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дом инвестиции

— технологии —

Масштаб проблемы
Первыми серьезное заявление сде-
лали подмосковные власти. «Мы 
больше не можем позволить за-
стройщикам экономить на отдел-
ке домов и уродовать Подмосковье, 
и запрет отдельных панельных се-
рий — это следующий шаг на пути 
создания в регионе комфортной и 
уютной среды проживания»,— зая-
вил журналистам заместитель пред-
седателя областного правительст-
ва Герман Елянюшкин. По его сло-
вам, с мая ни один проект не прой-
дет Градсовет, если не будет соответ-
ствовать новой архитектурной кон-
цепции области. В результате адми-
нистрация Московской области под-
готовила список из 30 серий, кото-
рые могут попасть под запрет. Соот-
ветствующее решение должно бы-
ло быть принято на Градостроитель-
ном совете области, а «расстрель-
ный» список был подготовлен Глав-
ным управлением архитектуры и 
градостроительства региона. К при-
меру, в черный список попали серии 
компаний СУ-155 (И-155) и ПИК («КО-
ПЭ-Башня»). Однако по итогам про-
шедшего Градсовета было предло-
жено не торопиться и разделить ти-
повые серии на две группы: те, ко-
торые подлежат полному запрету, и 
те, которые можно доработать в ча-
сти фасадных решений. Проработ-
кой предложений по модернизации 
займется рабочая группа при архи-
тектурной комиссии Московской 
области. Московские власти были 
не столь категоричны, однако заме-
ститель мэра Марат Хуснуллин также 
заявил, что «не будет позволять ДСК 
привязывать старые серии к терри-
тории Москвы».

«Московские и подмосковные 
власти дают инвесторам сигнал, что 
строить непривлекательные и мало-
эффективные серии домов они боль-
ше не позволят — вряд ли речь пой-
дет о запрете, просто, видимо, про-
екты таких серий не будут согласо-
вываться»,— говорит управляющий 
директор ZIP Realty Евгений Ско-

моровский. Однако в любом случае 
речь идет о достаточно большой ча-
сти рынка, которой могут коснуться 
изменения. По данным мониторин-
га Фонда РЖС, в абсолютных цифрах 
в Московской области сейчас вы-
ставлено на продажу 590 тыс. кв. м 
жилья в панельных новостройках, 
а в Москве — 270 тыс. кв. м. «Подмо-
сковье активно застраивается жиль-
ем уже на протяжении нескольких 
лет. В том числе и панельными дома-
ми, доля которых в ближней и сред-
ней зонах составляет сейчас пример-
но 37%. При этом многие комплексы 
действительно похожи друг на друга 
как две капли воды, а некоторые еще 
и теряют «товарный вид» букваль-
но через полгода после монтажа»,— 
рассказывает генеральный дирек-
тор компании «Метриум Групп» Ма-

рия Литинецкая. Власти не могли 
не обратить на это внимания, поэто-
му у них появилось желание ввести 
запрет на строительство панельных 
домов определенных серий. Было 
решено продолжить работу над спи-
ском серий, которые не устраивают 
чиновников, в перспективе неко-
торые серии будут запрещены, дру-
гие — модернизированы. Доработ-
кой серий займется специальная ра-
бочая группа при архитектурной ко-
миссии Московской области.

Реакция рынка
Московские и подмосковные за-
стройщики сигнал получили. «Сей-
час крупные московские домостро-
ительные комбинаты пересматрива-
ют и модернизируют свой продукт. С 
одной стороны, это связано с градо-
строительной и архитектурной по-
литикой Москвы, которая старает-
ся переориентировать застройщи-

ков на поиск более гибких, вариа-
тивных, интересных с точки зрения 
фасадов и планировок решений. С 
другой стороны, это обусловлено са-
мим рынком и потребностям поку-
пателя, которые стали более требо-
вательными к качеству архитектур-
ного решения, в том числе в сегмен-
те экономкласса»,— говорит ком-
мерческий директор девелоперской 
компании «Сити-XXI век» Виталий 
Разуваев. В частности, по его словам, 
на заводах ГК «Мортон» уже запуще-
но высокотехнологичное панельное 
производство, ориентированное на 
строительство современных домов 
с увеличенным сроком эксплуата-
ции, максимально гибкими плани-
ровочными решениями и разноо-
бразными фасадами. Модернизиру-
ет свое производство и ЛСР: на базе 
ЖБИ-6 сегодня выпускается доволь-
но успешная серия ЕВРО-ПА. Это тем 
более актуально в свете предстояще-
го масштабного проекта реконструк-
ции и застройки территории ЗИЛа, 
где ЛСР — основной инвестор.

«Вопрос о необходимости раз-
нообразить фасады, придать им яр-
кость и выразительность поднимал-
ся властями неоднократно, и мы бы-
ли к этому готовы. Группа компаний 
ПИК проводила планомерную рабо-
ту в этом направлении. Специали-
сты компании совместно с западны-
ми консультантами ведут серьезную 
научно-исследовательскую работу 
по применению современных ма-
териалов и добавок для изготовле-
ния наружных стеновых панелей, 
что позволит улучшить архитектур-
ные и теплотехнические свойства 
конечного продукта»,— рассказали 
в пресс-службе ГК ПИК. По ее дан-
ным, компания применяет новые 
облицовочные материалы, напри-
мер цементно-песчаную, керамиче-
скую и клинкерную плитку. Сущест-
венные изменения фасадных реше-
ний уже воплотились в модернизи-
рованной серии дома П-3МК «Флаг-
ман». Такие дома можно увидеть в 
Новой Москве в жилом районе «Бу-
нинский» и в ЖК «Большое Куско-
во» в Москве. В результате, как гово-
рят в компании, домостроительные 
предприятия ГК ПИК продавать не 
планирует и продолжает вести объ-
емную модернизацию индустриаль-
ных серий.

Схожую позицию занимает ГК 
«Мортон», активно застраивающая 
Подмосковье панельным жильем. К 
июню текущего года компания пла-
нирует разработать новую серию 
жилья на базе нового суперсовре-
менного домостроительного комби-
ната «ДСК Град», который компания 
«с нуля» возводит в Наро-Фомин-
ском районе Московской области. 
Партнером ГК «Мортон» в реализа-
ции этого проекта выступает «Росна-
но». Более того, правительство Мос-
ковской области признало ДСК важ-
ным стратегическим инвестицион-
ным проектом, что позволило ГК 
«Мортон» получить ряд налоговых 
льгот. В год на комбинате планиру-
ется выпускать 525 тыс. кв. м про-
дукции, из которых 450 тыс. кв. м 
будут предназначены для строи-
тельства жилья, а 75 тыс. кв. м — 
объектов коммерческой недвижи-
мости. Первым объектом, который 
построят из продукции нового ДСК, 
будет школа на 1 тыс. учеников в 
Видном. «Благодаря быстроте воз-
ведения жилья при панельном спо-
собе строительства можно в макси-
мально короткие сроки удовлетво-
рить растущий спрос на квадрат-
ные метры в Московском регионе. 
Тем более что современные панели 

практически не уступают моноли-
ту. Сегодня Подмосковье взяло курс 
на повышение качества панельно-
го жилья, его потребительских и 
эксплуатационных характеристик, 
и это абсолютно объективно»,— го-
ворит генеральный директор «ДСК 
Град» Александр Ковалев. Он согла-
сен с властями в том, что «уже дав-
но пора изменить облик подмосков-
ных городов и предлагать покупате-
лям жилья только квартиры в каче-
ственных домах».

«Если шесть-восемь лет назад об-
щий удельный вес неэффективных 
серий панельных домов состав-
лял более 75–80% от общего объема 
предложения, то сейчас он не пре-
вышает 40%. И даже если стоимость 
1 кв. м жилья вырастет, то рост цен 
не превысит 5–10%»,— говорит член 
комиссии РСПП по жилищной по-
литике Борис Азаренко. При этом, 
по его словам, благодаря высокой 
энергоэффективности современ-
ных серий панельных домов жиль-
цы смогут экономить на эксплуата-
ционных расходах. «В 1960–1970-х 
годах, когда в нашей стране массо-
во строились панельные дома, это 
было оправданно, так как позволя-
ло быстро и с минимальными затра-
тами расселить большое количест-
во людей. Тогда всем было по боль-
шому счету все равно, каковы пла-
нировки и архитектурный облик их 
дома. Однако сейчас с учетом разви-
тия технологий уже недопустимо 
выводить на рынок продукты низ-
кого качества»,— говорит Данил 
Куров, архитектор, управляющий 
партнер архитектурной студии Civil 
Architects.

Опасность перемен
Панельное домостроение выполня-
ет важную социальную функцию: 
оно обеспечивает население наи-
более доступным жильем. Неслу-
чайно большое распространение 
оно имело в Европе в середине 50-
х годов прошлого столетия, напри-
мер во Франции, Германии — стра-
нах, которые должны были восста-
навливаться после разрушительной 
Второй мировой войны. Панельное 
строительство удовлетворяло двум 
важным требованиям: оно было де-
шевым и быстрым. В Дании, Норве-
гии, Швеции, Финляндии большую 
популярность получили каркасно-
панельные дома. Подобные техно-
логии используются и в Японии, 
однако поначалу местное населе-
ние не жаловало «панельки». Толь-
ко после сильного землетрясения в 
Киото, которое пережили в основ-
ном панельные дома, их востребо-
ванность резко увеличилась. «Сей-
час только в Европе больше 100 млн 
человек живут в панельных домах. 
При этом панельное домострои-
тельство на Западе используется в 
основном при возведении малоэ-
тажных объектов. Около 80% мало-
этажных домов в США и Канаде воз-
ведено по технологии каркасного и 
панельного домостроения. Этот ме-
тод строительства очень популярен 
в Европе и набирает популярность 
в Скандинавии»,— рассказывает Бо-
рис Азаренко.

Запрет панельного жилья в ны-
нешних условиях мог бы негативно 
отразиться на работе российских за-
стройщиков. «Если бы власти парал-
лельно ввели новую схему реализа-
ции квартир, предложенную Мин-
фином (привлечение средств от по-
купателей в размере не более 10%, 
сжатые сроки строительства), по-
следствия были бы еще более пла-
чевными»,— говорит Мария Лити-
нецкая. Именно панель, по ее сло-
вам, позволила бы рынку какое-то 
время продержаться при переходе 
на «новые рельсы», поскольку такие 
дома строятся быстрее, чем моно-
литные. «С точки зрения масштаб-
ности использования и скорости 
строительства зданий панельные 
технологии аналогов не имеют. В 
условиях высокой потребности на-
селения в улучшении жилищных 
условий и, соответственно, острой 
необходимости реализации круп-
номасштабных проектов (причем 
в сжатые сроки) домостроительные 
комбинаты ничто не сможет заме-
нить»,— считает эксперт. Как отме-
чает коммерческий директор де-

велоперской компании Brusnika 
Александр Щиголь, если компании 
будут вынуждены уходить от уже 
разработанных серий, им придет-
ся создавать новые проекты, что по-
влечет за собой временные, интел-
лектуальные и, как следствие, мате-
риальные затраты, которые в ито-
ге будут переложены на плечи по-
купателя. Впрочем, вряд ли отказ от 
строительства устаревших серий па-
нельных домов приведет к исчезно-
вению панельных домостроитель-
ных комбинатов. Они останутся, но 
скорее всего, будут переориентиро-
ваны на другие технологии. «Если 
говорить о потенциальных заменах 
недорогой панели, то в Московской 
области это может быть каркасное 
домостроение. Эта технология при-
меняется в малоэтажной и индиви-
дуальной застройке, поэтому, на фо-
не взятого регионом курса по сни-
жению этажности, в долгосрочной 
перспективе ее использование мо-
жет стать массовым»,— предполага-
ет директор по маркетингу TEKTA 
Group Вартан Погосян.

С точки зрения развития рын-
ка, по мнению экспертов, важен не 
столько запрет строительства па-
нельных домов, сколько модерни-
зация уже построенных зданий — 
именно это может улучшить внеш-
ний вид зданий, который так беспо-
коит подмосковные и московские 
власти. «Из всех стран Западной Ев-
ропы наиболее распространены 
панельные здания в Германии. Се-
годня многие из таких объектов ре-
конструируются. В качестве при-
мера можно привести модерниза-
цию построенного в 1989 году лабо-
раторного корпуса факультета ин-
форматики Высшей школы Лаузиц 
в Зеннфтенберге»,— говорит Алек-
сандр Николаев. В частности, была 
изменена облицовка фасада, благо-
даря чему он стал напоминать ком-
пьютерный чип, вставлены новые 
цветные окна, установлены сол-
нечные батареи на крыше, благо-
даря чему здание стало более энер-
гоэффективным, усовершенствова-
на система отопления и кондици-
онирования. Инвестиции в модер-
низацию составили €5 млн. По сло-
вам Бориса Азаренко, самый длин-
ный дом в Европе — 240-метровый 
дрезденский Prager Zeile — после 
реконструкции был облицован бе-
лым материалом, который отталки-
вает от себя пыль и грязь. «Панель-
ная технология домостроения ак-
тивно используется во всем мире и 
по сей день и является весьма сов-
ременной. Другое дело, что это со-
вершенно другая панель и совер-
шенно другое качество. Техноло-
гии панельного строительства уш-
ли далеко вперед. В Европе сегодня 
возводят панельные дома, которые 
действительно вызывают уважение 
как к качеству строительства, так и 
к архитектурным решениям»,— го-
ворит Александр Щиголь.

В любом случае, по словам Да-
нила Курова, при всех недостатках 
панельного домостроения отнюдь 
не обязательно сносить все постро-
енные раньше панельные дома — 
российским властям и девелопе-
рам стоит воспользоваться немец-
ким опытом решения этой пробле-
мы. «В Германии реконструирова-
но более 20 тыс. панельных домов. 
При этом стоимость модернизации 
домов составила около 30% от стои-
мости вновь возводимого жилья, а 
уровень энергоэффективности по-
сле проведенных работ соответству-
ет действующему в Германии стан-
дарту энергоэффективности»,— го-
ворит эксперт. В качестве приме-
ра можно привести модернизацию 
трех жилых домов в Нордхаузене. 
Реконструкция включала разбор-
ку мансардных этажей и надстрой-
ку нескольких этажей, линия фаса-
да которых заглублена по отноше-
нию к линии фасада здания. «Таким 
образом был значительно улучшен 
внешний вид постройки и повыше-
на энергоэффективность здания»,— 
рассказывает Данил Куров. Работа в 
этом направлении российским ком-
паниям только предстоит.

Алексей Лоссан

Панельная перестройка
Подмосковные и московские власти пригрозили введением запрета на строительство  
устаревшего панельного жилья. В проблемный список уже попали 30 серий домов, однако  
отказываться от них пока не планируется. Впрочем, в будущем эта инициатива в любом случае 
приведет к росту стоимости квадратного метра для потребителей.

Башням КОПЭ запретят  
устремляться в подмосковное небо

Мы еще увидим модернизиро­
ванные фасады серии П-3МК
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