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дом конфликты

— тенденция —

Интересантов в таких историях обычно не-
сколько. Это инициативные группы, состоя-
щие из местных жителей, которым действи-
тельно мешает стройка, политические деяте-
ли, пытающиеся убить одновременно двух 
зайцев — защитить горожан и получить их 
голоса на следующих выборах в Мосгорду-
му, и градозащитники, для которых важно 
сохранение исторического и культурного 
наследия, а также специальные компании и 
лица, зарабатывающие на потребительском 
терроризме. Иногда акции «народного гне-
ва» инициируют и коллеги-застройщики, хо-
тя за последние пять лет число таких инци-
дентов снизилось, а конкурентная борьба 
перешла в цивилизованное русло.

Из истории вопроса
В 2005 году некоторые градозащитники ут-
верждали, что в столице одновременно дей-
ствует около 500 инициативных групп, орга-
низованных недовольными жителями. При 
этом в одном районе могло быть несколько 
таких объединений — например, на севе-
ре Москвы во время строительства Capital 
Group и «Интеко» ЖК «Город яхт» было око-
ло двух десятков инициативных групп. В то 
время в городе работало пять-семь компа-
ний, которые профессионально занимались 
организацией протестов, а также периоди-
чески появлялись мошенники, специализи-
рующиеся на шантаже девелоперов.

По словам очевидцев тех событий, тогда 
многие девелоперы действительно готовы 
были платить шантажистам. В те времена 
многие застройщики выделяли для этих це-
лей по квартире на дом, которую были гото-
вы отдать тем, кто будет поднимать шум. Не-
официальные выплаты организаторам про-
тестов от застройщиков в те времена варь-
ировались от $5 тыс. до $100 тыс. в зависи-
мости от умелости вымогателя и готовности 
строителя их выплатить.

В том же 2005 году компании, занимав-
шиеся организацией акций протестов про-
тив строительства, утверждали, что 70% зака-
зов поступало от политических партий, 10% 
— от конкурентов, 5% — от чиновников, кури-
рующих крупные градостроительные проек-
ты в этом районе, и 15% — от структур, специ-
ализирующихся на шантаже строительных 
компаний. Стоимость организации разовой 
акции тогда составляла $10–30 тыс., а трех-
недельная кампания с подключением феде-
ральных телеканалов обходилась заказчику 
в $200–300 тыс. Кстати, и в те времена остано-
вить такими методами строительство было 
непросто. Самые известные из скандальных 
строек, которые были запрещены столичны-
ми властями после протестов горожан,— жи-
лой комплекс на Ростовской набережной (ин-
вестор — «Центр-инвест-2000») и ЖК в Соколь-
никах на Егерской улице (инвестор — МИАН).

Московская рулетка
За прошедшие годы кардинально измени-
лось, казалось бы, все: площадь Москвы, ры-
нок недвижимости, цены, законы и город-
ские власти, но «народный гнев» по-преж-
нему остается качественным инструмен-
том давления на девелоперов. За послед-
ние пять лет из-за активных протестов бы-
ло отменено несколько проектов: 40-этаж-
ный апарт-комплекс «На Ходынской улице» 
(застройщик — ОАО «Концерн „Монарх“»), 
элитные апартаменты Central Park на ме-
сте лыжной базы «Красный маяк» в Битцев-
ском парке (девелопер — ГК LerGroup и ООО 
«Элис Транс»), ЖК «Клубный дом на ВДНХ» 
(ООО «Интервест» и ИСК «Алвек»). Строи-
тельство всех этих комплексов было оста-
новлено властями.

Но все же остановка строительства из-за 
протеста жителей сегодня скорее исключе-
ние, чем правило: это не нужно ни девело-
перу, ни властям. «Если власти отзовут у за-
стройщика выданное ими же разрешение, 

то это станет распиской в собственной не-
компетентности. Но из-за протестов жите-
лей девелопер в любом случае несет ущерб 
— как репутационный, так и финансо-
вый. По причине дополнительных разби-
рательств сроки реализации проекта могут 
быть сдвинуты на несколько месяцев»,— 
говорит управляющий партнер компании 
«Метриум» Мария Литинецкая.

Тем не менее, по словам представителя 
одной из девелоперских компаний, обычно 
застройщики, работающие в «горячих» точ-
ках, стараются подстраховаться и как можно 
скорее начать стройку и реализацию квар-
тир. В случае эскалации конфликта город-
ские власти поддержат компанию, которая 
уже продала более 20% квартир по догово-
рам долевого участия и вышла на этап стро-
ительно-монтажных работ.

Если проанализировать остальные про-
екты, вызывавшие активные протесты пять 
лет назад, то можно констатировать, что по-
чти все они построены и введены в эксплу-
атацию, а квартиры в большинстве из них 
раскуплены.

Зона турбулентности
В последнее время акции «народного гне-
ва» усилились из-за старта программы ре-
новации, и в ближайшем будущем ситуа-
ция будет усугубляться. Когда жителей на-
чинают переселять целыми районами, то 
недовольных действиями властей и строи-
телей становится намного больше. А вместе 
с ними будет расти и число бизнес-провока-
торов, умеющих грамотно воспользоваться 
ситуацией.

Более того, сейчас начинаются настоящие 
войны между жителями, часть которых воз-
ражает против стройки, а другая, наоборот, 
желает переехать в новые дома по програм-
ме. При умелом манипулировании жильца-
ми со стороны профессионалов и политиков 
разных партий конфликт постепенно пере-
растает в войну между соседями. Это нагляд-
но демонстрирует пример района в Остан-
кино, где местные жители протестуют про-
тив строительства в рамках программы ре-
новации стартового дома на улице Цандера.

Безусловно, застройщики за последние 
15 лет научились работать с населением, но 
иногда даже самые опытные игроки могут 
оказаться в неприятной ситуации. По сло-
вам Виктора Юрова, управляющего партне-
ра «Соцмедиамаркетинга» (занимается ре-
путационным маркетингом), при желании 
сейчас можно раскачать любой проект и су-
ществуют компании и люди, на этом специ-
ализирующиеся. «Если раньше организато-
ры конфликтов действовали скорее по наи-
тию, то сегодня бизнес-провокаторы — про-
фессионалы, которые наработали техноло-
гии и успешно тиражируют их, следуя из од-
ного проекта в другой»,— говорит коммер-
ческий директор Sezar Group Ольга Бараба-
нова. Даже в случае, если конфликт благопо-
лучно завершился, девелоперу потребуется 
немало времени и сил, чтобы погасить его в 
информационном пространстве.

Впрочем, предугадать реакцию жителей 
несложно. Например, прежде, чем присту-
пить к сносу большей части здания на Ор-
дынке, в компании «Баркли» заявляли о но-
вой инновационной системе, которая по-
зволит строить одновременно стены и ко-
пать котлован под паркинг с минимальным 
шумом и максимально быстро. Но посколь-
ку здание не нарушило привычного облика 
квартала, жители не возражали.

«Это благополучный пример, но в некото-
рых случаях война не прекращается годами, 
хотя чаще всего проигрывают жители»,— го-
ворит Сергей Колосницын, директор депар-
тамента жилой недвижимости компании 
Penny Lane Realty. Он напоминает о недав-
нем противостоянии жителей в Кунцево с 
группой ПИК: «Жители проиграли процесс 
в Верховном суде, соответственно, поддер-
жки властей не получили».

По словам Ольги Барабановой, сейчас к 
привычным акциям протеста против строй-
ки добавились и акции бизнес-провокато-
ров, специализирующихся на потребитель-
ском терроризме. «С этим явлением в той 
или иной степени сталкивается подавляю-
щее большинство девелоперов ЖК: попыт-
ки привести свою УК, организация кампа-
ний „против строительства“ или „за оказа-
ние юридических услуг соседям“ для защи-
ты от якобы нарушающего законодательст-
во девелопера»,— объясняет эксперт. Так что 
в ближайшей перспективе можно ожидать и 
роста числа подобных акций протеста.

Татьяна Рютина

Битва за район
В последние 20 лет кон-
фликты между жителями 
и девелоперами в Москве 
стали делом привычным. 
В большинстве случаев 
они решаются в пользу по-
следних, хотя и приводят 
к финансовым и репутаци-
онным убыткам. С помо-
щью акций «народного 
гнева» достаточно легко 
организовать проблемы 
даже очень крепко стоя-
щей на ногах компании, 
и многие этим пользуются.
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— реновация —

В их группах в соцсетях происхо-
дящее описывалось фразами «Это 

наша земля» и «Враг у ворот».
Сторонники сноса на форуме «Кунцево он-

лайн» пытались образумить оппонентов, на-
пирая на плачевное состояние как минимум 
пяти окрестных домов, характеризуя их как 
строения со «сплошной плесенью». На ми-
тингах за и против стройки были задержа-
ны с десяток пикетчиков. Противники рено-
вации проиграли разбирательство в Верхов-
ном суде РФ, но в Кунцево им скорее удалось 
достичь своей цели: стройка так и не нача-
лась, а в соцсетях появились сведения о поте-
ре застройщиком интереса к этой площадке.

Очередной всплеск активности пришел-
ся на апрель текущего года. Сначала стало 
известно о постановлении мэрии, разреша-
ющем Фонду реновации переселять жите-

лей за пределы района — правда, только с их 
согласия. В протестных группах опять пош-
ли разговоры о навязывании жителям квар-
тир на выселках и «отмене всех достижений» 
митингов 2017-го, сопровождаемые фраза-
ми вроде «мы знали об этом с самого начала».

Скептики только укрепились в своем 
мнении после вскоре представленных вла-
стями проектов планировок первых микро-
районов по программе реновации. В них 
было предложено выстроить 2,77 млн кв. м 
многоквартирных домов, в том числе высот-
ный зданий, вместо сносимых 1 млн кв. м.

Масла в огонь подлил невзрачный серый 
облик домов, заметно отличающийся от 
представленных в 2018 году мэрией резуль-
татов международного архитектурного кон-
курса. Его победители вроде испанца Рикар-
до Бофилла спроектировали более футури-
стичные здания, например дом в виде вопро-
сительного знака на проспекте Вернадского.

Последующие призывы пойти на слуша-
ния в группах как сторонников, так и про-
тивников строек, похоже, были услышаны: 
мероприятия посетили свыше 7 тыс. чело-
век, а в Очаково-Матвеевском чуть не устро-
или драку. Детальные объяснения проекти-
ровщиков о том, что трехкратного увеличе-
ния числа жителей в новых районах не бу-
дет, а парковки построят под каждым новым 
домом, скептиков в целом не устроили.

«Наш протест изначально был связан 
с тем, что мы интуитивно понимали, что 
под предлогом „улучшения качества жиз-
ни“ у нас хотели украсть землю под дома-
ми, так как в городе закончились места для 
работы застройщиков»,— считает админи-
стратор группы «Москвичи против сноса» 
Кэри Гуггенбергер, которая говорит, что пу-
бличные слушания «не смогли нас переубе-
дить». «Жить в малоэтажном крепком доме 
в Москве — роскошь, которую хотят у нас 

отнять»,— добавляет она. Сторонник про-
граммы блогер Михаил Нефедов, напротив, 
не понимает, «как можно быть против, ког-
да дают новое жилье». «Мы больше 20 лет 
ждем в пятиэтажке переселения. У нас все 
трубы в стенах гнилые, балкон аварийный, 
а в подполе сантехника была гнилой еще 
20 лет назад»,— перечисляет он. Господин 
Нефедов говорит, что пока переселенцам 
предлагают «переделанные остатки» эко-
номкласса, но считает, что «на следующем 
этапе построят крутые дома». «Но даже если 
не будут крутыми, они все равно будут но-
выми и будут лучше пятиэтажек»,— заклю-
чает блогер.

Пока трудно понять, как изменилось со-
отношение противоборствующих сторон по-
сле слушаний, но за последние полтора года 
сторонники реновации явно потеряли под-
писчиков. К примеру, в группе «Москвичи 
против сноса» число членов за это время по-

чти не изменилось. Между тем если в июне 
2017 года самый популярный ресурс другого 
лагеря, «За снос!», насчитывал 15,7 тыс. под-
писчиков, то теперь аналогичный «Снос пя-
тиэтажек» (3,6 тыс. членов) фактически не ра-
ботает с января, а в «Засносцах Москвы» нет и 
3 тыс. подписчиков.

Один из членов рабочей группы в Госдуме 
по реновации поясняет, что наиболее актив-
ными в интернет-группах сторонников про-
граммы были сотрудники небольших пров-
ластных организаций и молодежных пар-
ламентов. Впрочем, часть сторонников про-
граммы реновации рассредоточена по рай-
онным группах и форумам (вроде «Кунцево 
онлайн»), а многих скорее можно назвать 
молчунами. Но принципиальное разногла-
сие у сторонников и противников програм-
мы явно осталось тем же — верить обещани-
ям чиновников или нет.

Александр Воронов

Сносные и несносные условия
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Роман Лябихов,  
гендиректор ГК «Атлант»:
— Мы сталкивались с подобной ситуацией перед 
началом реализации проекта «Большие Мытищи 
Тайнинская», предполагающего развитие застроенных 
территорий микрорайонов 31 и 34 в городе Мытищи. 
Главные опасения жителей, большинство из которых 
проживали в малоэтажных домах, были связаны с поя-
влением ряда проблем из-за уплотнения застройки. 
Нескольких месяцев мы поддерживали диалог с акти-
вистами: было четко заявлено, что переселение людей 
из их частных домов возможно только по обоюдной до-
говоренности. В конечном счете убедили большинство 
из них в том, что его реализация сможет действитель-
но улучшить качество жизни в микрорайонах.

Николай Лавров,  
вице-президент ГК АРИН, руководитель жилищной  
программы «Переезжаем в Петербург»:
— Любая застройка — это серьезный компромисс. 
В Санкт-Петербурге были неприятные прецеденты, 
когда не только стройки останавливались, но и отзы-
вались разрешения на строительство. Пример послед-
него времени — конфликт между Setl Group и Пулков-
ской обсерваторией и попытка компании «MASTER 
Девелопмент» застроить набережную реки Смоленки. 
Но стоит отметить, что такие случаи — это, как прави-
ло, не конкурентная борьба. Просто в Петербурге мно-
го охранных мест. Любой проект, особенно в центре 
города, всегда означает серьезное активное обсужде-
ние, в отличие от Москвы.

Конфликтные девелоперские площадки в Москве по состоянию на апрель 2019 года
Адрес	 Застройщик	 Претензии
Раменки, Мичуринский проспект, 30б	 ООО «Найоме-инвест»	 Точечная застройка, близкое расположение к жилым домам

Хорошево-Мневники, 75-й квартал	 ООО «ПСФ „Крост“»	 Высотная застройка, высокая плотность застройки,  
		  отсутствие муниципальной детской инфраструктуры

Останкино, ул. Цандера, 7		  Точечная застройка в рамках реновации,  
		  близкое расположение к жилым домам

Даниловский район, 	 «СМУ-6 Инвест»	 Точечная застройка, близкое расположение к жилым домам 
улица 2-я Рощинская, вл. 1

Люблино, улица Совхозная 	 MR Group	 Строительство на месте сквера, высотное строительство

Кунцево, улица Ивана Франко	 ГК ПИК	 Застройка в рамках реновации, новый дом застройщик  
		  собирается передать властям по программе,  
		  снос 37 домов 47–48-го кварталов района Кунцево

Басманный район, Токмаков переулок, 25	 н/д	 Застройка в рамках реновации, превышение высоты застройки,  
		  территория объекта археологического наследия  
		  федерального значения, охранная зона

Пресненский район, улица Большая	 «Мэйнэстейт»	 Застройка исторического места, превышение высотности 
Никитская, 17, стр. 1 (дом Булошникова)

Дорогомилово, 	 Capital Group	 Протест против сноса исторических объектов,  
Кутузовский проспект, 12, стр. 1		  несмотря на то что застройщик собирается восстановить корпуса

Источник: мониторинг „Ъ-Дома“.

Когда с горожанами, недовольными масштабной  
застройкой, нельзя договориться по-хорошему,  
то приходится применять «тяжелую артиллерию»
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