
ПРЯМАЯ РЕЧЬ

БЕСКОНЕЧНЫЙ 
ДЕВЕЛОПМЕНТ  

Под занавес летней сессии Госду-
ма приняла существенные изме-
нения в Земельный кодекс РФ 
и ввела отдельную главу, которая 
регулирует отношения, связан-
ные с перечнем из 28 зон с осо-
быми условиями использования 
территорий. (стр. 4)

ИНТЕРВЬЮ

ВРЕМЯ 
ВОСТОРГОВ 

ПРОШЛО  
Цель Экспертного совета по BIM 
при РГУД – аккумулировать прак-
тики информационного модели-
рования и распространять его 
среди девелоперских, строитель-
ных, проектных компаний. 
О текущем состоянии рынка рас-
сказывает новый глава Экспертно-
го совета, генеральный директор 
Экспертной инжиниринговой ком-
пании Сергей Должников. (стр. 5)

ИТОГИ

НАДЕЖДЫ 
НА СВИНЬЮ

Конец года – самое время под-
вести итоги уходящего и пред-
ставить, что готовит год на-
ступающий. По восточному 
календарю 2019-й будет годом 
Свиньи. Участников Рождест-
венских саммитов Российской 
гильдии управляющих и девело-
перов мы попросили вспомнить, 
чем был примечателен 2018-й 
год Собаки, и спрогнозировать, 
какую свинью может подложить 
год грядущий. (стр. 6-7)

ПРЯМАЯ РЕЧЬ                                         

Недвижимость будущего 
В постоянно развивающемся мире даже такой традиционный сектор, как недвижимость, 
меняется и внедряет инновации. Её ближайшее будущее неотделимо от влияния новых тех-
нологий. Сегодняшние пионеры в инновациях – потенциальные лидеры отрасли завтра, 
а те компании, которые игнорируют эти тренды, рискуют отстать. Самые актуальные направ-
ления называет Ольга Архангельская, вице-президент РГУД, партнёр компании EY. (стр. 2) П А Р Т Н Ё Р  П Р О Е К Т А

Шесть вечеров с Гильдией
Рождественские саммиты – главные деловые мероприятия Российской гильдии управляющих и деве-
лоперов. Ежегодно они становятся ключевыми тематическими событиями крупнейших региональных 
рынков недвижимости, на которых подводят итоги уходящего года, строят планы на год наступаю-
щий, оценивают актуальные тенденции и просто приятно проводят время в компании единомыш-
ленников: девелоперов, застройщиков, инвесторов, архитекторов, проектировщиков, консультантов, 
представителей органов власти и управляющих компаний.

«Саммиты – не только площадка для получения сведений об актуальных прогнозах и тенденциях 
развития рынка от профессиональных российских спикеров, но и работающая платформа нетворкинга, 
предоставляющая новые контакты и деловые связи», – говорит президент РГУД Николай Казанский.

В этом году саммиты пройдут в Москве (11 декабря), Петербурге (12 декабря), Казани (7 декабря), 
Екатеринбурге (11 декабря), Краснодаре (14 декабря) и Тюмени (12 декабря).

Российская гильдия управляющих и девелоперов приглашает участвовать всех желающих!
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В мире уже систематизирова-
но множество инновационных 
трендов. Не все дошли до России, 
но в каких-то мы, наоборот, ли-
дируем. Полагаю, 2019 год будет 
очень активным в плане разво-
рота рынка в сторону инноваций. 
Резюмирую тренды, которые, на 
мой взгляд, наиболее повлияют 
на рынок недвижимости в сред-
несрочной перспективе.

1. Изменения требований к фор-
матам недвижимости и пространс-
твам. Современный стиль работы 
требует больше гибкости. Это ка-
сается как технического оснащения 
площадей, так и функционального 
зонирования. Поколение Z, уже сме-
няющее поколение Y (Millennials), 
будет требовать ещё больше из-
менений. Гибкость пространства 
необходима во всех видах недви-
жимости – они должны легко ком-
бинироваться и быть доступными 
широкому кругу пользователей. 
Появляются новые формы взаимо-
отношений пользователей и вла-
дельцев: недвижимость начинают 
воспринимать как услугу (с соот-
ветствующими ожиданиями уровня 
сервиса и гибкости).

Быстрее всего изменения кос-
нутся офисных объектов: боль-
шинству компаний нужно меньше 
площадей, а некоторые вообще 
скоро смогут обходиться без офи-
сов. Коворкинги и удалённая ра-
бота продолжат сокращать спрос 
на традиционные офисные поме-
щения и стимулировать конверсию 
небольших, удобно расположенных 
помещений в современные офис-
ные или гибкие пространства.

Арендаторы и покупатели будут 
требовать модернизации техничес-
кой инфраструктуры: чтобы под- 
держать «умные» технологии, ну-
жен широкополосный доступ к Сети.  
Можно ожидать, что покупатели и 
арендаторы будут скорее требовать 
обновлений, нежели соглашаться 
платить меньше за активы без совре-
менной инфраструктуры.

2. Новые рыночные онлайн-плат-
формы (market place) по аналогии с 
уже появившимися в других отрас-
лях (Uber, Amazon, Aliexpress) будут 
развиваться. В недвижимости они 
могут сильно повлиять на деятель-
ность отдельных участников рынка: 
брокеров, нотариусов, финансистов. 
Что важно, появление таких плат-
форм изменяет и финансовые по-
токи на рынке: значительная часть 
прибыли будет доставаться агрега-
торам. Но, конечно, обслуживание 
сложных и нестандартных ситуаций 
ещё долго будет оставаться акту-
альной услугой. 

3. Изменения в технологиях, «ум-
ные дома», устойчивое развитие – 
ещё один тренд. Начиная с примене-
ния новых материалов и технологий, 
новых стандартов и требований к 
экономике и экологии, заканчивая 
3D-печатью объектов недвижимос-
ти. При этом энергосберегающие ин-
теллектуальные функции будут ста-
новиться стандартными: Millennials 
и поколение Z больше заботятся об 
окружающей среде, при этом пре-
дыдущие поколения хотят больше 
экономии энергии за счёт интеллек-
туальных технологий, встроенных 
в дома и квартиры. В совокупности 
это приведёт к более высоким тре-
бованиям к энергоэффективности 
зданий. 

4. Применение всё более инноваци-
онных технологий в процессе стро-
ительства. Кроме уже упомянутой 
3D-печати нас ожидают повсемест-
ное применение BIM-технологий при 
управлении строительством и экс-
плуатации зданий, использование 
дронов при мониторинге строитель-
ства, а также всё большее проник-
новение искусственного интеллекта 
в строительный процесс.

5. Искусственный интеллект всё 
более умело работает с огромными 
массивами данных, а роботизация 
рабочих мест (RPA – Robotic Process 

Automation) повышает эффектив-
ность традиционных процессов, бла-
годаря чему может достигаться не-
виданная ранее скорость обработки 
информации и принятия решений. 
Умная аренда, массовая оценка не-
движимости, управление клиентами 
и наём подрядчиков – эти сферы уже 
в наступающем году могут быть за-
тронуты изменениями. 

6.  Технология Blockchain будет бо-
лее активно развиваться и в секто-
ре коммерческой недвижимости. 
Сейчас мы видим только отдельные 
примеры применения, однако можно 
ожидать, что технология продолжит 
развиваться в секторе в этом году.

7. Центры обработки данных (ЦОД) 
будут возникать в более отдалённых 
городах. Эти города будут привле-
кать новых инвесторов, поскольку 
электронная коммерция и IoT требу-
ют использования большего числа 
ЦОД. 

8. Компании сектора property 
technology всё чаще будут вмеши-
ваться в привычную деятельность 
рынка недвижимости. И если пока 
это скорее стартапы из сектора IT, 
не всегда «правильно говорящие» 
на языке рынка недвижимости, 
с каждым годом они будут всё боль-
ше учиться и заявлять о своём при-
сутствии на рынке недвижимости 
и строительства.

Я желаю всем участникам рын-
ка быть открытыми к изменениям 
и найти то инновационное решение 
для их бизнеса, которое позволит 
вырваться в лидеры. 

Ольга Архангельская, вице-
президент Российской гильдии 
управляющих и девелоперов, пар-
тнёр, руководитель группы по 
оказанию услуг компаниям секто-
ров недвижимости, транспорта, 
инфраструктуры и государствен-
ным компаниям в СНГ, EY

ТЕХНОЛОГИИ БИЗНЕСА  Беседовала Евгения ИВАНОВА

Недвижимость 
будущего
В постоянно развивающемся мире даже такой 
традиционный сектор, как недвижимость, 
меняется и внедряет инновации. Её ближайшее 
будущее неотделимо от влияния новых техноло-
гий. Сегодняшние пионеры в инновациях – 
потенциальные лидеры отрасли завтра, 
а те компании, которые игнорируют эти 
тренды, рискуют отстать.

реклама

ХРОНИКА

Офис на двоих
Председателями Комитета по офис-
ной недвижимости стали Гайк Па-
поян и Игорь Темнышев. Сообща они 
намерены возродить комитет, кото-
рый последние несколько лет факти-
чески не работал.

Выборы главы комитета прошли в 
начале декабря. По итогам голосования 
принято решение избрать сразу двух 
председателей. Учитывая значимость 
сектора офисной недвижимости для 
российского рынка в целом и то, какое 
внимание ему уделяют в РГУД, рабо-
ты хватит на двоих, уверены в Гильдии. 
В ближайших планах комитета – во-
зобновить по всей стране классифи-
кацию офисной недвижимости в соот-
ветствии со стандартом Гильдии. В списке 
задач – создание единой базы офисных 
зданий на территории РФ, участие в разра-
ботке госстандартов в сфере управления 
бизнес-центрами. Важные для сообщества 
цели – продвигать услуги компаний-членов 
в части комплексного управления офис-
ными объектами, проводить обучающие 
семинары и специализированные мероп-
риятия.

Игорь Темнышев возглавляет депар-
тамент офисной недвижимости Сolliers 
International в Петербурге. Координиру-
ет работу по офисам в Москве и Петер-
бурге, участвовал в реализации регио-
нальных проектов компании. До Сolliers 
International работал в компании «Фо-
рус-Групп», которая специализируется на 
проектировании, строительстве, капи-
тальном ремонте, реконструкции и отде-
лке общественных и административных 
зданий. В «Форус-Групп» отвечал за фор-
мирование стратегии развития компа-
нии, создание организационно-функци-
ональной структуры, общее и проектное 
бюджетирование, привлечение клиентов,  
оперативное управление несколькими 
проектами и пр. 

Гайк Папоян – партнёр, руководитель 
брокерского направления  PFM Solutions. 
Работу на рынке недвижимости начал в 2006 
году в компании CBRE, где до 2015-го руко-
водил отделом региональных проектов. 
С 2015-го по 2017-й работал в ХК «Тех-
нодинамика» (ГК «Ростех») на должности 
заместителя генерального директора 
по управлению имуществом, отвечая за 
портфель недвижимости общей площа-
дью около 1,3 млн кв.м. Затем перешёл 
в компанию Veon (Нидерланды), где ре-
ализовал проект обновления стратегии 
управления портфелем недвижимости 
и сокращения затрат в 13 странах.

Евгения ИВАНОВА
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Непостоянный ритейл

На российский рынок выходит круп-
нейшая в мире платформа по откры-
тию магазинов pop-up – временных 
точек, запускаемых для презента-
ции продукции и услуг. 

Британская We Are Pop Up договорилась 
о сотрудничестве с компанией JLL, кото-
рая будет представлять интересы соб-
ственников. 

Сервис, созданный в 2012 году 
в Великобритании, помогает брен-
дам находить помещения и откры-
вать временные – pop-up – магазины. 
Дебютирующая в России We Are Pop 
Up уже активно используется в США 
и странах Европы.

Платформа служит инструментом 
выхода на рынок в первую очередь 
зарубежных брендов, заинтересо-

ванных в российской аудитории. Сер-
вис может быть полезен и для рос-
сийских производителей товаров и 
услуг, позволяя презентовать бренд 
или протестировать интерес аудитории 
в другом регионе.

Арендодателям We Are Pop Up по-
зволит повысить доход от объекта за 
счёт дополнительной коммерциализа-
ции пространства, а также получить 
возможность краткосрочного сотруд-
ничества с потенциальным арендато-
ром перед заключением долгосрочного 
договора. Кроме того, привлечение но-
вых нестандартных брендов позитивно 
отражается на трафике и лояльности 
посетителей, напоминают в JLL.

Для ритейлеров большим преиму-
ществом является то, что платформа 
выступает «единым окном», с помощью 

которого можно в несколько кликов 
арендовать площади одновременно в раз-
ных объектах и городах России. При этом 
бренды не тратят время и ресурсы на пере-
говоры и заключение договоров аренды.

«We Are Pop Up меняет мировой 
рынок коммерческой недвижимос-
ти так же, как в своё время сервис 
Airbnb перевернул рынок съёмного жи-
лья. Сегодня, когда фокус смещается 
с чистого ритейла на впечатления, для 
успеха проекта важно предлагать ауди-
тории интересные события и уникаль-
ные возможности первыми знакомиться 
с брендами. Они готовы размещать свои 
точки pop-up на разнообразных пло-
щадках: в торговых комплексах, бизнес-
центрах, креативных пространствах, 
отелях и так далее. Подобные форматы 
могут увеличить доход от коммерци-
ализации объекта на 20-40% в год», – 
говорит Алдынай Юмбуу, руководитель 
направления коммерциализации отдела 
управления недвижимостью JLL.

«К We Are Pop Up присоединилось 
уже свыше 40 000 брендов разных сег-
ментов. Большая часть из них – пред-
ставители fashion-ритейла и электро-
ники, – рассказывает Леон Голдуотер, 
руководитель платформы We Are Pop 
Up. – Мы наблюдаем активный рост в 
ресторанном сегменте. Платформа инте-
ресна и операторам сферы e-commerce, ко-
торые тестируют рынок с помощью сущест-
вующих шоу-румов, прежде чем открывать 
собственные точки по всей стране». 

Помимо России в ближайшие пол-
тора года планируется запуск плат-
формы в скандинавских странах, Азии 
и на Ближнем Востоке. 

Учебная коллаборация
РЕГИОНЫ

В Екатеринбурге началось строитель-
ство уникального образовательного 
центра — школы, совмещённой с дет-
ским садом, общей площадью около 
25 000 кв.м.  

В закладке первого камня участвовали гу-
бернатор Свердловской области Евгений 
Куйвашев, мэр Екатеринбурга Александр 
Высокинский и генеральный директор 
«Группы ЛСР» Максим Соколов. Столь пред-

ставительная аудитория подчёркивает 
важность проекта для региона. Образова-
тельный центр разместят между Широкой 
речкой и Академическим, рядом с жилым 
кварталом «Меридиан» от «Группы ЛСР». 

Будущий центр объединит детский 
сад на 200 малышей, школу на 825 уче-
ников и бассейн, который соединят с 
основным зданием крытым переходом. 
Трёхэтажный детсад рассчитан на восемь 
групп, четырёхэтажные блоки начальной 
и средней школы – на 33 класса, пище-
блок с обеденным залом запроектирован 
на 430 мест, спорткомплекс включает 
большой и малый спортивные залы, зал 
ЛФК, спортивно-оздоровительный бас-
сейн и малый бассейн для обучения пла-
ванию, вместимость актового зала – 340 
посадочных мест. 

Также в образовательном центре поя-
вится медицинский блок с кабинетом вра-
ча, где можно будет определить остроту 
слуха и зрения, стоматологический каби-

нет, помещения для процедур и прививок. 
С детьми, нуждающимися в психолого-
педагогической помощи, будет работать 
психолог. Здание образовательного цен-
тра оборудуют для учащихся с ограничен-
ными физическими возможностями. 

Проектную документацию центра 
Минстрой России признал экономически 
эффективной и повторно применяемой. 

Сдать объект планируется в 2021 
году. На его строительство из областного 
и городского бюджета потратят 917 млн 
рублей.

«У нас уже был удачный опыт проекти-
рования и строительства подобного объ-
екта в жилом квартале «Мичуринский». 
Комплекс там открылся в 2017-м. Мы 
использовали зарекомендовавшие себя 
наработки и внесли улучшения: увечили 
площадь центра, дополнили его бассей-
ном. Надеемся, таких образовательных 
центров с каждым годом будет больше по 
всей стране», –  говорит Максим Соколов.

KNOWHOW 

ИНТЕРВЬЮ

Евгений ТЕСЛЯ:  
«Экодевелопмент – 
в тренде»

О текущем состоянии 
рынка экодевелопмента 
в России рассказывает 
новый председатель Ко-
митета по энергоэффек-
тивности и устойчивому 
развитию, генеральный 
директор компании Est 
Group Евгений Тесля.
– Увеличивается ли интерес к теме энерго-
эффективности в текущей экономической 
ситуации?
– Сейчас компании выбирают одну из двух ли-
ний поведения. Одни отказываются от энер-
гоэффективных технологий, считая их допол-
нительными затратами. Другие, принимая во 
внимание увеличение стоимости ЖКХ, сразу 
же начинают их внедрять, потому что это даёт 
возможность снизить потребление ресурсов 
и сэкономить деньги в кармане потребите-
ля, а также позволяет улучшить микроклимат 
в помещении и подстроить его под индивиду-
альные параметры, создавая тем самым до-
полнительную ценность объекта.

Сейчас интерес к «зелёному» строительству 
стал намного выше, чем, скажем, пять лет назад.

– Какие системы сертификации и энер-
гоэффективные решения наиболее попу-
лярны?
– В нашей стране это по-прежнему европей-
ская система BREEAM. На ноябрь 2018 года в 
России по ней сертифицировано 98 объектов. 
Следом идёт американская система LEED, чис-
ло сертифицированных объектов по которой 
достигло 30. Остальные, в том числе и россий-
ские, не так популярны.

Наиболее распространённые на нашем 
рынке решения: система рекуперации теп-
ла, система энергосберегающего освещения, 
улучшение характеристик ограждающих конс-
трукций (снижение теплопотребления), подача 
теплоносителя в систему отопления по графи-
ку, установка терморегулирующих головок на 
радиаторах отопления, датчиков движения, 
датчиков СО и использование водоэффектив-
ного оборудования.

– А какие из них наиболее эффективны?
– Рекуперация, датчики СО2, LED-светильники, 
датчики СО в паркинге и термоголовки.

– Как будет развиваться рынок энергоэф-
фективных технологий в России в ближай-
шей перспективе? Заметно ли он отстаёт 
от зарубежного?
– Российский девелопмент сейчас проявляет 
активный интерес к «зелёным» технологиям. 
Явное подтверждение — статистика сертифи-
кации. До 2014-го это была «единичная» мода, 
в 2014-м случился бум «зелёного» строительс-
тва, что связано с Олимпийскими играми. Чем-
пионат мира по футболу дал новый толчок к 
развитию, так как все стадионы, где проходили 
матчи, были сертифицированы.

Но, конечно, отставание нашего рынка от за-
рубежного ещё заметно.

Основные причины в консервативности ру-
ководства строительных компаний и скеп-
тическом отношении к новым технологиям, 
в отсут-ствии стратегии устойчивого развития 
у многих российских компаний, нестабильном 
спросе со стороны покупателей и устоявшемся 
менталитете. Поддержка инициативы девело-
перов со стороны государства тоже минимальна.

Материалы полосы подготовила 
Евгения ИВАНОВА
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Бесконечный девелопмент
Под занавес летней сессии Госдума приняла 
существенные изменения в Земельный кодекс 
РФ и ввела отдельную главу, которая регулирует 
отношения, связанные с перечнем из 28 зон с особы-
ми условиями использования территорий (ЗОУИТ). 

Предусмотрены правила и последствия установления, изме-
нения и прекращения их существования. Больше половины 
регулирования посвящено возмещению убытков при ограни-
чении прав в связи с установлением и изменением ЗОУИТ. Об-
щий принцип: если установление зон приводит к ограничениям 
владения, пользования или распоряжения объектом, правооб-
ладатель вправе требовать от лица, для которого установлены 
зоны, возместить убытки.

Одновременно внесены не очень заметные, но весьма чувс-
твительные изменения в статьи Градостроительного кодекса 
РФ про выдачу разрешения на строительство (п. 13 ст. 51 ГрК РФ) 
и разрешения на ввод в эксплуатацию (пп. 5 п. 6 ст. 55 ГрК РФ).

Теперь на дату выдачи разрешения на строительство про-
веряют соответствие поданной документации разрешённому 
использованию участка и ограничениям, установленным фе-
деральным законодательством. Но при этом бумаги должны 
соответствовать градостроительным регламентам, которые 
действовали на момент выдачи градплана участка. Таким об-
разом, закон связывает оценку документации с двумя принци-
пиально разными датами.

Но и на этом законодатель не остановился. Изменена 
норма о выдаче разрешения на ввод в эксплуатацию. Несо-
ответствие объекта разрешённому использованию участка 
и имеющимся ограничениям, действующим на дату выдачи 
разрешения на ввод в эксплуатацию, служит самостоятель-
ным основанием для отказа.

При первом прочтении создаётся ощущение, что тут есть 
техническая ошибка: проверяется соответствие и на дату 
обращения за разрешением на строительство, и на дату об-
ращения за разрешением на ввод. В среднем строительный 
цикл длится от одного до трёх лет, и совершенно очевидно, 
что вероятность совпадения  ситуации на эти даты есть, но не 
очень большая. Получается, что даже если ты в соответствии 
с законом начал строительство, но во время стройки появи-
лись новые обременения, ты никогда не сможешь его завер-
шить! Эта норма способна погубить всех остающихся на плаву 
застройщиков, так как от появления обременений в процессе 
строительства застраховаться невозможно.

Но определённая логика в такой формулировке всё же 
присутствует.

Вероятно, по мнению разработчиков изменений в Земель-
ный кодекс РФ в части ЗОУИТ, именно обеспечению сущест-
вования режима таких зон нужно отдавать приоритет. И ког-
да появляется зона, в которую попадает строящийся объект, 
«пострадавший» застройщик может удовлетвориться денеж-
ной компенсацией всех убытков, включая потери от расторже-
ния договоров с третьими лицами, и никто не остаётся в обиде.

В Земельный кодекс даже была включена статья, под-
робно регулирующая такое возмещение убытков. В силу п. 1 
ст. 57.1 ЗК РФ убытки, включая упущенную выгоду, возмеща-
ются в полном объёме. При этом в соответствии с п. 3-6 ст. 57.1 
ЗК РФ при расчётах могут учитываться уменьшение рыночной 
стоимости имущества, расходы, связанные со сносом объектов 
или приведением параметров объекта либо участка в соответс-
твие с установленными в границах зоны с ОУИ ограничениями, 
убытки в связи с расторжением договоров и невозможностью 
исполнения обязательств перед третьими лицами. Поскольку 
возмещаться они должны в полном объёме, необходимо учиты-
вать и все иные расходы, а также неполученные доходы.

Но законодательная техника подвела разработчиков, 
и расхождения в формулировках Земельного кодекса РФ и 
Градостроительного кодекса РФ создают реальные и сущес-
твенные риски незавершения объектов.

Так как специальный новый порядок компенсации убыт-
ков, предусмотренный ст. 57.1 ЗК РФ, распространяется только 
на потери от установления ЗОУИТ, а ст. 55 ГрК РФ не исполь-
зует такой термин, пользуясь более широкой формулировкой 
«вид разрешённого использования и (или) ограничения, уста-
новленные в соответствии с земельным и иным законодатель-
ством РФ», новый порядок прямо вопросы компенсации убыт-
ков девелопера от «ограничений» не регулирует.

А что значит на практике такое расхождение в терминоло-
гии? Это значит, что в таких случаях будет использоваться не 
специальная и вполне конкретная норма ст. 57.1 ЗК РФ, а более 
общее правило ст. 57 ЗК РФ. Практика применения  последней 
пока такова, что правообладатели участков либо вообще не 
получают компенсации, либо её размер несоразмерно урезан.

Дмитрий Некрестьянов, партнёр, 
руководитель практики по недвижимости 

и инвестициям адвокатского бюро 
«Качкин и Партнёры», председатель Комитета 

по законодательству РГУД

ПРЯМАЯ РЕЧЬ

Евгения ИВАНОВА

Евгения ИВАНОВА

Лечебный снос
В Москве снесли самый знаме-
нитый недострой – Ховринскую 
больницу. Главное здание, общий 
строительный объём которого 
составлял порядка 400 000 ку-
бометров, демонтировали за две 
недели.

На площадке были задействованы 
два эксклюзивных экскаватора-раз-
рушителя с самыми длинными стре-
лами в России: 54-метровый CAT 390 и 
44-метровый Komatsu PC 750, каждый 
из которых оснащён тяжёлыми гидрав-
лическими ножницами. Работы прово-
дила ГК «КрашМаш». Экскаватор-де-
молюшен CAT 390 – единственный в 
России агрегат, оснащённый встроен-
ной системой пылеподавления и те-
лескопической стрелой, позволяющей 
производить демонтажные работы на 
высоте до 54 м, говорят в компании.

Всего, по данным столичного де-
партамента строительства, к сносу 
привлекли 19 единиц техники. Весь 

мусор с территории Ховринской боль-
ницы планируют вывезти в течение 
двух месяцев. За время демонтажа 
45-метрового здания образовалось 
около сотни тысяч кубометров желе-
зобетонных отходов, которые будут 
переработаны и повторно использо-
ваны. На самой площадке и на спе-
циальных полигонах установлены 
дробилки, они помогут отделить бе-
тонные элементы от металлоконс-
трукций.

Больницу на Клинской улице 
сложной крестообразной формы на-
чали строить почти сорок лет назад, 
в 1980-м. Из-за болотистой почвы 
здание стало проседать, работы на 
объекте остановили. Окончательно 
они прекратились в 1992-м. 

На месте больницы за счёт Мос-
квы в рамках программы реновации 
возведут четыре жилых дома общей 
площадью 315 000 кв.м. Строитель-
ство должно начаться весной следу-
ющего года.

Заполярные инвестиции
СДЕЛКА

Крупнейшая с начала года 
региональная сделка в сег-
менте торговой недвижимос-
ти заключена в Мурманске. 
«Доринда-Инвест» продала ТРК 
«Мурманск Молл» местной ком-
пании «Кипрей».

«Мурманск Молл» общей площа-
дью 80 000 кв.м – крупнейший ТРК 
в Заполярье. Торгово-развлека-
тельный комплекс на пересечении 
проспекта Ленина и улицы Поляр-

ной Дивизии работает с 2015 года, 
в нём представлены магазины 130 
арендаторов, в их числе – H&M, 
Zara, Stradivarius, Bershka и т. д. 
Объект находится под управлени-
ем Colliers International.

Стоимость комплекса не раз-
глашается, консультанты оце-
нивают её в 4,5-5 млрд рублей. 
Известно, что сделку профинанси-
ровал Альфа-банк. 

«Мурманск Молл» – знаковый 
объект не только для Мурман-

ска, но и для всего региона. Моя 
команда принимала решение о 
покупке исходя не только из от-
личных текущих операционных по-
казателей, но и из колоссального 
потенциала, который мы видим в 
этом комплексе», – комментирует 
акционер АО «Кипрей» Валерий 
Арчинов. Компании также прина-
длежат другие торговые объекты, 
в том числе МФК «Северное На-
горное» площадью 43 000 кв.м.

Расширение комплекса поз-
волит выйти в регион брендам, 
которые давно планировали 
развитие в Мурманске, но не 
имели такой возможности, до-
бавляет Анна Никандрова, пар-
тнёр Colliers International. Новый 
собственник уже объявил, что 
продолжит сотрудничество с кон-
сультантом.

По расчётам CBRE, в 2018 году 
объём сделок с региональными 
торговыми комплексами составит 
8 млрд рублей (без учёта продажи 
«Мурманск Молл»), увеличившись 
в три раза относительно уровня 
2017-го. Управляющий партнёр 
Colliers International Николай Ка-
занский говорит о двукратном 
росте вложений в региональные 
активы по итогам первых девяти 
месяцев этого года – с $150 млн 
до $295 млн. По его данным, тор-
говые площади сформировали 
68% от этого объёма.

РЕДЕВЕЛОПМЕНТ 
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«Двойник» не нужен?
Наталья АНДРОПОВА

Цифровые модели зданий успешно внедряют в проектировании, 
постепенно их начинают использовать строители. Однако 
ни собственники, ни управляющие, ни сервисные компании пока 
не понимают, зачем нужна BIM-модель при эксплуатации недвижимости.

Современные здания нередко оказываются сложными настолько, 
что собственник не может в полной мере оценить точность техни-
ческих решений и выгоду от их использования. Ему могла бы по-
мочь в этом цифровая модель. Но на 2,5% инноваторов в обществе 
приходится 13% тех, кто берётся за адаптацию новых идей, и 34% 
«раннего большинства», готового тиражировать успешный опыт, 
говорит эксперт компании «КРОК» Дмитрий Кузнецов. Остальные 
более или менее отстают. Так и BIM-моделирование: в проекти-
ровании оно стало достоянием «раннего большинства», в стройке 
практикуется энтузиастами, а вот в эксплуатации его применяют 
единицы.

Чем может быть полезен «цифровой двойник» здания для собс-
твенников и управляющих, обсуждали на практической конфе-
ренции BIM Tech in Real Estate в рамках инвестиционного форума 
PROEstate-2018.

Потеря связи с реальностью
«В России пока нет ни одного здания, на котором бы весь цикл 

от концепции и проектирования до строительства и ввода в экс-
плуатацию был реализован с помощью BIM-модели, – утверждает 
модератор дискуссии Сергей Должников, председатель Эксперт-
ного совета по BIM Российской гильдии управляющих и девело-
перов. –  Думаю, через год-два такой опыт появится. Строители 
сейчас на пути к внедрению BIM. Но завершённый цикл предпо-
лагает выдачу собственнику готовой эксплуатационной модели. 
Между тем не вполне понятно, как она будет использоваться и 
какой экономический эффект принесёт. Например, можно ли уже 
на этапе проектирования заложить в модель стоимость эксплуатации? 
Определить стоимость операционных расходов на два-три года вперёд?»

С одной стороны, в BIM-модели уже на этапе проектирования 
накапливается много информации, которая пригодится при эксплуа-
тации. Например, сведения о теплофизике и теплозащите. Исходя из 
ориентации здания по сторонам света, розы ветров, характеристик 
ограждающих конструкций, материалов и условий, в которых зда-
ние будет функционировать, проектировщик может рассчитать по-
требность в тепле. А связав эти данные с характеристиками разных 
систем отопления – просчитать экономику эксплуатации. Модель 
отражает геометрию и площадь помещений, материалы внутрен-
ней отделки. Это позволяет заранее вычислить стоимость клининга. 
И конечно, благодаря модели собственник и управляющий точно 
знают, где находится различное оборудование, как получить к нему 
доступ для обслуживания и ремонта, каков у него срок службы.

«Когда объект оснащён различными контроллерами, датчиками 
автоматизированных систем контроля доступа, вентиляции, отоп-
ления, необходима не только интеграция SCADA-систем, которые 
занимаются сбором и управлением информацией с датчиков, но и 
объёмная модель, которая делает работу намного удобнее», –  счи-
тает Алексей Давыдов, директор НОЦ «Умный город» (НИУ МГСУ).

Засорился фильтр, перегорела лампочка, перестал работать 
кондиционер – на эксплуатационной модели видно, где именно это 
произошло. Но для этого нужно, чтобы все изменения, которые пре-
терпело здание, оперативно отражались в его цифровом «двойни-
ке». Однако первые неучтённые изменения возникают уже на этапе 
строительства. 

По словам г-на Должникова, даже на таких уникальных объ-
ектах, как «Лахта-центр», были случаи, когда подрядчики катего-
рически отказывались работать с проектной цифровой моделью и 
требовали выгрузить документацию в двухмерном виде. Это при-
водит к тому, что в «цифре» не отражаются реальное устройство 
внутренних инженерных систем или особенности конструктива. 
При таких пробелах адекватную эксплуатационную модель здания 
придётся создавать заново.

С другой стороны, торговую недвижимость, например крупные 
ТРЦ, постоянные перемены преследуют на этапе эксплуатации. 
Это самые «живые» объекты, где постоянно меняются арендато-
ры, а помещения укрупняются, делятся, меняют конфигурацию и 
т. п. Чаще всего это делается вручную, силами мелких подрядчиков, 
без выдачи техзадания, корректировки проекта, исполнительной 
документации.

С годами история таких изменений теряется. BIM-модель по-
зволяет решить эту проблему. Кстати, почти тридцать лет назад 

в Германии первые эксперименты с цифровым моделированием 
родились именно в ходе инвентаризации недвижимого имущества 
Министерства финансов при его переезде из Бонна в Берлин.

BIM без потерь
«Импульс внедрению цифровых технологий задают проекти-

ровщики, правда, иногда владельцы просят сделать BIM-модель 
уже на этапе эксплуатации, – рассказывает Мария Илюхина, гене-
ральный директор компании «ЖилПромПроект». – В таких случа-
ях приходится начинать с технического обследования: натурных 
обмеров, вычисления объёмов. Сделать инвентаризацию сетей 
ещё сложнее: за каждый потолок не заглянешь. Затраты пере-
крывают возможную выгоду».

Но есть собственники, готовые довести такую работу до кон-
ца. Например, руководство X5 Retail Group решило сделать BIM-
модели для магазинов «Перекрёсток».

«Собрать» BIM-модель для готового здания трудоёмко и до-
рого, но реально, соглашается с коллегой Андрей Золотарёв, зам. 
генерального директора по научной и производственной работе 
и партнёр Конструкторско-технического бюро бетона и железо-
бетона. Можно обследовать конструкции здания и его геометрию 
с помощью 3D-сканеров, вычислить реальный объём, получить 
данные о типах конструктивных элементов, их особенностях, ма-
териале, прочностных характеристиках, дефектах и отразить всё 
это в модели с высокой степенью детализации. 

На выходе получается электронный техпаспорт на здание, ко-
торый позволяет держать под присмотром любые дефекты. Он 
очень полезен, если надо оценить реальное техническое состоя-
ние объекта и принять решение о его капитальной реконструкции 
или сносе.

Конструктор для экономных
По-настоящему эффективный и полный цифровой «двойник» 

всё же должен создаваться и изменяться вместе с объектом. 
И не только потому, что даже самые современные сканеры и тахе-
ометры не позволяют увидеть готовое здание «насквозь».

«Проектирование здания продолжается год, стройка – два, 
а эксплуатация – 20 лет, – говорит Дмитрий Кузнецов. – Со сто-
имостью происходит нечто похожее. Рубль, сэкономленный при 
проектировании и строительстве, превращается в 20 рублей до-
полнительных издержек на этапе обслуживания и эксплуатации».

«На Западе девелопер считает экономику проекта исходя из 
его жизненного цикла до реконструкции или сноса, – отмечает 
Оксана Сенько, генеральный директор УК «Главстрой-Эксплуа-
тация». – В России я не встречала компаний, которые подходили 
бы к бизнес-планированию таким образом. Результат – безумные 
затраты на эксплуатацию. Самая типичная ошибка – не привле-
кать на этапе проектирования профессионалов-эксплуатантов. 
На этом теряют деньги и получают решения, которые в принципе 
не могут быть реализованы. К сожалению, даже два экономичес-
ких кризиса не изменили ситуацию к лучшему».

Задача BIM-модели не в том, чтобы непосредственно удешев-
лять обслуживание объекта, а в том, чтобы служить надёжным 
источником данных и базой для расчётов. Если эксплуатационная 
модель здания естественным образом «выросла» из проектной, 
а затем – исполнительной модели, она вполне оправдывает рас-
ходы собственника на её создание.

Вторая проблема, по мнению Марии Илюхиной, заключается 
в нежелании служб эксплуатации учиться работе с цифровыми 
моделями и разбираться в электронном документообороте. При-
мерно 90% этого рынка не готово к новым технологиям. Так, экс-
плуатационные службы российских аэропортов до сих пор прини-
мают документы только на бумаге.

Отдельная задача, которую сейчас решают компании – сис-
темные интеграторы, – связь BIM-моделей с классическими инс-
трументами, уже сегодня понятными хозяйственным и сервисным 
службам. Например, интеграция с системой диспетчеризации и 
автоматизации позволяет получать расчётные модели для работы 
инженерного оборудования с учётом реальных условий и нагрузок. 
А также рекомендации по профилактике и ремонту.

KNOWHOW 

ИНТЕРВЬЮ

Сергей ДОЛЖНИКОВ: 
«Время 
восторгов 
прошло»

Цель Экспертного совета по 
BIM при РГУД – аккумулиро-
вать практики информацион-
ного моделирования 
и распространять его среди 
девелоперских, строительных, 
проектных компаний. 
О текущем состоянии рынка 
рассказывает новый глава 
Экспертного совета, генераль-
ный директор Экспертной 
инжиниринговой компании 
Сергей Должников.

– Способствует ли конъюнктура распространению 
BIM-технологий?
– Запрос рынка есть, но нет единого понимания, где 
применять технологии информационного моделирова-
ния. Безусловно, это проектирование, строительство, 
эксплуатация. Конечно же, это цифровое строитель-
ство, «умный» город. Это экономика строительства. 
Поэтому запрос довольно общий, не структурированный 
по целям, задачам и ожидаемым результатам.

Рынок оценивает то, чему научились компании, ис-
пользующие BIM. Большинство участников рынка пока 
наблюдает за этим процессом. И эта позиция – взгляд со 
стороны – не лишена оснований. Время восторгов про-
шло, наступило время выработки осознанного решения, 
применять ли BIM, в каком объёме, какой софт исполь-
зовать, какие специалисты будут в этом направлении 
работать.

– Растёт ли интерес профессионального сообщест-
ва к теме?
– Безусловно, растёт. Практически с каждым днём. Но у 
этой медали есть две стороны.

Первая – проблема внедрения BIM. Взглядов много, 
советов и рекомендаций ещё больше – практики мало, 
специалистов тоже. Мы все находимся в странной ситуа-
ции, когда все знают, что делать в теории, а с воплощени-
ем идей в жизнь дело обстоит несколько хуже.

Ещё в 2014 году Минстрою было поручено разработать 
план поэтапного внедрения технологий информацион-
ного моделирования. Прошло четыре года, была разра-
ботана «дорожная карта», создавались рабочие группы. 
Недавно даже президент РФ Владимир Путин под-
писал документ о необходимости использования BIM 
в строительной отрасли. Сформирована уже третья по 
счёту рабочая группа при Общественном совете Мин-
строя РФ. К сожалению, прорывных результатов нет. 
Пока всё находится на уровне нескончаемых профес-
сиональных дискуссий по проблемам стандартизации, 
терминологии. 

Вторая сторона медали – реальная активность ком-
паний, которые приняли для себя нелёгкое решение 
внедрять BIM.  Но тем не менее приходит понимание: 
технологии информационного моделирования в значи-
тельной мере оптимизируют производственный про-
цесс, помогая сокращать сроки и повышать качество.

Нельзя обойти вниманием вопрос ценообра-
зования. Моя личная позиция – стоимость ус-
луг в области информационного моделирова-
ния на всех этапах жизненного цикла объекта 
не должна быть выше в разы стоимости традиционного 
проектирования, управления строительством и эксплуа-
тации. Продавать надо качество услуг и их объём. Ста-
вить во главу угла желание быстро окупить понесённые 
затраты – неправильно.

– Ваш прогноз на 2019 год?
– Надеюсь, мы будем активно двигаться вперёд. Разве 
что-то может этому помешать?

Беседовала Евгения ИВАНОВА

документации.
С годами история таких изменений теряется. BIM-модель по-

зволяет решить эту проблему. Кстати, почти тридцать лет назад

автоматизации позволяет получать расчётные модели для работы 
инженерного оборудования с учётом реальных условий и нагрузок. 
А также рекомендации по профилактике и ремонту.
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Конец года – самое время подвести итоги 
уходящего и представить, что готовит год 
наступающий. По восточному календарю 
2019-й будет годом Свиньи. Участников Рож-
дественских саммитов Российской гильдии 
управляющих и девелоперов мы попросили 
вспомнить, чем был примечателен 2018-й 
год Собаки, и спрогнозировать, какую сви-
нью может подложить год грядущий.

Николай КАЗАНСКИЙ, 
президент Россий-
ской гильдии управ-
ляющих и девелопе-
ров, управляющий 
п а р т н ё р C o l l i e r s 
International:

– Уходящий год 
выдался богатым на 
события, которые 

тем или иным образом отразились на рынке 
коммерческой и жилой недвижимости. Это 
и Чемпионат мира по футболу, который стал 
мощнейшим катализатором для развития от-
дельных сегментов недвижимости, в числе 
которых стрит-ритейл, гостиничный сектор и 
транспортная система по всей России, и раз-
витие крупных государственных инфраструк-
турных проектов, и амбициозные задачи вво-
да 120 млн кв.м жилья ежегодно. 

Все эти события имеют большой «отло-
женный» эффект, влияние которого мы, 
впрочем, начали ощущать уже сейчас. С 
одной стороны, мы продолжаем наблюдать 
минимальные объёмы ввода по всем основ-
ным сегментам, с другой – сокращение ва-
кантных площадей на этом фоне привело к 
стабилизации ставок аренды, а в отдельных 
сегментах и регионах – к их аккуратному 
росту. Нынешний инвестиционный рынок 
России и сформировавшаяся привлекатель-
ная стоимость объектов сулят благоприят-
ные возможности для игроков нарастить 
портфель проектов. Мы видим большой 
потенциал в складском сегменте, который 
сейчас развивается опережающими темпа-
ми по сравнению с другими секторами. На 
рынке торговой недвижимости ожидается 
волна реконцепций и редевелопмента, не-
сколько девелоперов заявили о строитель-
стве бизнес-центров. 

Мы смотрим в следующий год с большим 
оптимизмом и ждём роста по всем основ-
ным сегментам. 

Александр ШАРАПОВ, 
вице-президент РГУД, 
президент Becar Asset 
Management:

– 2018 год запомнится 
новыми тенденциями во 
всех секторах индустрии: 
коворкинг подрывает 
офисный сектор, коли-
винг стал новым трендом, 

дающим молодым людям дом, офис и знакомства 
по интересам, а по улицам столиц сегодня ездят 
каршеринги, и никто не считает их водителей ино-
планетянами. Появились новые профессии, такие 
как пилоты дронов или агрегаторы данных. Чуть ли 
не каждые пять минут рождаются новые идеи, ко-
торые, в отличие от старого мира, практически сра-
зу становятся реальностью.  

Мы видим тренд на механизацию труда. Соглас-
но международным исследованиям все развитые 
страны планеты в следующие 25 лет ждёт сокра-
щение числа клинеров на 47%. Их заменят машины 
и роботы. Изменения, с которыми мы сталкиваемся 
сейчас, грандиозны, и наша задача – быть к ним го-
товыми. 

Наталья ДЕВЯТКОВА, 
вице-президент и пол-
номочный представи-
тель РГУД в Тюмени, 
ХМАО и ЯНАО, гене-
ральный директор ГК 
«Денова»: 

– 2018-й превзошёл 
наши ожидания. Год был 
богат на положительные 
изменения на рынке, от-

крытие новых организаций и участие в мероприяти-
ях разного уровня. 

Бизнес-центры и торговые центры города по ре-
зультатам года существенно сократили вакансию, 
а спрос на деловые комплексы класса А и качествен-
ные складские помещения превышает предложение. 

В Тюменской области и Тюмени активно разви-
ваются нефтегазовые компании, в особенности 
«дочки» ПАО «Газпром». В городе строятся семь 
крупноформатных объектов торгово-офисного на-
значения.  

В этом году тюменцы были рады поздравить экс- 
губернатора Тюменской области Владимира Якуше-
ва с назначением на пост министра строительства 
и жилищно-коммунального хозяйства РФ.

Четыре года назад ведущие застройщики Тюме-
ни объединились на площадке РГУД и разработали 

формат «День застройщиков Тюмени». Это своеоб-
разная «строительная» выставка выходного дня. 
Формат был удобен покупателям, и он органично 
перешёл в новую форму – постоянно действующую 
«Галерею застройщиков Тюмени». Это уникальный 
проект не только для Тюменской области, но и для 
России в целом, который был реализован благода-
ря слаженной работе тюменского отделения РГУД. 
На площадке «Галереи застройщиков Тюмени» 
можно получить полный спектр услуг по выбору и 
оформлению квартиры в новом доме, подать заяв-
ку на ипотеку. На ней представлены десять веду-
щих застройщиков Тюмени, общий портфель пред-
ложений – более 1 000 000 кв.м.

Мы надеемся, что  Жёлтая Свинья – символ на-
ступающего года – будет так же к нам благосклон-
на, ну а мы приложим все усилия для успешного 
достижения поставленных целей! 

Максим МАРКОВ, пол-
номочный предста-
витель РГУД в Ново-
сибирске, директор 
проектов ГК «ЁЛКА 
девелопмент»:

– Уходящий 2018 год 
запомнится насыщен-
ным и результативным.

В Новосибирске са-
мый динамичный рынок – новостройки. За этот 
год к строительству заявлено свыше 2 млн 
кв.м. Это больше, чем в 2017-м на 500 000 кв.м, 
или на 30% с лишним. Цены показывают дина-
мичный рост, а продажи ставят рекорды, кото-
рых не наблюдалось с 2016 года. Параллельно 
развивается и Комитет по жилой недвижимос-
ти Новосибирского представительства РГУД.

Китайская собака вполне оправдала ожида-
ния. Мы запустили свой первый самостоятель-
ный девелоперский проект в секторе жилой 
недвижимости. Теперь мы не просто консуль-
танты, а эксперты-практики. На кончиках 
пальцев чувствуем рынок и показываем такую 
динамику цен и объёма продаж, которой зави-
дуют аксакалы.

Я прочитал, что в год Жёлтой Свиньи действие 
превалирует над словом. Если сомневаешься, не 
нужно отступать, опасаясь совершить ошибку, 
а наоборот – надо продолжать движение впе-
рёд, надеясь не только на удачу, но и на собс-
твенные умения и компетентность. Кроме того, 
под знаком Свиньи доминируют созидатель-
ность и работа в команде. Именно на это и на-
строен коллектив всей группы компаний. 

ИТОГИ

Надежды на свинью
Евгения ИВАНОВА

По восточному календарю символ наступающего 2019 года – 
Жёлтая Свинья. Он наступит 6 февраля, сменив год Земляной 
Собаки. Известный астролог Павел Глоба советует пересмотреть 
отношение к свиньям. Неслучайно свинья стала частью буддий-
ского пантеона, напоминает он. Древние китайцы тоже исполь-
зовали этого прекрасного зверя для того, чтобы подчеркнуть 
лучшие человеческие качества. Свинья – это миролюбивое, доб-
рое и умное животное, умеющее использовать силу противника.

В 2019 году судьба будет улыбаться игрокам, которые могут 
решать проблемы чужими руками. Любая инициатива наказу-
ема, все начинания в год Свиньи закончатся разочарованием, 
предупреждает астролог. Так что если вы привыкли действовать 
напрямик, лучше устроить передышку.

Главные правила в год Свиньи – не говорить лишнего.
Отметим, что согласно древнеперсидскому календарю симво-

лом 2019 года станет лань – олицетворение красоты, искусства 
и внешних эффектов. Прогноз порадует маркетологов и тех, кто 
работает с рекламой, поскольку в этот период важна картинка, 
разрабатываются самые успешные рекламные кампании, а успех 
будет на стороне тех людей, которые умеют себя подать. Однако 
стоит помнить: не всё золото, что блестит.

Всё написанное выше РГУД официально рекомендует принять 
к размышлению, но не воспринимать как инструкцию к действию. 
Счастливого Нового года!
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Мы готовим ещё несколько жилищных проек-
тов, подбираем для них участки. Рассматриваем 
возможности запуска проектов в складской не-
движимости в формате build-to-suit. Моделируем 
структуру собственного закрытого паевого ин-
вестиционного фонда недвижимости. Возможно, 
в следующем году мы всё-таки сделаем франшизу 
сервиса «ДЕКАРТ.онлайн» для нескольких городов-
«миллионников».

Сергей ДОЛЖНИКОВ, 
председатель Экспер-
тного совета РГУД по 
BIM, генеральный ди-
ректор ООО «Экспер-
тная инжиниринговая 
компания»:

– Как и любой год, 
2018-й был наполнен 
разными событиями, 

ожиданиями от новых проектов, пониманием пути 
дальнейшего развития.

Что касается внедрения технологий информа-
ционного моделирования в строительной отрасли, 
коммерческий рынок движется вперёд, чего нельзя 
сказать о государственном сегменте. 

Я не силён в китайском календаре, думаю, ожи-
дания оправдываются всегда, если к этому прила-
гать усилия. Мы в компании продолжили активно 
внедрять технологии информационного моделиро-
вания в практику строительного контроля в рамках 
деятельности технического заказчика. Есть пони-
мание, куда двигаться дальше и что оставить в ухо-
дящем году.

Хотелось бы достичь хотя бы минимальной ста-
бильности по части законодательства в строитель-
ной области. 

Сегодня мы пытаемся сформировать для наших 
клиентов услугу, направленную на снижение рис-
ков застройщиков, девелоперов при использовании 
форм проектного финансирования, эскроу-счетов. 
И, изучая законодательство, понимаем, как рынок 
на ровном месте получил множество проблем.

Тем не менее мы всегда думаем и надеемся, что 
Новый год принесёт что-то новое. Однако надеять-
ся мало, надо ещё немножечко что-то делать для 
этого. Всем добра и успехов в 2019 году!

Евгений ТЕСЛЯ, руко-
водитель Комитета по 
энергоэффективности 
и устойчивому разви-
тию РГУД, генераль-
ный директор EST 
Group:

 – 2018 год в недви-
жимости был насыщен 
изменениями в зако-

нодательстве, новыми проектами и деловыми со-
бытиями. Надеюсь, что 2019-й начнётся с января, 
а не с традиционного мартовского MIPIM. Хочу всем 
пожелать, чтобы в грядущем году на рынке появи-
лись неординарные и качественные проекты. Ухо-
дящий год, на мой взгляд, как и предыдущий, стал 
для рынка российского девелопмента переходным и 
демонстрирующим необходимость реформ. Главным 
образом это связано с меняющимися потребностя-

ми покупателей и спросом на новые технологии. Это 
касается и «зелёных» технологий, которые создают 
дополнительное конкурентное преимущество и от-
вечают требованиям современных граждан к ком-
форту.

Хотелось бы, чтоб в следующем году таких объек-
тов стало как минимум вдвое больше, а лучше втрое: 
экостроительство остаётся в числе наиболее при-
влекательных мировых трендов.

Коллегам по рынку желаю успешных проектов с 
применением современных энергоэффективных тех-
нологий. Их внедрение не только улучшает качество 
объектов, но и сокращает финансовые затраты на 
проектирование, строительство и эксплуатацию.

Евгения ШУМЕЙКО, 
депутат Законода-
тельного собрания 
Краснодарского края, 
спикер саммита в Крас-
нодаре:

– 2018-й – первый для 
меня год в качестве де-
путата Законодательно-
го собрания Краснодар-
ского края – был очень 

насыщенным: приёмы граждан, законотворчество, 
посещение форумов и мероприятий, решение слож-
ных вопросов, в том числе и с участниками долевого 
строительства. 

В этом году совместно с Комитетом по строи-
тельству и ЖКХ, в котором я состою, был разрабо-
тан краевой закон о дополнительных мерах по за-
щите обманутых дольщиков. Вопросы, которые мы 
стараемся решить в сфере строительства и ЖКХ, 
касаются судеб сотен кубанских семей. 

Китайскую собаку за это благодарить или нет, 
но можно сказать смело: большинство намеченных 
планов выполнено. 

На законодательном уровне в 2019-м жду новых 
решений и идей. В округе – встреч с гражданами, 
чтобы знать, как и чем они живут. Жду конструктив-
ного общения с местными депутатами, интересные 
проекты, которые можно было бы реализовать с Со-
ветами молодых депутатов из районов, входящих в 
мой избирательный округ. 

Очень хочется, чтобы предстоящий год не под-
кладывал свиней, потому что планирую продол-
жить работу и не сбавлять темп. 

Артём АМОЧАЕВ, ме-
неджер по разви-
тию бизнеса Hexagon 
Geosystems RUS (про-
изводитель измери-
тельного оборудования, 
технологии оцифров-
ки реальности), спикер 
саммита в Казани:

– Год порадовал боль-
шим количеством путешествий и знакомством с 
людьми из самых разных сфер. По всей стране мы 
наблюдаем увеличение интереса рынка к набираю-
щему популярность BIM-подходу в проектировании 
и строительстве. Очень радует, что эти технологии 
теперь доступны не только отраслевым гигантам, 
но и среднему и даже малому бизнесу. В будущий 

год смотрим с большим оптимизмом и уверены, что 
он станет для всех нас ещё более успешным. Мир 
меняется очень стремительно, и нам интересно 
быть частью этих изменений. 

Владимир КАРАСЕНКО, 
генеральный директор 
ООО «Компания «Кон-
кордия», Краснодар 
(брокеридж коммер-
ческой недвижимос-
ти), спикер саммита 
в Краснодаре: 

– Чем запомнит-
ся 2018 год? Сто-

лица Кубани официально признана городом-
«миллионником»! Краснодарский край по-прежнему 
сохраняет лидирующие позиции в России по объё-
мам строительства жилья и по демографическим 
показателям за счёт миграционного потока. В ухо-
дящем году стоимость аренды офисных помещений 
в бизнес-центрах классов А и В+ достигла истори-
ческого минимума, годовая ставка снизилась до 
9000 рублей за квадратный метр.

Собака ожидания оправдала, но не во всём, хотя 
собака – друг риэлтора! Отсутствие федерального 
закона о риэлторской деятельности не позволяет 
сделать рынок недвижимости более прозрачным, 
а услугу – более качественной и ответственной.

Надеюсь, в 2019 году стремление банкиров уве-
личить объёмы ипотечного кредитования, снижая 
сумму первоначального взноса для заёмщиков, не 
подложит нам свинью, а отсутствие роста реаль-
ных доходов населения отсрочит возникновение 
мыльного пузыря на первичном рынке.

Марина БИТЯНОВА, 
директор Центра пси-
хологического сопро-
вождения образо-
вания «ТОЧКА ПСИ», 
Москва:

– Уходящий год запом-
нится очень динамичным, 
насыщенным событиями, 
а временами – так прос-

то перенасыщенным. В Москве большую часть года 
стояла удивительно «правильная», соответствующая 
лучшим образцам каждого сезона погода: тёплая 
весна, солнечное лето, золотая осень…

Я никогда не возлагала надежд на собак, тем бо-
лее – азиатского происхождения. Но мы много ра-
ботали, и это принесло свои плоды.

Так получилось, что у меня в роду свиней всег-
да любили: и разводить, и наблюдать за ними, 
и вкусно готовить. Мне кажется, я их понимаю 
и умею с ними договариваться. Да и в принципе, 
роду человеческому свинья очень близка по фи-
зиологии. Так что верю в сотрудничество с хозяйкой 
следующего года.

Феликс БЛИНОВ, пред-
седатель Комитета по 
инвестициям РГУД, ге-
неральный директор 
инвестиционной груп-
пы «РВМ Капитал»:

– 2018 год стал пере-
ломным для рынка не-
движимости, и не только 
из-за поправок в 214-ФЗ, 
которые кардинально 

поменяли правила игры в жилищном сегменте. Про-
изошли серьёзные изменения в инвестиционной 
сфере: подешевели кредиты, и в результате IRR (внут-
ренняя норма рентабельности) проектов впервые 
превысил кредитные ставки. Рынок стал интересен 
инвесторам, появились возможности для эффектив-
ного вложения средств. Я бы сказал, что 2018-й стал 
годом прихода инвесторов на рынок недвижимос-
ти, началом процесса, развития которого мы ждём в 
2019-м. Капиталы пойдут в этот сегмент. Именно поэ-
тому мы и выступили с инициативой создать при РГУД 
Комитет по инвестициям. Чтобы совместно работать в 
этом направлении.

Но было бы не совсем честно сказать, что эта 
переломная ситуация на рынке станет моим 
главным воспоминанием об уходящем годе. Для 
меня, как и для любого человека, важны собы-
тия, происходящие в личной жизни. И 2018-й 
в первую очередь я буду вспоминать как год, 
когда мой старший сын окончил университет, 
а младший пошёл в первый класс. 

САММИТ ЗАСТРОЙЩИКОВ

реклама
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В этом году на суд жюри представили 
жилой комплекс, попасть в который 
можно по отпечатку пальца, коворкинг 
с отделкой из мха и другие необычные 
проекты.

География конкурса уже не только охвати-
ла европейскую часть страны, но и шагну-
ла за Урал: в этом году поступили заявки 
от компаний с проектами в Петербурге, 
Москве и Московской области, Сочи, Ека-
теринбурге и Челябинске. Конкурсанты 
представили инновации в технологичес-
ких, архитектурных решениях, а также в 
материалах, применяемых на стройках.

Так, в челябинском ЖК «Башни Сво-
боды» (от ГК «Легион») внедрены IP-домо-
фония, room-сервис, бесшумные лифты. 
В екатеринбургском ЖК iTower предус-
мотрен вход по отпечатку пальца, в инф-
раструктуре комплекса представлены не 
только прачечная и мини-кафе, но и бокс 
для интернет-магазинов с помещением 
для примерки. В сочинском клубном посёл-
ке «Берег», который строит ООО «Езид-
Сервис-Строй» в рамках концепции «Город 
в городе» (жильцам обещают не только 
детские и спортивные площадки, два бас-
сейна и т. п., но и закрытую зону отдыха в 
Сочинском национальном парке), исполь-
зованы «экологически чистые строитель-
ные и отделочные материалы».

В лист номинантов по четырём разде-
лам: «Жилая недвижимость», «Коммер-
ческая недвижимость», «Архитектура» и 
«Материалы и технологии» – вошли 16 ком-
паний и проектов. В основном это жилые 
дома, что вполне объяснимо современным 
состоянием рынка недвижимости. Лиде-
ром по числу проектов-номинантов стал 
Петербург. Их оказалось десять. Правда, 
победил лишь один: в номинации «Жи-
лая недвижимость» лучшим признали ЖК 
Fusion от Группы «Эталон», который воз-
водят в Крапивном переулке по проекту 
мастерской Intercolumnium. Экстраваган-
тность архитектурного решения, свойс-
твенная этому авторскому коллективу, 
здесь сочетается с респектабельностью. 

Расширяющиеся к небу секции, витражное 
остекление, отделка фасада натуральным 
камнем и панелями из архитектурной тер-
ракоты подчёркивают статус дома. Комп-
лекс бизнес-класса проектируют и строят с 
использованием BIM-технологии. Главные 
инновации скрыты от глаз, говорят проек-
тировщики, например, система приточно-
вытяжной вентиляции и интеллектуальный 
модуль с возможностью подключения к 
системе удалённого управления энерго-
приборами. 

В номинации «Коммерческая недвижи-
мость» безусловным лидером стал ковор-
кинг МТС, созданный компанией Colliers 
International. Проектировщики придумали 
оригинальное решение, хотя задача перед 
ними стояла непростая: превратить сущес-
твующий офис в Москве (мансарду на Во-
ронцовской ул., 1/3, стр. 2) в открытое ковор-
кинговое пространство, ориентированное 

прежде всего на IT-специалистов. Помимо 
локальных рабочих мест, организованных 

по принципу hot desk (то есть не закреплён-
ных за конкретным сотрудником), в ковор-
кинге созданы трансформируемые пере-
говорные зоны. Эффект изолированности 
создаётся с помощью акустических штор 
и светового зонирования. В дизайне ис-
пользована стилизация под работы извес-
тных художников. Названия переговорных 
зон – «Че Гевара», «Королева Елизавета» 
– прежде всего, напоминание о творчестве 
Энди Уорхолла, а потом уже о персонажах. 
Чтобы зрительно увеличить мансардное 
пространство и сделать его более светлым, 
в деревянные ламели на потолке вмонти-
ровали скрытые светильники, создающие 
эффект прозрачной кровли. Интересно, что 
у всех осветительных приборов в офисе 
есть персональный IP-адрес, что позволяет 
автоматически управлять ими – как для ос-

вещения определённой зоны, так и по отде-
льности. Ещё одно оригинальное решение – 
использование живого мха в переговорных 

комнатах и колоннах офисного пространс-
тва. Но экологические материалы не на-
страивают на абсолютный релакс: яркие 
цветовые акценты в интерьерных решени-
ях способствуют концентрации на решении 
рабочих задач.  

В н о м и н а ц и и « А р х и т е к т у р а » 
лауреатом стал ЖК «Серебряный фон-
тан», который ГК «Эталон» возводит 
в Москве на Новоалексеевской улице, 
на территории бывшей водоподъёмной 
станции. Её краснокирпичные корпу-
са в стиле промышленной готики, веко-
вая липовая аллея и старинный фонтан 
создают историческую ауру современному 
комплексу бизнес-класса, облик которого 
вписывается в это окружение. В отрестав-
рированных зданиях водоподъёмной стан-
ции откроются магазины и кондитерские, 
салоны красоты и комплекс SPA. Сохранён-
ный девелопером фонтан – один из тех, 
что в XIX веке были созданы французским 
скульптором Шарлем Лебуром по заказу 
британского филантропа Ричарда Уоллеса. 
Меценат передал их крупнейшим городам 
Европы как символ братства всего чело-
вечества. Фонтан изготовлен из кованого 

металла: купол с четырьмя рыбами под-
держивают четыре кариатиды, символи-
зирующие доброту, простоту, милосердие 
и умеренность.

Проект жилого комплекса разработало 
московское бюро SPEECH под руководс-
твом известного архитектора Сергея Чо-

бана: пять корпусов выполнены в разном 
дизайне, но в рамках единой концепции. 
Корпуса разделены на секции, для каждой 
из них придуман свой рисунок фасада с от-
сылками к московской краснокирпичной 
архитектуре XVII-XIX веков, а также к древ-
нерусскому декору. 

Уже на стадии проектирования «Сереб-
ряный фонтан» стал первым обладателем 
платинового сертификата энергоэффек-
тивности и экологичности GREEN ZOOM. 
Применённые инженерно-технические 
решения увеличили энергоэффективность 
проекта на 32%.

ЖК HeadLiner от ГК «Кортрос» победил 
в номинации «Материалы и технологии». 
Спроектированный московским бюро 
«Остоженка» как своеобразный «жилой 
ответ» высотному комплексу «Москва-
Сити», HeadLiner станет первым в России 
кварталом жилых небоскрёбов. Его ком-
позиционный центр – 53-этажная башня, 
из квартир которой открываются пано-
рамы Москвы. Высота корпусов и секций 
различается, что создаёт оригинальный 
силуэт комплекса. Материалы в отделке 
зданий тоже использованы разные: ар-
хитектурный бетон, натуральный камень, 
сталь, клинкерный кирпич. Всё вместе это 
выглядит как целый квартал, отдельные 
элементы которого построены в разное 
время по проектам разных архитекторов.  
Во всех квартирах с отделкой предус-
мотрена система «умный дом», позволя-
ющая управлять некоторыми функциями 
через смартфон. Так, владелец удалённо 
сможет получить информацию о нештат-
ной ситуации и при необходимости пере-
крыть горячее и холодное водоснабжение 
в квартире, контролировать температуру 
в помещении. Датчики движения и уровня 
шума будут защищать квартиру от несан-
кционированного проникновения. 

Организаторы конкурса Good 
Innovations – Экспертный совет по инно-
вациям Российской гильдии управляю-
щих и девелоперов и оргкомитет форума 
PROEstate. По части развития инноваци-
онных решений дистанция между Россией 
и Западом постепенно сокращается, от-
мечает Ирина Доброхотова, председатель 
Экспертного совета, председатель совета 
директоров компании «БЕСТ-Новострой». 
Способ-ствовать этому призван и конкурс, 
собирающий лучшие российские практики 
рынка недвижимости.

Премиальные инновации 
КОНКУРС Елена КУЗНЕЦОВА

IV ежегодный конкурс Good Innovations показал: российские девелоперы готовы всё больше 
инвестировать в инновационные разработки. Покупатель «голосует рублём» за технологии, 
которые позволяют сделать жизненное пространство более комфортным. 

ЖК Fusion порадует обитателей оригинальной архитектурой и умными технологи-
ческими решениями.

Дизайнерские находки для коворгинга МТС позволили включить в экологически 
сдержанный интерьер функционально оправданные цветовые акценты.

Постройки бывшей Алексеевской воподоподъёмной станции создают историческую 
ауру современному ЖК «Серебряный фонтан».

ЖК HeadLiner в Москве – первый квартал 
жилых небоскрёбов.

В облике новых корпусов ЖК «Серебряный фонтан» архитекторы использовали 
мотивы краснокирпичной архитектуры старой Москвы.
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