
строительство
В настоящее время в Петербурге 
и его ближайших окрестностях 
заявлено не менее 30 проектов 
комплексного освоения терри­
торий с профилирующей жилой 
функцией. По оценкам Knight 
Frank St. Petersburg, до кризиса 
заявлялось около 8 000 га проек­
тов квартальной застройки.

Директор по профессиональ­
ной деятельности Knight Frank 
St. Petersburg Николай Пашков 
считает, что в реальности лишь 
15–17 из них действительно 
могли относиться к проектам 
КОТ как по масштабу террито­
рии, так и по составу функ­
ций. По данным корпорации 
«Петрополь», сейчас реальное 
строительство ведется толь­
ко на нескольких проектах: 
это «Балтийская жемчужи­
на», микрорайон «Южный» 
во Всеволожске, «Ладожский 
парк», проекты компании ЛЭК, 
проект Гатчинского ДСК на ул. 
Доблести, «Новый Оккервиль» 
и «Новая Ижора». Остальные 
проекты либо находятся в ста­
дии «упаковки», либо заморо­
жены.

Николай Пашков более опти­
мистичен — по его оценкам, «в 
живых» осталось 9–10 проектов. 

Генеральный директор 
компании «Петрополь» Марк 
Лернер говорит, что если бы все 
проекты были реализованы в 
срок и в соответствии с заявлен­
ными концепциями, то к 2020 
году в городе и его окрестностях 
стало бы почти на 25 млн кв. м 
жилья больше. «Прирост соста­
вил бы около 25% по отноше­
нию к существующему на 2008 
год жилому фонду Санкт-Петер­
бурга», — говорит Марк Лернер.

Слишком много
Сергей Цветков, генеральный 
директор ООО «МИР недвижи­
мости», причиной заморозки 
большинства проектов КОТ 
считает недостаточность спро­
са. «Реализовать такие объемы 
жилья в одном месте сложно. 
Сильнейшую конкуренцию 
составит имеющееся предло­
жение. Сейчас пока достаточно 
квартир в готовых или близких 
к сдаче домах в районах с раз­
витой инфраструктурой вблизи 
станций метро. Для того, чтобы 
спрос на жилье на участках КОТ 
был достаточный, необходимо 
продавать квартиры по ценам 
значительно ниже среднегород­

ских. Учитывая то, что нагруз­
кой на себестоимость ляжет 
инфраструктура и инженерная 
подготовка территории, не 
исключено, что строительство 
будет убыточным», — комменти­
рует он.

Как говорят специалисты, 
сегодня стратегий реализации 
КОТ может быть две — строить 
на собственные или кредитные 
средства и продавать квартиры 
в уже готовых домах, либо про­
давать квартиры городу по его 
программам. «Без помощи горо­
да не обойтись в любом случае. 
Основная проблема, которая 
должна быть решена городом, 
— инженерное обеспечение тер­

ритории и строительство соци­
альной инфраструктуры. Пока в 
этом направлении сдвигов нет. 
Застройщики сами занимают­
ся строительством дорог, сетей, 
сами строят социальную ин- 
фраструктуру. Если ситуация не 
изменится, то развитие терри­
торий комплексного освоения 
в условиях кризиса не представ­
ляется возможным», — говорит 
господин Цветков.

Впрочем, в компании 
«Балтрос» заявляют, что два их 
проекта КОТ продолжают разви­
ваться. Первый вице-президент 
группы компаний «Балтрос» 
Олег Еремин сообщил, что 
проекты стали лишь немножко 

«длиннее». «По 
”
Новой Ижоре“ 

мы в связи с падением (хоть и 
небольшим) продаж увеличили 
сроки реализации очередей. Что 
касается 

”
Славянки“, то в этом 

году мы начнем строительство, 
но это связано не с кризисом. 
Здесь вопрос правильно выстро­
енных приоритетов. В начале, 
когда мы проектировали и 

”
Новую Ижору“, и 

”
Славянку“, 

мы сделали приоритетным 
именно первый проект, так как 
посчитали, что формат 

”
свой 

дом на своей земле“ будет более 
актуален на растущем рынке. В 
принципе мы оказались правы. 
Но запускать два масштабных 
проекта в одно время тяжело 
и финансово, и физически. По­
этому, начиная строительство 

”
Новой Ижоры“, мы на два года 

сдвинули сроки по 
”
Славянке“. 

И, как показало время, оказа­
лись правы. Именно сейчас, 
когда рынок заинтересован в 
недорогом качественном жилье, 
пришло время 

”
Славянки“. А 

участие города — строительство 
целого квартала на 140 тысяч 
кв. м бюджетного жилья — помо­
жет нам стартовать. Причем не 
только экономически — скорее 
психологически. Во-первых, 
совместно с городом нам будет 
проще интегрировать новый 
квартал в Петербурге. Я сейчас 
говорю не про магистральные 
инженерные сети — они уже 
построены. Я говорю про транс­
портную и социальную ин- 
фраструктуру. Про восприятие 
огромного микрорайона частью 
общей городской моносреды», — 
говорит господин Еремин.

Это тот опыт, которого у 
города не было с советских 
времен, когда обустраивался 
Приморский район — озеро 

Долгое, Комендантский аэрод­
ром. А если учесть, что резервы 
под уплотнительную застройку 
в Петербурге исчерпаны, то в 
ближайшем будущем именно 
проекты КОТ станут территори­
ями развития для строительно­
го комплекса.

Господин Еремин при этом 
уверен, что если развивать уже 
начатый проект еще реально, то 
начинать новый в нынешних 
условиях практически невоз­
можно. «В ближайшее время 
проектов, подобных 

”
Новой 

Ижоре“ и 
”
Славянке“, не поя­

вится. Но это связано исключи­
тельно с кризисом. В обычной, 
некризисной ситуации от полу­
чения (приобретения) участка 
для комплексного освоения до 
начала строительства требуется 
от трех до пяти лет. Все это вре­
мя идет работа по проектирова­
нию, получению необходимых 
разрешений, всевозможных 
экспертиз и непосредственно 
инженерная подготовка. Поэ­
тому пока говорить о реальной 
застройке заявленных террито­
рий рано», — заключает госпо­
дин Еремин. 

Без понятия
Девелоперы с пессимизмом 
констатируют, что и у бизнеса, 
и у власти отсутствует четкое 
понимание, что такое комплекс­
ное освоение территории, хотя 
оно требует их скоординирован­
ных действий. «Разные формы 
государственной поддержки в 
рамках национального проекта, 
например субсидии на про­
центные ставки по кредитам 
на создание инфраструктуры, 
несомненно, важны. Но не ме­
нее важно — сократить сроки 
согласований, решить законо­

дательные пробелы, уменьшить 
затраты при подключении к 
инженерным системам. Не­
обходимо выработать новые 
механизмы при строительстве 
социальных объектов. Хотелось 
также, чтобы в подобных мас- 
штабных проектах участвова­
ли муниципальные власти или 
представители субъектов Феде­
рации. Нам необходимо зако­
нодательство по комплексному 
освоению территорий, где все 
эти нормы необходимо пропи­
сать. Тем не менее за последние 
годы наша компания приобрела 
огромный опыт, и во многих 
вещах мы сумели разобраться, 
а, следовательно, в дальнейшем 
нашим коллегам будет легче», — 
рассуждает господин Еремин.

Директор по консалтингу и 
оценке NAI Becar Игорь Лучков 
пессимистично смотрит и на 
проекты реновации жилых 
кварталов первых массовых 
серий, в которых были 44 
квартала. «Их планировали 
продавать на торгах инвестору. 
Я боюсь, что если сейчас эти 
проекты оценить, то стоимость 
получится с большим минусом, 
что означает, что город должен 
очень хорошо приплатить тому 
инвестору, который за подоб­
ный проект возьмется. Хотя 
понятно, что это не навсегда. 
Ценность проектов будет вос­
станавливаться, и на этой волне 
проекты КОТ будут снова наби­
рать обороты. Хотя сейчас стоит 
отметить еще и тенденцию, 
что все проекты уменьшаются 
в объемах и помпезности, на 
первый план выходит функцио­
нальность. Снижаются затраты 
на проекты, но снижаются и 
риски.

(Окончание на стр. 14)

КОТ в мешке
Участники рынка не верят в появление новых проектов по комплексному освоению территорий
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Заявленные в 2007–2008 году проекты по комплексному освоению территорий (КОТ) по большей части сейчас оказались замороженными. Стро­
ители полагают, что в ближайшие годы новых проектов ожидать не стоит — в лучшем случае будут завершаться уже объявленные проекты. Впро­
чем, все в один голос говорят, что без помощи города и эти проекты реализовать не удастся. Обсуждение перспектив проектов по КОТ станет 
одной из ключевых тем на начинающемся 3 сентября Международном инвестиционном форуме по недвижимости PROEstate.

«Балтийская жемчужина» — один из немногих проектов по комплексному освоению территорий, который с 
кризисом не был заморожен. Во многом, как полагают участники рынка, это связано с серьезной поддержкой, 
которую ему оказала городская администрация ФОТО НИКИТЫ ИНФАНТЬЕВА
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маркетинг
Падение спроса на жилую не- 
движимость заставляет участ
ников рынка корректировать 
свои стратегии в области про- 
движения продукта на рынок. 
С одной стороны, для стиму
лирования спроса требуется 
больше тратить на рекламу. С 
другой — кризис в первую оче
редь подкашивает рекламные 
бюджеты компаний. Многие об
ращаются к таким дешевым ре
сурсам, как интернет, однако, 
как говорят специалисты, тут 
могут крыться подводные кам
ни — достоверность интернета 
вызывает много нареканий.

Павел Созинов, вице-прези­
дент Ассоциации риелторов 
Санкт-Петербурга и Ленин- 
градской области, говорит, что 
в наибольшей степени по- 
страдала имиджевая реклама. 
Рекламодатель сосредоточил­
ся на недорогой «строчной» 
рекламе в листингах. Большое 
внимание уделяется интерне­
ту. «Базы данных из печатных 
СМИ переносятся в интернет, 
создавая серьезные медиа-ре­
сурсы. К сожалению, быстрый 
рост возможностей интерне­
та имеет и обратную сторо­
ну — достоверность многих 
интернет-ресурсов вызывает 
много нареканий», — говорит 
господин Созинов. 

Сергей Цветков, генераль­
ный директор ООО «МИР 
недвижимости», утверждает, 
что рекламные бюджеты стро­
ительных компаний уменьши­
лись в разы. «В первые месяцы 
кризиса для активизации 
спроса использовались ТВ- и 
радиореклама, а также рекла­
ма в метро. Сейчас, в условиях 
сжатых бюджетов, эти средства 
продвижения практически не 
используются», — говорит он.

Заместитель директора 
АН «Бекар» Леонид Сандалов 
отмечает, что наиболее попу­
лярным способом продвиже­
ния после интернета остается 
«Бюллетень недвижимости». 
«Хотя количество представлен­
ных в нем объектов в кризис 
уменьшилось: если раньше в 
нем была представлена наи­
более полная база объектов 
на рынке, то сейчас 

”
Бюл­

летень“ дает, на мой взгляд, 
около половины всех объек­
тов, выставленных на рынок. 
Причина — не все продавцы 
имеют возможность тратиться 
на рекламу в каталоге», — гово­
рит он. 

Несколько иначе подходят 
компании к продвижению 
жилья за городом. 2009 год 
стал переходным для рынка 
загородной недвижимости: 
меняются как приоритеты 
девелоперов, так и отношение 
покупателей. Доля готовых 
проектов мала, и стремитель­
но растет число предложений 
земельных участков без под­
ряда, а в отдельных случаях 
и инженерно неподготовлен­
ных с дальнейшей перспекти­
вой развития коммуникаций. 
В итоге загородный рынок, 
с одной стороны, уже пере­
полнен предложениями, но с 
другой стороны, эти предло­
жения не могут найти своего 
покупателя. Сами девелоперы 
загоняют себя в тупик, выводя 
на рынок новые проекты, не 
реализовав и половины уже 
существующих и тщательно не 

продумывая концепции выво­
димых. Сокращение доходов, 
недостаток денежной массы 
у покупателей и отсутствие 
доступных кредитов приводят 
к тому, что покупка отклады­
вается «до лучших времен». 
При постоянном росте объема 
предложения идет параллель­
ное сокращение спроса, резко 
увеличивающее сроки экспо­
зиции объектов на рынке.

На сегодняшний день на 
территории Санкт-Петербур­
га и Ленинградской области 
расположено около 275 малоэ­
тажных жилых комплексов, из 
которых в 216 открыты про­
дажи. Большая часть коттедж­
ных поселений сосредоточена 
в Выборгском и Всеволожском 
районах Ленинградской об­
ласти — по 27% (74 проекта). 
Доля коттеджной застройки 
в южных направлениях по 
сравнению с прошлым годом 
остается на прежнем уров­
не и достигает 21%. Прирост 
новых предложений с начала 
января 2009 года составляет 
примерно 11% (+31 поселок). 
В текущем году застройщики 
продолжили экспансию во 
Всеволожское направление (+9 
новых проектов) и постепенно 
стали осваивать отдаленные 
районы области: Волосовский 
и Сланцевский. 62% коттедж­
ных поселков располагаются 
в пределах 40 км от города и 
позиционируются как жилье 
для постоянного проживания. 
При этом неуклонно растет 
число предложений в подсег­
менте дальних дач — 26%. 

Директор департамента 
загородной недвижимости АН 
«Бекар» Андрей Уманский го­
ворит, что отличия коренятся 
в специфике самой недвижи­
мости. «Например, недвижи­
мость в городе более типична. 
Если мы говорим, что прода­
ется квартира, скажем, 137-й 
серии, то все понимают, что 
это за дом и что за квартира, 
поэтому в качестве рекламы 
достаточно строчки с указа­
нием основных параметров 
квартиры: площадь, количе­
ство комнат и т. д. За городом 
типовых домов нет, поэтому 
при продвижении обязателен 
визуальный образ объекта, 
картинка, фотография. При 
продаже загородного объек­
та часто важно подчеркнуть 
близость к воде (если она 
есть, конечно). Существенная 
особенность — при продаже 
городской недвижимости 
важен район, в котором нахо­
дится квартира, при продаже 
загородного дома важна инф­
раструктура гораздо более об­
ширного участка — поселения, 
области и т. д. При продвиже­
нии загородных домов стоит 
указывать параметры охраны, 
коммуникаций, транспортной 
доступности, которые при 
работе с городской недвижи­
мостью часто не так принци­
пиальны», — говорит господин 
Уманский. А значит, строчной 
рекламой в этом сегменте 
обойтись не удается.

Дмитрий Карманов, дирек­
тор по маркетингу «СТЭП», 
говорит, что маркетинговые 
стратегии определяются, в 
первую очередь, целевой 
аудиторией, на которую 
рассчитано предложение. 
После определения целевой 
аудитории выбираются наи­

более эффективные каналы 
продвижения с максималь­
ным охватом и минимальной 
стоимостью контакта. В случае 
с загородным жильем нужно 
в первую очередь понимать 
статус предлагаемой покупки: 
это дача или это дом для по­
стоянного проживания. «Дачу 
покупатель рассматривает 
исключительно как место от­
дыха, поэтому в качестве кана­
лов продвижения могут быть 
выбраны развлекательные 
издания, реклама в местах от­
дыха (рестораны, клубы, тор­
гово-развлекательные центры, 
загородные курорты), а также 
наружная реклама по пути 
следования к объекту. При 
этом потенциальный дачник 
в первую очередь ориентиру­
ется на природное окружение: 
наличие леса, близость озера 
или залива — эти факторы 
стоит акцентировать в реклам­
ной кампании. Дачник скорее 
предпочтет малину в сосед­
нем лесу, чем фитнес-клуб или 
кинотеатр в шаговой доступ­
ности.

Когда загородное жилье 
рассматривается в качестве 
альтернативы городской квар­
тире, на первый план выходит 
транспортная доступность, а 
также предлагаемая инфра- 
структура. Несомненно, красо­
ты природы тоже влияют на 
выбор покупателя, но кот­
тедж на берегу дивного озера, 
рядом с которым нет даже 
продуктового магазина, вряд 
ли выглядит привлекательной 
покупкой. Загородная недви­
жимость для постоянного про­
живания конкурирует со всем 
рынком городской жилой 
недвижимости, и для продви­
жения могут быть использова­
ны все стандартные каналы, 
и в первую очередь — телеви­
дение, дающее максимальный 
охват целевой аудитории», — 
говорит господин Карманов. 

Андрей Соколов, руководи­
тель Аналитического департа­
мента Гильдии управляющих 
и девелоперов считает, что 
одной из самых заметных 
стратегий стал массовый пере­
ход от продажи наделов (земля 
с коттеджем) к продажам под­
готовленных земельных уча­
стков с подрядом и без него. В 
предложении появились даже 
варианты участков сельхоз­
назначения без инженерии и 
других улучшений. Впослед­
ствии это может привести к 
появлению коттеджных посел­
ков без единой архитектурной 
продуманной концепции. 

«Другой стратегией стало 
предоставление значительных 
скидок, но только при условии 
наличия 

”
живых“ денег и по 

индивидуальным програм­
мам. Ряд строительных компа­
ний предлагают рассрочку на 
срок до пяти лет», — рассказы­
вает господин Соколов.

Наблюдается объединение 
усилий застройщиков, их со- 
трудничество в той или иной 
форме, например, соинве­
стирование, продажа одного 
объекта силами нескольких 
компаний для создания бо­
лее прочного положения на 
рынке и аккумулирования 
большего количества ресур­
сов, а значит, максимально 
безболезненного преодоления 
экономического кризиса. 

РОМАН РУСАКОВ

Звездный час коммуналок проходит
Спрос на комнаты приходит в норму

Повысившийся в начале кризиса 
спрос на комнаты в комму
нальных квартирах постепенно 
приходит в норму. Рост спроса, 
начавшийся осенью прошлого 
года, был обусловлен желанием 
немедленно сохранить обесце
нивающиеся сбережения. Со 
стабилизацией экономической 
ситуации люди стали более 
вдумчиво относиться к своим ин
вестициям. Впрочем, как говорят 
участники рынка, осенью спрос 
снова несколько возрастет — он 
будет носить сезонный характер 
и связан с приездом в город сту
дентов и новых рабочих.

Сергей Дроздов, генеральный 
директор агентства «Петербург­
ская недвижимость» отмечает, 
что рост спроса на комнаты 
пришелся на ноябрь 2008 года: 
их приобретали с инвестицион­
ными целями, желая пристро­
ить обесценивающиеся сред­
ства. «Еще зимой пользовались 
спросом небольшие комнаты 
площадью 10–13 кв. м и даже 
комнаты в бывших ведомствен­
ных общежитиях (иногда даже с 
отдельным санузлом). Самыми 
популярными вариантами были 
объекты по 13–15 кв. м по цене 

1,5–1,6 млн. руб. Сегодня поку­
патели чаще всего спрашивают 
комнаты площадью 18–20 кв. м 
за 1,2–1,3 млн. руб. в централь­
ных районах. Именно поэтому 
осенью комнаты дешевели 
медленнее, чем вся остальная 
недвижимость, а сейчас цены 
снижаются чуть быстрее, чем на 
квартиры. Но ажиотаж прошел, 
клиенты спокойнее подходят 
и к сбережению собственных 
средств, и к покупке недвижимо­
сти. Многие вспомнили, что ком­
наты все же не самый лучший 
инструмент инвестирования», — 
говорит господин Дроздов. 

Заместитель директора 
АН «Бекар» Леонид Сандалов 
отмечает, что спрос по-преж­
нему велик на самые дешевые 
комнаты, которые очень часто 
идут в цепочках: размер доплат 
сейчас уменьшился, поэтому 
случаи, когда человек продает 
комнату и покупает с доплатой 
квартиру, участились. «Спросом 
пользуются комнаты в боль­
ших коммунальных квартирах 
центра города по цене около 800 
тыс. рублей. Это самые дешевые 
на сегодняшний день предложе­
ния. Динамика цен в этом сег­

менте мало отличается от других 
сегментов рынка — медленное 
снижение цен», — полагает он. 

Стабилизация спроса на ком­
наты отразилась на ценах — они 
последние три месяца падают бо­
лее стремительными темпами, 
чем на квартиры. «В настоящее 
время средняя стоимость 1 кв. 
м комнаты составляет порядка 
79,5 тыс. руб. Спрос в кратко- 
срочной перспективе на комна­
ты немного активизируется. Это 
традиционно для периода август-
октябрь, когда в город приезжа­
ет много студентов и рабочих», 
— говорят в GVA Sawyer. 

Владимир Спарак, замести­
тель генерального директора 
АРИН, отмечает, что сезонный 
рост спроса уже начался: за пер­
вые недели августа произошло 
небольшое увеличение спроса 
на комнаты в коммуналках. 

В компании «Петротрест» го­
ворят, что спрос на расселение 
коммуналок под элитное жилье 
тоже падает. Обеспеченные 
покупатели жилья, желающие 
жить в историческом центре 
города, отказываются от идеи 
расселения коммунальных 
квартир в пользу приобретения 
элитного жилья от застройщи­
ка, тем более что предложений 

по готовым элитным квартирам 
более чем предостаточно. «Вто­
рым существенным минусом 
является приостановка субсиди­
рования со стороны города на 
2009 год, а без помощи город­
ских властей расселить комму­
нальные квартиры не представ­
ляется возможным», — полагают 
в «Петротресте».

В «Петротресте» говорят, что 
снижению спроса на комнаты 
способствует и уменьшение це­
ны на однокомнатные кварти­
ры. «Если еще вчера цена комна­
ты была ликвидная, то сегодня 
за такую цену можно приобре­
сти однокомнатную квартиру, 
пусть не очень просторную, но в 
то же время изолированную от 
других соседей», — отмечают в 
компании.

С момента начала кризиса 
комнаты подешевели в сред­
нем на 24–25% со 101–134 тыс. 
руб./кв. м до 76–103 тыс. руб./
кв. м. Средняя цена предложе­
ния по комнатам составила 87,5 
тыс. руб./кв. м. В наибольшей 
степени (на 25–26%) подешеве­
ли комнаты в многокомнатных 
квартирах (6–7 и более комнат).

По типам домов наиболее 
сильно упали в цене комнаты в 
«хрущевках» и «брежневках» — 

на 26%, в наименьшей степени 
падение цен затронуло сталин­
ские дома и старый фонд после 
капитального ремонта — на 23%.

На падающем рынке спрос 
в основном сосредоточился на 
комнаты площадью от 21 до 24 
кв. м — снижение всего на 21%. 
В наибольшей степени спрос 
упал на большие (площадью 
свыше 24 кв. м) и малые (пло­
щадью менее 13 кв. м) комнаты 
— на 26–27%.

В результате кризиса суще­
ственно сократилась разница 
в ценах между комнатами и 
квартирами — с 14–15% в сен­
тябре 2008 года до 10% в конце 
июня 2009 года. «По данным 
риелторских агентств, сущест­
венно вырос спрос на покупку 
комнат со стороны мигрантов. 
Наблюдаются многократные 
случаи приобретения комнат с 
последующей регистрацией в 
них большого количества чело­
век. Это происходит не только 
в спальных районах, но и в 
Центральном, Адмиралтейском 
и Петроградском районах», 
— рассказал Андрей Соколов, 
руководитель Аналитического 
департамента Гильдии управля­
ющих и девелоперов.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

строительство
(Окончание. Начало на стр. 13)
Я считаю, что это правиль­

ное направление изменений 
концепций, так как тот пузырь, 
который был надут, сказывался 
и на глобальности проектов, 
и не всегда помпезность и гло­
бальность проектов были функ­
циональны и целесообразны. 
То, что сейчас деньги стали до­
рогими, заставляет инвесторов 
создавать более приземленные 
и функциональные проекты», — 
говорит Игорь Лучков. 

Только со средствами 
бюджета
Комплексное освоение терри­
торий подразумевает большие 
инвестиционные вложения, и 
реализация таких проектов воз­
можна только силами крупных 
организаций при государствен­
ной поддержке. 

Вениамин Голубицкий, пре­
зидент «Ренова-Строй Групп» в 
своем докладе, подготовленном 
для панельной дискуссии «Го­
сударственно-частное партнер­
ство: проблемы, перспективы, 
опыт» на форуме PROEstate 
2009, отмечает, что на сегодняш­
ний день, как показала прак­
тика, наиболее устойчивыми к 
негативному влиянию мирово­
го финансово-экономического 
кризиса оказались инвестици­
онные проекты массового стро­
ительства жилья, реализуемые 
на основе государственно-част­
ного партнерства. «Несмотря на 
кризисные явления, государ­
ство в лице федеральных и 
региональных органов власти, 
а также муниципалитетов про­
должает поддерживать стро­
ительные проекты, финанси­
руя строительство объектов 
социальной инфраструктуры 
и автомобильных дорог. Также 
субсидируются процентные 
ставки по кредитам, привлекае­
мым на обеспечение земельных 
участков необходимой инже­
нерной инфраструктурой», — 
говорит он.

Он считает, что осуществлять 
реализацию крупных проек­
тов, таких как комплексное 
освоение территорий в целях 
жилищного строительства, в 
нынешних условиях было бы 
невозможно в отсутствие такого 
партнера и гаранта, как государ­
ство. Например, в проекте ком- 
плексного освоения террито­
рий «Академический» работы 
по строительству инфраструк­
туры ведутся в сотрудничестве 
с государством при помощи 
федерального бюджета, а также 
бюджета Свердловской обла­
сти. Благодаря компенсации 
процентов по кредитам сокра­
тились издержки на коммуналь­
ную инфраструктуру. Выделение 
средств на дорожное строи­
тельство позволило завершить 
первый этап дорожной сети. 
Также важно то, что были выде­
лены средства на социальную 
инфраструктуру, и поэтому на 
территории «Академического» 
ведется строительство школы 
и детского сада. Особенностью 
данных проектов является их 
долгосрочность, связанная с 
длинным кредитным планом и 
расчетом на получение финан­
сового результата через опреде­
ленный временной отрезок.

При реализации проек­
тов КОТ крайне важно, чтобы 
государство сохранило дейст­
вующие меры государствен­
ной поддержки и продолжило 
осуществлять финансирование 
создания и развития инфра- 
структурных объектов в пос­
ледующие годы. В противном 
случае уже понесенные государ­
ством затраты обессмыслятся, 
а построенное жилье не будет 
обеспеченно необходимой ин- 
фраструктурой. Поэтому сейчас 
в рамках ФЦП «Жилище» ведет­
ся разработка по комплексному 
освоению территорий.

Государство выборочно под­
держивает инвесторов, готовых 
заниматься реализацией про­
ектов комплексного освоения 
(Главстрой, «Северная Долина»), 
но масштабной поддержки по 

всем заявленным до кризиса 
проектам, конечно же, ожидать 
не приходится. 

Что касается новых проек­
тов, то они в настоящее время 
не инициируются. Весной 
этого года комитет по строи­
тельству, СПбГУ «Управление 
инвестиций» и ОАО «Фонд 
имущества Санкт-Петербурга» 
объявили о нецелесообразности 
проведения торгов на право 
заключения договоров арен­
ды земельных участков для 
их комплексного освоения в 
сложившейся экономической 
ситуации. Девелоперы не заин­
тересованы в крупных лотах, 
спросом (и то умеренным) 
пользуются только небольшие 
участки. Практика продажи зем­
ли мелкими лотами по низким 
стартовым ценам возвращается, 
тогда как ранее власти говори­
ли о том, что будущее именно 
за проектами комплексного 
освоения. 

Девелоперы говорят, что про­
екты комплексного освоения 
в первую очередь призваны 
решить проблему отсутствия 
инженерно подготовленных 
территорий, подобные проекты 
являются социально значимы­
ми и осуществляться они долж­
ны в рамках государственно- 
частного партнерства (ГЧП). 

При заключении ГЧП ин­
вестор и государство должны 
четко прописать функции, кото­
рые выполняет каждый из уча­
стников этого ГЧП. Партнерство 
предусматривает, в частности, и 
бюджетную поддержку, посколь­
ку реализуемые с нуля проекты 
требуют очень серьезных затрат 
на создание транспортной, 
инженерной и социальной 
инфраструктур. Наиболее при­
емлемым механизмом, с точки 
зрения девелоперов, было бы 
финансирование государством 
создания инженерных и улич­
но-дорожных сетей, объектов 
социальной инфраструктуры и 
благоустройства территории. 
Это существенно снижало бы 
нагрузку на инвестора, и прив­

лекательность подобных проек­
тов стала бы значительно выше. 
Сотрудничество с государством 
должно происходить на всех 
этапах реализации проекта 
комплексного освоения терри­
торий, начиная от разработки 
концепции и совмещения этой 
концепции с генеральным 
планом. Сегодня же роль госу­
дарства в подобных проектах 
сводится зачастую к минималь­
ному участию. В текущих эко­
номических условиях важность 
государственной поддержки 
существенно возрастает. 

В настоящее время дейст­
вует следующий механизм 
государственной поддержки 
проектов комплексного освое­
ния. Согласно постановлению 
правительства РФ, инвестору, 
строящему на участке не менее 
1 млн кв. м жилья, предоставля­
ются гарантии правительства 
на получение кредита. Кроме 
того, субъект Федерации полу­
чает из федерального бюджета 
средства на выкуп построен­
ной инвестором инженерной, 
транспортной и социальной 
инфраструктуры. На практике 
подобная поддержка оказывает­
ся неэффективной.

Инвесторы отмечают, что 
одна из главных проблем ГЧП 
— бюрократия, долгий процесс 
принятия решений государ­
ством, что повышает риски 
инвестора и растягивает сроки 
реализации проектов. 

Директор по консалтингу и 
оценке NAI Becar Игорь Лучков 
считает, что сложность в реали­
зации ГЧП состоит в том, что на 
сегодняшний день бизнесу не 
ясны условия схемы партнер­
ства государства и частных 
инвесторов. «Государство, как 
правило, стремится все риски 
оставить частному инвестору. 
Надо понимать, что если част­
ный инвестор рискнет, то он 
потеряет деньги, может быть, 
и бизнес. Чиновник же рискует 
государственными деньгами, 
значит, в худшем случае он 
теряет и свою свободу, так как 

прокуратура риски деньгами 
налогоплательщиков не проща­
ет», — отмечает он.

К сложностям при реали­
зации КОТ относится и то, 
что город сейчас развивается 
лоскутно; стратегии, глобально­
го представления о том, каким 
должен быть город, у девело­
перов нет, поэтому и единых, 
основанных на стратегии 
развития города, требований 
к инженерной и социальной 
инфраструктуре у нас нет: эти 
требования могут различаться 
от проекта к проекту.

Тем не менее комплексное 
освоение территорий, как пола­
гают девелоперы, со временем 
снова станет актуальным.

Евгения Тучкова, старший 
консультант департамента 
консалтинга Colliers Internatio­
nal считает, что в черте города 
остается огромный потенци­
ал для девелопмента. «Объем 
депрессивных территорий мы 
оцениваем более чем в 10 000 
га. Хорошим резервом для про­
ектов комплексного освоения 
являются промышленные тер­
ритории — земли с хорошими 
инженерными мощностями 
практически в центре города», 
— полагает она. 

Ольга Миловидова, менед­
жер группы стратегии КПМГ 
в России и СНГ, полагает, что 
решающими факторами при 
выборе целевых регионов будут 
являться комфортность ведения 
бизнеса, финансовая и адми­
нистративная поддержка со 
стороны властей и наличие ста­
бильного и платежеспособного 
спроса, который в свою очередь 
зависит от уровня доходов, чис­
ленности и плотности населе­
ния и от изношенности жилого 
фонда. «На данный момент 
таких городов всего несколько. 
Помимо общепризнанных лиде­
ров Москвы и Санкт-Петербурга 
можно выделить Казань, Крас­
нодар, Самару, Ростов-на-Дону, 
Екатеринбург и Новосибирск», 
— говорит она.

РОМАН РУСАКОВ

КОТ в мешке

пространство для жизни



Вторник 1 сентября 2009 №160Коммерсантъ 15www.kommersant.ru

дом
Башенные краны уронили лизинг
От кризиса более всего пострадали продажи крупной строительной техники

смежные отрасли
Упавший вследствие экономи
ческого кризиса в прошлом 
году строительный рынок 
закономерно потянул за собой 
вниз смежные рынки и под- 
отрасли — рынки стройтехни
ки и стройматериалов. Рынок 
лизинга строительной техники, 
по словам участников рынка, 
просел, по разным оценкам, на 
60–70%. Компании ужесточили 
требования к лизингополуча
телям, увеличив размер аван
сового платежа при сделке в 
среднем до 30% и подняв став
ки по лизинговым платежам на 
2–4%, почти полностью отка
зались от программ экспресс-
кредитования. Тем не менее 
некоторые участники рынка в 
условиях снижения конкурент
ной борьбы получили возмож
ность начать сотрудничать 
с новыми перспективными 
клиентами. Восстановление 
рынка лизинга стройтехники 
состоится только при росте 
рынка строительного, что, по 
мнению лизинговых компаний, 
возможно при значительном 
увеличении объемов финан
сирования за счет бюджетных 
средств. 

Дмитрий Карманов, ди­
ректор по маркетингу «СТЭП» 
(подрядчик строительных 
работ), говорит, что стагна­
ция строительного рынка 
повлекла резкое сокращение 
объема заказов у лизинговых 
компаний. «Российский ры­
нок лизинга одним из первых 
ощутил на себе банковский 
кризис ликвидности: уже­
сточились условия выдачи 
кредитов, сократился объем 
кредитования», — говорит он.

По словам руководителя 
направления лизинга строи­
тельной техники и грузового 
автотранспорта группы ком­
паний «Интерлизинг» Вячес­
лава Спирова, с ухудшением 
экономической ситуации 
рынок лизинга строительной 
техники претерпел значитель­
ные изменения. «Существенно 
уменьшился спрос на технику. 
По различным данным, паде­
ние продаж по лизинговым 
схемам составило от 60% до 
70%», — рассказывает Вячеслав 

Спиров. По оценкам замести­
теля коммерческого директо­
ра по кредитной работе ЗАО 
«Балтийский лизинг» Лилии 
Чусовской, по сравнению с 
прошлыми периодами заклю­
чение сделок в сегменте сокра­
тилось в 4–5 раз, в том числе 
и по причине более жестких 
требований к лизингополуча­
телям ввиду высокорискован­
ности отрасли в целом. По ее 
словам, сейчас в отрасли вос- 
требована дорожная и дорож­
но-строительная спецтехника, 
желательно б/у, и совершен­
но упал интерес к башенным 
кранам, бетонным заводам и 
дробильным установкам. 

Партнеры поделили 
риски лизингодателя
В связи с ситуацией на рынке 
лизинга большинство компа­
ний скорректировали свои 
планы. «Компании свернули 
экспресс-продукты, ужесто­
чились требования к финан­
совому состоянию лизинго­
получателей и ликвидности 
предмета лизинга, — говорит 
господин Спиров. — Кроме то­
го, компании стали концент­
рировать свое внимание на 
более качественной работе с 
проблемной задолженностью». 
По его словам, в связи с явно 
ухудшившейся платежной 
дисциплиной клиентов эф­
фективность работы с прос­
роченной задолженностью 
играет ключевую роль для 
успешного функционирова­
ния лизингового бизнеса. По 
наблюдениям руководителя 
отдела аналитики ИА INFOLine 
Михаила Бурмистрова, в связи 
с ростом объемов неплатежей 
со стороны лизингополучате­
лей, лизинговые компании 
пересматривают финансо­
вую стратегию и ужесточают 
кредитную политику, что 
также негативно сказывается 
на спросе на строительную 
технику. «Лизинговые компа­
нии вынуждены увеличивать 
размер авансового платежа 
при сделке в среднем до 30%, 
а также секвестировать или 
полностью прекращать реа­
лизацию программ экспресс-
кредитования», — отмечает он. 
Господин Карманов добавляет, 

что общей тенденцией на 
рынке стало поднятие ставок 
по лизинговым платежам в 
среднем на 2–4%. «Большин­
ство компаний, в последние 
годы активно открывавшие 
филиалы в регионах России, 
приняли решение о сокра­
щении филиальной сети как 
метод снижения рисков и сок­
ращения расходов», — сообща­
ет Лилия Чусовская. 

Из-за проблем с платежами 
со стороны клиентов лизин­
говые компании испытывают 
финансовые трудности вплоть 
до банкротств и технических 
дефолтов. «Серьезные пробле­
мы в связи с кризисом в стро­
ительной отрасли стали испы­
тывать работающие в данном 
сегменте малые лизинговые 
компании с большой концент­
рацией портфеля, — говорит 
Вячеслав Спиров. — Вслед- 
ствие чего рынок в большей 
степени консолидировался 
вокруг крупных игроков». 
Однако проблемы коснулись 
не только мелких и новых 
игроков рынка. Так, один из 
крупнейших игроков петер­
бургского рынка — лизинго­
вая компания ООО «Глобус-Ли­
зинг» — допустил технический 
дефолт по выплате купонов по 
двум облигационным займам 
и по погашению одного из 
них. ООО «Глобус-Лизинг-Фи­
нанс» (входит в «Глобус-Ли­
зинг») должна была заплатить 
держателям облигаций 562 
млн руб., но не сделала этого 
из-за отсутствия средств. На 
данный момент рассматрива­
ется возможность реструкту­
ризации обязательств. Всего 
сумма просроченной дебитор­
ской задолженности компа­
нии более 1,4 млрд рублей. 

Стагнация как способ по
лучения новых клиентов 
Несмотря на возникшие 
сложности работы на рын­
ке лизинга стройтехники и 
ужесточения требований к 
клиентам, участники рын­
ка и эксперты единодушно 
отмечают привлекательность 
этого инструмента. «По срав­
нению с кредитом, лизинг все 
рано остался более доступной 
схемой приобретения строи­

тельной техники», — считает 
господин Спиров. С ним со- 
гласен и Дмитрий Карманов: 
«Лизинг остается доступнее 
банковского кредита для 
клиентов, — говорит он. — Но 
и для самих компаний этот 
вид бизнеса представляется 
достаточно надежным — в 
случае просрочки клиентом 
лизинговых платежей, ли­
зингодатель может изъять 
выданную технику и реализо­
вать ее на рынке. Но изъятая 
техника влечет дополнитель­
ные издержки, связанные с 
хранением и обслуживанием. 
Поэтому распространенным 
вариантом становится рест­
руктуризация лизинговых 
платежей, которая позволяет 
лизинговым компаниям сох­
ранить партнерские отноше­
ния с клиентами и вместе с 
тем снизить собственные ри­
ски», — рассуждает Дмитрий 
Карманов. Господин Спиров 
говорит, что многие лизинго­
вые компании стали налажи­
вать партнерские отношения 
с продавцами подержанной 
техники, в некоторых ком­
паниях появились отделы, 
отвечающие за реализацию 
изъятых предметов лизинга, 
в связи с увеличившимся ко­
личеством дефолтных сделок. 
Лилия Чусовская отмечает, 
что «Балтийский лизинг» не 
только продолжает продажи 
в лизинг нового оборудова­
ния, но и заключает сделки 
возвратного лизинга как с 
оборудованием и техникой, 
так и с недвижимостью, что 
позволяет строительным ком­
паниям пополнять оборотные 
средства, что особенно для 
них актуально из-за резкого 
усложнения доступа к прямо­
му кредитованию от банков.

Более того, по словам гос­
пожи Чусовской, компании, 
обладающие достаточными 
ресурсами, в условиях сниже­
ния конкурентной борьбы (в 
некоторых регионах и пол­
ного ее отсутствия) получили 
возможность начать сотруд­
ничество с новыми перспек­
тивными клиентами, которые 
ранее просто были недоступ­
ны. «Существенно изменилась 
отраслевая направленность 

— предпочтение оказываются 
отраслям, поддерживаемым 
государством, — говорит 
он. — Да и сегментация по 
видам имущества претерпела 
изменения: главное сейчас 
— ликвидность имущества, 
возможность быстрой его 
реализации в случае изъятия, 
поэтому существенное место 
в портфеле отводится легково­
му транспорту».

На восстановление рынка 
потребуется 10 лет 
Однако аналитики не столь 
оптимистичны. «Несмотря 
на то, что ввод жилых домов 
в I полугодии составил 778,5 
тыс. кв. м, снизившись по 
сравнению с аналогичным 
периодом 2008 года всего на 
5,2%, фактически в 2009 году в 
Петербурге не было заложено 
ни одного жилого дома, — го­
ворит господин Бурмистров. 
— Если до кризиса сегмент 
строительной и дорожно-стро­
ительной техники являлся 
наиболее динамично расту­
щим, то в 2009 году будет 
наблюдаться принципиально 
иная картина». По его сло­
вам, перспективы развития 
строительного рынка и рынка 
лизинга строительной техни­
ки на второе полугодие 2009 
года представляются небла­
гоприятными. «Несмотря на 
некоторое оживление в стро­
ительном секторе в июне-ию­
ле, фактически наблюдается 
активизация лишь в сегменте 
проектов, находящихся на 
завершающих стадиях реа­
лизации, что не позволяет 
прогнозировать рост спроса 
на строительную технику, — 
говорит он. — При этом уро­
вень рисков для лизинговых 
компаний постоянно растет: 
в связи с банкротствами и 
неплатежеспособностью круп­
ных строительных компаний, 
например, 

”
ИВИ–93“, 

”
Строй­

монтаж“, ухудшается финан­
совое состояние подрядных 
компаний, являющихся 
клиентами лизинговых ком­
паний». Таким образом, по его 
мнению, если не произойдет 
значительных изменений на 
строительном рынке (напри­
мер, в случае значительного 

увеличения объемов финан­
сирования за счет средств 
федерального и местных 
бюджетов) к концу 2009 года 
не исключены банкротства 
или уход с рынка некото­
рых лизинговых компаний. 
В первую очередь это может 
коснуться компаний, харак­
теризовавшихся агрессивной 
стратегией по привлечению 
финансовых средств и зна­
чительным объемом номи­
нированных в иностранной 
валюте кредитов и займов. 

Господин Спиров отмеча­
ет увеличившийся интерес 
клиентов к приобретению 
техники в лизинг по срав­
нению с началом года, но 
действительно существенного 
роста объемов заключенных 
сделок, по его словам, пока 
не произошло. «Восстановле­
ние рынка может обеспечить 
увеличение объемов строи­
тельных работ за счет государ­
ственных заказов, — полагает 
он. — Также важным фактором 
для восстановления сегмента 
является появление доступно­
го и относительно недорого 
рублевого финансирова­
ния». Заместитель директора 
компании «Петербургская 
Недвижимость» Олег Пашин 
говорит, что в настоящее 
время большинство строек от 
крупных серьезных застрой­
щиков ведется активно, не 
считая исключений, которые 
и до кризиса имели место. «С 
начала года на рынок вышло, 
конечно, немного проектов 
— около 15, включая последу­
ющие очереди строительства. 
Думаю, что оживление в этом 
секторе и активный вывод 
именно новых проектов ожи­
дается к осени следующего 
года», — полагает он. Госпожа 
Чусовская уверена, что про 
восстановление рынка лизин­
га строительной техники еще 
рано говорить — стагнация 
строительной отрасли все еще 
продолжается. Докризисных 
темпов развития рынок ли­
зинга строительной техники 
достигнет не скоро — возмож­
но, через 5–10 лет, все же до 
кризиса он был сильно пере- 
грет, считает она. 

ИРИНА БЫЧИНА

Субсидии 
не для малоимущих
Городские программы 
рассчитывались под 
несуществующую стоимость жилья

власть
В 2007 году петербургское 
правительство утвердило 
Концепцию государственной 
жилищной политики, благо
даря которой к 2011 году 130 
тысяч семей, состоящих на 
городской очереди, должны 
улучшить свои жилищные 
условия. Участники рынка 
скептически относятся к обе
щанию властей — большая 
часть жилищных программ на 
деле не работает. 

Не внушают оптимизма 
и темпы сокращения город­
ской очереди. По данным 
Жилищного комитета Пе­
тербурга, в течение первого 
полугодия субсидии были 
предоставлены только 1368 
городским очередникам.  

Зыбкие перспективы
Между тем начало было мно­
гообещающим. На реализа­
цию пяти жилищных про- 
грамм из бюджета города до 
2011 года было выделено 50 
миллиардов рублей. В тече­
ние 2007 года поддержкой го­
родских властей воспользова­
лись 1,6 тысячи семей, в 2008 
году к участию в целевых 
программах подключились 
почти 7 тысяч семей. Однако 
реально получить квартиры 
за счет городского бюджета в 
2008 году удалось 780 семьям 
— то есть только десятой 
части желающих. Именно та­
кому количеству участников 
хватило 5,4 млрд «бюджетных 
рублей», выделенных под жи­
лищные субсидии. 

В связи с этим, в 2009 году 
власти запланировали уве­
личить размер бюджетной 
поддержки для очередников 
практически в два раза — до 
11,4 млрд руб. Однако из-за 
кризиса сумма была урезана 
до 3,4 млрд рублей. Несмотря 
на то, что эта цифра почти 
вполовину меньше размеров 
прошлогодней дотации, пред­
седатель Жилищного комите­
та Юнис Лукманов пообещал 
не только не снизить показа­
тели, но и увеличить количе­

ство участников программ до 
7,2 тысячи семей. Сделать это 
предполагалось за счет кор­
ректировки размера социаль­
ных выплат, в результате чего 
размер субсидий для участ­
ников жилищных программ 
уменьшился до четырех раз. 

Первоначально при вы­
даче бюджетных субсидий 
стоимость квадратного 
метра жилья рассчитывали 
на основе рыночных цен, 
предоставленных «Городским 
управлением инвентариза­
ции и оценки недвижимо­
сти» (ГУИОН), и она составля­
ла 90 тыс. руб. за кв. м. Теперь 
же город будет отталкиваться 
от стоимости, установленной 
Министерством региональ­
ного развития в размере 
44,3 тыс. руб. Однако при 
расчете субсидий для льгот­
ных категорий очередников 
стоимость квадратного метра 
жилой площади будет еще 
меньше — не выше 70% от по­
казателя Минрегиона, а для 
обычных очередников — не 
более 50%. 

Эксперты рынка не одоб­
ряют подобных мер. «Суб­
сидия эта и без того была 
крайне мала, — считает стар­
ший менеджер департамен­
та жилищных субсидий АН 

”
Литейный проспект“ Ирина 

Яковинова. — А после того, 
как в марте дотации еще 
больше урезали, перспектива 
приобретения жилья за счет 
жилищных сертификатов ста­
ла совсем уж зыбкой».

Денег нет и не будет
По мнению участников рын­
ка, хуже всего дела обстоят 
с целевыми программами, 
которые забуксовали еще 
осенью. По словам руково­
дителя проекта по работе с 
субсидиями компании «Пе­
тербургская недвижимость» 
Ирины Романовой, государ- 
ство никак не может перечис­
лить деньги на счета участни­
ков программы «Расселение 
коммунальных квартир в 
Санкт-Петербурге».

(Окончание на стр. 16)
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(Окончание. Начало на стр. 15)
«Даже если в прошлом году 

по документам жильцу были 
выделены средства, допустим, 
в октябре-ноябре, то они до 
сих пор на практике не пере­
числены ему. Только у меня 
(не говоря уже целиком по 
агентству) простаивает около 
10 коммунальных квартир». И 
раньше, чем в 2010 году ждать 
поступления новых субсидий 
не имеет смысла. Выделенный 
под расселение коммуналок 
миллиард рублей, за счет ко­
торого город смог обеспечить 
жильем только 1,2 тысячи се­
мей, закончился еще весной.  

Тогда же подошли к концу 
и 572 млн рублей, предназна­
ченные для участников про- 
граммы «Санкт-петербургские 
жилищные сертификаты», в 
рамках которой квартиры 
успели получить 390 семей. 
Исключением не стали и «Раз­
витие долгосрочного жилищ­
ного кредитования в Санкт-
Петербурге» на 2002-2011 
годы» и «Жилье работникам 
учреждений системы обра­
зования, здравоохранения и 
социального обслуживания 
населения» — средства на их 
реализацию появятся не рань­
ше 2010 года.

Полностью выбран лимит в 
размере 622 млн рублей и по 
программе «Молодежи — до­
ступное жилье» — единствен­
ной, срок действия которой 
заканчивается уже в 2009 году. 
В этом году за счет реализа­
ции этого направления от­
дельные квартиры получили 
465 молодых людей в возрасте 
от 18 до 30 лет.

Кстати, большинство участ- 
ников рынка склонны счи­
тать эту программу наиболее 
эффективной. Число претен­
дентов на участие в ней сегод­
ня достигло 10 тысяч семей, в 
связи с чем власти пообещали 
продлить реализацию этой 
программы еще на два года. 
«И в прошлом, и в этом году 
молодежная программа была 
очень востребована и макси­
мально реализована, — рас­
сказывает исполнительный 

директор АН «Дарко» Наталья 
Лаврова. — Несмотря на то, 
что выделяемые средства 
здесь тоже урезали, выплачи­
ваемых субсидий, как прави­
ло, хватало. Во-первых, с нача­
ла осени стоимость типового 
жилья снизилась практически 
на 30%. Во-вторых, недостаю­
щие суммы работающие моло­
дые люди легко могли взять в 
ипотеке». 

Стройка за счет 
ветеранов
Впрочем, кое-какие деньги в 
городской казне все же оста­
лись. По данным Жилищного 
комитета, в июле свидетельст­
ва на предоставление безвоз­
мездных субсидий для при­
обретения или строительства 
жилья на общую сумму 366 
млн рублей смогли получить 
189 семей ветеранов боевых 
действий, инвалидов и семей, 
имеющих детей-инвалидов.

Кроме того, оптимистич­
ные перспективы выри­
совываются у участников 
программы по предоставле­
нию жилых помещений по 
договорам социального найма 
гражданам льготных катего­
рий. По данным комитета по 
строительству, в текущем году 
планируется ввод 668,2 тыся­
чи кв. м бюджетного жилья. 
Это почти в два раза больше, 
чем в 2008 году. Строитель­
ство ведется не только из го­
родских средств, но и за счет 
федерального бюджета, выде­
лившего 12,4 млрд рублей на 
обеспечение жильем ветера­
нов и блокадников. По словам 
председателя комитета по 
строительству Вячеслава Семе­
ненко, к 1 мая 2010 года город 
планирует обеспечить кварти­
рами более 8,4 тысячи семей, 
для чего требуется восемь ты­
сяч однокомнатных квартир. 
Более 6,2 тыс. квартир дадут 
бюджетные стройки в рамках 
финансирования объектов 
за счет средств адресной ин­
вестиционной программы. 
Кроме того, Фонд имущества 
уже приобрел более 1,8 тыс. 
однокомнатных квартир для 
ветеранов, а в начале сентяб­
ря предстоит провести торги 

по выкупу в государственную 
собственность у застройщи­
ков 425 квартир общей пло­
щадью 16 896 кв. м на сумму 
около 798,32 млн. рублей. 

В том, что стройки на це­
левые «ветеранские» деньги 
будут завершены без опозда­
ний, а возможно и досрочно, 
не сомневается ни один из 
опрошенных участников 
рынка. Указ об обеспечении 
жильем ветеранов Великой 
Отечественной войны 1941–
1945 годов, которые встали на 
очередь до 1 марта 2005 года, 
а также федеральный закон, 
повышающий норму обеспе­
чения жильем за счет феде­
ральных субсидий с 22 до 36 
квадратных метров, — одни из 
первых инициатив президен­
та Дмитрия Медведева. Кроме 
того, что не менее важно, для 
городских властей это допол­
нительная возможность в 
условиях кризиса поддержать 
строительный сектор.

Только 
для обеспеченных
Участники рынка убеждены, 
что все городские программы 
по улучшению жилищных 
условий, за исключением 
предоставления жилья по 
договорам социального най­
ма, «заточены» под ипотеку и 
рассчитаны только на людей с 
достатком. «Когда рынок был 
растущим, основной пробле­
мой являлось то, что наши 
власти исходили не из рыноч­
ной стоимости квадратного 
метра, а из некоей условной 
цены, ровно вполовину мень­
шей реальной, — рассказывает 
Ирина Яковинова. — Поэтому 
без ипотеки и собственных 
накоплений ни одна про- 
грамма не работает. Но если 
человек малоимущий, он не 
может рассчитывать на ипоте­
ку. Для него этот вариант уже 
не работает, хотя бы потому, 
что его скудной зарплаты не 
хватит на то, чтобы получить 
одобрение банка. Так что жи­
лищные программы при всей 
своей неплохой задумке в дей­
ствительности могут помочь 
только обеспеченным людям». 

ТАТЬЯНА ШУБИНА

Субсидии 
не для малоимущих

Красота со всеми удобствами
Современная архитектура мучительно ищет связи с функциональностью

архитектура
Форма следует за функци
ей, гласит основной принцип 
архитектуры. Пытаясь удов
летворить свои амбиции, 
современные архитекторы 
нередко забывают этот посту
лат. В итоге за несколько лет 
в Петербурге набралась целая 
коллекция ярких, но функцио
нально непригодных проектов. 

Внешняя красота проекта 
и его функциональность — ве­
щи взаимосвязанные. В этом 
уверены все опрошенные 
архитекторы. «Здесь не может 
быть противоречия, именуе­
мого 

”
художник против функ­

ции“», — считает глава бюро 
NPS Tchoban Voss GbR Сергей 
Чобан. — Напротив, в данном 
случае мы говорим о гранях 
одного процесса». Похожего 
мнения придерживается и 
руководитель мастерской «Ар­
хитектурная группа Андрей 
Курочкин, Михаил Воинов, 
Артем Никифоров» Андрей 
Курочкин. «Если здание кра­
сиво, то оно всегда функцио­
нально». 

Забракованная красота
Между тем на практике это 
не всегда так. В свое время 
высокую оценку общественно­
сти получило здание торго­
вого комплекса Vanity Opera 
на Казанской, 3. Проект был 
награжден дипломами архи­
тектурных конкурсов «Архи­
тектон» и «Зодчество», однако 
экспертиза технического 
состояния здания показала, 
что по каждой из 20 позиций 
(система отопления, вентиля­
ция, конструктивные элемен­
ты, кровля и прочее) число 
замечаний колебалось от 10 
до 80. Причем около 10% заме­
чаний были неустранимыми. 
Проект все равно утвердили, 
но в дальнейшем у собствен­
ников — корпорации «С» Васи­
лия Сопромадзе — возникли 
сложности с использованием 
здания. Например, из-за не- 
хватки дневного света ав­
торам проекта пришлось 
отказаться от первоначальной 
идеи создания жилого дома, 
а затем и бизнес-центра. 

Нередки случаи, когда, 
увлекшись внешней сторо­
ной, архитекторы создают 
проект, реализовать который 
вообще невозможно. Наибо­
лее свежий пример — история 
со строительством Мариин­
ки-2, растянувшаяся почти на 
шесть лет. В эскизе, предло­
женном французским архи­
тектором Домиником Перро, 
вторая сцена Мариинского 
театра имеет вид продолгова­
того многоугольника непра­
вильной формы из черного 
мрамора, накрытого золотой 
вуалью. Проект блистатель­
ный, однако городу пришлось 
отказаться от идеи француз­
ского зодчего, поскольку спе­
циалисты Главгосэкспертизы 
обнаружили в проекте 400 
ошибок. В случае реализации 
задумки архитектора эти 
ошибки могли привести к об­
рушению монолитной части 
здания. Кроме того, в проекте 
Перро не было предусмотрено 
решение вопросов, касаю­
щихся обслуживания здания, 
вентиляции и обеспечения 
его противопожарной безо­
пасности. 

Примерно такая же ситу­
ация возникла и с проектом 
Кишо Курокавы, предста­
вившего стадион «Зенит» в 
форме космического корабля. 
Японский архитектор не учел 
особенностей петербургской 
почвы, что также привело 
к проблемам с реализацией 
проекта в первозданном ви­
де. Зависло на неопределен­
ное время и строительство 
комплекса «Новая Голландия» 
Норманна Фостера, так как 
возведение паркинга, а также 
устройство съездов с площади 
Труда могут привести к раз­
рушению старейших зданий 
этого ансамбля. 

Предпродажная 
коррекция
Зачастую эксперименты с 
формами в ущерб функцио­
нальности чреваты полным 
отсутствием потребитель­
ского интереса к проекту. По 
словам директора консалтин­
гового центра «Петербургской 
недвижимости» Михаила 

Бимона, компании еще в до- 
кризисные времена пришлось 
провести реконцепцию целой 
линейки объектов. «Напри­
мер, несколько лет назад Setl 
City был приобретен уже 
готовый проект жилого дома 
(на стадии проектирования) 
на углу улиц Новолитовской 
и Диагональной, — поделился 
эксперт. — Продажи были от- 
крыты, однако ни одна квар­
тира не была реализована. 
Мы провели полную рекон­
цепцию объекта, заменили 
крупногабаритные квартиры 
на небольшие студии. Объект 
вышел на плановые показате­
ли рентабельности, все квар­
тиры были успешно реализо­
ваны в намеченные сроки». 

Михаил Бимон также рас­
сказал, что для того, чтобы по­
высить рентабельность жилого 
комплекса бизнес-класса «Огни 
Москвы» на Варшавской улице, 
строительство которого было 
начато другой компанией, 
корпорации «Петербургская 
недвижимость» (ныне Setl City), 
также пришлось полностью из­
менить концепцию дома. В ча­
стности, были преобразованы 
планировки квартир, благода­
ря чему еще в ходе строитель­
ства цена на жилье возросла 
почти в два раза — с $1459 до 
$2930 за кв. м. «Архитектура 
должна оптимально влиять 
на потребительские качества 
здания, максимально улучшать 
их, а не наоборот, — считает 
Михаил Бимон. — Но, к сожа­
лению, многие оригинальные 
архитектурные проекты 

”
гре­

шат“ тем, что в угоду 
”
уникаль­

ности и красоте“ забывается 
самое важное — в этих домах 
людям должно быть комфорт­
но. Более того, если потребите­
лям придется выбирать между 
оригинальным проектом и 
комфортным жильем, выбор 
будет однозначен. Поэтому все 
это должно сочетаться. При 
разработке проекта первым 
стоит вырисовывать отнюдь не 
фасад, а планировки квартир. 
И только после этого надо уже 
решать, каким образом их мож­
но 

”
обыграть“».

В то же время, функцио­
нальные недостатки торгово­

го комплекса Vanity Opera ни­
как не повлияли на арендные 
ставки, уровень которых всег­
да был предельно высоким. 
В августе стоимость аренды 
в ТК Vanity Opera находилась 
на уровне 1440–2160 у. е. 
за кв. м в год, ежегодный 
доход от аренды составляет 
около 5 млн у. е. 

Недочеты в техсостоя­
нии не отразились и на цене 
комплекса в целом. На конец 
ноября назначены торги по 
продаже Vanity Opera, и уже 
известна стартовая цена лота, 
которая составит 1,96 млрд 
рублей. «Ситуации, когда ма­
лоэффективное, не слишком 
удобное, но внешне эффект­
ное здание так или иначе 
может удовлетворять владель­
ца, в жизни встречаются, — 
рассказывает руководитель 
архитектурной мастерской 

”
Студия 44“ Никита Явейн. — 

Броская, 
”
рекламная“ архи­

тектура подогревает спрос, и 
аренда одного кв. м в таком 
здании зачастую стоит столь­
ко же, сколько десять кв. м в 
эффективном, но неброском».

Идеальные дома
И все же противоречия между 
интересным архитектурным 
решением и функциональ­
ностью здания не существует. 
«Нет причинно-следствен­
ной связи между функцией и 
красотой», — считает Андрей 
Курочкин. «

”
Корабли“, 

”
хру­

щевки“ и 
”
брежневки“ краси­

выми не назовешь, — под- 
тверждает ведущий аналитик 
компании Setl City Владимир 
Копылов. — Но это не значит, 
что с функциональной точки 
зрения они удобны». 

В современном строитель­
стве есть примеры идеаль­
ного соотношения красоты 
и функциональности. В ходе 
конкурса, проведенного в 
2004 году депутатами город­
ского парламента, лучшим 
был признан банковский 
комплекс Центробанка на 
углу набережной реки Фон­
танки и улицы Ломоносова. 
Построенный по проекту ЗАО 
«Игл Групп Санкт-Петербург», 
он представляет собой сочета­

ние реконструкции и нового 
строительства. Со стороны 
Фонтанки здание полностью 
сохранило свой исторический 
облик. Та же часть, которая 
выходит на улицу Ломоносо­
ва, представляет собой конст­
рукцию из стекла и металла 
в стиле Hi-Tech. Внутреннее 
пространство — неяркое, сба­
лансированное и спокойное, 
выполнено с применением 
натурального камня, дерева 
и кожи. В здании соблюдены 
все опции, необходимые для 
полноценной работы банков­
ских сотрудников. 

Одним из наиболее удач­
ных элитных проектов на пе­
тербургском рынке недвижи­
мости является жилой дом на 
Невском проспекте, 137, вы­
полненный по проекту ООО 
«Евгений Герасимов и партне­
ры». Здание удостоено Золото­
го диплома Международного 
фестиваля «Зодчество–2001». 
Необычное решение комплек­
са в виде двух симметричных 
шестиэтажных корпусов, 
соединенных пентхаусом, 
создает уникальную архитек­
турную концепцию. Высокую 
оценку получили также тех­
ническая и функциональная 
стороны проекта. 

Большинство архитекторов 
признали, что большая часть 
зданий сталинской эпохи 
сочетают в себе и красоту 
архитектуры, и продуманную 
технологическую составляю­
щую. Это связано с тем, что в 
«сталинках» основной акцент 
делается именно на органи­
зации внутреннего прост­
ранства, все развивается в 
направлении от внутреннего 
к внешнему. Иными слова- 
ми, фасад обусловлен ин- 
терьером, а не наоборот. «Ес­
ли архитектор решает задачу 
в таком разрезе, то у него не 
должно возникнуть проблем 
с внешним обликом. Но это 
при условии, если архитектор 
уловил образ здания, а это 
уже на уровне подсознания, 
— подытожил генеральный 
директор «Архитектурной 
мастерской М. Я. Бренера» 
Михаил Бренер. 

ТАТЬЯНА ШУБИНА


