
ление: под строительство ТЦ требуется вынуть около
1,2–1,3 млн тонн грунта, что втрое превышает массу само-
го будущего объекта. Впрочем, как утверждает директор
Научно-исследовательского, проектно-изыскательского и
конструкторско-технологического института оснований и
подземных сооружений (HИИОСП имени Герсеванова) Ва-
лерий Петрухин, современные геотехнологии и методы
прогнозирования позволяют обеспечить надежность и бе-
зопасность подземного строительства любых масштабов
и в любых геотехнических условиях.

Иное дело вопросы финансирования. Согласно
концепции освоения подземного пространства, город

готов потратить на эти цели около $10 млн. Понятно, что
$400 тыс. на каждый торговый центр — это смехот-
ворная сумма, ее не хватит даже на предпроектную
подготовку.

А инвесторов в проекты привлечет прежде всего рас-
положение будущих подземных моллов. Потребитель-
ский потенциал районов у станций метро «Пушкинская» и
«Белорусская» очень высок. Дневной людской поток
здесь столь интенсивен, что окупает высокую стоимость
строительства подземных центров. Себестоимость дохо-
дит до $2 тыс. за кв. м, но и доходность площадей до-
стигает 30–40% в год.

По словам первого заместителя руководителя Депар-
тамента градостроительной политики, развития и реконст-
рукции Москвы Константина Королевского, такие объекты
могут быть выгоднее наземных в плане эксплуатации.
«Располагаясь ниже средней отметки точки промерзания
— для Москвы это 2,5 м,— они находятся в зоне постоян-
ных температур. В результате такие объекты более энерго-
эффективны, чем наземные постройки»,— говорит он.

И все же полная себестоимость подземного строи-
тельства может выйти далеко за рамки $2 тыс. за кв. м.
По словам генерального директора компании «Ингео-
ком», каждый подземный ярус делает строительство до-
роже примерно на 30%, а начиная с третьего яруса расхо-
ды растут в геометрической прогрессии. В результате,
например, себестоимость строительства подземного че-
тырехуровневого центра на Смоленской площади оце-
нивается в $4–5 тыс. за кв. м. Но и это не все. Из-за спе-
цифики подземного строительства итоговые затраты мо-
гут непредсказуемо возрасти. В итоге приходится выхо-
дить из проекта. Именно по этой причине в Москве не
появилось большинство из анонсированных в конце
1990-х годов объектов. Например, по словам специали-
стов компании Jones Lang LaSalle (компания является
консультантом проекта на Тверской заставе), бюджет ТЦ,
который должен был появиться по соседству с гостини-
цей «Золотое кольцо», урезался настолько, что строить
его вообще потеряло всякий смысл.

Напомним, что ТЦ «Охотный ряд», на строительство
которого было привлечено около $350 млн, планирова-
лось сделать больше, чем нынешние 62 тыс. кв. м. Такая
же ситуация сложилась и с будущим ТЦ под Пушкинской
площадью (инвестиции должны составить около
$160 млн, девелопер — торгово-досуговый центр «Твер-
ской»). Из него уже исключили подземный кинотеатр вме-
сте с развлекательной зоной, и все пространство займет
исключительно торговая часть, хотя изначально при общей
площади проекта 96 тыс. кв. м на торговую зону совмест-
но с развлекательной планировалось отвести 36 тыс. кв. м.

Несколько особняком в этом ряду стоит подземный
молл, строительство которого планируется под Новым Ар-

батом (проектировщик и заказчик всего проекта должен
быть определен до конца июля). По мнению экспертов,
несмотря на всю популярность трассы, с точки зрения ре-
ализации под ней масштабного торгового проекта она ме-
нее интересна, чем Пушкинская площадь или площадь
Тверской заставы.

Как полагает генеральный директор компании «МИАН-
Девелопмент» Анатолий Морозов, активная популяриза-
ция подземных проектов — шаг скорее политический, не-
жели экономически оправданный. Причем это в равной
степени касается и наземных объектов недвижимости с яр-
ко выраженной подземной частью. Некоторое время назад
компания рассматривала возможность участия в одном из
таких проектов, подземную часть которого планировалось
использовать для организации торгового пространства.
Однако после экономических подсчетов «МИАН-Девелоп-
мент» от этой идеи отказался. Среди находящихся ныне
в работе у компании объектов есть только один с простор-
ной подземной частью — офисный центр класса А в райо-
не проспекта Вернадского. «В нем предусмотрена треху-
ровневая подземная зона, которая будет использоваться
как парковка,— говорит господин Морозов.— Причем по-
скольку этот объект возводится на месте недостроенного
здания, за рамки ранее заложенного в него подземного
уровня мы не выходим, что несколько облегчает задачу.
Но даже при этом я считаю, что подземная часть работ на
этом объекте крайне сложна и требует больших финансо-
вых затрат — а суммарные инвестиции в строительство
оцениваются в $100 млн. Что уж говорить о строительст-
ве с нуля тех объектов, которые появятся на Пушкинской
площади или на Новом Арбате».

Не рассчитывают на сверхприбыли и сами девелопе-
ры, осуществляющие строительство подземных центров.
Как пояснили в Mirax Group (девелопер проекта на Смолен-
ской площади), подземный центр интересен компании «не
столько в экономическом плане, сколько как возможность
приобрести новый, необычный опыт строительства». Най-
дутся ли другие столь же немеркантильные инвесторы и
на остальные запланированные московскими властями
проекты, станет ясно в ближайшее время. ■
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ГАРАЖ НА СКЛАД
Комментируя концепцию ос-
воения столичного подземного
пространства, первый замести-
тель руководителя департамен-
та градостроительной политики
развития и реконструкции Мо-
сквы Константин Королевский
сообщил BG, что в перспективе
под землей можно размещать
до 70% всех гаражей и 80%
складских помещений. Первая
часть у инвесторов недоумений
не вызывает. Например, еще в

прошлом году специально для
участия в тендерах на строи-
тельство подземных гаражных
комплексов российское под-
разделение французской ком-
пании Vinci Park создало сов-
местное предприятие с Мос-
ковским институтом гаражного
строительства. Она планирует
инвестировать до $300 млн в
строительство и эксплуатацию
подземной стоянки на Цветном
бульваре, а также поучаство-
вать в проектах под гостиницей

«Метрополь», Тверской ули-
цей, Триумфальной и Лубян-
ской площадями. Срок окупае-
мости подобных стоянок —
около пяти лет.
В то же время идея разме-
щать под землей логистиче-
ские центры не является столь
популярной, как не попадаю-
щая в категорию активного
спроса. По подобной техноло-
гии построены лишь некоторые
принадлежащие Минобороны
склады оружия, а также поме-

щения, используемые для хра-
нения веществ особой катего-
рии. К тому же дополнитель-
ных вложений потребуют орга-
низация вертикальных комму-
никаций для свободного пере-
мещения груза и персонала
между подземным и наземным
пространствами. Поэтому, как
говорят эксперты, инвесторов
скорее заинтересуют логисти-
ческие центры, вынесенные за
черту города, чем помещенные
под землю.
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