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Редевелопмент, реновация, рекон-
струкция сопровождают процессы 
развития крупных городов уже мно-
го лет. Однако в последние годы мы 
наблюдаем тенденцию смены «фоку-
са»: на первое место в строительном 
рынке выходит тенденция создания 
многофункциональных комплексов, 
районов для жизни. Об этом и мно-
гом другом в материале Экспертно-
го совета по редевелопменту РГУД.

Не секрет, что сегодня именно про-
екты «ре» являются основным драй-
вером развития строительного рын-
ка: уменьшение свободных площадок 
под застройку в крупных городах и тен-
денция к рациональному использова-
нию пространства поддерживают эту 
тенденцию. Тем не менее, этот про-
цесс в нашей стране на данный мо-
мент не отличается прозрачностью 
и по этой причине затягивается и за-
трудняет девелоперам вход в проект.

Главная проблема редевелопмен-
та в нашей стране — ​бессистемность, 
отсутствие четкого плана или концеп-
ции преобразования промзон. С точки 
зрения действующих городских про-
грамм, направленных на поддержку 
проектов «ре-» в градостроительстве 
Москву и регионы разделяет очень 
большая пропасть.

Другая проблема, прямо связанная 
с отсутствием системы, даже, можно 
сказать, «подкармливающая» ее, — ​это 
отсутствие достоверной информации 
о масштабах процесса. Мониторинг 

состояния, потенциала предприятий 
в промзонах, подлежащих преобра-
зованию, не ведется. Собственники 
и управленцы компаний не стремятся 
афишировать положение дел, поэто-
му представить объективную картину 
проблематично. требуется доработка 
законодательной базы, внесение из-
менений в огромное количество за-
конов, нормативов, правил. Напри-
мер, в большинстве городов до сих 
пор не существует полной устоявшей-
ся базы данных всех промышленных 
площадей, что затрудняет планирова-
ние реорганизации.

А планирование проектов «ре-» — ​
это сам по себе достаточно сложный 
процесс. Ведь помимо стандартных 
механизмов застройки территории, 
редевелопмент может быть связан 
с дополнительными трудностями: со-
хранением исторических конструкций, 
сменой типа участка, необходимостью 
договариваться с многочисленны-
ми собственниками. Вот и получает-
ся, что многие девелоперы подходят 
к проектам преобразования террито-
рии с опаской.

Тем не менее законодательные про-
цессы не стоят на месте, и в ближай-
шие пять лет мы ожидаем увидеть 
окончательное формирование сфер 
редевелопмента и комплексной ре-
новации территорий в нашей стране, 
появления четких региональных про-
грамм по примеру действующих сто-
личных. В этой связи 2022 год уже 

порадовал нас новостью о том, что 
правительство начнет выделять суб-
сидии регионам на создание туристи-
ческой инфраструктуры в историче-
ских центрах городов. А это значит, 
что мы сможем увидеть новые инте-
ресные проекты реновации истори-
ческих зданий и формирования но-
вых туристических кластеров на базе 
промышленных объектов.

Основной тренд, упомянутый в са-
мом начале статьи, — ​это уход от моно-
функциональных районов (спальных 
деловых, производственных) к рай-
онам, в которых можно и жить, и ра-
ботать, и учиться, и проводить досуг. 
А поскольку факт того, что простран-
ство для строительства в крупных го-
родах стремительно заканчивается, 
никто не отменял, на первые роли вы-
ходят различные типы «ре-».

Другим трендом последних лет ста-
ло повышение стоимости объектов 
исторического наследия. Этот тренд 
имеет две стороны: с одной стороны, 
мы наблюдаем увеличение числа про-
ектов, в которых в процессе редеве-
лопмента первоначальная функция 
была сохранена. Такие проекты, как 
Северный речной вокзал, Дом Нар-
комфина, кинотеатр «Художествен-
ный» показывают нам, что с хорошим 
проектом без сноса можно приспосо-
бить к современному использованию 
исторические здания любого типа. Ана-
логично можно наблюдать интерес-

ные проекты, в которых новая и ста-
рая функция органично сочетаются.

Другая сторона данного тренда — ​
это рост стоимости объектов историче-
ского наследия как таковых. Проекты, 
реализованные в «домах с истори-
ей», радуют девелоперов стабильно 
растущим спросом, который окупает 
все сложности в реализации.

Процесс подготовки территорий 
под строительство существенно ус-
ложняется. Сегодня для реализации 
новых проектов зачастую недостаточ-
но снести здание или один из его кор-
пусов: реализуются сложные задачи 
с сохранением фасадных стен и даже 
перенос зданий. В дальнейшем вос-
требованность таких проектов толь-
ко возрастет. В свою очередь, сноса 
также стали меньше боятся — ​посте-
пенно формируется тенденция сноса 
морально устаревших зданий в поль-
зу проектов с более высокой маржи-
нальностью.

Определяющим фактором спроса 
в новое время становится рациональ-
ность использования пространства 
и комплексность подхода девелопе-
ров к проектам «ре-». Проекты реде-
велопмента и реновации не просто 
преображают отдельное простран-
ство — ​они становятся центром при-
тяжения и ключом к изменению все-
го района. Сами проекты становятся 
все более сложными с архитектур-
ной, маркетинговой и технологиче-
ской точки зрения, а на спрос влия-
ют такие факторы, как история здания 
и применяемые девелопером «зеле-
ные» технологии. И именно эти трен-
ды будут формировать облик россий-
ского «ре».
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