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Великий исход из Москвы

Выступая на Втором московском форуме лидеров рынка недвижимости 12-14 декабря 2007 г. в Экспоцентре на Красной Пресне советник руководителя департамента градостроительной политики развития и реконструкции Москвы Алексей Шепель, заявил, что столице катастрофически не хватает земли для реализации программ по расселению ветхих и пятиэтажных домов, а также для предоставления социального жилья очередникам..
"Таким образом, другого пути, как идти в соседние регионы для решения социальных задач, у правительства Москвы не остается",   констатировал он. Шепель пояснил, что для реализации этой задачи уже сейчас правительство Москвы ведет работу по подбору земельных участков на территории Ярославской, Тверской, Рязанской и Калужской областей.
Земли в столице не хватает и для строительства элитного жилья. Однако основной объем жилья в городе строится для богатых. По данным вице-президента Московской ассоциации реэлторов Юрия Карамаликова, в настоящее время на долю столичных новостроек приходится 11% объектов эконом-класса, еще 25% находятся на грани между эконом- и бизнес-классом, порядка 52% новостроек относятся к сегменту бизнес-класса и, наконец, 13% новых объектов - самые дорогие дома. При этом в течение двух-трех лет, начиная с 2008 года, структура первичного рынка Москвы существенно изменится. Ожидается, что к 2010 году новостройки распределятся всего по двум сегментам — 85% домов бизнес-класса и 15% топ-уровня. Новых домов эконом-класса на рынке появляться не будет. Сегодня купить квартиру не в центральных районах города могут от 5 до 7% москвичей, а в центре – лишь единицы.

Однако по утверждениям В.Ресина картина со строительством жилья в городе существенно отличается от описанной выше: при строительстве ежегодно около 5 млн. кв.м. жилья доля бесплатного жилья постоянно возрастает и в 2007 году составила более 2, 2 млн. кв. м. или 44%. Для отселения примерно 176 тыс. семей (659 тыс. жителей) очередников требуется около 10 млн. кв. м. жилья при улучшении жилищных условий 12-15 тыс. семей  ежегодно. Поскольку движение очереди на жилье не контролируется общественностью, она сокращается крайне медленно.

Куда же отселяются москвичи? Преимущественно в Московскую и другие соседние с ней области. Качество жизни в столице не соответствует потребностям обеспеченных людей, из-за чего уже в ближайшие 5–10 лет начнется массовое переселение москвичей в Подмосковье, уверены эксперты компании "МИЭЛЬ". К 2012 году количество коттеджных поселков в Подмосковье вырастет в два с половиной раза с 400 до 1000. Все более популярными становятся бизнес-парки, где можно не только жить, но и работать, и отдыхать.

Бедные также будут переселяться в Московоскую область. - в многоквартирных домах в экологически неблагополучных районах. ООО «Светлый город» построит в 2008-2010 годах экологически неблагополучном районе в г. Электроугли Ногинского района Московской области, что в в 25 км. от МКАД, 1 млн.кв.м. жилья для москвичей.  В ближайшее время планируется масштабное строительство в Люберцах. Там на месте бывших полей аэрации (отстойники канализационных стоков) после необходимой рекультивации территорий вырастет новый жилой район общей площадью более 5 млн кв. м. 

Как заявил Ресин, запрет на точечное строительство не приведет к уменьшению строительства жилья. Начиная с 1995 года все больше набирает темпы комплексная реконструкция кварталом на место сносимых 5-и этажных зданий. На очереди 9-12 этажные. Согласно данным БТИ, общий объем 5-этажного жилищного фонда в Москве составляет около 37 млн. м2, а 9-12-этажного – 52 млн. То есть 5-12 этажные жилые дома составляют почти половину жилищного фонда города.

Комплексная реконструкция кварталов будет приоритетом в строительной политике московских властей,   заявил на Международном инвестиционно-строительном форуме в российской столице руководитель городского стройкомплекса Владимир Ресин.
Он отметил, что до 2020 года в Москве планируется построить и реконструировать более 70 млн. квадратных метров жилья. Это чуть меньше половины всего жилищного фонда города.

Как записано в постановлении Правительства Москвы от 30 марта 2004 г. N 178-ПП «О  Среднесрочной  программе капитального ремонта,  модернизации,  реконструкции и реновации  зданий,  сооружений,  а также реорганизации   территорий   сложившейся застройки  города  Москвы  на  2004-2006 годы» «В капитальном ремонте,  модернизации, реконструкции и реновации зданий,  сооружений,  а также реорганизации территорий сложившейся  застройки  нуждается  порядка 500 городских кварталов из существующих 1800,  что составляет около 30%  общего числа кварталов жилой застройки города.  Ежегодная  потребность в проведении этих работ составляет порядка 50 кварталов. Всего жилой фонд Москвы насчитывает 192 млн. м2, из них в неудовлетворительном состоянии (с износом от 40 до 60%) и в ветхом состоянии (износ более 61%) находятся около 28 млн. м2, что составляет около 15% всего жилищного фонда. Ежегодный прирост неудовлетворительного жилья составляет около 3 млн. м2. Увеличившиеся объемы строительства жилья в целом не компенсируют нарастание объемов стареющего жилищного фонда", - говорит главный архитектор Москвы Кузьмин. 

Столичные власти планируют привлекать к комплексной реконструкции кварталов управляющие компании, сообщила руководитель Департамента экономической политики и развития (ДЭПР) Марина Оглоблина, пишет ИА "Интерфакс".
Решение о привлечение УК связано с трудностями, которые возникают у города в процессе подготовки городских территорий к комплексной реконструкции. "Прежде, чем приступать к запланированным в проекте сносам, нужно урегулировать имущественные вопросы с правообладателями - владельцами приватизированных квартир, собственниками нежилых помещений (офисов, магазинов, предприятий бытового обслуживания). Это сложная и трудоемкая задача", - говорит М.Оглоблина.
Взять на себя ее решение, по замыслу ДЭПРа, должны управляющие компании. "Если проблемами собственников займутся городские чиновники, то работать будет некому", - поясняет М.Оглоблина. 
Управляющая компания, отобранная по результатам открытого конкурса, будет реализовывать уже утвержденный правительством Москвы проект реконструкции конкретной территории. Ее задача - определить порядок отселения, очередность сноса, а также график ввода вновь построенных объектов.

Методы вытеснения бедных москвичей из города давно отработаны – это ликвидация магазинов по доступным ценам, пожары в ветхих домах, повышение цен на жилищно-коммунальные услуги, доведение домов до аварийных ситуаций залитиями, разрушение соседними стройками, снижение норм по освещенности и инсоляции уплотнительной застройкой и другие.

Нерегулируемое строительство элитного жилья веден к снижению площади озелененных территорий, сносу памятников истории и культуры, ухудшению транспортной ситуации, хроническим пробкам на дорогах. По мнению специалистов Москва может остановиться и задохнуться в ближайшие 2-3 года, если не принять экстренных мер. Уже сейчас вредные выбросы от автотранспорта составляют 80% от всех выбросов в атмосферу. Решение транспортной проблемы объявлено Мэром Москвы первоочередной задачей в 2008 году. Однако ее вряд ли удастся решить, поскольку власти идут на поводу у строительного комплекса.

В октябре 2007 года Правительство Москвы утвердило программу капитального ремонта жилья в столице на 2008-2014 годы. В ходе ее реализации будет приведен в порядок практически каждый второй дом. Если до сих пор город тратил на приведение жилья в порядок 2 миллиарда рублей в год, то в бюджете уже 2008 года на эти цели заложено в 20 раз больше - 42 миллиарда рублей.  При этом  в первоочередном порядке капитальный ремонт будут проводится в домах ТСЖ, однако деньги не пойдут на счета ТСЖ и ТСЖ не станут заказчиками на проведение работ. До сих пор средства на ремонт тратились управляющими компаниями крайне неэффективно и нет никакой гарантии, что что-то измениться. Если управляющая компания заинтересована в отселении москвичей из жилого квартала, то она, естественна не заинтересована в проведении качественного ремонта домов, скорее наоборот. Характерно, что лишь в примерно 2% домов капитальный ремонт будет комплексным, в остальных выборочным преимущественно с ремонтом фасадов и крыш. 

Летом 2007 года Правительство Москвы приняло еще одну масштабную программу – по созданию товариществ собственников жилья на 2007-2009 года и задании на 2010 год. За это время планируется создать ТСЖ практически в половине многоквартирных домов города. Однако, выделив деньги на реализацию программы, органы власти идут по пути создания подконтрольных ТСЖ, подбирая в правление лояльных людей, в том числе из созданных на базе ДЕЗ и ЕИРЦ Государственных учреждений инженерных служб районов.

Москва быстро становится городом для богатых. Цены на жилья в городе  будут продолжать расти. Ведущий аналитик рынка недвижимости Геннадий Стерник прогнозирует увеличение цен на жилье в столице к концу 2008 года в два раза. Рост цен на недвижимость привлекает  в город богатых людей.

Одновременно растет разница в доходах богатых и бедных. В 2006 году ежемесячный доход 10% самых богатых составлял около 130 тыс рублей, а самых бедных – около 3 тысяч. Децильный коэффициент только за один год увеличился на 3 пункта с 38 в 2005 году до 41 в 2006 (по другим оценкам до 50). При том, что в развитых странах норма не превышает 7. Сегодня Москва – самый богатый российский город. В столице сейчас примерно 25 долларовых миллиардеров, что ставит Москву на второе место в мире после НЬЮ-Йорка, и около 100 тысяч миллионеров. Бюджет города приближается к бюджету Нью-Йорка, у которого он составляет 50 миллиардов долларов. Семьи с доходом менее 3 тысяч долларов в месяц составляют 97%. 

Население города быстро растет. Генплан развития города, разрабатывавшийся в начале 90-х годов прошлого века, предусматривал наличие в городе к 2020 году 8-9 миллионов человек. Однако совсем недавно мэр Москвы назвал уже цифру фактически проживающих 12 миллионов. В 2007 году было выдано более 500 тысяч разрешений на работу иммигрантам. Одновременно ежегодный приток богатых иммигрантов, переезжающих в российскую столицу и подыскивающих в аренду элитное жилье, составляет от 3,5 до 4,5 тыс. человек, сообщает Luxury-Info.ru. Сегодня в Москве хотели бы жить около 70 миллионов человек из России и стран СНГ, имеющие сбережения в размере  от 150 тысяч долларов. По прогнозам НИиПИ Генплана, к 2025 году численность населения Москвы может превысить 25 млн. человек. Жилищное строительство в Москве привело к существенному росту плотности населения: с 8215 чел./кв.км в 1990 г. до 9644 чел./кв.м в 2006 г. Вместе с тем, 20 июня 2007 года главный архитектор столицы А.Кузьмин заявил, что плотность застройки микрорайонов столицы, при которой жители будут чувствовать себя комфортно, должна составлять от 7 до 15 тыс. кв.м на гектар. И это при том, что сейчас по разным округам плотность застройки колеблется от 4,8 в ЗАО до 12, 7 тыс, кв. м. на гектар в ЦАО. При гипотетическом замораживании строительства в ЦАО, САО и СВАО и доведении плотности застройки в остальных округах до 7 тыс. км.м. на га дополнительно можно построить в городе более 25 млн кв.м. жилья, что составит доходы строительных компаний в течение 5 лет более 100 млрд. долларов (или упущенная выгода каждого из 10 млн. москвичей в размере 10 тыс. долларов). Сегодня плотность населения Москвы, зажатой МКАДом, в 3-4 раза превышает плотность европейских и американских городов с такой же численностью населения.

Выводы:

1. В ближайшие 5 лет примерно трети малоимущего населения города грозит отселение в неблагополучные районы Московской области и другие соседние с областью регионы. Туда будут отселяться очередники, жители аварийных, реконструируемых и сносимых домов.

2. Малоимущие москвичи вытесняются из города богатыми, для которых строительный комплекс строит элитное жилье, спрос и стоимость на которое постоянно растут. Соответственно быстрыми темпами растет население города т.е. и его плотность. В погоне за наживой строители и чиновники идут на уничтожение памятников истории и культуры города, сокращение озелененной территории. Транспортная и экологическая  обстановка быстро ухудшаются. Пробки на дорогах города стали массовым и хроническим явлением., начинаясь в центре города и выходя за пределы МКАД. Становится все более очевидным неэффективность работы Правительства Москвы.

3. Точечное строительство будет сокращаться, но увеличатся объемы строительства в результате комплексной реконструкции кварталов. К комплексной реконструкции кварталов будут привлекаться частные управляющие компании, входящие в холдинги крупных строительных фирм. Менеджеры этих фирм и компаний не заинтересованы в проживании малоимущих москвичей в городе и ради прибыли будут стремиться максимально быстро отселять жителей в неблагополучные районы, создавая им дополнительные проблемы с работой и транспортом.

4. Увеличение с 2008 года в 20 раз финансирования работ по капитальному ремонту жилых домов не обернется благом для большинства москвичей. Деньги пойдут в основном в карманы чиновников и строительных фирм, и уже через 2-3 года домам понадобится новый ремонт, но уже за счет самих собственников квартир.

5. Городская программа массового создания ТСЖ направлена на то, чтобы парализовать и без того низкую активность населения, сделать ТСЖ подконтрольными управляющим организациям и в конечном счете помочь последним быстрее отселить из города  бедное население Москвы.

6. Ресурсы города, и прежде всего земельные, используются для увеличения богатства имущих граждан, а не всех москвичей. Власти города проводят несправедливую, дискриминационную политику в отношении малоимущих москвичей.

7. Для противодействия строительным монополиям и коррумпированным чиновникам москвичам необходимо создавать свои жилищные объединения: квартальные ТСЖ или квартальные ассоциации ТСЖ, выдвигая в правление честных, порядочных, стойких и грамотных людей. Добиваться в масштабах города оформления прав на земельные участи и брать на ТСЖ функции заказчиков-застройщиков, гарантируя тем самым себе и своим наследникам строительство добротного жилья в районах постоянного проживания.

Квартальные ТСЖ или ассоциации  ТСЖ будут способствовать развитию нормального рынка в сфере ЖКХ и строительства. Они выгодны и небольшим управляющим компаниям и самим жителям, снижая их расходы на управленческий персонал. Постепенно объединения ТСЖ заложат основу нормального местного самоуправления в городе. Широкое жилищное движение в городе по сохранению жилища и улучшению условий проживания должно привести к смене неэффективного правительства Москвы, развитию самосознания москвичей, инициативы, ответственности за свой дом и город, появлению подлинно народных политических партий, ставящих во главу угла интересы всей слоев населения, а не только имущих.
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Аналитический обзор Интернет-материалов по вопросам градостроительной политики в московском регионе

(Часть заимствованного текста выделена автором, а подчеркнутый написан автором Гуменюк В.С.)
Выступая на Втором московском форуме лидеров рынка недвижимости 12-14 декабря 2007 г. в Экспоцентре на Красной Пресне советник руководителя департамента градостроительной политики развития и реконструкции Москвы Алексей Шепель, заявил, что столице катастрофически не хватает земли для реализации программ по расселению ветхих и пятиэтажных домов, а также для предоставления социального жилья очередникам..

"Таким образом, другого пути, как идти в соседние регионы для решения социальных задач, у правительства Москвы не остается",   констатировал он.

Шепель пояснил, что для реализации этой задачи уже сейчас правительство Москвы ведет работу по подбору земельных участков на территории Ярославской, Тверской, Рязанской и Калужской областей.

Он подчеркнул, что для того, чтобы москвичи, которые получат квартиры в соседних со столицей регионах, могли работать в непосредственной близости от места своего проживания, рядом с новыми жилыми кварталами будет предусмотрено и создание различных промышленных предприятий.

Он напомнил, что правительство столицы для решения своих центральных жилищных программ уже приступило к выкупу у ряда застройщиков, в том числе компаний ДСК-1, ПИК, СУ-155 жилых площадей на территории Московской области.

"По итогам 2007 года в ряде районов Подмосковья будет выкуплено около 600 тысяч квадратных метров по средней цене 66 тысяч рублей за квадратный метр, а по итогам 2008 года   не менее 750 тысяч квадратных метров",   уточнил он.

Вместе с тем, Шепель не пояснил, какие шаги будут предприниматься правительством Москвы в случае, если москвичи откажутся переезжать из столицы на постоянное место жительства в провинцию.

 «Естественно, мы будем стараться переселять людей как можно ближе к столице. Говорить о каких-то там километрах за МКАД не буду, потому что все зависит от района переселения", - пояснил Алексей Шепель. Например, рядом с Москвой есть поля аэрации, и туда очередники, которых он знает, не поедут никогда. "Они лучше поедут в Дмитров, который в 70 км от Москвы, но зато там река, горнолыжные склоны и вообще шикарный город и все в порядке и с экологией, и с работой, с нормальной властью", - уверен чиновник (Прагматикс,13.12.2007. По данным издания, указ об отселении на эти площади очередников уже подписан мэром Лужковым, сообщает newsru.com
Характерно, что с таким сенсационным заявлением выступил достаточно рядовой чиновник. Вероятно, это было сделано специально, чтобы смягчить резонанс сказанного. Запланированность данного выступления фактически подтвердил уже на следующий день «главный строитель» Москвы Владимир Ресин, постаарвшийся еще больше уменьшить резонанс сказанного своим подчиненным.


Заявление Алексея Шепеля на следующий день опроверг первый заместитель мэра в правительстве Москвы и бессменный глава стройкомплекса Владимир Ресин. По его словам, столичные власти вовсе не планируют переселять столичных очередников в другие регионы России. "В ряде СМИ прошла информация о том, что Москва будет переселять очередников в ряд регионов ЦФО, например, в Калужскую область. Это не так. Речь идет о подборе площадок для размещения промышленных предприятий столицы", - подчеркнул Ресин.
При этом глава строительного департамента города рассказал, что значительное количество очередников на жилье в Москве охотно соглашается на предложение переехать в Подмосковье в дома, находящиеся в собственности российской столицы. "Да, действительно, мы приобрели сейчас в области миллион квадратных метров", - заявил Ресин, уточнив, что речь, в частности, идет о подмосковных Люберцах, Новокуркине и ряде других районах. "Желающих переселиться туда очень много. Дело в том, что все взаимосвязано, и разницы особо никакой нет. Например, самый крупный торговый центр Москвы находится за пределами Московской кольцевой автодороги", - отметил Ресин. При этом он добавил: "Многие из тех, кто живет в Москве, работают в области, и наоборот".

Между тем, как рассказал "Интерфаксу" на условиях анонимности высокопоставленный источник в столичном стройкомплексе, в ближайшие годы власти Москвы планируют приобрести около 10 млн кв. метров жилья, которые необходимы для решения в том числе проблемы очередников. Он отметил, что многие стоящие в очереди на улучшение жилищных условий по достоинству оценивают преимущества, которые дает им проживание в Подмосковье. "Многие москвичи понимают, что, переехав в квартиру в Подмосковье, они получают тишину, уют и хорошую экологию", - сказал собеседник агентства.


Как видно из высказываний Ресина, он фактически подтвердил то, что озвучил Шепель, лишь приблизив районы Подмосковья для отселения очередников-москвичей. Через СМИ чиновники стройкомплекса приучают к мысли, что в Москве жить не так уж и хорошо, а вот за пределами города отселяемые получают и тишину, и хорошую экологию и уют. Правда при этом не говорится, что они теряют, например, работу, знакомых, друзей, близость к памятникам истории и культуры, и др. Кроме того, чиновники откровенно лгут, живописуя райские условия жизни в районах отселения.

Пакуйте чемоданы, жлобы! Москва - город для богатых.



http://top.rbc.ru/society/13/12/2007/129622.shtml

Коренных москвичей, десятилетиями стоящих в очереди на получение муниципального жилья, жильцов ветхих домов и пятиэтажек, идущих под снос, переселят за МКАД. Как стало известно РБК daily, такой вариант решения проблемы очередников выбрали столичные чиновники.

В Подмосковье для очередников уже выкуплено 600 тыс. кв. м жилья. Тем, кто не захочет жить в ближнем Подмосковье, в Люберцах, на бывших полях аэрации, предложат подождать еще или, например, согласиться на город Дмитров, расположенный в 70 км от Москвы. По заявлениям юристов, принудительное переселение граждан нарушает их конституционные права на выбор жилища и беспрепятственное перемещение по стране.

По официальным данным, в Москве около 200 тыс. претендентов на бесплатное жилье. Всего для них необходимо более 10 млн кв. м жилья. Очередникам будут предлагать жилье в области, а если те откажутся, будут ждать квартиру в Москве. "Естественно, мы будем стараться переселять людей как можно ближе к столице. Говорить о каких-то там километрах за МКАД не буду, потому что все зависит от района переселения", — пояснил руководителя Департамента градостроительной политики развития и реконструкции Москвы Алексей Шепель.
25.10.2007 Максим Тимонин 

Недавно средства массовой информации как обычно помпезно объявили об очередном «благодеянии» московских властей: в подмосковном городе Электроугли Ногинского района Московской области появится новый микрорайон «Светлый», общий объем жилой площади которого составит порядка 1 миллиона квадратных метров. Этот инвестиционный проект правительство Москвы реализует совместно с ООО «Светлый город» в 2008-2010 годах. Как отметили в мэрии, «Жилищный фонд, построенный в рамках реализации проекта, перейдет в собственность города Москвы. Потом его оформят очередникам, заключившим с городом договоры в соответствии со столичными жилищными программами». 

Жилье в Электроуглях вряд ли будет пользоваться популярностью у Москвичей.Во-первых, поселок Электроугли находится в 25 километрах (36) за МКАДом к востоку от Москвы. Это – отдаленность от метро, многокилометровые пробки в часы пик на въезде во внутренние районы города, в которых автобусы и маршрутки с едущими на работу москвичами простаивают, бывает по часу и больше. Впрочем, вряд ли жилье в Электроуглях будет пользоваться популярностью у москвичей, поскольку город отличается плохой транспортной доступностью. Ведущие к нему Носовихинское и Горьковское Шоссе считаются одними из самых загруженных в Подмосковье. Не развита система железнодорожного сообщения с Москвой - в часы пик электропоезда переполнены. Оставляет желать лучшего и экологическая обстановка. В советское время Электроугли считались центром тяжелой промышленности. Местные предприятия до сих пор оказывают негативное воздействие на окружающую среду. В частности, как сообщается на сайте компании Экостандарт (www.ecostandard.ru), район Электроуглей значительно загрязняют выбросы химического и керамического заводов.

Во-вторых, и это самое главное, т.н. «очередники», как их «ласково» величают власти, вообще-то являются москвичами, чему свидетельством – штамп прописки в их паспорте. И встали они в очередь на квартиру в Москве, а не где-то в Электроуглях или Нижних Жабенях, потому как, вроде бы, право имеют жить в своем городе, где родились и выросли. А вместо этого чиновники им подсовывают нехитрую комбинацию-дурилку: постройки в поселке признаются московской собственностью, и на этом основании туда переселяются москвичи.

Наконец, что делать переселенцам с работой? Создание различных предприятий поблизости от нового жилья – это, конечно, хорошо. Но ведь у большинства очередников уже есть работа, которую они менять не собираются. И одно дело добираться до места службы хотя бы и на другой конец города, и совсем другое – ездить на работу из области в Москву и обратно. 

Очевидно, что переселение в Московскую область очередников – это уже не слова, а реальная и масштабная  практика, подкрепленная распоряжением Правительства Москвы. Поскольку очередники – это малоимущие граждане, то, очевидно, в Москве им места нет. Сам район отселения опровергает заявления чиновников о переселении москвичей в экологически чистые и уютные места. Как раз наоборот, для бедных – отдаленные и неблагополучные для жизни места. Москва же для богатых.

А вот и подтверждение этого вывода словами одного из видных представителей строительного рынка.


Первый вице-президент Ассоциации строителей России, президент корпорации Баркли, почетный строитель России Л.Казинец в своем недавнем интервью Журналу «Огонек» №24 (5000) после переназначения Лужкова на новый губернаторский срок сказал: 
"Скажите честно: в этом городе, если ты не получаешь несколько тысяч долларов в месяц, тебе нечего делать. Хотите зарабатывать - зарабатывайте. Нет - переезжайте в отдаленный город, а к родственникам в Москву - 3 часа на электричке, ничего страшного. 

Общество потребления не делает людей счастливыми - но оно дает возможность жить и развиваться". 
Я считаю, что разъяснительная работа в городе слаба. Потому что невозможно сегодня вырубить деревья при строительстве, при этом не посадив гораздо большее количество новых. И есть человеческий консерватизм. Естественный. Человек может ходить в старых стоптанных ботинках, потому что у него к ним нога привыкла. И не хочет он ничего нового, даже лучшего.

Безответственность инвесторов и строителей — действительно большая проблема. И сейчас в Госдуме слушается закон о саморегулировании строительной деятельности, в котором предусматриваются жесточайшие санкции.

Если вы хотите заниматься строительной деятельностью — внесите в фонд саморегулируемой строительной организации 3 процента от ожидаемого оборота и застрахуйтесь еще на 100 миллионов долларов. И тогда мы, строительные компании, которые вошли в Ассоциацию, аккредитуем вашу компанию. И отвечаем мы тогда друг за друга солидарно — всей организацией.

Представьте, что вы находитесь на приеме, где довольно жарко, довольно душно, может, даже не очень вкусно кормят, но вокруг сидят те олигархи, те чиновники, которые вам нужны. Вы вытираете пот со лба, растягиваете на шее галстук — но не выходите из зала. Москва — это возможности и контакты. Это правильная тусовка. Это как Нью-Йорк. Там жить тоже ужасно. Но все, кто хотят подняться, едут туда. Это один из центров притяжения мира. И кто сказал, что центр притяжения мира должен быть зеленый и тихий? 

Вся проблема Москвы в том, что в реально дорогом городе мы пытаемся сохранить социальную защищенность. Сделайте сегодня в Москве платный въезд в город несколько сотен долларов в месяц, въезд в центр еще дороже. И пробок не будет, как их сейчас нет в центре Лондона.

-Да автовладельцы на улицы выйдут!

Вот мы и говорим о разных вещах. Мы хотим, чтобы бедные, неамбициозные люди чувствовали себя комфортно в том городе, который является центром цивилизации. 

Цены на недвижимость в Москве растут. Люди наживаются сегодня на том, что сдают квартиры в центре в аренду по 5 тысяч долларов, а работать и добиваться успеха они не хотят. 

Полагаю, многие бы не отказались от бабушкиной квартиры в центре.

А что в этом хорошего? Мы плодим паразитов. У нас и так было общество людей, которые были инфантильны и считали, что государство должно им все дать. И мы продолжаем плодить патерналистские настроения в обществе.

Не хотите напрягаться — езжайте в другие места. Там спокойная жизнь, дешевое жилье и сирень под окнами. Вы же сидите в центре цивилизации, хотите ездить на дорогой машине, есть в дорогом ресторане, жить в дорогой квартире. А что вы для этого сделали? 

А почему бы не выделить исторический центр и не строить вокруг него?

Зачем? В центре 70 процентов зданий не представляют никакого интереса. Зачем эти халупы поддерживать? На какие средства? Я за то, чтобы в городе все старье вычистить. 

Давайте перечислим произведения архитектурного искусства, а все остальное — это общий поток. Старые здания, отжившие свой век, как старые ботинки, должны уходить на свалку. Это иллюзия, что мы должны сохранить исторический облик города. В чем он выражается? В узких улицах? В отсутствии парковки? В ржавых трубах и гнилых перекрытиях? Это исторический город? Давайте обяжем строителей строить на месте снесенных домов здания с сохранением элементов архитектуры исторической среды.

Интервью Казинца Радио «Маяк» 31.05.06 г.

Отвечая на вопрос, вырастут ли цены в ближайшие полгода-год, Л. Казинец подчеркнул, что `цены будут расти очень-очень-очень быстро.

Также Л. Казинец добавил, что Москва есть и будет одним из самых дорогих городов в мире. `Если по всем группам товаров Москва входит в пятерку самых дорогих городов мира, то по стоимости жилья и офисов Москва еще сильно от них отстает. Но будет догонять`

Интервью Казинца Радио «Маяк» 12.10.2007 г.

Есть некие экономические процессы, которые приводят к тому, что общество разделяется по доходам. И разделяется не только по тем машинам, на которых они ездят или по тем ресторанам, в которые они ходят, но и, к сожалению, по районам проживания. И престижный центр становится более дорогим. И, в конце концов, процессы естественные, как эволюция, приводят к тому, что люди с меньшим достатком переезжают в менее дорогие районы. Я не собираюсь никого никуда насильно переводить, выкидывать – упаси Бог.

Проблема находится вообще во взаимной ответственности личности и общества. Потому что интересы личности и интересы общества очень часто не совпадают.

Количество спроса - это количество людей, которые во всем СНГ хотели бы иметь московскую жилплощадь. Сколько таких людей, я скажу- 70 млн. людей, которые готовы за квартиру заплатить 150 тыс. долларов. Они имеют квартиру в Алма-Ате, в Тбилиси, в Баку, которая стоит 70 тыс. долларов, у родственников заняли 80 тыс., приехали в Москву, купили квартиру за 150 тыс. долларов. Запретить покупать недвижимость в Москве мы не можем.

Сегодня представить человека, который продал московскую квартиру и поехал работать в Архангельск, мне тяжело. Т.е. проблема в том, что Москва сегодня является крайне притягательным мегаполисом. Это значит, что сюда хотят все, у кого есть минимальная возможность. Это значит, спрос намного превышает предложение. Что мы с этим можем сделать?

Господину Казинцу  вторит и Председатель Педагогического
общества России, доктор исторических наук, профессор, академик РАО, Проректор Российского открытого университета (РОУ), генеральный директор Института прогностики при РОУ; заслуженный деятель науки РФ,(родился 12 января 1927 г.), известный социолог и футуролог Игорь Васильевич Бестужев-Лада, считающий, что в Москве, надо оставить миллиона два жителей из числа бизнесменов, управляющего аппарата, студентов, а обслуживающий персонал и остальных переселить в специально созданные по периметру МКАДа городки.

 Юрий Ильин «Огонек», 27.06.2007
Однако только в России, похоже, они хотят «приватизировать» целую столицу и настолько откровенно говорят об этом своем сокровенном желании. Ведь очевидно, что господин Казинец, занимая буквально «экстремистскую» позицию, излагает, собственно, не столько свое видение мира, сколько квинтэссенцию мировоззрения того класса «амбициозных» людей, к коему принадлежит сам. К этому же классу относятся и строительные структуры, вице-президентом профсоюза которых Казинец является.

Пролоббировав в Государственной Думе РФ закон «О саморегулируемых организациях» крупные строительные компании, получающие сверхдоходы прежде всего в Москве, хотят сделать Москву городом для богатых, вытеснив в Московскую и область и другие регионы малоимущих граждан.

Москва прельщает богатых многим, и не в последнюю очередь тем, что богатый здесь может стать еще богаче и очень быстро, вложив свои средства в недвижимость.

	Растет число состоятельных иммигрантов, подыскивающих в аренду элитное жилье в Москве

Журнал / Рынок недвижимости / 
	01.10.2007
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	Число состоятельных иностранцев в Москве растет с каждым годом. Ежегодный приток богатых иммигрантов, переезжающих в российскую столицу и подыскивающих в аренду элитное жилье, составляет от 3,5 до 4,5 тыс. человек, сообщает Luxury-Info.ru.
Они готовы платить за роскошные московские аппаратаменты 6 тыс. долларов в месяц и более. По словам экспертов, спрос на элитные квартиры превышает предложение. Самое лучшее жилье практически сразу находит арендатора, иногда в течение недели, но чаще за несколько дней.


К концу 2008 года цены на недвижимость в Москве, а следом и в Петербурге могут вырасти в два раза. Об этом сегодня (21.11.2007) в Северной столице заявил Геннадий Стерник, ведущий аналитик рынка недвижимости России, главный аналитик Российской гильдии риэлторов.

 (Стерник Геннадий Моисеевич 
профессор кафедры "Экономика и управление городским строительством" Российской экономической академии им. Г.В.Плеханова, председатель комиссии Российской Гильдии риэлторов® по аттестации аналитиков рынка недвижимости,
сертифицированный РОО оценщик недвижимости, сертифицированный РГР аналитик рынка недвижимости).
Казбек Чумаков 



  rg.ru от 21 ноября 2007 г.
Вольный и невольный исход москвичей

Сделки с недвижимостью приносят приличный доход. Поэтому не случайно  в список 100 богатейших людей России по данным майского журнала Форбс попали 19 владельцев московской недвижимости (М2. Газета о недвижимости Москвы и Подмосковья, 2006 г.)

Это Олег Дерипаска –9 млрд., комп. «Базовый элемент», 6 место (Главмосстрой, Моспромстройматериалы, Мосмонтажспецстрой).

Евгений Евтушенков – 7,7 млрд. АФК «Система»

Депутат Госдумы Сулейман Керимов -7,5 млрд

Михаил Гуцериев владелец офисных центров «Чайка-Плаза» - 2,7 млрд.

Елена Батурина холдинг «Интеко» - 2,4 млрд

Евроцемент групп, СУ-155, ПИК групп, Евроцемент,

Как сообщает Коммерсант (24.05.07)

В 2006 году, согласно данным Мосгорстата, средний доход на душу населения в Москве составил 30 486 руб., или на 22,7% больше, чем в 2005 году. Это значительно – примерно втрое – выше, чем в среднем по России.
 Средний доход 10% самых обеспеченных москвичей в 2006 году составил 129,7 тыс. руб. в месяц, или около $5 тыс. Они получили 42,5% всех московских доходов. Средний доход вторых 10% составил 57 тыс. руб., или примерно $2,2 тыс. И лишь в четвертом дециле он оказался чуть меньше $1 тыс. Иными словами, из 10,5 млн москвичей не менее 3 млн человек живут больше чем на $1000 в месяц.

Семьи с доходом менее трех тысяч долларов на человека составляют в Москве 97%.

В Москве очень много бедных – средний доход 10% самых низко обеспеченных москвичей – 3135 руб., а во втором снизу дециле – 5266 руб. Учитывая, что, по данным Росстата, средняя пенсия в России составляла 2700 руб., можно предположить, что в этой группе довольно много пенсионеров

При этом разрыв в доходах самых богатых и самых бедных – децильный коэффициент – увеличился с 38 раз в 2005 году до 41 раза в 2006 году. Заметим, что в европейских странах нормальным его уровнем считается 6-8. А по данным Института народнохозяйственного прогнозирования РАН (ИНХП), этот показатель гораздо больше – 50-55 раз. Для России в среднем он равен 15, а по Москве, по данным Мосгорстата, в апреле – июне прошлого года он уже достиг 50,7. И, по прогнозам специалистов, будет расти и дальше. Причем стремительно.

По предварительным оценкам, средняя зарплата в Москве по итогам 2006 года должна превысить 22 тыс. руб. На фоне общероссийских 11 тыс. эта сумма выглядит очень неплохо. Тем временем средний ежемесячный доход москвича составляет сейчас около 1 тыс. долларов.

Так высоко эту среднюю планку подняли миллионеры (разумеется, долларовые), которых в мегаполисе живет около 100 тыс. человек. При этом практически каждый пятый горожанин имеет доходы ниже прожиточного минимума. Столица расслаивается, и в этом нет ничего удивительного или опасного. 

По количеству долларовых миллиардеров Москва занимает второе место в мире, после Нью-Йорка. Их у нас 25 человек. Миллионеры же в столице – вообще не редкость. Даже по официальным данным, их 80 тыс. человек. Экспертные оценки увеличивают это число как минимум вдвое. 

В прошлом году бюджет американского мегаполиса Нью-Йорка составил около 50 миллиардов долларов. Москва пока отстает на 10 миллиардов. Основной статьей доходов для двух городов являются налоговые сборы. При этом в Нью-Йорке главная статья бюджета – образование, а в Москве большую часть средств тратят на социальные нужды и содержание жилищно-коммунального хозяйства. 

При этом 17% москвичей имеют доходы ниже прожиточного минимума, который для трудоспособного населения составляет 5829 руб. По оценкам независимых аналитиков, от 1 тыс. долларов и больше в мегаполисе зарабатывает около 20% населения. Это те, кого по общероссийским меркам можно отнести не просто к среднему классу, но и к верхней его планке. Заметим, что в большинстве развитых стран в категорию «средних» попадает до 70% населения. Каждый десятый в нашей столице имеет доход от 3 тыс. долларов на человека.

06.12.07

На этой неделе в ходе пресс-конференции «Москва — город для миллионеров?», организованной Московской ассоциацией риэлторов, по данным, приведенным вице-президентом МАР Юрием Карамаликовым, в настоящее время на долю столичных новостроек приходится 11% объектов эконом-класса, еще 25% находятся на грани между эконом- и бизнес-классом, порядка 52% новостроек относятся к сегменту бизнес-класса и, наконец, 13% новых объектов - самые дорогие дома. При этом в течение двух-трех лет, начиная с 2008 года, структура первичного рынка Москвы существенно изменится. Ожидается, что к 2010 году новостройки распределятся всего по двум сегментам — 85% домов бизнес-класса и 15% топ-уровня. Новых домов эконом-класса на рынке появляться не будет. Таким образом, изменение ценовой ситуации первичного рынка произойдет, по мнению г-на Карамаликова, не за счет стремительного роста цен, а в результате изменения структуры предложения.

Конечно же лучше продавать квартиры тем же самым богатым мигрантам, нежели отдавать их бесплатно очередникам. Вот и получается, что для москвичей в родном городе места уже нет.

Москва - это самый богатый российский город. Доходы ее бюджета в 2007 году составят 28,5 млрд долларов, расходы — почти 32 млрд долларов. Но так ли эффективно Москва использует свои ресурсы?

Так, например, по данным «Эксперт РА», Москва не получила высокую оценку по статьям «Высокая эффективность управления регионом», «Минимальный инвестиционный риск», «Лучшие законодательные условия для инвестирования», «Стабильность внутриполитической обстановки».

Эксперты считают, что Москва, несмотря на то что деньги сюда плывут рекой, не отличается комфортными условиями для ведения бизнеса и жизни. Причиной тому является высокая степень монополизации города мэром Москвы Юрием Лужковым и его командой. 

. По словам научного руководителя Высшей школы экономики Евгения Ясина, в Москве инвестиции обставляются тяжелыми коррупционными условиями. Сегодня перспективы своего развития малые и средние предприниматели оценивают как весьма призрачные – слишком много преград на их пути. Чем более успешен твой бизнес, тем под более пристальное внимание ты попадаешь, тем больший спрос на тебя как на источник наживы». Регрессивность политики Лужкова Борисов объясняет слишком долгим сроком его правления.

. В настоящее время в составе московских очередников числится 176 тыс. семей (659 тыс. жителей), которым город постепенно предоставляет новое жилье — его получают на различных условиях 12-15 тыс. семей ежегодно.

Эта точка зрения существенно не согласуется с заявлениями московских чиновников, которые считают, что доля социального жилья год от года возрастает. Правда, при этом чиновники не отрицают, что имеется тенденция увеличения  строительства жилья эконом-класса в Подмосковье, а также мастштабное строительство на бывших полях аэрации в Любнрцах.
В.И.Ресин

- В последние годы доля социального жилья значительно увеличилась. Судите сами. Начиная с 2005 года мы вышли на объем строительства 5 млн кв. м жилья ежегодно. При этом в 2005 году социального жилья было построено 1,6 млн кв. м, а в 2006-м -- уже 1,87 млн кв. м. На текущий, 2007-й, планируется еще увеличить строительство жилья по социальным программам -- до 2234 тыс. кв. м. 

Если говорить конкретно, то социальное жилье строится сейчас главным образом в рамках следующих градостроительных программ: жилье для очередников, для переселенцев из сносимых пятиэтажек и ветхого жилья, программа "Молодой семье -- доступное жилье", социальная ипотека, жилье для военнослужащих. 

Планируется ли освоение новых районов для массовой застройки? На каких площадках будет вестись муниципальная застройка?

- Сейчас активно осваиваются такие районы массовой застройки, как Молжаниново, поселок Северный, Кожухово, Южное Бутово. Началось строительство жилья для военнослужащих в Щербинке. В ближайшее время планируется масштабное строительство в Люберцах, там на месте бывших полей аэрации после необходимой рекультивации территорий вырастет новый жилой район общей площадью более 5 млн кв. м. 

Как вы относитесь к тому, что московские застройщики жилья экономкласса все больше строят за пределами города, прежде всего в Подмосковье?

- Хорошо отношусь. Практически треть всего жилья в области, а это около 2 млн кв. м, строится москвичами. Компании развиваются, наращивают мощности, инвестируют. Одним словом, растут.

Однако при этом Ресин уклонился от ответа, для кого строится жилье эконом-класса в Московской области.

http://www.tden.ru/articles/019022/ 
24.09.2007 23:07:00

По данным исследования Росгосстраха, позволить себе купить квартиру в нецентральных районах Москвы может всего 5–7% населения, а в центре города – лишь единицы.

Как рассказал РБК daily генеральный директор информационно-аналитического агентства RWAY Александр Крапин, в последние годы число жителей Центрального административного округа сократилось в 2,5 раза. По его словам, менее обеспеченные граждане вынуждены переезжать в другие районы Москвы, поскольку жить в центре человеку со средним доходом с каждым годом все труднее. 

Таким образом, центр города со временем станет совершенно обособленной зоной с элитным жильем, бутиками и офисами, которая будет предназначена только для богатых москвичей и туристов. Окончательно отделиться от остальной части мегаполиса центр может при помощи платного въезда в пределы Садового кольца, который, как отмечал в начале октября префект ЦАО Сергей Байдаков, может быть введен при необходимости. 


Заверениям московских властей о прекращении точечного строительства в городе верится с трудом.

01.10.07 г. Гусев Александр Борисович, кандидат экономических наук, заведующий сектором Российского института экономики, политики и права в научно-технической сфере (РИЭПП), доцент Государственного университета управления (ГУУ). 

По итогам 1990-2006 гг. в Москве было построено 56,4 млн. кв.м жилья, а в Московской области – 52,8 млн. Эти цифры вполне сопоставимы, однако учитывая размер территории столицы (1081 кв.км) и площадь Московской области (46000 кв.км), получаем, что на каждом квадратном километре городской земли пристроили дополнительно немногим более 52 тыс. кв.м. Данные объемы застройки соответствуют 25 домам массовых серий («пятиэтажки»), в которых могут проживать как минимум 3 тыс. человек. Таким образом, жилищное строительство в Москве привело к существенному росту плотности населения: с 8215 чел./кв.км в 1990 г. до 9644 чел./кв.м в 2006 г.

20 июня 2007 года главный архитектор столицы А.Кузьмин заявил, что плотность застройки микрорайонов столицы, при которой жители будут чувствовать себя комфортно, должна составлять от 7 до 15 тыс. кв.м на гектар.»

Плотность застройки жилых микрорайонов Москвы по административным округам, 2005-2006 гг.

	Административный округ Москвы 
	Общая площадь жилых помещений, тыс.кв.м 

(на 01.01.2005) 
	Земли жилых зданий по административ-ным округам, га 01.01.2007) 
	Доля территории административного округа, приходящаяся на жилые здания, % 
	Плотность застройки, тыс.кв.м/га 

	ЦАО 
	16 466,60 
	1 297,89 
	19,67 
	12,69 

	СВАО 
	21 931,00 
	2 864,91 
	28,09 
	7,66 

	ВАО 
	23 584,10 
	3 436,77 
	22,17 
	6,86 

	ЮВАО 
	21 559,00 
	3 089,92 
	26,19 
	6,98 

	ЮАО 
	26 426,80 
	4 473,57 
	33,89 
	5,91 

	ЮЗАО 
	25 197,30 
	4 416,40 
	39,79 
	5,71 

	ЗАО 
	23 150,80 
	4 798,64 
	31,36 
	4,82 

	СЗАО 
	15 891,10 
	2 602,07 
	27,98 
	6,11 

	САО 
	20 218,40 
	2 363,94 
	20,74 
	8,55 

	Зеленоград-ский 
	4 266,40 
	754,00 
	20,38 
	5,66 

	ИТОГО 
	198 691,50 
	30 098,11 
	 
	 


Рассчитано по данным: www.housing.mos.ru, www.moskomzem.ru, www.mosstat.ru

Сравнительный анализ значений фактической и допустимой плотности застройки, указанной главным архитектором Москвы, свидетельствует о том, что ни один из округов столицы, даже ЦАО, не превысил предельной отметки в 15 тыс. кв.м/га
Потенциальные объемы жилищного строительства по административным округам Москвы исходя из минимальной и максимальной плотности застройки. 

	Административный округ Москвы 
	Потенциальные объемы жилищного строительства для достижения плотности застройки 7 тыс.кв.м/га 
	Потенциальные объемы жилищного строительства для достижения плотности застройки 15 тыс.кв.м/га 

	 
	Тыс.кв.м 
	% от жилфонда АО 
	тыс.кв.м 
	% от жилфонда АО 

	ЦАО 
	— 
	— 
	3 001,8 
	18,2 

	СВАО 
	— 
	— 
	21 042,7 
	95,9 

	ВАО 
	473,3 
	2,0 
	27 967,5 
	118,6 

	ЮВАО 
	70,4 
	0,3 
	24 789,8 
	115,0 

	ЮАО 
	4 888,2 
	18,5 
	40 676,8 
	153,9 

	ЮЗАО 
	5 717,5 
	22,7 
	41 048,7 
	162,9 

	ЗАО 
	10 439,7 
	45,1 
	48 828,8 
	210,9 

	СЗАО 
	2 323,4 
	14,6 
	23 140,0 
	145,6 

	САО 
	— 
	— 
	15 240,7 
	75,4 

	Зеленоградский 
	1 011,6 
	23,7 
	7 043,6 
	165,1 

	ИТОГО 
	24 924,1 
	12,5 
	252 780,2 
	127,2 


Таким образом, с точки зрения плотности застройки резервы жилищного строительства в Москве выглядят вполне внушительными. Например, при гипотетической остановке строительства в ЦАО, СВАО, САО и застройке территорий остальных округов до уровня 7 тыс.кв.м/га общий жилищный фонд города увеличится на 12,5%, или на 24,9 тыс. кв.м (табл. 2). 

В коммерческом плане за объемом строительства в 24,9 тыс. кв.м стоят как минимум 100 млрд. долларов США выручки девелоперов (50 млрд. долларов прибыли), из расчета стоимости квадратного метра нового жилья 4 тыс. долларов. Если эти метры будут элитным жильем, то доходы инвесторов возрастут соответствующим образом. Ситуация, когда уровень жилищной застройки городской территории будет доведен до максимума (15 тыс.кв.м/га), представляется фантастической, хотя в случае ее реализации город может удвоить свой жилищный фонд, а прогнозный рынок новостроек представляет вообще астрономическую цифру.

Таким образом, опираясь на политику перспективной жилищной застройки города, по нашим оценкам, потенциальный рынок точечного строительства жилья в Москве как минимум составляет 100 млрд. долларов. Для сравнения: это три бюджета столицы 2007 года. В то же время указанная сумма является той ценой земельного вопроса о товариществах собственников жилья (ТСЖ), решение которого городские власти затягивают уже более 10 лет. Создание властями препятствий в процессе предоставления земли ТСЖ объясняется потенциальной угрозой коммерческим проектам точечной застройки города, для которой будет намного труднее подыскивать участки. На сегодняшний день вся эта земля городская, и у администрации полностью развязаны руки и имеется полная свобода действий.

Принимая во внимание объем жилищного строительства 2006 года в размере 4,8 млн. кв.м и предполагая его сохранение в последующие годы, оцененный нами перспективный объем жилищного строительства в 24,9 млн. кв.м может быть выполнен за 5 лет. Фактически это время нового срока мэра Москвы, за которое строителям надо успеть заработать свои 100 млрд. долларов, а затем плавно переходить в другие регионы. К 2011 году строительным инвесторам «ловить» в Москве уже будет нечего.

Не надо переоценивать значение правительственных документов, как бы грозно они ни звучали. Запрет на точечную застройку на самом деле уже действовал в столице (по крайней мере на бумаге) и довольно давно. Вот парочка цитат из прежних постановлений правительства Москвы. "Запретить размещение точечных объектов на территориях сложившейся застройки, включенных в среднесрочную программу и подлежащих комплексной реорганизации, свободные участки на данных территориях использовать под строительство переселенческого фонда". Это из постановления от 30 марта 2004 года. А вот что правительство Москвы постановило 23 мая 2006 года: "При разработке документации по планировке территорий кварталов и микрорайонов, включенных в среднесрочную программу, предусматривать... исключение застройки точечных объектов вне границ проектирования без соответствующего обоснования возможности использования участка под застройку".Парадокс заключается в том, что, отменив точечную застройку, город не собирается строить жилья меньше, чем прежде.Дело в том, что основной формой застройки в городе станет (да уже и становится) так называемая комплексная реконструкция кварталов.Снос ветхого фонда, демонтаж оборудования промзон, реновация территорий -- мероприятия крайне затратные, поэтому продолжать работу в столице смогут в основном крупные компании -- средние и мелкие организации будут продолжать работу на рынках коттеджных поселков и загородного малоэтажного строительства".

Понятно, что чем меньше игроков на рынке и чем мощнее организации, которые на нем присутствуют, тем легче им контролировать цены и поддерживать их на более высоком уровне. Таким образом, курс московских властей на ликвидацию "уплотнительной застройки", скорее всего, приведет к подорожанию самых дорогих категорий жилья. 

Глава столичного стройкомплекса Владимир Ресин заявил, что запрет городских властей на точечную застройку не приведет к снижению объемов строительства жилья в Москве. «Приоритетной задачей правительства Москвы в градостроительстве было и остается возведение нового комфортного жилья. Ежегодно в Москве возводится 5 млн кв. м жилья, и эта высокая планка не будет снижаться. На долю точечной застройки приходится не такой уж большой процент от всего возводимого в городе жилья».
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Ученые предупреждают: Москва явно распадается на четкие территории для обеспеченных и малоимущих

Юлия ЖУКОВСКАЯ, Дмитрий ПОЛУХИН. — 11.01.2007

- Размежевание Москвы на территории для богатых и бедных в будущем только усилится, - считает Алла Махрова. - Потому что в престижных районах по-прежнему будут строить элитное жилье, а в непрестижных - дома эконом-класса.

Александр ПУЗАНОВ, гендиректор фонда "Институт экономики города": "Разделение - смерть для города" 

Капиталистическая Москва твердо встала на путь разделения на "пятые авеню" и "гарлемы".

В результате расслоения разрушается единое городское пространство, а ведь город существует только потому, что там происходит активное общение людей, высекающее искры технологий, нововведений, которые потом распространяются дальше. Огороженные сообщества приведут к тому, что это будет большая деревня, состоящая из блоков разного достатка. Это смерть для города - он такой никому не нужен.

.
Властям важно не допустить момента, когда расслоение перерастает в "забор". Многие элитные дома любят огородить себя забором, и это очень плохо. Городская власть должна проводить выравнивание, чтобы держать дифференциацию в определенных границах, чтобы она была не очень резкой, посредством субсидий, коммунальной инфраструктуры, повышения обеспеченности жильем.


Есть много путей вытеснения малообеспеченных москвичей из города. Это повышение платы за жилищные и коммунальные услуги, ликвидация общественного транспорта или повышение цен за проезд в нем, установление значительной платы за парковки, ликвидация дешевых магазинов, ограничение въезда в город отечественных машин и др.

Столичные власти уже объявили, что с 1 апреля 2008 года в центр Москвы в пределы Третьего кольца будут пускать только грузовики, соответствующие экологическому стандарту Евро-2 . Но, судя по всему, это только начало. Как рассказал «Известиям» глава департамента природопользования Москвы и главный идеолог введения запретов на въезд в город «грязных» машин Леонид Бочин, скоро столичные власти нанесут удар и по легковыми автомобилям.

Причем, чиновника не особо смущает даже тот факт, что в Москве огромное количество отечественных автомобилей, которые не соответствуют нормам Евро-2 (5.10.07).

Однако гигантскому строительному комплексу Москвы явно не хватает места в городе. К тому же есть ряд существенных условий, которые делают точечное строительство менее выгодным. Резко набирает скорость более масштабный, чем уплотнительная застройка, процесс комплексной реконструкции кварталов.

Как записано в постановлении Правительства Москвы от 30 марта 2004 г. N 178-ПП «О  Среднесрочной  программе капитального ремонта,  модернизации,  реконструкции и реновации  зданий,  сооружений,  а также реорганизации   территорий   сложившейся застройки  города  Москвы  на  2004-2006 годы» «В капитальном ремонте,  модернизации, реконструкции и реновации зданий,  сооружений,  а также реорганизации территорий сложившейся  застройки  нуждается  порядка 500 городских кварталов,  что составляет около 30%  общего числа кварталов жилой застройки города.  Ежегодная  потребность в проведении этих работ составляет порядка 50 кварталов.


В столице резко обостряется дефицит свободных от застроек земельных участков,  на которых можно вести новое строительство. Теперь  строительство  жилых домов преимущественно связано со сносом старых домов и с необходимостью решения проблемы переселения жителей, систематического исследования их потребностей.

     Сложившаяся ранее практика точечного ведения работ  по  капитальному ремонту, модернизации, реконструкции и реновации зданий и сооружений приводит к ухудшению архитектурно-пространственной  выразительности сложившейся застройки, уменьшению социально-психологического и экологического комфорта, снижению инвестиционной привлекательности проектов.

Всего жилой фонд Москвы насчитывает 192 млн. м2, из них в неудовлетворительном состоянии (с износом от 40 до 60%) и в ветхом состоянии (износ более 61%) находятся около 28 млн. м2, что составляет около 15% всего жилищного фонда. Ежегодный прирост неудовлетворительного жилья составляет около 3 млн. м2. Именно эти цифры определяют минимальную годовую потребность города в капитальном ремонте и реконструкции жилых домов.

Согласно данным БТИ, общий объем 5-этажного жилищного фонда в Москве составляет около 37 млн. м2, а 9-12-этажного – 52 млн.

Но, разумеется, не все пятиэтажные здания начального периода индустриального домостроения настолько изношены, что непригодны для жилья. В соответствии с программой предстоит реконструировать около 25 млн. м2 жилого фонда, а исключая дома с деревянными перекрытиями, требующими срочного капитального ремонта с отселением – около 22 млн. м2.

Правительство Москвы предпринимало попытки приступить к реконструкции пятиэтажного жилищного фонда с 1989 г., однако до 1995 г. эта работа не носила системного характера. В конце 1995 г. было принято решение о массовой реконструкции пятиэтажек и сформирована соответствующая программа.

С 1997 г. предпочтение отдается квартальной реконструкции, которая, кроме строительства жилья, предусматривает также создание или модернизацию объектов социально-бытовой и инженерной инфраструктуры. Комплексная реконструкция кварталов позволяет соблюсти единую концепцию застройки, а также решить целый ряд социально важных задач, благоустроить прилегающие территории, обновить транспортную сеть, создать дополнительные машиноместа.

В настоящее время разработана концепция программы капитального ремонта, модернизации, реконструкции и реновации зданий, сооружений и территорий сложившейся застройки, направляющая весь спектр строительных работ к качественному преобразованию целых кварталов. Реализация этой программы является одной из важнейших социально-экономических и стратегических задач и самостоятельной отраслью в градостроительной политике правительства Москвы. 

На сегодняшний день утвержден список первых кварталов, предложенных на реконструкцию. Создана практически вся основополагающая нормативно-правовая база, позволяющая реализовать программу на практике, готовы пакеты конкурсной документации.

Актуальность реорганизации территорий пятиэтажной и ветхой жилой застройки обусловлена рядом социальных, градостроительных и экономических факторов, и не в последнюю очередь тем, что в столице резко обострился дефицит свободных от застройки земельных участков, на которых можно вести новое строительство. Теперь строительство нового жилья связано преимущественно со сносом старых домов и с необходимостью решения очень болезненной проблемы переселения жителей.

Сложившаяся ранее практика точечного ведения работ по капитальному ремонту, модернизации, реконструкции и реновации зданий и сооружений приводит к ухудшению архитектурно-пространственной выразительности сложившейся застройки, уменьшению социально-психологического и экологического комфорта, снижению инвестиционной привлекательности проектов.

Социальная потребность в реализации программы комплексной реконструкции кварталов связана с низким качеством и потенциальной аварийностью жилья в сносимых домах и высокими эксплуатационными затратами на его содержание. Кроме того, недостаточная обеспеченность жителей таких кварталов объектами инфраструктуры и соцкультбыта ведет к социальной дисгармонии не только в рамках административного округа, но и города в целом.

Градостроительная потребность обусловлена низкой интенсивностью использования земли при растущем дефиците свободных территорий для нового строительства. Экономическая – высокой инвестиционной привлекательностью территорий размещения пятиэтажного и ветхого жилья при низкой его рыночной стоимости. Таким образом, реализация программы комплексной реконструкции пятиэтажного и ветхого жилищного фонда является одной из важнейших социально-экономических и градостроительных задач города.

Дата: 16.11.2005
Источник: IRN
"За годы реализации Генплана усилилась отставание от намеченных показателей по объемам ежегодной реконструкции жилого фонда. Увеличившиеся объемы строительства жилья в целом не компенсируют нарастание объемов стареющего жилищного фонда", - сказал Кузьмин во вторник на заседании правительства Москвы. 

Он напомнил, что Москва все больше переходит на систему комплексной реконструкции кварталов. "Такая практика, в отличие от "точечного" строительства и реконструкции, положительно сказывается на качестве организации жилых территорий", - добавил Кузьмин. 

Каковы могут быть плюсы точечной застройки? Для определенной категории жильцов новый дом, построенный в сложившемся квартале, весьма интересен. Может быть, высотная новостройка в стиле хай-тек и не слишком эстетично смотрится среди невысоких зданий (неважно, исторических памятников или пятиэтажных «хрущевок»), зато окна в окна не смотрят, панорама шире и плюс ко всему — район старый, обжитой. То, с чем придется смириться жителям такого дома, — неоднородная социальная среда

Профессионалы считают, что у точечной застройки минусов все-таки больше. И не в последнюю очередь для самого застройщика. Реальная себестоимость строительства зависит не только от стоимости земли, но и от стоимости работ, в частности, от подводки коммуникаций. Гораздо выгоднее в финансовом смысле провести одну линию теплоснабжения, водоснабжения, энергосети для нескольких домов, а не для одного. Из-за «включений» же дома точечной застройки в общую (например, водопроводную) сеть нередки аварии и перебои в работе. 

Если «точечно» возводится панельный дом, он имеет и потребительский минус: цены остаются высокими на всех этапах строительства. Высокий спрос при низком числе квартир, выставляемых на продажу, позволяет это делать. 

Комплексная застройка, как правило, применяется там, где проводится реконструкция больших по площади территорий, целых кварталов или микрорайонов. Возводятся не отдельно стоящие дома, а комплекс жилых и административных зданий, объединенных единой архитектурной концепцией. Таким образом, комплексный подход позволяет сформировать архитектурный облик обустраиваемой территории и в то же время повысить ее экономическую привлекательность.

Большинство строительных и инвестиционных компаний, работающих сейчас на московском рынке недвижимости, хотя бы в теории пришли к мнению, что сегодня предпочтительнее комплексная застройка. А поскольку свободных пространств под нее нет, значит, нужно избавляться от старого, ветхого жилья и на его месте строить новое.

Как правило, жилые комплексы строятся в районах, пользующихся популярностью у москвичей: с развитой транспортной и социально-бытовой инфраструктурой, сравнительно хорошей экологией и однородной социальной средой. На территории современных кварталов присутствует необходимый набор сервиса: паркинги, охрана, обустройство придомовой территории. Жилой комплекс бизнес-класса предполагает и наличие собственной инфраструктуры — служб быта, магазинов, тренажерных залов. Приобретая квартиру в жилом комплексе, покупатель может быть уверен, что его соседями станут люди одного с ним социального уровня. 
Кроме того, районы массовой застройки первоначально не обладают социальной инфраструктурой, которая создается параллельно с ходом строительства. Это также приводит к низким ценам продаж. После того как возводятся поликлиники, магазины и школы, налаживаются маршруты транспорта, а нередко и строится метро, район резко начинает расти в цене. 

Комплексная реконструкция кварталов будет приоритетом в строительной политике московских властей,   заявил на Международном инвестиционно-строительном форуме в российской столице руководитель городского стройкомплекса Владимир Ресин.

Он отметил, что до 2020 года в Москве планируется построить и реконструировать более 70 млн квадратных метров жилья.

В 2007 году в Москве снесли более 200 хрущевок, в 2008 году планируется снести 259, в 2009-м   260, в 2010 году   63 дома. Всего с момента начала реализации программы сноса пятиэтажек в 1995 году в городе был снесен 881 дом общей площадью более 3 млн квадратных метров. Осталось снести еще 3,7 тысячи пятиэтажных домов общей площадью более 8,6 млн квадратных метров. В двух московских округах   Центральном и Южном   снос пятиэтажек завершен. А в остальных он должен закончиться к 2011 году. Однако, по настоянию мэра Москвы Юрия Лужкова, программу намечено закончить на год раньше. В этом году в Москве будет сдано 1,87 млн квадратных метров социального жилья, из которых 1 млн квадратных метров будет предназначен для переселенцев из сносимых пятиэтажек.
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 Олег Коленьков 
Заместитель директора по продажам департамента первичного рынка недвижимости компании МИАН: 
— С точки зрения рентабельности самого объекта выгоднее застраивать большое количество домов, или квартал, а еще лучше — несколько кварталов. Массовая застройка вообще гораздо выгоднее, чем точечная, с точки зрения получения максимальной прибыли.

Директор центра маркетинга корпорации «Жилищная инициатива»: 
— Для точечной застройки обычно берется маленький клочок земли. Во-первых, дом надо расположить на этой маленькой площади, а во-вторых, сделать так, чтобы он не портил, а украшал город. Так что построить хороший дом в районе точечной застройки всегда сложно. В Москве очень старые коммуникации, и нужна серьезная нагрузка, чтобы заменить эти коммуникации или построить новые. 

Большая работа идет по наполнению инфраструктуры. Например, мы строим дом в районе, где живет большое количество людей. И имеющихся на сегодняшний день в районе школ, детских садов, магазинов будет уже недостаточно. Поэтому при строительстве нового дома учитываем, надо ли строить школу, магазин и так далее. Мы часто сталкиваемся и с такой проблемой: при точечной застройке коммуникации надо заменять для всего района.

Столичный рынок элитного жилья: перспективы развития

          "Точечная" застройка удовлетворит требования тех покупателей, кто ценит закрытый, камерный образ жизни. Новые домасооружаются на месте снесенных ветхих, аварийных, а также реконструируемых домов, вплоть до вставки пятна застройки между соседними зданиями. Доля суммарной общей площади квартир в них обычно составляет 60-80% от общей площади дома. 
          Для комплексной застройки требуются большие площади. Ресурс свободных участков в центре города уже исчерпан, поэтому дальнейшее строительство в основном будет связано с реконструкцией уже существующего жилого фонда, сносом ветхих и аварийных зданий и сооружений и освоением территорий, ранее занятых промышленными предприятиями. Доминантой комплексной застройки, как правило, становятся общественно-развлекательные, торговые и офисные здания и сооружения, поэтому жилая часть в комплексе обычно не превышает 20%. 
Можно с уверенностью утверждать, что элитный сегмент рынка жилья Москвы в ближайшие годы ожидает период нового качественного и количественного роста - естественно, если этому не воспрепятствуют обстоятельства форс-мажорного характера. 

Геннадий СТЕРНИК, директор Аналитического центра компании "МИЭЛЬ-Недвижимость", Сергей СТЕРНИК, директор департамента инвестиционного консалтинга и оценки, Елена ЛОГВИНА, старший аналитик. Источник: Журнал "Мир и дом"

Кто же будет участвовать в комплексной реконструкции кварталов Москвы. Как это ни странно – частные управляющие компании, входящие в строительные холдинги. Очевидно, что главной задачей так называемого «управления» состарившимся жилищным фондом кварталов будут четко продуманная политики выдавливания москвичей за пределы города.

Столичные власти планируют привлекать к комплексной реконструкции кварталов управляющие компании, сообщила руководитель Департамента экономической политики и развития (ДЭПР) Марина Оглоблина, пишет ИА "Интерфакс". 

Решение о привлечение УК связано с трудностями, которые возникают у города в процессе подготовки городских территорий к комплексной реконструкции. "Прежде, чем приступать к запланированным в проекте сносам, нужно урегулировать имущественные вопросы с правообладателями - владельцами приватизированных квартир, собственниками нежилых помещений (офисов, магазинов, предприятий бытового обслуживания). Это сложная и трудоемкая задача", - говорит М.Оглоблина. 

Взять на себя ее решение, по замыслу ДЭПРа, должны управляющие компании. "Если проблемами собственников займутся городские чиновники, то работать будет некому", - поясняет М.Оглоблина. 

Управляющая компания, отобранная по результатам открытого конкурса, будет реализовывать уже утвержденный правительством Москвы проект реконструкции конкретной территории. Ее задача - определить порядок отселения, очередность сноса, а также график ввода вновь построенных объектов.Предполагается, что УК будет также готовить пакет документации для Тендерного комитета, функция которого организовать торги по подбору инвестора. 
Последние «белые пятна» на карте столицы были застроены еще в конце прошлого - начале нынешнего столетия. Заявленный этим летом московскими властями полный отказ от «точечной застройки» стал своеобразной точкой отсчета нового периода в московском градостроении. К сегодняшнему моменту город накопил достаточное количество возможностей и ресурсов, позволяющих больше не размениваться по мелочам и не уповать на милость инвесторов. А это значит, что сегодня Москва может смело приступать к реализации самых масштабных градостроительных планов. На сегодняшний день уже разработан подробный план реорганизации столичных промзон, а также принята к реализации программа по комплексной реконструкции старых кварталов, со сносом ветхого жилья и строительством современных комфортабельных домов.

 Однако не только бедных вытесняют из города, но уже и многие богатые не хотят здесь жить, Кроме того, в результате более низких цен на землю в Подмосковье и строительным компаниям становится все более  выгодно работать в области.

… (стоимость жилья) плюс дороговизна жизни в Москве плюс дикие пробки породили интересную тенденцию на рынке недвижимости: бедные начали продавать квартиры в Москве и перебираться в города Подмосковья. Явление пока не массовое, но уже совершенно заметное. 

Как следствие, поползли вверх цены в Подмосковье. Стоимость подмосковного жилья прыгнула в разы за полгода (30-километровая зона - 3500 в среднем, 50-километровая - 2000).

Всё это говорит о том, что точка невозврата пройдена и Москва готовится вытеснить за МКАД целый слой жителей, не способных поддержать уровень жизни мегаполиса. Москва стремительно становится городом для богатых, в отличие, скажем, от Санкт-Петербурга, где этого не происходит. 

Качество жизни в столице не соответствует потребностям обеспеченных людей, из-за чего уже в ближайшие 5–10 лет начнется массовое переселение москвичей в Подмосковье, уверены эксперты компании "МИЭЛЬ". К 2012 году количество коттеджных поселков в Подмосковье вырастет в два с половиной раза.

Эксперты прогнозируют, что к 2012 году количество коттеджных поселков в Подмосковье вырастет в два с половиной раза – с 400 до 1000. 

Но, несмотря на разность оценок, эксперты сходятся в одном: недвижимость в пределах города не станет доступнее. При этом качество жизни в малоэтажном доме в природной зоне значительно выше, чем в городской многоэтажке. С пришествием жары многие жители мегаполиса задумаются о загородном доме в качестве альтернативы московской квартире. 

Все заманчивее для покупателей недвижимости становится домик в деревне, а точнее коттедж. Еще недавно в области располагались 100 коттеджных поселков, сейчас их стало уже более 350. О комфортной жизни во многих из них не приходится беспокоиться: в большинстве поселков есть свои садики, поликлиники, развлекательные центры. Эксперты "МИЭЛя" утверждают, что через пять лет объем рынка загородной недвижимости поднимется с нынешних 15 миллиардов до 50 миллиардов долларов. 
Сейчас цены на "загородный" квадратный метр растут как на дрожжах и к январю будущего, как предрекают риелторы, подпрыгнут еще на 20-25 процентов.(25.05.07)

Особенно бурно растет цена таунхаусов, - отметил Луцков. - Повышенный спрос со стороны покупателей к этому относительно новому формату жилья на фоне дефицита предложений провоцирует рост цен. В течение минувшего года они подорожали на 47,6 процента, пропустив вперед только дачные домов ладения, "потяжелевшие" на 48,2 процента". 
Как заявил "РГ" министр строительства правительства Московской области Евгений Серегин, 40 процентов покупателей подмосковной недвижимости - это москвичи. Независимые эксперты считают, что их еще больше - до 70 процентов, и предрекают дальнейшее их увеличение. Ведь за гораздо меньшие деньги здесь можно приобрести более комфортабельное жилье. Поэтому москвичи без сожаления расстаются с тесными хрущевками и перебираются в просторные квартиры в Одинцово или Мытищах. Ведь стоимость той же хрущевки на окраине столицы сопоставима со стоимостью загородного дома, в котором можно жить круглый год. Немалый плюс: дом можно достраивать, уже живя в нем, растягивая затраты на многие месяцы. 
Главное, что отталкивает москвичей от переселения в Домодедово или Раменское, - время, которое приходится тратить на дорогу от нового дома до работы. Однако скоро и этот минус может исчезнуть. Столичные девелоперы активно присматриваются к ближнему Подмосковью, чтобы начать возводить там офисы. В Химках, Красногорске, Одинцове начинает оживляться "деловое" строительство. На западе между Ленинградским и Калужским шоссе уже строятся 15 деловых центров, рассчитанных почти на 150 тысяч рабочих мест. Чтобы это стало массовым явлением, необходимы годы. Но тенденция уже наметилась и будет нарастать, притягивая в Подмосковье все больше и больше москвичей.

	


По большому счёту это необратимый процесс. Уехав в Клин или Подольск, семья уже в Москву не вернётся - не сможет финансово.

МАРИЯ ЧЕБАТКО
06.11.2007

 «Логика развития города везде одинакова: сначала центр обрастает рабочими кварталами и становится престижным, затем цены в центре растут и становятся невыносимыми для жизни и работы. Тогда бизнес бежит на окраины, а центр начинает загнивать, – рассказывает г-н Визгалов.

Малый бизнес уходит на окраины, не выдерживая высоких арендных ставок.

Москвичи все больше и больше отдают предпочтение жилью в Подмосковье. В прошлом году объемы жилищного строительства в столице и области сравнялись, причем цены на подмосковные квартиры растут более быстрыми темпами, чем на московские.

«Себестоимость строительства жилья в Подмосковье незначительно меньше московской, - сказал RBC daily старший аналитик Российской гильдии риэлтеров Геннадий Стерник. – Но «оброк» - цена земли, отчисления городу, коммуникации, «налог на чиновника» - значительно меньше». С последним утверждением согласны и в «Системе-Галс». «Если застройщик в Москве должен отдать в муниципальный фонд от 30 до 50% построенной площади, то подмосковные муниципалитеты довольствуются долей в 15-20%, максимум 30%, - считает г-жа Енарьева. - Из-за этого продажная цена на подмосковные квартиры оказывается ниже». 

Дрейф москвичей в Подмосковье начался полтора года назад

Люди искали в области дешевое панельное жилье. Кроме того, начиная с 2000 года начали происходить изменения в сознании людей, ведь грань между Москвой и Подмосковьем постепенно стиралась. Сейчас она полностью отсутствует. Во-первых, подмосковная прописка котируется наравне с московской. Во-вторых, преодолено отставание в развитии инфраструктуры: в области строятся торговые и спортивные центры, школы, больницы. В-третьих, в области начало развиваться монолитно-кирпичное строительство, то есть качество жилья стало столичным.

Благодаря большому количеству маршрутных такси дорога из ближайшего Подмосковья до столицы занимает 15 минут».

За одну и ту же сумму можно купить либо маленькую квартиру в спальном районе Москвы, либо большую квартиру в Подмосковье. Так, квадратный метр в монолитно-кирпичном доме, какие начали строить в большом количестве в области, в ближайшем Подмосковье стоит 550-700 долларов, В Москве подобное жилье стоит уже более 1000 долларов за квадратный метр.

По оценкам экспертов, на свободных площадях в столице будет строиться дорогое элитное жилье, массовое же строительство переместится в Подмосковье. Этот процесс подхлестнет рост цен в области.

По мнению Геннадия Стерника, цены на подмосковное жилье растут более быстрыми темпами, чем на московское. «Сверхдоходы от нефти растекаются из Москвы.
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Ориентиры: На работу в Подмосковье

От редакции
28.05.2007, №95 (1869)
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Бизнес-парки, расположенные за границами крупных городов, — формат коммерческой недвижимости, популярный в Европе. Возводя бизнес-парки в Подмосковье, девелоперы вынуждают москвичей примерять на себя западный образ жизни. Скоро некоторым из них придется ездить на работу не в центр города, а за его пределы. Вероятность смены офиса больше, если москвич работает в международной компании.
 В ближайшем Подмосковье начался бум офисного строительства.

 Важным компонентом в них является наличие инфраструктуры — торгово-развлекательной, гостиничной и т. д., благодаря которой эти районы становятся пригодными не только для работы, но и для проведения досуга.

Важная составляющая бизнес-парков — высокая обеспеченность машино-местами.
Выбирая офис вдали от центра города, руководство фирмы на первый взгляд заботится о деловых интересах и экономит на арендных платежах. Но истинная картина открывается позже. Добираясь на работу в центр города на автомобиле черепашьим шагом, многие автомобилисты отмечают, как быстро движется транспорт в обратном направлении — из центра города до МКАД. А это означает, что дорога в подмосковный офис по времени окажется более короткой, чем до Садового кольца

- Земельные ресурсы Москвы впредь будут использоваться преимущественно под строительство муниципального жилья, - сказал об этом мэр Юрий Лужков.

Силкин. Глава департамента отметил, что около 3,5 млн кв. метров площадей находятся в подвалах, технических подпольях и на чердаках жилых домов. 

Рассказывает руководитель ГУП «Управление перспективных застроек», входящего в структуру Департамента градостроительной политики, развития и реконструкции города Москвы Владимир Григорьевич Хайкин.

А вот комплексная реконструкция сложившейся застройки, как показала практика, и есть самый рациональный, разумный подход к дальнейшему развитию столицы. Поэтому в конце 2002 — начале 2003 года правительство Москвы разработало программу реконструкции и реновации кварталов сложившейся застройки. Это те кварталы, которые заняты пятиэтажками различных поколений: сталинскими, областной застройки 40‑х годов, периода индустриального домостроения 60–70-х годов. Оказалось, что таких кварталов в Москве из существующих 1800 больше 220.

— Вы могли бы назвать несколько компаний, которые занимаются комплекс​ной реконструкцией кварталов?
 

На самом деле многие, я бы не хотел делать им рекламу. Все они нам одинаково дороги.

 

Вот смотрите, на месте пятиэтажного дома строится 17-этажный. Поэтому заниматься пятиэтажками инвестору, безусловно, выгодно. А вот при расселении девятиэтажек прибыль уже на пределе, потому что жителям инвестор должен еще предоставить новое жилье. Двенадцатиэтажный дом не выгодно отселять вообще.

— Земля в Москве дорогая. По каким ценам она выкупается у жителей?
 

Есть определенный порядок, согласованная методика, по которой земля и выкупается

Как видно из последней фразы, чиновник явно лукавит, поскольку земля в собственность москвичам не предоставляется и, соответственно, не выкупается..

Приложения

. О пробках в Москве

25 дек . Первой в списке проблем, которые будут стоять перед городскими властями в 2008 году, будет транспортная, заявил мэр города Юрий Лужков, выступая во вторник вечером в прямом эфире телеканала ТВЦ.

Многие эксперты, знакомые с проблемой застройки Москвы, утверждают, что пробки возникают как раз благодаря неверному генплану, который был рассчитан на гораздо меньшее количество москвичей и гостей столицы.  Генплан составлялся из расчета, что к 2020 г. в Москве будет проживать около 8-9 млн человек, но в столице уже сейчас живет, согласно последней переписи 2002 года, более 10 млн человек. Юрий Лужков в ходе заседания Правительства Москвы в 2003 году признал, что генплана у Москвы фактически нет, – то есть он есть, но он не утвержден федеральными властями (Госстрой России), поскольку не отвечает потребностям развивающейся столицы а значит, незаконен. Москва может просто задохнуться в собственных выхлопах и выбросах. А в городе на долю автотранспорта приходится более 80 процентов вредных выбросов.

Юрий Лужков, мэр Москвы: «Мы сейчас дошли до такой критической точки, что в городе стало просто невозможно жить».
Фундаментальная причина пробок в Москве — в высокой плотности населения столицы. Москва зажата в рамках МКАД, её площадь в 3—4 раза меньше европейских и американских городов с такой же численностью. Столица остро нуждается в новых территориях, а решение этого вопроса требует политической воли». В Западной Европе этот показатель составляет от одной до трёх тысяч жителей на кв. км. В Москве — 15 тыс. чел, а с учётом жилищной застройки на ближайшие 5 лет ещё выше — 18 тыс. чел на кв. км.

В Москве только 20% населения используют для передвижения по столице личный транспорт, а 80% — общественный.

Институту Генплана Москвы поручено актуализировать действующий Генеральный план развития столицы до 2025 года.

- Сегодня Москва строит жилье,  опережая на 10 лет темпы, заложенные в Генплане. При нынешних  темпах мы выйдем на запланированный к 2020 году объем жилого фонда в 230 миллионов квадратных метров уже в 2010 году. При этом примерно 40 процентов фонда города не участвует в улучшении жилищных условий москвичей. А развитие транспортной инфраструктуры на 10 лет отстает. Эта "вилка" в 20 лет - одна из самых серьезных проблем Москвы. 

Через центр проходит около 30 процентов транзитных трудовых миграций.

Въехать в город или передвигаться по центру уже практически невозможно, — заявил Александр Лебедев. — Если всё будет идти так, как идёт, через один—два года Москва просто встанет, причём это касается как автовладельцев, так и тех, кто пользуется общественным транспортом».

Александр Самошин: «Власти города просто плывут по течению, у них нет чёткой транспортной стратегии».

Одна из главных бед Москвы, — сказал Лебедев, — так называемая «точечная застройка», особенно в центре города, создаёт львиную долю проблем с пробкам.

Прежде всего надо правильно определить, для кого существует транспортная инфраструктура в городе. С моей точки зрения, на первом месте должен стоять пешеход, на втором месте — общественный транспорт, на третьем — личный автомобиль и мотоцикл, на четвертом — грузовой и только на пятом — служебный автотранспорт чиновников. Сейчас все наоборот. Нужно констатировать полное отсутствие взаимосвязи между градостроительной политикой и стратегией развития транспортных магистралей Москвы. Точнее, можно констатировать полное отсутствие как первого, так и второго.

По прогнозам НИиПИ Генплана, к 2025 году численность населения Москвы может превысить 25 млн. человек."Население - наш главный капитал, территория - второй, третий - недвижимость и эффективность ее использования", - уверен Беккер. Сегодня в городе 30% территории занято жильем, 18% - производством, общественно-деловые зоны - 13%, рекреационные - 16%, дорожные сети - 11%.

Сегодня в Москве работает 6,2 млн. человек, но откуда они берутся? По статистике, предоставленной НИиПИ Генплана, 4,8 млн. работающих человек - москвичи. Еще примерно 500000 - иностранцы и 800000 - шаговый маятник миграции.

Миграционной службой в Москве с начала 2007 года выдано более 500 тысяч разрешений на работу, но официально устроились на нее лишь 150 тысяч. Спрашивается, где остальные 350 тысяч человек и чем они заняты?
В малом и среднем предпринимательстве, по его словам, с учетом членов семей предпринимателей, занято семь-восемь миллионов москвичей из 12 миллионов.

ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКВЫ

РАСПОРЯЖЕНИЕ
15 октября 2007 г. N 2293-РП

О реализации инвестиционного проекта 
жилой застройки по адресу: 
Московская область, Ногинский район, 
город Электроугли, микрорайон Светлый 


     В целях обеспечения жилыми помещениями граждан, состоящих на жилищном учете в городе Москве, в рамках реализации национального проекта "Доступное и комфортное жилье - гражданам России", московских городских жилищных программ, а также с учетом генерального соглашения о сотрудничестве между Департаментом жилищной политики и жилищного фонда города Москвы и ООО "Светлый город" от 26 апреля 2007 г.: 

     1. Принять предложение Департамента жилищной политики и жилищного фонда города Москвы и ООО "Светлый город" (с согласия собственников земельных участков ЗАО "Созвездие" и ООО "Северная звезда") о реализации в 2008-2010 гг. за счет средств городского бюджета и средств инвестора ООО "Светлый город" инвестиционного проекта жилой застройки с объемом общей жилой площади порядка 1 млн.кв.м с объектами инженерной инфраструктуры, торговли, социально-культурного и бытового назначения в объеме проекта планировки территории на земельном участке по адресу: Московская область, Ногинский район, город Электроугли, микрорайон Светлый. 

Примеры постановлений о комплексной реконструкции кварталов

ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКВЫ

ПОСТАНОВЛЕНИЕ
от 5 мая 1992 г. N 241

О КОМПЛЕКСНОЙ РЕКОНСТРУКЦИИ
КВАРТАЛОВ 22-23 И 24-25 НОВЫХ ЧЕРЕМУШЕК,
ЮГО-ЗАПАДНЫЙ АДМИНИСТРАТИВНЫЙ ОКРУГ МОСКВЫ
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	О проекте планировки и комплексной реконструкции кварталов 15, 16 района Ломоносовский (Юго-Западный административный округ) (с изм. и доп. от 14.10.2003) 
21.12.1999

Номер документа: 1178

Тип документа: Постановление

Исходящий орган: - Правительство Москвы




О КОМПЛЕКСНОЙ РЕКОНСТРУКЦИИ КВАРТАЛА СТРОГИНСКОЕ ШОССЕ -

          УЛ. ИСАКОВСКОГО АЛЛЕЯ ДОРОГА ЖИЗНИ РАЙОНА СТРОГИНО

              СЕВЕРО-ЗАПАДНОГО АДМИНИСТРАТИВНОГО ОКРУГА

                            ПОСТАНОВЛЕНИЕ

                         ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКВЫ

                            6 июля 1999 г.

                                N 604

Принять предложение префекта Западного административного округа и Департамента инвестиционных программ строительства города Москвы о комплексной реконструкции в 2001 - 2005 гг. кварталов 55, 56 микрорайона Филевский парк со сносом строений, согласно приложению.
ПРАВИТЕЛЬСТВО МОСКВЫ

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

от 30 декабря 2003 года N 1075-ПП

О комплексной реконструкции квартала 37-38 Юго-Запада

(Юго-Западный административный округ)

27.04.2007 
В Москве возобновились торги по комплексной реконструкции кварталов

В Москве  прошли сразу несколько крупных открытых аукционов прошло 27 апреля в Департаменте города Москвы по конкурентной политике (Тендерный комитет). 

На торги были выставлены три лота - комплексная реконструкция 1 –го  микрорайона в Северном Тушино (СЗАО), два квартала (78-80) Можайского района (ЗАО) и  четыре квартала (73,77,79,80) в районе Хорошево-Мневники (СЗАО).

Первые два лота выросли в цене незначительно: лот Северное Тушино при стартовой цене 63 млн. рублей ушел за 75 млн. рублей при «шаге» - 3 млн. рублей. Победитель – СА Девелопмент». Согласно лотовой документации, на территории в 40,5 га предусмотрено строительство семи  жилых домов по индивидуальным проектам с объектами социальной сферы и подземными гаражами, реконструкция с отселением жителей трех пятиэтажных жилых домов с надстройкой 4-х этажей и пр. Срок реализации проекта 2011 год. 

Лот по Можайскому району достался компании «МОРЕ-Плаза» за 710 млн. рублей, эта сумма всего на один «шаг» (10 млн. руб.) превзошла начальную. При этом в рамках реализации проекта инвестор обязуется за счет собственных или привлеченных средств  переселить жителей из сносимых домов, осуществить снос жилых домов и нежилых строений, развернуть новое строительство жилых домов, благоустроить и озеленить территории и пр. Срок реализации проекта 2012 год, начиная с даты регистрации инвестиционного контракта.

Последний лот достался ДСК-1, При начальной цене лота  1,65 млрд руб. торги закончились на отметке 3,35 млрд рублей. По лотовой документации, на территории кварталов Хорошево-Мневники будет возведено почти 250 тыс.кв.м, из которых 152 тыс.кв. м – жилье, представляющее собой шесть домов индивидуальной планировки с подземными гаражами и объектами социального назначения. Кроме этого, здесь появятся: пристройка  к существующей школе на 350 мест, филиал поликлиники  №115 на 67 мест, детский сад на 115 мест, торгово-развлекательный центр, офисные помещения, физкультурно-оздоровительный комплекс и многое другое. По контракту срок окончания всех работ 2010 год. При этом по предварительным расчетам компания-победитель получит около 16 млрд. рублей дохода.

Как видно, ни в одном из реконструмпуемых кварталов не предусмотрено строительство жилья эконом-класса, а талько элитное с соответствующей инфраструктурой и офисными помещениями.

11.08.2006
В Москве будет проведена комплексная реконструкция кварталов 31-34 района Кунцево (Западный административный округ). Как сообщили РБК в столичном правительстве, соответствующее распоряжение подписал мэр города Юрий Лужков

Вышла в свет книга первого вице-президента АСР Леонида Казинца
В издательской группе «Граница» вышла в свет новая книга первого вице-президента Ассоциации Строителей России, президента инвестиционно-строительной корпорации «БАРКЛИ» Леонида Казинца «Организационные и правовые основы перехода к саморегулированию деятельности по осуществлению капитального строительства в Российской Федерации». 

В монографии известного бизнесмена изложены основные положения концепции перехода к саморегулированию инвестиционно-строительного комплекса России, раскрыты базовые механизмы и инструменты саморегулирования, сформулированы конкретные предложения по изменению действующего законодательства в области градостроительной деятельности, предложены практические меры по повышению эффективности строительной деятельности.

Приказом от 26 мая 2006 года за подписью министра регионального развития Владимира Яковлева вице-президенту Ассоциации строителей России, президенту корпорации БАРКЛИ Леониду Казинцу было присвоено звание «Почетного строителя России».


РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ
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18.10.05 : Московский подход к питерским хрущевкам

Интернет-журнал Metrinfo.Ru 

Московскую нормативную базу, регламентирующую расселение домов под снос или капремонт, будут использовать петербургские власти в программе реконструкции хрущевок инвесторов.

В Москве из 6,7 млн. кв. м подлежащих сносу пятиэтажек, которые строились во всех округах столицы, 4 млн. кв. м уже снесены, и московская администрация полна решимости снести последнюю пятиэтажку в столице в 2010 г. Центральный и Южный округа свои программы должны завершить уже в 2005 г., Юго-Восточный округ освободится от “хрущоб” в 2008 г., Восточный и Северо-Восточный — в 2009 г., а Северный, Юго-Западный и Зеленоградский — в 2010 г. — так заявляет мэр столицы Юрий Лужков.

Правительство Москвы предпринимало попытки приступить к реконструкции хрущевок с 1989 г. В среднесрочной программе на 2004-2006 гг. (утверждена правительством Москвы в 2004 г.) сказано, что в капитальном ремонте, модернизации, реконструкции и реновации зданий, сооружений, а также реорганизации территорий сложившейся застройки нуждается около 500 городских кварталов, что составляет примерно 30% общего числа кварталов жилой застройки города. По информации из корпорации “Конти”, в 2005 г. со столичной земли исчезнут более 200 домов общей площадью примерно 760 000 кв. м.

Локальные опыты

Несколько крупных проектов по расселению и реконструкции хрущевок в Санкт-Петербурге затевались еще в середине 90-х. Этим занимались 5-й Трест, ЛЭК и др. — с переменным успехом. Перейти от отдельных попыток к системному решению задачи не получилось. “Комплексного опыта нет, пожалуй, ни у кого из петербургских застройщиков. Были (и есть) локальные проекты, некоторым девелоперам расселение хрущевок пытались навязать инвестиционными контрактами”, — констатирует Вячеслав Семененко, вице-президент корпорации “Петербургская недвижимость”.

Приезжали немцы (в Восточной Германии схожие проблемы), продемонстрировали опыт санации пятиэтажек без расселения. Получилось неплохо, но по 200-250 евро за 1 кв. м. Сразу возник вопрос: кто будет платить? В бюджете таких денег нет, договориться хотя бы с большинством собственников квартир нереально. Кто себе мог позволить такие затраты, тот уже переехал в новые квартиры.

“ЛенНИИпроект и компания "Петербургстрой" занимались проблемой реконструкции хрущевок в конце 90-х гг.. Отрабатывали концепцию, подходы. Тогда мы проанализировали ситуацию и решили, что это невыгодно, — рассказывает Виталий Вотолевский, генеральный директор компании "Петербургстрой-Skanska". — Если сначала расселять жителей (покупать для этого квартиры на вторичном рынке или специально строить), то затраты получаются, во-первых, большие, а во-вторых — непредсказуемые. Аппетиты собственников не умерить никак. Санация по экономическим параметрам может быть несколько лучше, но тоже имеет изъяны”.

Компания Velux, производитель мансардных окон, заботясь о перспективном рынке сбыта, продемонстрировала, как можно облагородить типовую пятиэтажку за счет продажи надстроенной сверху мансарды. Образцовый дом получился один (на Торжковской), в серию эта технология не пошла. Отчасти из-за двусмысленного юридического статуса новой мансарды в заселенном доме, отчасти из-за того, что любители мансардных проектов тяготеют к центру, а отнюдь не к спальным районам.

В 2000 г. была принята “Региональная программа реконструкции жилых домов первых массовых серий”. Движется ее реализация, мягко говоря, со скрипом.

Обследование ряда хрущевок подтвердило надежность несущих конструкций большинства этих зданий. Правительство Санкт-Петербурга решило не сносить дома, отдав предпочтение их санации. Низкая плотность застройки в “хрущевских” кварталах — в среднем около 4000 кв. м жилья на 1 га территории — открывает возможности для так называемого уплотнительного строительства. С появлением региональной программы все средства, перечисляемые инвестором, направлялись непосредственно на санацию ближайших хрущевок. Опыт показал, что санация обходится примерно в $140 за 1 кв. м. Денег хватало на ремонт одного, максимум двух домов. Плюс неизбежные протесты жителей против уплотнения, которые порой выливаются в серьезную социальную проблему.

Кроме того, не все хрущевки можно санировать. Дома самых первых серий ОД и ГИ (2,4 млн. кв. м, или 27% всех зданий этой категории) скорее всего придется сносить из-за ряда особенностей серий, начиная от плохого качества фундаментов, невозможности утеплить стены, которые из-за увеличения нагрузки могут просто обрушиться, и заканчивая неудобными планировками самих квартир — в них есть комнаты площадью 4-6 кв. м.

Еще один серьезный вопрос, непременно встающий при реконструкции, — с неизбежным уплотнением — пятиэтажного квартала за счет инвестора: увеличивается и нагрузка на квартальные сети, которые также потребуют дорогостоящей модернизации. Этот параметр еще никем толком не просчитан.

Приходится также считаться с проблемой социальной однородности. Если инвестор строит новый дом на месте снесенной хрущевки, то часть квартир в нем заселяется ее обитателями. Другая же часть продается на рыночных условиях, и далеко не все покупатели будут в восторге от предполагаемого соседства. А в сегодняшних условиях падения спроса такие особенности приобретают особое значение.

Сегодня в Петербурге преимущественным методом реконструкции хрущевок остается санация (в Москве примеры проведенной санации жилых домов единичны, ставка сделана на комплексную реконструкцию кварталов пятиэтажной застройки и снос домов устаревших серий).

