоставлении жилищно-комму-
нальных услуг (ЖКУ), рациональное разделе-
ние функций между всеми участниками рын-
ка, развитие госконтроля за процессами в 
ЖКХ, увеличение тарифов для населения до 
экономически обоснованного уровня и т. д. В 
новом году этим благим намерениям испол-
нится 25 лет, но отвечая на вопрос, удалось 
ли за четверть века добиться поставленных 
целей, далеко не все участники форума гото-
вы были дать положительный ответ.

Рассуждая о достигнутом и о задачах на 
будущее, председатель экспертного совета по 
жилищной политике и ЖКХ при профильном 
комитете Госдумы РФ Ирина Булгакова кон-
статировала, что за годы реформы измени-
лись экономические отношения, тарифы (хо-
тя они еще не носят экономически обосно-
ванный характер), формы собственности, но 
одновременно возникли новые проблемы; 
чтобы двигаться дальше, важно, учитывая 
региональное своеобразие, выработать еди-
ную стратегию и развивать экономические 
отношения, а одной из важных задач являет-
ся такое улучшение жилого фонда, при кото-
ром горожане получали бы лучшие условия, 
но при этом снизили потребление и, соответ-

ственно, меньше платили за услуги. Без нор-
мального управления этого не добиться — и 
отчасти оно есть, но надо «двигаться даль-
ше». «У нас возник рынок управления МКД. 
Он своеобразный, местами дикий и монопо-
лизированный, но он создан. Однако нам по-
ка не удалось создать ответственного добро-
совестного собственника. Понятно, что ис-
кусственно создать его невозможно и он по-
явится по мере развития отношений в ЖКХ. 
Так, у нас в управлении имеется примерно 
7-8% ТСЖ, но из них хорошо работающих 
только примерно 6%. И я не уверена, что в 
350-квартирном доме надо создавать ТСЖ. В 
таких крупных домах жителям сложно отве-
чать за общую собственность, там должны 
быть другие формы регулирования», — счи-
тает эксперт.

Не удалось также пока правильно диффе-
ренцировать плату за тепло-, водо- и энерго-
снабжение таким образом, чтобы каждый 
потребитель платил только за себя; нет пол-
ной ответственности собственников друг пе-
ред другом, она имеется только частичная, а 
это «большой тормоз, мешающий развивать-
ся». Важно также понимать: любой субъект 
рынка должен иметь реальную возможность 
пользоваться всеми его условиями, сегодня 

же УК и ТСЖ не умеют пользоваться банков-
ским финансированием и отсечены от него. 
Но это не их вина: большую часть ответ-
ственности за сложившуюся ситуацию несут 

те, кто не доработал должным образом зако-
ны, не устранил законодательные барьеры на 
пути развития кредитования. В результате же 
ни на ремонт, ни на повышение уровня энер-
гоэффективности компаниям и собственни-
кам кредит получить невозможно. Конечно, 
есть и позитивные сдвиги. Так, реновация 
жилищного фонда продвигается не только в 
Москве, но и в ряде других регионов, но, что-
бы эти процессы шли активнее, нужны инве-
стиции и доступ к кредитам, а для этого сле-
дует убрать лакуны в законах.

В свою очередь, заместитель председателя 
комитета Госдумы РФ по строительству и 
ЖКХ Светлана Разворотнева отметила, что на 
сегодня — при всех имеющихся сложностях и 
недочетах — в сфере капремонта создана до-
статочно эффективная система, собственни-
кам дано право выбора: копить деньги на 
специальном счете и самостоятельно прини-
мать решения или передать большую часть 
ответственности за капитальный ремонт 
МКД региональным операторам. В этом на-
правлении надо идти и в жилищной сфере: 
тем, кто не хочет тратить силы и время на 
проведение собраний и контроль за деятель-
ностью управляющих компаний (УК), органы 
власти должны гарантировать качественный 
уровень управления МКД. Но собственникам, 
готовым взять на себя ответственность за 
управление своим домом, за самостоятель-
ное принятие решений, необходимо обеспе-
чить максимальную поддержку и дать им в 
руки действенные рычаги влияния на УК и 
ресурсоснабжающие организации.

В скором времени предстоит принять 
стратегию развития стройотрасли и ЖКХ до 
2035 года включительно. И по мнению мно-
гих спикеров, в этом документе нужно четко 
зафиксировать направления дальнейшего 
движения рынка управления МКД. Так, следу-
ет внести ясность в требования по содержа-
нию общего имущества, с тем, чтобы пони-
мать конкретную стоимость работ и услуг по 
дому, и сколько должен платить собственник, 
чтобы его дом хорошо обслуживался и содер-
жался.

Суммируя экспертные выступления, Наде-
жда Косарева подчеркнула, что, несмотря на 
проведенную реформу ЖКХ, повысить актив-
ность собственников жилья при принятии 
решений не удалось, поэтому государство бе-
рет под свой контроль сферы, которые вполне 
могли бы обойтись без такой опеки. Но это не 
тот путь, которым следует идти. «Было бы луч-
ше, чтобы государство прекратило дальней-
шее наступление на регулирование каждого 
шага в сфере управления многоквартирными 
домами», — заключила эксперт.

ПАВЕЛ КАЧКАЕВ, 
ЗАМЕСТИТЕЛЬ 
ПРЕДСЕДАТЕЛЯ 
КОМИТЕТА ПО 
СТРОИТЕЛЬСТВУ И 
ЖКХ ГОСДУМЫ РФ:

«Сегодня плохо ли, 
хорошо ли, но система 
управления МКД 
построена, с 

вакханалией на этом рынке покончено. Есть 
даже отчасти работающая ГИС ЖКХ, и я 
надеюсь, что через 2-3 года эта система 
превратится в удобный инструмент управления. 
Но мы пока не получили активного 
собственника и не упростили должным образом 
процедуры проведения общих собраний. Мы 
также не смогли четко определить правила 
игры и разграничить по степени тяжести те 
нарушения, которые допускают УК, и из-за 
этого не можем определиться, за что и как их 
наказываем»

В ожидании хозяина
Для дальнейшего развития рынка управления МКД 
необходимо появление многочисленного класса активных 
собственников

Евгений ТОРГАШОВ

В минувшем году в Архангельской области об-
щая площадь домов, введенных в эксплуата-
цию по программе переселения граждан из 
аварийного жилфонда, составила 37 тыс. кв. м. 
Еще 17 тыс. «квадратов» непригодного для 
проживания жилья было расселено путем вы-
платы его собственникам выкупной цены; лю-
ди, получив деньги, смогли самостоятельно 
улучшить свои жилищные условия. Таким об-
разом, целевые показатели программы на 
2021 год выполнены в полном объеме.

«В прошлом году мы получили 16,8 млрд 
рублей на завершение программы по пересе-
лению граждан из домов, признанных аварий-
ными до 1 января 2017 года. Эти средства 

предназначены для возведения домов и выку-
па аварийного жилья у людей с учетом полно-
го выполнения программы. То есть вопрос с 
финансированием решен полностью, — отме-
тил губернатор региона Александр Цыбуль-
ский. — Теперь у наших строителей такая зада-
ча: к осени 2024 года возвести 220 тыс. кв. м 
— это 81 многоквартирный дом. Почти 5 тыс. 
квартир в них получат более 13 тыс. жителей 
области. Помимо этого, будет увеличен объем 
выкупа непригодного для проживания жилья у 
его собственников, и таким образом мы смо-
жем за три ближайших года расселить 376 тыс. 
«квадратов» аварийного фонда».

По словам министра строительства и архи-
тектуры Архангельской области Владимира 
Полежаева, в рамках подготовки к масштабно-
му строительству в 17 муниципальных образо-
ваниях уже отобраны 44 земельных участка 
для возведения жилых объектов. В муниципа-
литетах ведется разработка предпроектной до-
кументации, технологический ценовой аудит. 
Лидерами в этой работе министр назвал Вель-
ский, Няндомский и Верхнетоемский районы. 
В ближайшее время будет размещена конкурс-
ная документация для определения подрядчи-
ков на строительство домов «под ключ».

Многоквартирные дома, возводящиеся в 
рамках данной программы, вполне можно на-
звать социальными, так как квартиры в них 
получают не только переселенцы из «аварий-
ки», но и врачи, учителя, дети-сироты.

В Поморье выполнено годовое задание по строительству  
жилья для переселения граждан

Аварийку — под снос

Кстати
 В Архангельской области действует программа 

по переселению граждан из многоквартирных 
домов, сошедших со свай или имеющих угрозу 
обрушения. В минувшем году на выполнение 
этой работы выделено около 200 млн рублей из 
федерального и областного бюджетов. По 
данным регионального министерства ТЭК и ЖКХ, 
в 2021 году с помощью этих средств на 
вторичном рынке Архангельска уже приобретено 
45 квартир, еще 38 собственникам такого жилья 
выплачено денежное возмещение. В 2022 году 
эта работа будет продолжена.П
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ЖКХ

Алексей ЩЕГЛОВ

С 
1 января 2022 года вступил в силу но-
вый порядок оформления субсидий на 
оплату жилищно-коммунальных услуг 
(ЖКУ), теперь для получения этой льго-
ты не нужно собирать справки об отсут-

ствии задолженности за коммунальные услу-
ги, а получить ее смогут даже должники. Но-
вый порядок стал следствием изменений, 
внесенных в Жилищный кодекс (ЖК) РФ по 
инициативе правительства. Поправки об 
упрощении оформления субсидий были при-
няты еще в 2018 году, однако введение ново-
го порядка несколько раз откладывалось из-
за сложностей организационного характера. 
Дело в том, что для этого надо было обеспе-
чить взаимодействие сразу нескольких ин-
формационных систем: соцзащиты, постав-
щиков ЖКУ и государственной информаци-
онной системы жилищно-коммунального 
хозяйства (ГИС ЖКХ). Теперь такая коорди-
нация налажена и, как разъяснили в Мин-
строе России, отныне органы соцзащиты при 
поступлении заявления гражданина на суб-
сидию будут направлять запросы через ГИС 
ЖКХ поставщикам ЖКУ. А те, в свою оче-
редь, обязаны в течение пяти рабочих дней 
предоставить сведения об отсутствии у граж-
данина непогашенной задолженности за по-
следние три года, подтвержденной судом. 
Если ответ не будет предоставлен в установ-
ленный срок, то информация об этом авто-
матически направляется в органы Госжил-
надзора. И если до сих пор оформить субси-
дию могли лишь те, у кого вообще не было 
задолженности или имелось соглашение по 
ее погашению, то теперь под ограничение 
попали только злостные неплательщики, 
имеющие долги, зафиксированные в судеб-
ном порядке, то есть желающим оформить 
субсидию не нужно будет предоставлять 
справки об отсутствии задолженности, а ор-
ганы власти станут самостоятельно запра-
шивать сведения через систему межведом-
ственного взаимодействия. Соответственно, 

круг получателей субсидий расширится, и 
должникам, имеющим небольшие недоим-
ки, станет проще их погашать.

Согласно сложившейся практике, субси-
дии положены жителям, у которых оплата 
ЖКУ превышает определенную долю семей-
ного бюджета: общероссийская планка со-
ставляет 22%, но ряд субъектов установил 
более низкие пороги. При этом некоторые 
льготники получают не субсидии, а компен-
сации на оплату ЖКУ, и новый облегченный 
регламент распространяется и на эту катего-
рию граждан.

По данным Минстроя России, в 2020 году 
субсидии на оплату ЖКУ получали 3,23 млн 
семей — на 8% больше, чем в 2019-м; за поза-
прошлый год на субсидии было затрачено 75 
млрд рублей — на 6% больше выплат 2019 го-
да. Данные за 2021 год пока отсутствуют, но 
цифры должны оказаться еще выше. Вместе с 
тем, в стране насчитывается несколько десят-
ков миллионов домохозяйств, и анализ посе-
мейных доходов показывает, что примерно 
треть из них могли бы претендовать на дан-
ную льготу. А то, что значительная доля этих 
семей не обращалась за субсидией, говорит о 

том, что процедура эта сложная и накладная. 
«Новый порядок может изменить ситуацию», 
— надеется главный специалист направления 
«Городское хозяйство» Фонда «Институт эко-
номики города» Татьяна Лыкова.

Заместитель председателя комитета Госду-
мы РФ по строительству и ЖКХ Светлана Раз-
воротнева также отмечает, что процесс 
оформления субсидий на ЖКУ был излишне 
бюрократизирован. Нередко возникали ситу-
ации, когда желающим оформить субсидию 
неожиданно выставляли долги за прошлые 
годы, например, за общедомовые нужды. 
Гражданам зачастую было сложно доказать, 
что они аккуратно осуществляли все платежи, 
и если раньше в таких ситуациях они получа-
ли отказ в льготе, то более такого быть не 
должно. «Теперь задолженностью следует 
считать только долг, признанный судом, а не 
просто лишние цифры в квитанции. Упроща-
ет получение субсидии и то, что сведения о 
задолженности орган соцзащиты будет запра-
шивать у коммунальных организаций сам», 
— считает депутат.

Вместе с тем, эксперты настаивают на не-
обходимости дальнейшего упрощения по-
рядка оформления льгот по оплате ЖКУ. На-
пример, стоит подумать о том, чтобы все не-
обходимые для оформления субсидии доку-
менты, включая справки о доходах, составе 
семьи и так далее, сотрудники соцзащиты 
заказывали сами.

Без субсидии на оплату 
«коммуналки» останутся только 
злостные неплательщики

Задолженность 
не помеха

Кстати
 В прошлом году Минстрой России вынес на 

обсуждение законопроект, также призванный 
содействовать наведению порядка при 
оформлении субсидий по оплате ЖКУ. 
Согласно ему, предлагается размещать 
информацию о должниках в ГИС ЖКХ силами 
Судебного департамента при Верховном суде 
РФ и Федеральной службы судебных приставов 
(ФССП). Вносить информацию о погашении 
задолженности также будет ФССП.
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ТЕХНОЛОГИИ

Сергей ВЕРШИНИН

И
зменение цен на металл оказывает 
огромное давление на строительную 
отрасль, особенно в последнее время, 
когда застройщики нуждаются в боль-
шем количестве металлоконструкций, 

а рынок проката сталей стал еще волатиль-
нее, чему способствовали общемировая си-
туация, курс Китая на модернизацию отрас-
ли и связанные с пандемией ограничения. В 
уходящем году задача по сдерживанию роста 
цен потребовала даже принятия решения на 
правительственном уровне — осенью были 
введены заградительные пошлины на экс-
порт металла.

О том, как прожили 2021 год металлурги-
ческие компании, о их успехах и достижени-
ях, сложностях и прогнозах «Стройгазете» 
рассказал эксперт рынка металлоконструк-
ций и сварки сталей, основатель завода ме-
таллических конструкций МАМИ Александр 
ЦАРЕВ.

«СГ»: Александр Валерьевич, как непо-
средственный участник рынка перера-
ботки металла, расскажите, с какими 
трудностями столкнулась отрасль в ухо-
дящем году.

Александр Царев: 
Пандемия и общая не-
стабильная ситуация 
оказали колоссальное 
влияние на рынок: 
остановились метал-
лообрабатывающие 
предприятия по всему 
миру, в том числе и в 
Китае — мировом ли-

дере на рынке металлопроката, раскручива-
лась инфляция, после запуска предприятий и 
восстановления экономики подскочил спрос. 
Все это привело к росту цен на металлопро-
дукцию, вызвавшему у нас массу проблем: 
стоимость металла составляет порядка 60-
70% нашей себестоимости — это основное 
сырье для нашего производства.

Для стабилизации цен на металлопрокат 
правительство России установило в декабре 
2020 года заградительные экспортные по-
шлины, которые в мае 2021 года были еще 
повышены. Введение пошлин позволило 
притормозить рост цен на металл, но тем не 
менее с 1 октября в России цена 12-миллиме-
тровой арматуры увеличилась на 39% — до 
79,25 тыс. рублей за тонну с НДС.

«СГ»: Как нестабильность рынка 
отрази лась на вашем заводе?

А.Ц.: Рост стоимости металла мы можем 
переложить только на заказчика, неохотно 
идущего на увеличение цены контракта. 
Данная ситуация потянула за собой повы-
шение цен и на остальную используемую 
нами продукцию: мы ощутили подорожа-
ние азота и кислорода, а кислород еще при-
ходилось и ждать к поставке: в первую оче-
редь он шел в учреждения здравоохране-
ния. С конца июня по октябрь стоимость 
стали на мировом рынке выросла пример-
но на 8%, что сказывается и на нашем рын-
ке. Понимая это, мы разработали предло-
жения для заказчиков по минимизации 
рисков. Так мы сумели отреагировать на 
изменения рынка стали, отработать воз-
можные проблемы с нашими заказчиками 
заранее, благодаря чему мы в сентябре 
принимали заказы на конец декабря.

«СГ»: По вашим прогнозам, стоит ли 
ожидать стабилизации цен на металло-
конструкции в 2022 году, и что могло бы 
повлиять на это?

А.Ц.: Цены на металлические изделия и 
цены на металл имеют разную динамику; 
изделия обычно дорожают быстрее, посколь-
ку включают также цену переработки и име-
ют свою добавленную стоимость. И если це-
на металла иногда корректируется, то сто-
имость изделий уверенно растет, и тут вряд 
ли возможно падение. К тому же инфляция 
будет подстегивать рост цен как на сам ме-
талл, так и на его переработку. Пик цен 2021 
года пришелся на конец декабря, и я не вижу 

сценариев ценового падения. Возможно, по 
стоимости металла будут корректировки, но 
по изделиям — точно нет. Думаю, есть два 
наиболее вероятных варианта развития си-
туации. Первый связан с дальнейшими по-
пытками государства участвовать в регули-
ровании цен на металл, но в этом варианте 
присутствует значительное влияние миро-
вых цен; по оценкам же многих аналитиков, 
в 2022 году ожидать их снижения не стоит: 
они в лучшем случае останутся на уровне 
2021-го, а стабилизацию мы увидим не ранее 
второго полугодия. Второй вариант — нахо-
дить новые пути оптимизации стоимости 
металлоконструкций в привязке к общим 
задачам строительства.

«СГ»: Ваше предприятие принимает ак-
тивное участие в московских проектах 
реновации. Могли бы вы рассказать под-
робнее о том, какие здания реконструиро-
вали с вашей помощью и почему именно 
вашу компанию выбрали заказчики?

А.Ц.: Да, у нас были успешные проекты: 
например, проект опор пешеходного моста в 
историческом центре Москвы, который был 
разработан автором Центра Помпиду в Пари-
же, итальянским архитектором Ренцо Пиано 
(Renzo Piano), и реконструкция Центра со-
временного искусства ГЭС-2 в здании быв-
шей московской электростанции на Болот-
ной набережной. По его задумке основания 
опор получались очень воздушными — и в то 
же время они должны воспринимать основ-
ную нагрузку от стоек моста. Подобное изде-
лие из цельного металлического куска прак-
тически невозможно было выполнить в Рос-
сии. Мы предложили решение: сварить опо-
ру из нескольких частей и повысить класс 
прочности стали. Возникли две трудности: 
во-первых, наши металлурги не изготавли-
вали ранее металла такой толщины и проч-
ности; во-вторых, для данных характеристик 
металла нужна была новая технология свар-

ки. К счастью, благодаря сотрудничеству с 
крупнейшей металлургической компанией 
мы получили металлические пластины с 
нужными характеристиками. Почти месяц 
мы отрабатывали собственную технологию 
сварки — и достигли необходимых показате-
лей. Таким образом нам удалось воплотить в 
жизнь задумку Ренцо Пиано.

Но на этом наше сотрудничество с архи-
тектором не закончилось. Ренцо Пиано соз-
давал в Москве из старой электростанции 
ГЭС-2 Центр современного искусства, необ-
ходимо было сохранить исторические про-
странства и при этом сделать уникальный 
современный объект. Мы реставрировали 
несущий металлокаркас. Требовалось сбе-
речь исторические формы и колонны, одно-
временно увеличив на них нагрузку. Эта не-
простая задача осложнялась тем, что нужно 
было использовать те же технологии и марку 
стали, что и более столетия назад. Для рекон-
струкции ГЭС-2 мы снова выбрали уникаль-
ное решение и использовали новую техноло-
гию сварки высокопрочного металла. Реали-
зация проекта длилась более двух лет.

«СГ»: Как современные технологии мо-
гут снижать себестоимость строитель-
ства?

А.Ц.: Российские металлурги ведут работу 
по улучшению качества стали и освоению 
новых марок, мы же принимаем в ней актив-
ное участие. К примеру, основные произво-
дители в последнее время предлагают марки 
стали с более высокими прочностными ха-
рактеристиками. Да, безусловно, такие стали 
дороже, их производство требует более высо-
кой квалификации и экспертизы производи-
теля. Здесь нужно рассматривать стоимость 
комплексно. Например, при переходе от ста-
ли класса С245, чаще всего использующейся 
в строительстве, к стали класса С440 можно 
сократить металлоемкость на 7-15%. Если 
посмотреть еще шире, то мы увидим, что 
данное решение помимо снижения металло-
емкости, которое может нивелироваться 
большей стоимостью металлоконструкций, 
позволяет высвободить дополнительные ква-
дратные метры полезной площади объекта, 
так как сечение каркаса будет меньше. А це-
на продажи квадратного метра растет бы-
стрее стоимости стали.

В России большой потенциал невостре-
бованных решений, остающихся без внима-
ния в силу консерватизма правовых норм, 
подходов производителей и проектировщи-
ков. Я всегда стараюсь найти оптимальные 
решения в реализации потребностей своих 
клиентов. Сегодняшний рынок способству-
ет этому. Совместно с металлургами и веду-
щим проектным институтом мы освоили 
сварку высокопрочных сталей и успешно 
применили ее в ряде проектов, благодаря 
чему проекты были реализованы в изна-
чально задуманном виде, а наша команда 
была удостоена нескольких наград. Мы по-
нимаем: производитель должен выполнять 
работы для заказчика не только исходя из 
собственных производственных возможно-
стей, но и помогая ему решениями, мини-
мизирующими последствия волатильности 
рынка. Это приносит выгоду всем: нам как 
производителю — в развитии и загрузке 
предприятия, заказчику — экономически, 
металлургам — в прокатке более дорогих 
сталей. А потребитель в итоге получит дол-
говечное высококачественное здание с ис-
пользованием передовых технологий.

Современные технологии сварки 
металла позволят застройщикам 
экономить миллиарды

Кстати
 Один из заказов завода МАМИ — 

металлоконструкции для башни «Эволюция» 
(Evolution Tower) в «Москве-Сити». Требования 
были высокие: фактурные поверхности из 
нержавеющей стали и сложные по архитектуре 
конструкции, которые должны решать две 
противоположные задачи: сохранять изящную 
и легкую форму внешне, при этом выдерживая 
большую нагрузку. В этом проекте 
применялись новые технологии сварки 
высококоррозионностойких сталей, благодаря 
которым удалось и воплотить смелую задумку 
архитектора, и создать надежный объект.

На века
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Владимир ТЕН

Т
ревоги по поводу обязательного пере-
хода с 1 января 2022 года на техноло-
гии информационного моделирова-
ния (ТИМ) при строительстве объек-
тов, финансируемых из бюджета, не-

много потеряли свою остроту, но, тем не 
менее, как говорится, осадочек остался. И 
аргументы у сомневающихся пока все те 
же: «Это дорого! Малому и среднему строй-
бизнесу не потянуть!», «Нет подготовлен-
ных кадров!», «Нет единого цифрового про-
странства!» и так далее — и из них родилась 
апокалиптическая страшилка: «Стройка 
встанет!».

Российским строителям, годами проди-
равшимся сквозь тернии всяческих запре-
тов и барьеров, трудно вменить в вину то, 
что они так осторожны и консервативны. 
Отсюда и позиция: и так нормально жили, 
зачем эти нововведения?!

Отрасль вообще-то давно готовили к это-
му переходу. Еще в 2017 году специалисты 
НИУ МГСУ приняли участие в исследовании 
на тему «Уровень проникновения BIM в Рос-
сии». И уже тогда выяснилось, что, по мне-
нию опрошенных, основным фактором, тор-
мозящим распространение информацион-
ного моделирования в стране, является де-
фицит квалифицированных кадров. На не-
хватку специалистов как главную проблему 
отрасли указали как в большинстве исполь-
зующих ТИМ организаций, так и в тех, где 
новые технологии еще даже не применяли. 
Другой важной проблемой стала высокая 
цена «билета» на вход в ТИМ-клуб — ее от-
метили в четырех из десяти компаний. Сре-
ди прочих причин, препятствующих массо-
вому внедрению ТИМ, также назывались: 
недостатки нормативной базы, отсутствие 
системы государственных стандартов реа-
лизации проектов с применением ТИМ и 
низкая заинтересованность заказчиков 
строительства. Как видно из результатов то-
го исследования, все страхи — обоснован-
ные и надуманные — вроде бы никуда не 
делись и теперь, но в реальности с тех пор 
все же произошли существенные перемены. 
Сам глава государства, к примеру, в своем 
послании от 21 апреля 2021 года к Феде-
ральному Собранию потребовал: «Обеспе-
чить разработку и реализацию плана меро-
приятий по использованию ТИМ при проек-

тировании и строительстве объектов капи-
тального строительства». Как результат — 
уже с начала этого года все бюджетные 
стройки будут вестись только в ТИМ-форма-
те, то есть теперь ссылаться на отсутствие 
требований инвесторов и заказчиков по 
ТИМ не получится. К тому же за это время 
нормативная база по применению ТИМ бы-
ла значительно усовершенствована — и это-
го козыря оппоненты внедрения ТИМ в 
практику строительства лишились.

Что касается квалифицированных ка-
дров, то весь 2021 год — во всяком случае, 
его вторую половину — неуклонно расши-
рялась учебная база подготовки кадров для 
работы в ТИМ: НИУ МГСУ, университет 
Минстроя РФ, «Академия ДОМ.РФ» и мно-
гие другие вузы и учебные центры страны 
усиленно занимались обучением специали-
стов по профилю ТИМ.

Кроме того, своим распоряжением 
(№3719-р от 20.12.2021) правительство РФ 
утвердило специальную «дорожную 
ТИМ-карту», включающую в себя 34 задачи 
со сроком исполнения до декабря 2023 го-
да. «Внедрение ТИМ — один из элементов 
цифровизации строительной отрасли. Сбо-
ром данных об объекте капитального стро-
ительства занимается застройщик, техни-
ческий заказчик объекта или тот, кто отве-
чает за его эксплуатацию. Применение 
ТИМ способствует улучшению качества 
строительства и сокращению сроков реали-
зации инвестиционно-строительных проек-
тов», — отмечается в сопроводительной за-
писке кабмина к документу.

В качестве резюме все-
му вышесказанному 
мы приводим коммен-
тарий на эту тему, ко-
торый дал «Стройгазе-
те» президент Наци-
онального объедине-
ния организаций в 

сфере технологий информационного моде-
лирования (НОТИМ) Михаил Викторов:

«За прошедший год в нашей сфере была 
проделана большая работа. Сформирован 
абсолютно четкий план ТИМ-действий на 
уровне вице-премьера правительства РФ. 
Это означает, что проинспектированы и 
учтены ресурсы и средства, получена на-
дежная обратная связь от регионов и боль-

шинства застройщиков и есть четкое пони-
мание, что и как надо делать в 2022 году. 
Это очень важно, потому что правильное 
целеполагание определяет эффективность 
дальнейшего процесса. Никто не скрывает, 
что цифровое неравенство есть и не сразу 
будет ликвидировано, хотя, конечно, за 
прошедший год оно было в какой-то мере 
сглажено. Свой вклад в это внесли наши 
коллеги с учебных академических площа-
док. Хочу к этому добавить, что и многие 
члены НОТИМ, а это как минимум два де-
сятка компаний, имеют собственные боль-
шие учебные центры. Все это идет в копил-
ку подготовки квалифицированных кадров, 
обучение которых в нынешнем году будет 
продолжено и существенно расширено.

Что хочется ответить на «страшилки» 
«это будет очень дорого», «и так все было 
хорошо»? Даже некоторые крупные проек-
тировщики озвучивают и сейчас такие ар-
гументы: «Мы же буквально десять лет на-
зад переходили от бумаги, ватмана на 
AutoCAD, зачем нам еще что-то?». Коллеги! 
Да затем, что все преимущества работы с 
ТИМ очевидны и неоспоримы. Еще раз под-
черкну: самое главное в этом деле даже не 
обучение программам, а именно революци-
онная смена самих процессов на стройке и 
в последующем в эксплуатации построен-
ных объектов. Да, предстоящие годы станут 
самыми непростыми, потому что консерва-
тивные производственные связи сложно 
менять. Но ведь все равно делать это при-
дется, потому что конкуренцию никто не 

отменял. И, несмотря на то, что пока только 
госсектор переходит на ТИМ, коммерче-
ские стройструктуры, которых никто вроде 
не подгоняет, вовсю уже готовятся, так ска-
зать, превентивно. И это очень отрадный 
факт, потому что в «дорожной карте» про-
писана в том числе и необходимость прора-
ботать вопросы, связанные с предстоящим 
переходом на ТИМ всех застройщиков жи-
лья. Вижу в этом и хороший признак того, 
что в последующем реформа уже не будет 
идти через административное давление, а 
пойдет естественным, рыночным путем, с 
четко отработанной нормативной базой.

На ближайшие два года перед нами сто-
ит задача совершенствования российского 
программного обеспечения (ПО). Нам ведь 
надо нагонять то, что было уже сделано на-
шими иностранными коллегами за преды-
дущие 15-20 лет, где были вложены милли-
арды долларов. Но хочу отметить, что наши 
программисты на многое способны, не зря 
их стараются перекупить зарубежные ком-
пании. И я уверен, что через пару лет отече-
ственное ПО будет уверенно конкуриро-
вать с западными аналогами, обходя их по 
качеству, а по цене обеспечивая более вы-
годные условия применения».

ТЕХНОЛОГИИ

Цифровое равенство МАРАТ ХУСНУЛЛИН, 
ВИЦЕ-ПРЕМЬЕР 
ПРАВИТЕЛЬСТВА РФ:

«Мы хотим  
за год-два сделать 
технологический 
прорыв. ТИМ позволит 
нам удешевить 
строительство, 
применять новые 

современные материалы, и самое главное — 
построив объекты, мы будем понимать,  
как их дальше эксплуатировать»

Противники повсеместного внедрения ТИМ,  
похоже, остались без аргументов
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МАТЕРИАЛЫ

Анастасия АБАШЕВА,  
руководитель 
интерьерного отдела 
архитектурного бюро 
T+T Architects

Р
ынок недвижи-
мости оказался в 
точке пересече-
ния событий, пе-
реворачивающих 

представление о проектировании, строитель-
стве и эксплуатации зданий. Инфляция энер-
горесурсов и материалов, переход на удален-
ные сценарии работы, пересмотр подходов к 
организации жилых и коммерческих про-
странств заставляют бизнес разрабатывать 
более гибкие стратегии развития индустрии. 
В данном контексте работа со стеклом стано-
вится одним из наиболее перспективных на-
правлений в архитектуре и дизайне.

Сегодня мы наблюдаем ситуацию, когда 
во всем мире не только стремительно растет 
стоимость эксплуатации зданий, но и уже-
сточаются требования к экологичности стро-
ительства, в том числе на законодательном 
уровне. Стекло — безопасный и полностью 
перерабатываемый материал, позволяющий 
значительно улучшить показатели инсоля-
ции и снизить использование электрическо-
го света. Качество освещения напрямую вли-
яет на психологический климат, что крайне 
важно в условиях удаленной работы, локда-
уна и стрессовой ситуации в обществе. Кро-
ме того, работа со стеклом значительно рас-
ширяет горизонты архитектуры и дизайна, а 
новые технологии превращают данный ма-
териал в один из самых гибких инструментов 
в руках девелопера.

В своей естественной форме стекло как 
материал для изготовления украшений це-
нилось еще в древние времена. Стеклодув-
ное ремесло сделало этот материал более 
доступным, но его применение в строитель-
стве долгое время было связано с серьезны-
ми ограничениями. Ситуация резко изме-
нилась в конце XIX века с изобретением 
железобетона, позволившего отказаться от 
обязательности поддержки пола здания его 
стенами. Это привело к революции в ис-
пользовании стекла при оформлении фаса-
дов и интерьеров, придало мощный им-
пульс развитию новых архитектурных 
школ, работе с естественным освещением, 
пространством зданий.

Кульминационным моментом стало со-
здание в середине XX века технологий три-
плекса, закаленного стекла и флоат-процес-
са. Флоат, или термополированное стекло — 
это высококачественный материал, повсе-
местно применяемый в современном пром-
производстве и строительстве. Его светопро-
пускной индекс достигает 85-90%, а высокая 
прочность на изгиб, сжатие и растяжение 
сохраняется даже на очень больших по раз-
мерам листах. При утолщении таких изделий 
они приобретают зеленоватый оттенок, а 
коэффициент светопропускания несколько 
снижается. Стоимость же производства и 
продажи специального просветленного стек-
ла (Optiwhite) выше, чем у других образцов.

Часто архитекторы хотят работать именно 
с просветленными образцами, не меняющими 
цвет объектов, но сегодня также сложилась и 
определенная симпатия к зеленоватому сте-
клу: в ряде случаев именно эта особенность 
становится инструментом создания архитек-
турных и дизайнерских решений. Так, очень 
эффектно могут смотреться стены из 
стеклоблоков с зеленоватым отливом в сочета-
нии с чистым брутальным бетоном.

Стемалит — стекло, декорированное эма-
лью, а затем обожженное до степени сплав-
ки. Такой материал обладает самыми разны-
ми оттенками, бывает прозрачным или полу-
прозрачным. Использование стеламита мож-
но назвать отдельным направлением в ди-

зайне и отделке. Часто его применяют в об-
щественных пространствах с высокими по-
казателями трафика, так как данный матери-
ал устойчив к влиянию агрессивных сред и 
появлению царапин. Пожалуй, главными 
врагами такого стекла оказываются острые 
углы различных предметов, при неосторож-
ном контакте оставляющие сколы на поверх-
ности. Сегодня у крупных производителей 
найдутся практически любые оттенки, гам-
ма и фактура стеламита.

Инструментарий, который получает архи-
тектор, работая со стеклом, позволяет вопло-
тить на практике множество прогрессивных и 

смелых идей; часто именно вид, цвет, харак-
тер, фактура стекла становятся источником 
вдохновения для создания всего здания или 
интерьера. В большой архитектуре стекло вы-
ступает в качестве окна во внешнюю среду и 
одновременно является преградой для про-
никновения излишнего излучения и потери 
тепла. Это материал, во многом формиру-
ющий как эстетику проекта, так и его техноло-
гическую карту.

Чем более совершенными становятся си-
стемы структурного остекления, тем менее 
заметен металл, используемый при создании 
конструктива здания. Это позволяет открыто 
и в доступной форме демонстрировать раз-
личные архитектурные особенности. Сегодня 
дизайнеры могут создавать яркие, залитые 
светом, максимально проницаемые простран-
ства с дополнительными преимуществами в 
виде отличной теплоизоляции и защиты от 
чрезмерных бликов солнца.

Развитие технологий в данном контексте 
позволяет усилить связь внутреннего про-
странства с внешним, размыть границы меж-
ду первыми этажами зданий и окружающей 
средой. Одним из основоположников этой фи-
лософии был знаменитый архитектор Людвиг 
Мис ван дер Роэ (Ludwig Mies van der Rohe), 
чей возведенный в 1950 году «прозрачный 
дом» в штате Иллинойс в США — первое зда-
ние с полностью стеклянными стенами и без 

единой внутренней. Полурастворенный в пей-
заже дом произвел революцию в понимании 
того, как может себя ощущать человек в жи-
лом пространстве. Теперь же архитекторы со-
ревнуются в поиске баланса между желанием 
чувствовать себя в контексте окружения и 
личной приватностью.

В качестве современного примера мастер-
ской работы со стеклом можно привести про-
екты SANAA — японского архитектурного бю-
ро со своим неповторимым почерком, чьи 
кейсы часто реализованы в схожей палитре, 
что создает возможность очень точно показы-
вать пластику объемов. Вызывает восхищение 
и внимательность архитекторов бюро к дета-
лям, а использование современных матери-
алов — в том числе стекла — позволяет со-
здать зрительно целостную композицию с по-
нятной артикуляцией. Сейчас под их куратор-
ством завершается реализация проекта по ре-
девелопменту знаменитого универмага La 
Samaritaine в Париже. Идея состоит в том, что 
на обновленную «Самаритянку» словно на-
брошена изящная вуаль, скрывающая много-
уровневое пространство. Данный элемент мо-
жет показаться незатейливым, но за обманчи-
вой простотой скрывается идеально выверен-
ная геометрия, которую создает именно высо-
кокачественное молнированное стекло. Рит-
мичность фасада из волнообразного стекла 
соответствует духу истории знаменитого уни-
вермага; в нем можно рассмотреть отражение 
рисунка противоположной стороны улицы, а 
когда человек гуляет вдоль фасада «Самари-
тянки», то видит, как отражения плавно двига-
ются, — и характер восприятия меняется. Та-
кое решение стало прекрасной данью уваже-
ния столице Франции и району с богатой 
историей, которая продолжается и сегодня.

Что нас ждет в будущем? Ученые и техноло-
ги изучают возможности повысить роль осте-
кления в регулировании микроклимата вну-
три зданий. Что, если бы оно могло реагиро-
вать на период воздействия света изменением 
прозрачности в течение дня? Сходные образ-
цы таких технологий существуют уже более 50 
лет и впервые были использованы в линзах 
для очков: в стекло встроены микрокристал-
лические молекулы хлорида серебра или дру-
гого галогенида серебра, становящиеся про-
зрачными в условиях искусственного освеще-
ния, но темнеющие при воздействии ультра-
фиолетовых (УФ) лучей.

Стекло способно регулировать свои свето-
пропускающие свойства в зависимости от 
температуры воздуха, что стало возможным 
благодаря термочувствительным покрытиям, 
например, диоксиду ванадия. Также сейчас 
ведутся разработки по созданию покрытий с 
угловой селективностью, которые могут бло-
кировать летний свет под большими углами и 
пропускать зимний солнечный свет под мень-
шими углами.

Пока еще эти решения нельзя эффективно 
и экономично использовать в масштабах, не-
обходимых для массового применения, но 
ожидается, что в ближайшие годы их доступ-
ность возрастет на порядок, придав новый 
импульс развитию архитектуры и дизайна.

Прозрачный намек
Стекло как образец экологически безупречного 
строительного материала

2022 год объявлен Генеральной Ассамблеей  
ООН Международным годом стекла, чтобы 
подчеркнуть роль стекла в научной, экономической, 
культурной и других сферах жизни»
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ГОРОДСКИЕ ИСТОРИИ

Яна БЕРДНИКОВА

К
акими бы украшениями ни увешали 
город, 3-ю улицу Строителей по праву 
можно назвать самой новогодней. И 
заслуженно. «Иронию судьбы, или С 
легким паром!» Эльдара Рязанова по-

казывают 46 лет подряд, и, кажется, не 
найдется взрослого, который не знает сю-
жет этой трогательной истории. Но сегодня 
мы поговорим о тех, кто еще не дорос до 

шампанского и глубоких фильмов о чело-
веческой судьбе. Да, многие дети неодно-
кратно смотрели с родителями «Иронию», 
но хватило ли им жизненного опыта, чтобы 
по достоинству оценить кинокартину? И 
так во многом. Для того чтобы ощутить те 
же эмоции, зачастую детям нужна меньшая 
величина. Не пицца, а кусочек. Не «улица», 
а «переулок». Ведь они воспринимают мир 
соразмерно своему возрасту. И, как бы ни 
было сложно, стараются нас понять.

Кладка не рождается сама 
Когда я была маленькой, моя мама работа-
ла в Управлении инвестициями. Никогда 
не забуду, какими жадными глазами я смо-
трела на нее, когда она возвращалась с ра-
боты. И как пыталась понять, что такое 
«запрос», «инвестор», «участок» и другие 
слова, состоящие из воздуха. Слушала, ки-
вала, задавала вопросы. А друзьям говори-
ла, что моя мама — строитель. Потому что 

ее всегда поздравляли с Днем строителя. И 
дарили конфеты. И шарики. А она приноси-
ла их мне.

Этот праздник в Петербурге всегда отме-
чали масштабно. И несколько раз мне, как 
дочери сотрудника, тоже доставался при-
гласительный билет на концерт в Ледовый 
дворец культуры или БКЗ «Октябрьский». 
Году в 2003 на сцене, помимо популярных 
исполнителей, кричащих «С праздником!» 
и поющих всем известные песни, показали 

номер в тему. Акробаты-танцоры в касках и 
комбинезонах поднимались на леса, пере-
давали какие-то грузы, спрыгивали, танце-
вали… И под это представление звучал 
гимн. Пришлось поискать авторов, хотя 
текст и мотив я помню наизусть и спустя 20 
лет. Слова Н. Голь, муз. Е. Рушанский. Офи-
циальное название гимна — «Петербург — 
наш общий дом». Приведу свои любимые 
строчки, которые меня, маленькую девоч-
ку, очень вдохновляли. В них гордость, сила 
и красота, понятная даже ребенку.

Зданья без строителей не строятся, 
Кладка не рождается сама. 
Словно на парад рядами строятся 
Петербургские дома. 
Мчатся дни, но мы всегда в начале 
Трудного и славного пути. 
Чтобы стены в доме помогали, 
Нужно эти стены возвести.

Переулок Строителей —  
мост к пониманию

Нынешние дети сотрудников строительной 
сферы вряд ли осознанно воспринимают рас-
сказы о работе мамы или папы. И, несмотря 
на это, так же, как я, хотят приобщиться к 
тому, что для их родителей важно.
Кто бы мог подумать, что в современном ми-
ре появятся детские книги не про принцесс и 
зверей, а про здания. Книги, которые будут 
понятны каждому ребенку и станут симво-
лом, сближающим детей и их родителей.
Тобольская детская писательница Зуля Стад-
ник на данный момент — автор девяти книг, 
из них три плотно связаны со строитель-
ством: «Крыши летят!», «Детский сад на ко-
лесиках» и «Детский сад на колесиках, сред-
няя группа».
По словам Зули, именно ее ребячливость по-
могает найти ключик к сердцам юных чита-
телей. Потому что изначально книги цикла 
«Сказки переулка Строителей» не предпола-
гались как детские. Просто так вышло.

От конкурса до цикла
Все началось с того, что на одном из сайтов 
объявили литературный конкурс на тему 
«Дом». Тогда Зуля написала сказку о том, как 
домики полетели на юг. Тогда в ее суровом 
сибирском городе наступала осень, и поле-
теть к теплому шумному морю хотелось хотя 
бы так.

Зуля признается, что в большей степени 
писала для себя, чтобы понять нечто важное, 
заботившее в то время. Почему героями книг 
стали дома, писательница объясняет так: 
«Мне кажется, что одушевить дома — это 
вполне естественно, потому что сами они 
очень похожи на людей. Там, за толстыми 
кирпичными или бетонными стенами, всег-
да что-то происходит, идет неведомая жизнь, 
которую мы можем только слегка разглядеть 
через окна. Так же и люди: каждый из нас 
живет своей внутренней жизнью, о которой 
другие могут лишь догадываться».

Знакомство с книгой — целое событие
Мало написать книгу. Нужно ее правильно 
преподнести. Презентации детских книг — 
это всегда большая радость и для автора, и 
для читателей. На них звучат сказки, вспоми-

наются разные забавные случаи, связанные с 
литературным творчеством автора, дети уча-
ствуют в играх по мотивам книги. Зуля Стад-
ник использует самодельные игрушки — до-
мики, у которых открываются двери от дви-
жения пальцев: так они могут разговари-
вать. Видео с некоторыми сказками вполне 
можно найти в интернете, потому что во 
время запрета на мероприятия дети ждали 
сказок не меньше.

Нижний Посад
У любого произведения искусства есть свой 
вдохновитель, будь то картина, симфония 
или книга. В детской истории, где домики 
разговаривают, летают и обладают волшеб-
ными качествами, тоже не все так просто. 
Переулок Строителей имеет свой прототип. 
И это Нижний Посад города Тобольска, счи-
тающийся самой живописной частью горо-
да. Зуля рассказывает, что там много коло-
ритных домов: в основном в 2-3 этажа, есть 
совсем новые, а некоторые — в весьма вет-
хом состоянии. Писательнице нравится гу-
лять в этом районе, вдохновляться зданиями, 
тихими зарослями и пустынными улицами 
со старыми церквушками. Именно эти дома 
и превратились в героев ее книг. Что касает-
ся нюансов строительства, то в сказках эта 
тема не затронута профессионально: детям 
это не так важно. Все, что есть в этих книгах, 
основано на непрофессиональных наблюде-
ниях и знаниях о строительстве от мужа, в 
юности работавшего на стройке, а потом 
промышленным альпинистом.

Дети, которым интересно
Зулина дочка в восторге от придуманных ма-
мой историй. Не обязательно быть ребенком 
строителя, чтобы увлечься этой сказкой. 
Ведь главные герои — дома, которые уже по-
строены. Чаще всего взрослых привлекает 
необычность и философский характер исто-
рий, а детей — юмор. У «Сказок переулка 
Строителей» много премий, побед и номина-
ций, а первая книга цикла «Крыши летят!» 
вошла в каталог «100 лучших новых книг для 
детей» (2020).

Сказки переулка Строителей
Созидательная профессия глазами ребенка и понятным ему языком 

Справочно
 Зуля Стадник — победитель конкурсов 

«Корнейчуковская премия» (2017) и «Новая 
сказка» (2018). Финалист конкурса «Новая 
детская книга». Участник фестивалей для 
молодых авторов «Как хорошо уметь писать!» 
и международного литературного форума 
(Липки). Публиковалась в журналах («Костер», 
«Чердобряк», «Радуга» и др.) и сборниках.

Зуля Стадник: 
«Мне кажется, все домики из переулка 
Строителей особенные. Например, есть 
самый старенький дом номер Два — у него 
уже поскрипывают стены от ветхости, но в 
одной из сказок, не вошедшей в книги, ему 
даже дают статус памятника культурного 
наследия. Есть свежепостроенный дом номер 
Десять — у него, в отличие от других, целых 
16 этажей, и сначала это внушает тревогу 
остальным. Но потом они понимают: «Не 

важно, большой ты дом или маленький, главное, что человек хороший». Есть вредный дом 
номер Девять. Но остальные домики и его любят, «несмотря на вредный бетонный 
характер». Есть дом номер Семь. Неказистый, но с прекрасной душой — в нем живет 
композитор Стрункин, музыка которого делает дом в воображении «самым прекрасным 
домом на земле».
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ПРОЕКТ

Оксана САМБОРСКАЯ

В
озведение уникального здания би-
блиотеки в Пекине должно завер-
шиться к концу 2022 года, и, по 
мнению его авторов из норвежско-
го архитектурного бюро Snøhetta, 

тем самым будет задан новый стандарт 
проектирования больших обществен-
ных учреждений — не только в Китае, 
но и в мире. Помимо этого, библиотека 
станет первым в Поднебесной объектом 
с самонесущим стеклянным фасадом.

Работу над проектом совместно с 
крупным китайским проектировщиком 

East China Architectural Design & 
Research Institute (ECADI) Snøhetta на-
чала после победы в международном 
конкурсе в 2018 году, строитель- 
ство началось в 2020-м. За два года 
здание подведено под крышу, сейчас 
осуществляется монтаж стеклян- 
ных стен основного объема высотой 
16 м. Само стекло представляет собой  
изолированный стеклопакет с низ 
кой теплопроводимостью. При этом  
высота остекления была уменьшена  
на стенах, обращенных на восток и  
запад.

Пекинская библиотека предложит 
городу современное пространство для 
обучения, обмена знаниями и откры-
тых дискуссий. Стремясь установить 
новые стандарты типологии таких зда-
ний, эта библиотека будет заметно от-
личаться от обычных библиотек: здесь 
будут использоваться самые современ-
ные технологии, продуманный дизайн 
— и все это на базе местной айденти-
ки и с использованием материалов, 
произведенных в стране.

Так, крышу здания поддерживают 
древовидные колонны, которые, по за-
мыслу архитекторов, должны давать 
отсылку к гинкговым лесам Китая, в 
которых эта порода растет уже 290 
миллионов лет: высокие колонны бу-
дут «вырастать» из земли, а затем раз-

ворачиваться и разветвляться на уров-
не кровли, напоминая навес из ли-
стьев гинкго. «В свою очередь, терра-
сы, окруженные такими «деревьями», 
приглашают посетителей библиотеки 
присесть и отдохнуть в их «сени», по-
читать любимую книгу», — объясняют 
концепцию в Snøhetta.

Колонны будут не только красивы, 
но и практичны: оснащены технологи-
ями, улучшающими климат в библио-
теке, меняющими освещение, акусти-
ческие характеристики помещения, а 
также через них будет осуществляться 
отвод дождевой воды с крыши. По-
следнюю, к слову, оснастят встроен-
ными фотоэлектрическими конструк-
ционными элементами, которые заме-
нят обычные кровельные и фасадные 
материалы, используя основное воз-
действие солнечного света на крышу 
для производства возобновляемой 
энергии. Кровля также имеет выступ 
для уменьшения солнечного излуче-
ния. Активное солнцезащитное 
устройство появится и на южном и 
западном фасадах здания.

Интерьер библиотеки будет форми-
роваться «холмами», имитирующими 
окружающий ландшафт. На «холмах» 
разместятся как читальные залы, так и 
открытые хранилища литературы и 
периодики.

Обмен знаниями
В китайской столице 
строится библиотека 

нового типа
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