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дом строительство

Лукавая цифра
Как ни странно, руководите-
ли города не могут прийти 
к согласию даже в таком про-
стом, казалось бы, вопросе: 
сколько всего пятиэтажных и 
ветхих домов предназначено 
к сносу. «Порядка 34 млн кв. м 
жилых площадей — это пяти-
этажные, трех- и четырехэтаж-
ные дома, износ большинства 
которых на сегодняшний день 
достаточно велик, и к 2025 го-
ду почти все такие дома будут 
находиться в ветхом состоя-
нии»,— заявлял главный архи-
тектор столицы Александр 
Кузьмин в июне прошлого го-
да. По его словам, если не за-
ниматься вопросом реконс-
трукции и сноса таких домов 
сейчас, то «в 2025 году в одно-
часье мы не справимся с этой 
проблемой».

Уже в конце сентября пер-
вый заместитель мэра, глава 
столичного стройкомплекса 
Владимир Ресин уточнил: «Все-
го в столице более 32 млн кв. м 
некомфортного жилья, к сносу 
предназначается 22 млн». Ос-
тавшиеся 10 млн кв. м жилья 
господин Ресин назвал «хоро-
шими, крепкими домами», ко-
торые «будут капитально отре-
монтированы».

А в самом конце года ока-
залось, что к сносу Генпла-
ном предназначено всего 
19 млн кв. м. Итого, количе-
ство ветхого жилья за пол-
года сократилось с «почти 
34 млн кв. м» до 19 млн. Если 
«хрущевки» продолжат моло-
деть такими темпами, то через 
полгода-год все они окажутся 
«крепышами» и сносить ниче-
го не придется вовсе.

«Главный инвестор» 
и прочие
Сколько бы ни было теорети-
чески идущих под снос кварта-
лов пятиэтажной застройки, 
их судьба в настоящее время 
зависит в основном от того, 
найдутся ли инвесторы, жела-
ющие вложить деньги в их ре-
конструкцию.

Проблема привлечения ин-
весторов имеет свою историю. 
Привычные когда-то угрозы де-
велоперам «обойтись без их ус-
луг» привели в 2007 году к ло-
гическому итогу. Власти прямо 
заявили, что мэрия станет «ве-
дущим девелопером столицы», 
а частные компании пойдут к 
ней на подряд. Девелоперы за-
явили, что скорее уйдут из сто-
лицы. «Мы мечтаем об этом»,— 
отреагировал руководитель 
НИиПИ Генплана Москвы Сер-
гей Ткаченко.

Кризис внес в планы влас-
тей свои коррективы. По ито-
гам 2009 года город выкупил и 
построил жилья за счет бюдже-
та в два с половиной раза мень-
ше, чем в предкризисном 2007-
м. «Ведущий девелопер столи-
цы» оказался несостоятель-

ным. В середине прошлого го-
да Владимир Ресин сообщил, 
что в 2010 году ожидает роста 
инвестиционного строительс-
тва в Москве: «Мы ставим пе-
ред собой задачу открыть це-
лый ряд новых инвестицион-
ных объектов по жилью в Мос-
кве в будущем году». В том же 
ключе высказался и Александр 
Кузьмин: идеально, дескать, 
было бы реконструировать 
микрорайоны за счет бюджета 
города, но в связи с кризисом к 
этой работе нужно привлекать 
и инвесторов. Что само по себе 
проблематично в настоящее 
время.

«Инвестору вкладывать де-
ньги в снос всегда большой 
риск, потому что сам снос по-
том не продашь. Любой девело-
пер расскажет вам свою кош-
марную историю на эту тему,— 
говорит председатель совета 
Гильдии риэлторов Москвы, 
директор агентства недвижи-
мости ”Собственник“ Илья 
Шкоп.— При волновом сносе 
квартала уже к середине работ 
объем сноса будет соизмерим с 
гостиницей ”Россия“. Думаю, 
что рассчитывать на ренова-

цию кварталов на многие мил-
лионы квадратных метров за 

”пару лет“ и чужие деньги — 
утопия. Вообще, снос за свой 
счет интересен инвестору, ког-
да в структуре расходов проек-
та снос не превышает 15–20%. 
Хотя и это очень много».

Вся помощь города пока вы-
разилась в том, что за счет бюд-
жета подготовлены проекты ре-
новации 13 кварталов (см. таб-
лицу). Конечно, для Москвы го-
товая проектная документация 
по планировке квартала в по-
мощь девелоперу практически 
революция. Но это далеко не 
все, иначе трудно понять, поче-
му девелоперы не расталкива-
ют друг друга на этих 13 буду-
щих стройплощадках.

Тем не менее вероятность 
того, что эти 13 кварталов быст-
рее найдут инвесторов, выше, 
чем у кварталов, где расходы 
на разработку проектов и их 
согласование придется нести 
девелоперам.

Часть экспертов тем не ме-
нее настроена оптимистично. 
«При строительстве жилья на 
месте пятиэтажного жилого 
фонда типовых серий девело-
пер не только получает воз-
можность проводить комплек-
сную поэтапную застройку 
района, но и использовать все 
преимущества сложившейся 
застройки: развитую инфра-
структуру и инженерные ком-
муникации»,— поясняет ди-
ректор по маркетингу и прода-
жам ООО «Квартал Эстейт» Сер-
гей Лушкин.

Неприятности жителям сто-
личных пятиэтажек, как бы 

странно это ни звучало, сулит 
более чем четырехмиллиард-
ная задолженность Москве со 
стороны Московской области. 
Поскольку возвращать этот 
долг область будет земельны-
ми участками — под промыш-
ленные предприятия, кладби-
ща, но также и под жилищное 
строительство. И бесспорно, 
что строительство жилья в Под-
московье по заказу столичного 
правительства — это «отдуши-
на», которая дает мэрии допол-
нительный козырь в перегово-
рах с девелоперами об услови-
ях контрактов на территории 
столицы. А потому переговоры 
об условиях инвестиционного 
контракта по некоторым квар-
талам идут уже не «годами», а 
ближе к десятилетию.

Далеко идущие планы
В целом, согласно недавнему 
заявлению Александра Кузь-
мина, за счет реновации квар-
талов существующей застрой-
ки будет построено до 
16 млн кв. м жилья, за счет ре-
конструкции производствен-
ных зон (складских и комму-
нальных, ЛЭП) — еще 10 млн и 
3 млн — на условно свободных 
участках в Молжаниново, Юж-
ном Бутово, Кожухово и посел-
ке Восточный. Данные пожела-
ния главный архитектор отнес 
к периоду 2011–2015 годов, 
когда, как, очевидно, рассчи-
тывают власти, инвесторы уже 
разберут кварталы и подгото-
вят проекты их реновации.

На чем основано пожелание 
за шесть лет реконструировать 
почти восемь десятков кварта-

лов, понять трудно. Даже в слу-
чае самого оптимистичного 
сценария выхода страны из 
кризиса и прихода столичных 
девелоперов на площадки сда-
ча жилья в 2010 году будет про-
вальной. «За счет средств го-
родского бюджета в 2010 году, 
согласно ”Адресной инвести-
ционной программе города 
Москвы“, должно быть постро-
ено 730 тыс. кв. м жилья,— го-
ворит директор СРО ”Альянс 
строителей“ Татьяна Шали-
на.— И не менее 2,4 млн кв. м 
должно быть построено за счет 
инвесторов, чтобы только дотя-
нуть до уровня 2009 года. Одна-
ко ни одна из крупных строи-
тельных компаний пока не за-
интересовалась теми условия-
ми, которые предлагают город-
ские власти».

Если 29 млн кв. м, заявлен-
ных господином Кузьминым, 
разделить на пять лет — с 2011-
го по 2015-й, то получится, что 
каждый год должно вводиться 
не менее 5,6 млн кв. м. Начи-
ная прямо с 2011 года, что со-
вершенно немыслимо. Напом-
ним, в рекордном 2007 году в 
Москве было построено всего 
4,8 млн кв. м.

Сколько же будет снесено пя-
тиэтажек? Отталкиваться при-
дется от того, что власти города 
обещают построить к 2015 году 
16 млн кв. м на месте снесен-
ных пятиэтажек. «Коэффици-
ент замещения сносимых пло-
щадей новыми составляет 1:1,7, 
то есть для переселения одной 
пятиэтажки требуется в 1,7 раза 
больше площадей»,— поясня-
ет Татьяна Шалина. Отсюда 
 следует, что для строительства 
16 млн кв. м должно быть снесе-
но менее 10 млн кв. м «хруще-
вок». Если же предположить, 
что строительства по 7 млн кв. м 
в ближайшие годы не предви-
дится и в жилых кварталах 
по 2015 год удастся построить 
не более 10–12 млн кв. м, то и 
снести для них придется всего 
6–7 млн кв. м «хрущевок». Пя-
тую часть из сегодняшних 31–
32 млн кв. м пятиэтажек. Но и 
это в лучшем случае.

Альберт Акопян

Коэффициент сноса
реконструкция

Кризис затормозил выполнение всех «социально ориентиро-
ванных» программ городского строительства. В том числе са-
мую массовую из них — снос пятиэтажек. Как выяснил «Ъ-Дом», 
в этом году за счет бюджета будут реконструированы в лучшем 
случае 13 пятиэтажных кварталов. Жителям остальных «хруще-
вок» придется ждать частных инвесторов.

Последний  
генплан

Генплан, в моем представлении, документ глобальный. Тем более 
принятый сейчас на 15 лет вперед. Дело не только в том, что полто-
ра десятилетия — очень большой срок (хотя и в этом тоже). Но са-
мое главное в другом: за эти 15 лет Москву застроят под завязку, в 
прямом смысле не оставив живого места на городской территории.

Еще один генплан уже просто не понадобится за неимением 
места под строительство. Разве что будут сносить сплошь панель-
ную застройку времен позднего социализма. Но это вряд ли. Ины-
ми словами, нынешний генплан — последний шанс хоть как-то 
упорядочить городское строительство.

Честно говоря, я не склонен, как это часто бывает, валить все го-
родские беды на Лужкова. Москва строилась хаотично всегда — 
и после пожара 1812 года, и в течение последующих 100 лет, когда 
была всего лишь губернским (хотя и вторым по значимости в стра-
не) городом, и при большевиках, и при поздних коммунистах.

Принцип застройки города был по большому счету единствен-
ным: получило правдами или неправдами какое-нибудь ведомс-
тво участок под застройку — и вылепило то, что отвечает его фи-
нансовым возможностям. Отсюда и «хрущевки», и облезлые па-
нельные дома прямо в историческом центре. В постсоветское вре-
мя на смену ведомствам пришли девелоперы — и это еще не худ-
ший вариант. Они, по крайней мере, стараются в центре строить 
«по-богатому».

А в результате Москва занимает первое место в Европе (и вообще 
в развитых странах) по плотности населения. Причем с большим 
отрывом. В Лондоне, например, плотность населения — 5100 чело-
век на 1 кв. км. У нас — 9700, почти вдвое больше. И дело не только 
в количестве жителей на 1 кв. км, но и в качестве жизни. Возьмем 
хотя бы тотальное отсутствие подземных автостоянок. Ну хорошо, 
в советское время приоритет отдавался общественному транспор-
ту, никто не думал, что количество автовладельцев когда-то возрас-
тет в десятки раз. Допустим также, что в 1990-е еще не поняли, что 
тотальная автомобилизация вскоре задушит городские дворы. Но 
хотя бы десять лет назад можно было ввести полный запрет на жи-
лищное строительство без подземных гаражей?

Этот вопрос я много раз задавал Ресину и Кузьмину, но всякий 
раз слышал в ответ: это нерентабельно, у города нет денег на гара-
жи в домах экономкласса. А лифты рентабельны? Ведь нельзя стро-
ить дома выше пяти этажей без лифтов — а без гаражей, выходит, 
можно. И ведь до сих пор целые микрорайоны строятся, видимо, 
в расчете на то, что большинство жителей будет ездить на троллей-
бусах. Марфино, например.

А уж о том, чтобы соотнести строительство новых кварталов с на-
грузкой на местные дорожные сети, и речи не идет. В том числе и в 
генплане.

Когда десять лет назад московское правительство приняло ре-
шение строить малоэтажное Куркино, я готов был аплодировать 
стоя. Пускай оно получилось не совсем малоэтажным, да и качество 
строительства не ахти какое, но это был настоящий прорыв. К сожа-
лению, этот малоэтажный район так и остался единственным. Од-
нако, помня об этом, я и от нового генплана наивно ждал проры-
вов. Не получилось. И теперь уже, по всей видимости, никогда не 
получится.

Андрей Воскресенский
Выпускающий редактор «Ъ-Дома»

Кварталы с проектами реновации, подготовленными за счет бюджета 
Район Квартал/мкр Описание границ квартала/мкр
Беговой Квартал 4 Ленинградский просп.–ул. Расковой–пер. Расковой–ул. Правды

Беговой Квартал 6а Ленинградский просп. –ул. Правды–ул. 3-я Ямского Поля–ул. 1-я Ямского Поля

Беговой Квартал 8а Пер. Расковой–ул. Расковой–ул. 5-я Ямского поля–ул. Правды

Войковский Кварталы 53, 55–56, 57, 57а В границах территории: Ленинградское ш.–1-й Войковский пр.–5-й Войковский пр. (МКЖД)

Царицыно Мкр 4 Ул. Бехтерева–ул. Кантемировская— Пролетарский просп.–Кавказский бульв.

Даниловский Мкр. Б Ул. Трофимова–ТТК–ул. Сайкина

Зюзино Мкр 41 Балаклавский просп.–ул. Керченская–ул. Каховка–промзона

Коньково Мкр 3–4 Ул. Островитянова–ул. Профсоюзная–ул. Миклухо-Маклая–ул. Введенского

Выхино-Жулебино Квартал 138 Волгоградский просп.–Самаркандский бульв.–ул. Ферганская–Ферганский пр.

Очаково-Матвеевское Квартал 6 Ул. Озерная–ул. Пржевальского–ул. Большая Очаковская–3-й Очаковский пер.

Источник: департамент градостроительства г. Москвы.


