
строительство
В на сто я щее вре мя в Пе тер бур ге 
и его бли жай ших ок ре ст но стях 
за яв ле но не ме нее 30 про ек тов 
комп лекс но го ос во е ния тер ри
то рий с про фи ли ру ю щей жи лой 
функ ци ей. По оцен кам Knight 
Frank St. Pe ters burg, до кри зи са 
за яв ля лось око ло 8 000 га про ек
тов квар таль ной за ст рой ки.

Ди рек тор по про фес си о наль
ной де я тель но сти Knight Frank 
St. Pe ters burg Ни ко лай Паш ков 
счи та ет, что в ре аль но сти лишь 
15–17 из них дей ст ви тель но 
мог ли от но сить ся к про ек там 
КОТ как по масш та бу тер ри то
рии, так и по со ста ву функ
ций. По дан ным кор по ра ции 
«Пет ро поль», сей час ре аль ное 
стро и тель ст во ве дет ся толь
ко на не сколь ких про ек тах: 
это «Бал тий ская жем чу жи
на», мик ро район «Юж ный» 
во Все во лож ске, «Ла дож ский 
парк», про ек ты ком па нии ЛЭК, 
про ект Гат чин ско го ДСК на ул. 
Доб ле сти, «Но вый Ок кер виль» 
и «Но вая Ижо ра». Ос таль ные 
про ек ты ли бо на хо дят ся в ста
дии «упа ков ки», ли бо за мо ро
же ны.

Ни ко лай Паш ков бо лее оп ти
ми сти чен — по его оцен кам, «в 
жи вых» ос та лось 9–10 про ек тов. 

Ге не раль ный ди рек тор 
ком па нии «Пет ро поль» Марк 
Лер нер го во рит, что если бы все 
про ек ты бы ли ре а ли зо ва ны в 
срок и в со от вет ст вии с за яв лен
ны ми кон цеп ци я ми, то к 2020 
го ду в го ро де и его ок ре ст но стях 
ста ло бы поч ти на 25 млн кв. м 
жилья боль ше. «При рост со ста
вил бы око ло 25% по от но ше
нию к су ще ст ву ю ще му на 2008 
год жи ло му фон ду СанктПе тер
бур га», — го во рит Марк Лер нер.

Слиш ком мно го
Сер гей Цвет ков, ге не раль ный 
ди рек тор ООО «МИР нед ви жи
мо сти», при чи ной за мо роз ки 
боль шин ст ва про ек тов КОТ 
счи та ет не до ста точ ность спро
са. «Ре а ли зо вать та кие объе мы 
жилья в од ном ме сте слож но. 
Силь ней шую кон ку рен цию 
со ста вит име ю ще е ся пред ло
же ние. Сей час по ка до ста точ но 
квар тир в го то вых или близ ких 
к сда че до мах в райо нах с раз
ви той инф ра ст рук ту рой вбли зи 
стан ций мет ро. Для то го, что бы 
спрос на жилье на уча ст ках КОТ 
был до ста точ ный, не об хо ди мо 
про да вать квар ти ры по це нам 
зна чи тель но ни же сред не го род

ских. Учи ты вая то, что наг руз
кой на се бе сто и мость ля жет 
инф ра ст рук ту ра и ин же нер ная 
под го тов ка тер ри то рии, не 
иск лю че но, что стро и тель ст во 
бу дет убы точ ным», — ком мен ти
ру ет он.

Как го во рят спе ци а ли сты, 
се год ня стра те гий ре а ли за ции 
КОТ мо жет быть две — стро ить 
на соб ст вен ные или кре дит ные 
сред ст ва и про да вать квар ти ры 
в уже го то вых до мах, ли бо про
да вать квар ти ры го ро ду по его 
прог рам мам. «Без по мо щи го ро
да не обой тись в лю бом слу чае. 
Ос нов ная проб ле ма, ко то рая 
долж на быть ре ше на го ро дом, 
— ин же нер ное обес пе че ние тер

ри то рии и стро и тель ст во со ци
аль ной инф ра ст рук ту ры. По ка в 
этом нап рав ле нии сдви гов нет. 
За ст рой щи ки са ми за ни ма ют
ся стро и тель ст вом до рог, се тей, 
са ми стро ят со ци аль ную ин 
ф ра ст рук ту ру. Ес ли си ту а ция не 
из ме нит ся, то раз ви тие тер ри
то рий комп лекс но го ос во е ния 
в ус ло ви ях кри зи са не пред став
ля ет ся воз мож ным», — го во рит 
гос по дин Цвет ков.

Впро чем, в ком па нии 
«Балт рос» за яв ля ют, что два их 
про ек та КОТ про дол жа ют раз ви
вать ся. Пер вый ви цепре зи дент 
груп пы ком па ний «Балт рос» 
Олег Ере мин со об щил, что 
про ек ты ста ли лишь нем нож ко 

«длин нее». «По 
”
Но вой Ижо ре“ 

мы в свя зи с па де ни ем (хоть и 
не боль шим) про даж уве ли чи ли 
сро ки ре а ли за ции оче ре дей. Что 
ка са ет ся 

”
Сла вян ки“, то в этом 

го ду мы нач нем стро и тель ст во, 
но это свя за но не с кри зи сом. 
Здесь воп рос пра виль но вы ст ро
ен ных при о ри те тов. В на ча ле, 
ког да мы про ек ти ро ва ли и 

”
Но вую Ижо ру“, и 

”
Сла вян ку“, 

мы сде ла ли при о ри тет ным 
имен но пер вый про ект, так как 
пос чи та ли, что фор мат 

”
свой 

дом на сво ей зем ле“ бу дет бо лее 
ак ту а лен на ра сту щем рын ке. В 
прин ци пе мы ока за лись пра вы. 
Но за пу скать два масш таб ных 
про ек та в од но вре мя тя же ло 
и фи нан со во, и фи зи че ски. По
э то му, на чи ная стро и тель ст во 

”
Но вой Ижо ры“, мы на два го да 

сдви ну ли сро ки по 
”
Сла вян ке“. 

И, как по ка за ло вре мя, ока за
лись пра вы. Имен но сей час, 
ког да ры нок за ин те ре со ван в 
не до ро гом ка че ст вен ном жилье, 
приш ло вре мя 

”
Сла вян ки“. А 

уча стие го ро да — стро и тель ст во 
це ло го квар та ла на 140 ты сяч 
кв. м бюд жет но го жилья — по мо
жет нам стар то вать. При чем не 
толь ко эко но ми че ски — ско рее 
пси хо ло ги че ски. Вопер вых, 
сов ме ст но с го ро дом нам бу дет 
про ще ин тег ри ро вать но вый 
квар тал в Пе тер бур ге. Я сей час 
го во рю не про ма ги ст раль ные 
ин же нер ные се ти — они уже 
по ст ро е ны. Я го во рю про транс
порт ную и со ци аль ную ин 
ф ра ст рук ту ру. Про восп ри я тие 
ог ром но го мик ро райо на частью 
об щей го род ской мо нос ре ды», — 
го во рит гос по дин Ере мин.

Это тот опыт, ко то ро го у 
го ро да не бы ло с со вет ских 
вре мен, ког да обу ст ра и вал ся 
При мор ский район — озе ро 

Дол гое, Ко мен дант ский аэ род
ром. А ес ли учесть, что ре зер вы 
под уп лот ни тель ную за ст рой ку 
в Пе тер бур ге ис чер па ны, то в 
бли жай шем бу ду щем имен но 
про ек ты КОТ ста нут тер ри то ри
я ми раз ви тия для стро и тель но
го комп лек са.

Гос по дин Ере мин при этом 
уве рен, что ес ли раз ви вать уже 
на ча тый про ект еще ре аль но, то 
на чи нать но вый в ны неш них 
ус ло ви ях прак ти че ски не воз
мож но. «В бли жай шее вре мя 
про ек тов, по доб ных 

”
Но вой 

Ижо ре“ и 
”
Сла вян ке“, не по я

вит ся. Но это свя за но иск лю чи
тель но с кри зи сом. В обыч ной, 
нек ри зис ной си ту а ции от по лу
че ния (при об ре те ния) уча ст ка 
для комп лекс но го ос во е ния до 
на ча ла стро и тель ст ва тре бу ет ся 
от трех до пя ти лет. Все это вре
мя идет ра бо та по про ек ти ро ва
нию, по лу че нию не об хо ди мых 
раз ре ше ний, все воз мож ных 
экс пер тиз и не пос ред ст вен но 
ин же нер ная под го тов ка. По э
то му по ка го во рить о ре аль ной 
за ст рой ке за яв лен ных тер ри то
рий ра но», — зак лю ча ет гос по
дин Ере мин. 

Без по ня тия
Де ве ло пе ры с пес си миз мом 
кон ста ти ру ют, что и у биз не са, 
и у вла сти от сут ст ву ет чет кое 
по ни ма ние, что та кое комп лекс
ное ос во е ние тер ри то рии, хо тя 
оно тре бу ет их ско ор ди ни ро ван
ных дей ст вий. «Раз ные фор мы 
го су дар ст вен ной под держ ки в 
рам ках на ци о наль но го про ек та, 
нап ри мер суб си дии на про
цент ные став ки по кре ди там 
на соз да ние инф ра ст рук ту ры, 
не сом нен но, важ ны. Но не ме
нее важ но — сок ра тить сро ки 
сог ла со ва ний, ре шить за ко но

да тель ные про бе лы, умень шить 
зат ра ты при подк лю че нии к 
ин же нер ным си сте мам. Не
об хо ди мо вы ра бо тать но вые 
ме ха низ мы при стро и тель ст ве 
со ци аль ных объек тов. Хо те лось 
так же, что бы в по доб ных мас 
ш таб ных про ек тах уча ст во ва
ли му ни ци паль ные вла сти или 
пред ста ви те ли субъек тов Фе де
ра ции. Нам не об хо ди мо за ко
но да тель ст во по комп лекс но му 
ос во е нию тер ри то рий, где все 
эти нор мы не об хо ди мо про пи
сать. Тем не ме нее за пос лед ние 
го ды на ша ком па ния при об ре ла 
ог ром ный опыт, и во мно гих 
ве щах мы су ме ли ра зоб рать ся, 
а, сле до ва тель но, в даль ней шем 
на шим кол ле гам бу дет лег че», — 
рас суж да ет гос по дин Ере мин.

Ди рек тор по кон сал тин гу и 
оцен ке NAI Be car Игорь Луч ков 
пес си ми стич но смот рит и на 
про ек ты ре но ва ции жи лых 
квар та лов пер вых мас со вых 
се рий, в ко то рых бы ли 44 
квар та ла. «Их пла ни ро ва ли 
про да вать на тор гах ин ве сто ру. 
Я бо юсь, что ес ли сей час эти 
про ек ты оце нить, то сто и мость 
по лу чит ся с боль шим ми ну сом, 
что оз на ча ет, что го род дол жен 
очень хо ро шо прип ла тить то му 
ин ве сто ру, ко то рый за по доб
ный про ект возь мет ся. Хо тя 
по нят но, что это не нав сег да. 
Цен ность про ек тов бу дет вос
ста нав ли вать ся, и на этой вол не 
про ек ты КОТ бу дут сно ва на би
рать обо ро ты. Хо тя сей час сто ит 
от ме тить еще и тен ден цию, 
что все про ек ты умень ша ют ся 
в объе мах и пом пез но сти, на 
пер вый план вы хо дит функ ци о
наль ность. Сни жа ют ся зат ра ты 
на про ек ты, но сни жа ют ся и 
ри ски.

(Окончание на стр. 14)

КОТ в мешке
Участники рынка не верят в появление новых проектов по комплексному освоению территорий
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За яв лен ные в 2007–2008 го ду про ек ты по комп лекс но му ос во е нию тер ри то рий (КОТ) по боль шей ча сти сей час ока за лись за мо ро жен ны ми. Стро
и те ли по ла га ют, что в бли жай шие го ды но вых про ек тов ожи дать не сто ит — в луч шем слу чае бу дут за вер шать ся уже объяв лен ные про ек ты. Впро
чем, все в один го лос го во рят, что без по мо щи го ро да и эти про ек ты ре а ли зо вать не уда ст ся. Об суж де ние перс пек тив про ек тов по КОТ ста нет 
од ной из клю че вых тем на на чи на ю щем ся 3 сен тяб ря Меж ду на род ном ин ве сти ци он ном фо ру ме по нед ви жи мо сти PRO Es ta te.

«Бал тий ская жем чу жи на» — один из нем но гих про ек тов по комп лекс но му ос во е нию тер ри то рий, ко то рый с 
кри зи сом не был за мо ро жен. Во мно гом, как по ла га ют уча ст ни ки рын ка, это свя за но с серьез ной под держ кой, 
ко то рую ему ока за ла го род ская ад ми ни ст ра ция ФОТО НИКИТЫ ИНФАНТЬЕВА
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маркетинг
Па де ние спро са на жи лую не- 
д ви жи мость за став ля ет уча ст-
ни ков рын ка кор рек ти ро вать 
свои стра те гии в об ла сти про- 
д ви же ния про дук та на ры нок. 
С од ной сто ро ны, для сти му-
ли ро ва ния спро са тре бу ет ся 
боль ше тра тить на рек ла му. С 
дру гой — кри зис в пер вую оче-
редь под ка ши ва ет рек лам ные 
бюд же ты ком па ний. Мно гие об-
ра ща ют ся к та ким де ше вым ре-
сур сам, как ин тер нет, од на ко, 
как го во рят спе ци а ли сты, тут 
мо гут крыть ся под вод ные кам-
ни — до сто вер ность ин тер не та 
вы зы ва ет мно го на ре ка ний.

Па вел Со зи нов, ви цепре зи
дент Ас со ци а ции ри ел то ров 
СанктПе тер бур га и Ле нин 
г рад ской об ла сти, го во рит, что 
в наи боль шей сте пе ни по 
 ст ра да ла имид же вая рек ла ма. 
Рек ла мо да тель сос ре до то чил
ся на не до ро гой «строч ной» 
рек ла ме в ли стин гах. Боль шое 
вни ма ние уде ля ет ся ин тер не
ту. «Ба зы дан ных из пе чат ных 
СМИ пе ре но сят ся в ин тер нет, 
соз да вая серьез ные ме диаре
сур сы. К со жа ле нию, бы ст рый 
рост воз мож но стей ин тер не
та име ет и об рат ную сто ро
ну — до сто вер ность мно гих 
ин тер нетре сур сов вы зы ва ет 
мно го на ре ка ний», — го во рит 
гос по дин Со зи нов. 

Сер гей Цвет ков, ге не раль
ный ди рек тор ООО «МИР 
нед ви жи мо сти», ут верж да ет, 
что рек лам ные бюд же ты стро
и тель ных ком па ний умень ши
лись в ра зы. «В пер вые ме ся цы 
кри зи са для ак ти ви за ции 
спро са ис поль зо ва лись ТВ и 
ра ди о рек ла ма, а так же рек ла
ма в мет ро. Сей час, в ус ло ви ях 
сжа тых бюд же тов, эти сред ст ва 
прод ви же ния прак ти че ски не 
ис поль зу ют ся», — го во рит он.

За ме сти тель ди рек то ра 
АН «Бе кар» Ле о нид Сан да лов 
от ме ча ет, что на и бо лее по пу
ляр ным спо со бом прод ви же
ния пос ле ин тер не та ос та ет ся 
«Бюл ле тень нед ви жи мо сти». 
«Хо тя ко ли че ст во пред став лен
ных в нем объек тов в кри зис 
умень ши лось: ес ли рань ше в 
нем бы ла пред став ле на на и
бо лее пол ная ба за объек тов 
на рын ке, то сей час 

”
Бюл

ле тень“ да ет, на мой взгляд, 
око ло по ло ви ны всех объек
тов, вы став лен ных на ры нок. 
При чи на — не все про дав цы 
име ют воз мож ность тра тить ся 
на рек ла му в ка та ло ге», — го во
рит он. 

Не сколь ко ина че под хо дят 
ком па нии к прод ви же нию 
жилья за го ро дом. 2009 год 
стал пе ре ход ным для рын ка 
за го род ной нед ви жи мо сти: 
ме ня ют ся как при о ри те ты 
де ве ло пе ров, так и от но ше ние 
по ку па те лей. До ля го то вых 
про ек тов ма ла, и стре ми тель
но ра стет чис ло пред ло же ний 
зе мель ных уча ст ков без под
ря да, а в от дель ных слу ча ях 
и ин же нер но не под го тов лен
ных с даль ней шей перс пек ти
вой раз ви тия ком му ни ка ций. 
В ито ге за го род ный ры нок, 
с од ной сто ро ны, уже пе ре
пол нен пред ло же ни я ми, но с 
дру гой сто ро ны, эти пред ло
же ния не мо гут най ти сво е го 
по ку па те ля. Са ми де ве ло пе ры 
за го ня ют се бя в ту пик, вы во дя 
на ры нок но вые про ек ты, не 
ре а ли зо вав и по ло ви ны уже 
су ще ст ву ю щих и тща тель но не 

про ду мы вая кон цеп ции вы во
ди мых. Сок ра ще ние до хо дов, 
не до ста ток де неж ной мас сы 
у по ку па те лей и от сут ст вие 
до ступ ных кре ди тов при во дят 
к то му, что по куп ка отк ла ды
ва ет ся «до луч ших вре мен». 
При по сто ян ном ро сте объе ма 
пред ло же ния идет па рал лель
ное сок ра ще ние спро са, рез ко 
уве ли чи ва ю щее сро ки экс по
зи ции объек тов на рын ке.

На се год няш ний день на 
тер ри то рии СанктПе тер бур
га и Ле нинг рад ской об ла сти 
рас по ло же но око ло 275 ма ло э
таж ных жи лых комп лек сов, из 
ко то рых в 216 отк ры ты про
да жи. Боль шая часть кот тедж
ных по се ле ний сос ре до то че на 
в Вы борг ском и Все во лож ском 
райо нах Ле нинг рад ской об
ла сти — по 27% (74 про ек та). 
До ля кот тедж ной за ст рой ки 
в юж ных нап рав ле ни ях по 
срав не нию с прош лым го дом 
ос та ет ся на преж нем уров
не и до сти га ет 21%. При рост 
но вых пред ло же ний с на ча ла 
ян ва ря 2009 го да со став ля ет 
при мер но 11% (+31 по се лок). 
В те ку щем го ду за ст рой щи ки 
про дол жи ли экс пан сию во 
Все во лож ское нап рав ле ние (+9 
но вых про ек тов) и по сте пен но 
ста ли ос ва и вать от да лен ные 
райо ны об ла сти: Во ло сов ский 
и Слан цев ский. 62% кот тедж
ных по сел ков рас по ла га ют ся 
в пре де лах 40 км от го ро да и 
по зи ци о ни ру ют ся как жилье 
для по сто ян но го про жи ва ния. 
При этом не ук лон но ра стет 
чис ло пред ло же ний в под сег
мен те даль них дач — 26%. 

Ди рек тор де пар та мен та 
за го род ной нед ви жи мо сти АН 
«Бе кар» Анд рей Уман ский го
во рит, что от ли чия ко ре нят ся 
в спе ци фи ке са мой нед ви жи
мо сти. «Нап ри мер, нед ви жи
мость в го ро де бо лее ти пич на. 
Ес ли мы го во рим, что про да
ет ся квар ти ра, ска жем, 137й 
се рии, то все по ни ма ют, что 
это за дом и что за квар ти ра, 
по э то му в ка че ст ве рек ла мы 
до ста точ но строч ки с ука за
ни ем ос нов ных па ра мет ров 
квар ти ры: пло щадь, ко ли че
ст во ком нат и т. д. За го ро дом 
ти по вых до мов нет, по э то му 
при прод ви же нии обя за те лен 
ви зу аль ный об раз объек та, 
кар тин ка, фо тог ра фия. При 
про да же за го род но го объек
та ча сто важ но под черк нуть 
бли зость к во де (ес ли она 
есть, ко неч но). Су ще ст вен ная 
осо бен ность — при про да же 
го род ской нед ви жи мо сти 
ва жен район, в ко то ром на хо
дит ся квар ти ра, при про да же 
за го род но го до ма важ на инф
ра ст рук ту ра го раз до бо лее об
шир но го уча ст ка — по се ле ния, 
об ла сти и т. д. При прод ви же
нии за го род ных до мов сто ит 
ука зы вать па ра мет ры ох ра ны, 
ком му ни ка ций, транс порт ной 
до ступ но сти, ко то рые при 
ра бо те с го род ской нед ви жи
мостью ча сто не так прин ци
пи аль ны», — го во рит гос по дин 
Уман ский. А зна чит, строч ной 
рек ла мой в этом сег мен те 
обой тись не уда ет ся.

Дмит рий Кар ма нов, ди рек
тор по мар ке тин гу «СТЭП», 
го во рит, что мар ке тин го вые 
стра те гии оп ре де ля ют ся, в 
пер вую оче редь, це ле вой 
ау ди то ри ей, на ко то рую 
рас счи та но пред ло же ние. 
Пос ле оп ре де ле ния це ле вой 
ау ди то рии вы би ра ют ся на и

бо лее эф фек тив ные ка на лы 
прод ви же ния с мак си маль
ным ох ва том и ми ни маль ной 
сто и мостью кон так та. В слу чае 
с за го род ным жильем нуж но 
в пер вую оче редь по ни мать 
ста тус пред ла га е мой по куп ки: 
это да ча или это дом для по
сто ян но го про жи ва ния. «Да чу 
по ку па тель рас смат ри ва ет 
иск лю чи тель но как ме сто от
ды ха, по э то му в ка че ст ве ка на
лов прод ви же ния мо гут быть 
выб ра ны разв ле ка тель ные 
из да ния, рек ла ма в ме стах от
ды ха (ре сто ра ны, клу бы, тор
го воразв ле ка тель ные цент ры, 
за го род ные ку рор ты), а так же 
на руж ная рек ла ма по пу ти 
сле до ва ния к объек ту. При 
этом по тен ци аль ный дач ник 
в пер вую оче редь ори ен ти ру
ет ся на при род ное ок ру же ние: 
на ли чие ле са, бли зость озе ра 
или за ли ва — эти фак то ры 
сто ит ак цен ти ро вать в рек лам
ной кам па нии. Дач ник ско рее 
пред поч тет ма ли ну в со сед
нем ле су, чем фит несклуб или 
ки но те атр в ша го вой до ступ
но сти.

Ког да за го род ное жилье 
рас смат ри ва ет ся в ка че ст ве 
аль тер на ти вы го род ской квар
ти ре, на пер вый план вы хо дит 
транс порт ная до ступ ность, а 
так же пред ла га е мая инф ра 
 ст рук ту ра. Не сом нен но, кра со
ты при ро ды то же вли я ют на 
вы бор по ку па те ля, но кот
тедж на бе ре гу див но го озе ра, 
ря дом с ко то рым нет да же 
про дук то во го ма га зи на, вряд 
ли выг ля дит прив ле ка тель ной 
по куп кой. За го род ная нед ви
жи мость для по сто ян но го про
жи ва ния кон ку ри ру ет со всем 
рын ком го род ской жи лой 
нед ви жи мо сти, и для прод ви
же ния мо гут быть ис поль зо ва
ны все стан дарт ные ка на лы, 
и в пер вую оче редь — те ле ви
де ние, да ю щее мак си маль ный 
ох ват це ле вой ау ди то рии», — 
го во рит гос по дин Кар ма нов. 

Анд рей Со ко лов, ру ко во ди
тель Ана ли ти че ско го де пар та
мен та Гиль дии уп рав ля ю щих 
и де ве ло пе ров счи та ет, что 
од ной из са мых за мет ных 
стра те гий стал мас со вый пе ре
ход от про да жи на де лов (зем ля 
с кот тед жем) к про да жам под
го тов лен ных зе мель ных уча
ст ков с под ря дом и без не го. В 
пред ло же нии по я ви лись да же 
ва ри ан ты уча ст ков сель хоз
наз на че ния без ин же не рии и 
дру гих улуч ше ний. Впос лед
ст вии это мо жет при ве сти к 
по яв ле нию кот тедж ных по сел
ков без еди ной ар хи тек тур ной 
про ду ман ной кон цеп ции. 

«Дру гой стра те ги ей ста ло 
пре до став ле ние зна чи тель ных 
ски док, но толь ко при ус ло вии 
на ли чия 

”
жи вых“ де нег и по 

ин ди ви ду аль ным прог рам
мам. Ряд стро и тель ных ком па
ний пред ла га ют рас сроч ку на 
срок до пя ти лет», — рас ска зы
ва ет гос по дин Со ко лов.

Наб лю да ет ся объе ди не ние 
уси лий за ст рой щи ков, их со 
т руд ни че ст во в той или иной 
фор ме, нап ри мер, со ин ве
сти ро ва ние, про да жа од но го 
объек та си ла ми не сколь ких 
ком па ний для соз да ния бо
лее проч но го по ло же ния на 
рын ке и ак ку му ли ро ва ния 
боль ше го ко ли че ст ва ре сур
сов, а зна чит, мак си маль но 
без бо лез нен но го пре о до ле ния 
эко но ми че ско го кри зи са. 

РО МАН РУ СА КОВ

Звездный час коммуналок проходит
Спрос на комнаты приходит в норму

По вы сив ший ся в на ча ле кри зи са 
спрос на ком на ты в ком му-
наль ных квар ти рах по сте пен но 
при хо дит в нор му. Рост спро са, 
на чав ший ся осенью прош ло го 
го да, был обус лов лен же ла ни ем 
не мед лен но сох ра нить обес це-
ни ва ю щи е ся сбе ре же ния. Со 
ста би ли за ци ей эко но ми че ской 
си ту а ции лю ди ста ли бо лее 
вдум чи во от но сить ся к сво им ин-
ве сти ци ям. Впро чем, как го во рят 
уча ст ни ки рын ка, осенью спрос 
сно ва не сколь ко воз ра стет — он 
бу дет но сить се зон ный ха рак тер 
и свя зан с при ез дом в го род сту-
ден тов и но вых ра бо чих.

Сер гей Дроз дов, ге не раль ный 
ди рек тор агент ст ва «Пе тер бург
ская нед ви жи мость» от ме ча ет, 
что рост спро са на ком на ты 
при шел ся на но ябрь 2008 го да: 
их при об ре та ли с ин ве сти ци он
ны ми це ля ми, же лая при ст ро
ить обес це ни ва ю щиеся сред
ст ва. «Еще зи мой поль зо ва лись 
спро сом не боль шие ком на ты 
пло щадью 10–13 кв. м и да же 
ком на ты в быв ших ве дом ст вен
ных об ще жи ти ях (иног да да же с 
от дель ным са нуз лом). Са мы ми 
по пу ляр ны ми ва ри ан та ми бы ли 
объек ты по 13–15 кв. м по це не 

1,5–1,6 млн. руб. Се год ня по ку
па те ли ча ще все го спра ши ва ют 
ком на ты пло щадью 18–20 кв. м 
за 1,2–1,3 млн. руб. в цент раль
ных райо нах. Имен но по э то му 
осенью ком на ты де ше ве ли 
мед лен нее, чем вся ос таль ная 
нед ви жи мость, а сей час це ны 
сни жа ют ся чуть бы ст рее, чем на 
квар ти ры. Но ажи о таж про шел, 
кли ен ты спо кой нее под хо дят 
и к сбе ре же нию соб ст вен ных 
средств, и к по куп ке нед ви жи мо
сти. Мно гие вспом ни ли, что ком
на ты все же не са мый луч ший 
ин ст ру мент ин ве сти ро ва ния», — 
го во рит гос по дин Дроз дов. 

За ме сти тель ди рек то ра 
АН «Бе кар» Ле о нид Сан да лов 
от ме ча ет, что спрос попреж
не му ве лик на са мые де ше вые 
ком на ты, ко то рые очень ча сто 
идут в це поч ках: раз мер доп лат 
сей час умень шил ся, по э то му 
слу чаи, ког да че ло век про да ет 
ком на ту и по ку па ет с доп ла той 
квар ти ру, уча сти лись. «Спро сом 
поль зу ют ся ком на ты в боль
ших ком му наль ных квар ти рах 
цент ра го ро да по це не око ло 800 
тыс. руб лей. Это са мые де ше вые 
на се год няш ний день пред ло же
ния. Ди на ми ка цен в этом сег

мен те ма ло от ли ча ет ся от дру гих 
сег мен тов рын ка — мед лен ное 
сни же ние цен», — по ла га ет он. 

Ста би ли за ция спро са на ком
на ты от ра зи лась на це нах — они 
пос лед ние три ме ся ца па да ют бо
лее стре ми тель ны ми тем па ми, 
чем на квар ти ры. «В на сто я щее 
вре мя сред няя сто и мость 1 кв. 
м ком на ты со став ля ет по ряд ка 
79,5 тыс. руб. Спрос в крат ко 
с роч ной перс пек ти ве на ком на
ты нем но го ак ти ви зи ру ет ся. Это 
тра ди ци он но для пе ри о да ав густ
ок тябрь, ког да в го род при ез жа
ет мно го сту ден тов и ра бо чих», 
— го во рят в GVA Sa wy er. 

Вла ди мир Спа рак, за ме сти
тель ге не раль но го ди рек то ра 
АРИН, от ме ча ет, что се зон ный 
рост спро са уже на чал ся: за пе р
вые не де ли ав гу ста про и зош ло 
не боль шое уве ли че ние спро са 
на ком на ты в ком му нал ках. 

В ком па нии «Пет рот рест» го
во рят, что спрос на рас се ле ние 
ком му на лок под элит ное жилье 
то же па да ет. Обес пе чен ные 
по ку па те ли жилья, же ла ю щие 
жить в ис то ри че ском цент ре 
го ро да, от ка зы ва ют ся от идеи 
рас се ле ния ком му наль ных 
квар тир в поль зу при об ре те ния 
элит но го жилья от за ст рой щи
ка, тем бо лее что пред ло же ний 

по го то вым элит ным квар ти рам 
бо лее чем пре до ста точ но. «Вто
рым су ще ст вен ным ми ну сом 
яв ля ет ся при о ста нов ка суб си ди
ро ва ния со сто ро ны го ро да на 
2009 год, а без по мо щи го род
ских вла стей рас се лить ком му
наль ные квар ти ры не пред став
ля ет ся воз мож ным», — по ла га ют 
в «Пет рот ре сте».

В «Пет рот ре сте» го во рят, что 
сни же нию спро са на ком на ты 
спо соб ст ву ет и умень ше ние це
ны на од но ком нат ные квар ти
ры. «Ес ли еще вче ра це на ком на
ты бы ла лик вид ная, то се год ня 
за та кую це ну мож но при об ре
сти од но ком нат ную квар ти ру, 
пусть не очень про стор ную, но в 
то  же вре мя изо ли ро ван ную от 
дру гих со се дей», — от ме ча ют в 
ком па нии.

С мо мен та на ча ла кри зи са 
ком на ты по де ше ве ли в сред
нем на 24–25% со 101–134 тыс. 
руб./кв. м до 76–103 тыс. руб./
кв. м. Сред няя це на пред ло же
ния по ком на там со ста ви ла 87,5 
тыс. руб./кв. м. В на и боль шей 
сте пе ни (на 25–26%) по де ше ве
ли ком на ты в мно го ком нат ных 
квар ти рах (6–7 и бо лее ком нат).

По ти пам до мов на и бо лее 
силь но упа ли в це не ком на ты в 
«хру щев ках» и «бреж нев ках» — 

на 26%, в на и мень шей сте пе ни 
па де ние цен зат ро ну ло ста лин
ские до ма и ста рый фонд пос ле 
ка пи таль но го ре мон та — на 23%.

На па да ю щем рын ке спрос 
в ос нов ном сос ре до то чил ся на 
ком на ты пло щадью от 21 до 24 
кв. м — сни же ние все го на 21%. 
В на и боль шей сте пе ни спрос 
упал на боль шие (пло щадью 
свы ше 24 кв. м) и ма лые (пло
щадью ме нее 13 кв. м) ком на ты 
— на 26–27%.

В ре зуль та те кри зи са су ще
ст вен но сок ра ти лась раз ни ца 
в це нах меж ду ком на та ми и 
квар ти ра ми — с 14–15% в сен
тяб ре 2008 го да до 10% в кон це 
ию ня 2009 го да. «По дан ным 
ри ел тор ских агентств, су ще ст
вен но вы рос спрос на по куп ку 
ком нат со сто ро ны миг ран тов. 
Наб лю да ют ся мно гок рат ные 
слу чаи при об ре те ния ком нат с 
пос ле ду ю щей ре ги ст ра ци ей в 
них боль шо го ко ли че ст ва че ло
век. Это про ис хо дит не толь ко 
в спаль ных райо нах, но и в 
Цент раль ном, Ад ми рал тей ском 
и Пет рог рад ском райо нах», 
— рас ска зал Анд рей Со ко лов, 
ру ко во ди тель Ана ли ти че ско го 
де пар та мен та Гиль дии уп рав ля
ю щих и де ве ло пе ров.

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

строительство
(Окончание. Начало на стр. 13)
Я счи таю, что это пра виль

ное нап рав ле ние из ме не ний 
кон цеп ций, так как тот пу зырь, 
ко то рый был на дут, ска зы вал ся 
и на гло баль но сти про ек тов, 
и не всег да пом пез ность и гло
баль ность про ек тов бы ли функ
ци о наль ны и це ле со об раз ны. 
То, что сей час день ги ста ли до
ро ги ми, за став ля ет ин ве сто ров 
соз да вать бо лее при зем лен ные 
и функ ци о наль ные про ек ты», — 
го во рит Игорь Луч ков. 

Толь ко со сред ст ва ми 
бюд же та
Комп лекс ное ос во е ние тер ри
то рий под ра зу ме ва ет боль шие 
ин ве сти ци он ные вло же ния, и 
ре а ли за ция та ких про ек тов воз
мож на толь ко си ла ми круп ных 
ор га ни за ций при го су дар ст вен
ной под держ ке. 

Ве ни а мин Го лу биц кий, пре
зи дент «Ре но ваСтрой Групп» в 
сво ем док ла де, под го тов лен ном 
для па нель ной ди скус сии «Го
су дар ст вен ноча ст ное парт нер
ст во: проб ле мы, перс пек ти вы, 
опыт» на фо ру ме PRO Es ta te 
2009, от ме ча ет, что на се год няш
ний день, как по ка за ла прак
ти ка, на и бо лее ус той чи вы ми к 
не га тив но му вли я нию ми ро во
го фи нан со воэко но ми че ско го 
кри зи са ока за лись ин ве сти ци
он ные про ек ты мас со во го стро
и тель ст ва жилья, ре а ли зу е мые 
на ос но ве го су дар ст вен ноча ст
но го парт нер ст ва. «Нес мот ря на 
кри зис ные яв ле ния, го су дар
ст во в ли це фе де раль ных и 
ре ги о наль ных ор га нов вла сти, 
а так же му ни ци па ли те тов про
дол жа ет под дер жи вать стро
и тель ные про ек ты, фи нан си
руя стро и тель ст во объек тов 
со ци аль ной инф ра ст рук ту ры 
и ав то мо биль ных до рог. Так же 
суб си ди ру ют ся про цент ные 
став ки по кре ди там, прив ле ка е
мым на обес пе че ние зе мель ных 
уча ст ков не об хо ди мой ин же
нер ной инф ра ст рук ту рой», — 
го во рит он.

Он счи та ет, что осу ще ств лять 
ре а ли за цию круп ных про ек
тов, та ких как комп лекс ное 
ос во е ние тер ри то рий в це лях 
жи лищ но го стро и тель ст ва, в 
ны неш них ус ло ви ях бы ло бы 
не воз мож но в от сут ст вие та ко го 
парт не ра и га ран та, как го су дар
ст во. Нап ри мер, в про ек те ком 
п лекс но го ос во е ния тер ри то
рий «Ака де ми че ский» ра бо ты 
по стро и тель ст ву инф ра ст рук
ту ры ве дут ся в сот руд ни че ст ве 
с го су дар ст вом при по мо щи 
фе де раль но го бюд же та, а так же 
бюд же та Сверд лов ской об ла
сти. Бла го да ря ком пен са ции 
про цен тов по кре ди там сок ра
ти лись из держ ки на ком му наль
ную инф ра ст рук ту ру. Вы де ле ние 
средств на до рож ное стро и
тель ст во поз во ли ло за вер шить 
пер вый этап до рож ной се ти. 
Так же важ но то, что бы ли вы де
ле ны сред ст ва на со ци аль ную 
инф ра ст рук ту ру, и по э то му на 
тер ри то рии «Ака де ми че ско го» 
ве дет ся стро и тель ст во шко лы 
и дет ско го са да. Осо бен ностью 
дан ных про ек тов яв ля ет ся их 
дол гос роч ность, свя зан ная с 
длин ным кре дит ным пла ном и 
рас че том на по лу че ние фи нан
со во го ре зуль та та че рез оп ре де
лен ный вре мен ной от ре зок.

При ре а ли за ции про ек
тов КОТ край не важ но, что бы 
го су дар ст во сох ра ни ло дей ст
ву ю щие ме ры го су дар ст вен
ной под держ ки и про дол жи ло 
осу ще ств лять фи нан си ро ва ние 
соз да ния и раз ви тия инф ра 
 ст рук тур ных объек тов в пос
ле ду ю щие го ды. В про тив ном 
слу чае уже по не сен ные го су дар
ст вом зат ра ты обес смыс лят ся, 
а по ст ро ен ное жилье не бу дет 
обес пе чен но не об хо ди мой ин 
ф ра ст рук ту рой. По э то му сей час 
в рам ках ФЦП «Жи ли ще» ве дет
ся раз ра бот ка по комп лекс но му 
ос во е нию тер ри то рий.

Го су дар ст во вы бо роч но под
дер жи ва ет ин ве сто ров, го то вых 
за ни мать ся ре а ли за ци ей про
ек тов комп лекс но го ос во е ния 
(Глав ст рой, «Се вер ная До ли на»), 
но масш таб ной под держ ки по 

всем за яв лен ным до кри зи са 
про ек там, ко неч но же, ожи дать 
не при хо дит ся. 

Что ка са ет ся но вых про ек
тов, то они в на сто я щее вре мя 
не ини ци и ру ют ся. Вес ной 
это го го да ко ми тет по стро и
тель ст ву, СПбГУ «Уп рав ле ние 
ин ве сти ций» и ОАО «Фонд 
иму ще ст ва СанктПе тер бур га» 
объя ви ли о не це ле со об раз но сти 
про ве де ния тор гов на пра во 
зак лю че ния до го во ров арен
ды зе мель ных уча ст ков для 
их комп лекс но го ос во е ния в 
сло жив шей ся эко но ми че ской 
си ту а ции. Де ве ло пе ры не за ин
те ре со ва ны в круп ных ло тах, 
спро сом (и то уме рен ным) 
поль зу ют ся толь ко не боль шие 
уча ст ки. Прак ти ка про да жи зем
ли мел ки ми ло та ми по низ ким 
стар то вым це нам возв ра ща ет ся, 
тог да как ра нее вла сти го во ри
ли о том, что бу ду щее имен но 
за про ек та ми комп лекс но го 
ос во е ния. 

Де ве ло пе ры го во рят, что про
ек ты комп лекс но го ос во е ния 
в пер вую оче редь приз ва ны 
ре шить проб ле му от сут ст вия 
ин же нер но под го тов лен ных 
тер ри то рий, по доб ные про ек ты 
яв ля ют ся со ци аль но зна чи мы
ми и осу ще ств лять ся они долж
ны в рам ках го су дар ст вен но 
ча ст но го парт нер ст ва (ГЧП). 

При зак лю че нии ГЧП ин
ве стор и го су дар ст во долж ны 
чет ко про пи сать функ ции, ко то
рые вы пол ня ет каж дый из уча
ст ни ков это го ГЧП. Парт нер ст во 
пре дус мат ри ва ет, в ча ст но сти, и 
бюд жет ную под держ ку, по сколь
ку ре а ли зу е мые с ну ля про ек ты 
тре бу ют очень серьез ных зат рат 
на соз да ние транс порт ной, 
ин же нер ной и со ци аль ной 
инф ра ст рук ту р. На и бо лее при
ем ле мым ме ха низ мом, с точ ки 
зре ния де ве ло пе ров, бы ло бы 
фи нан си ро ва ние го су дар ст вом 
соз да ния ин же нер ных и улич
нодо рож ных се тей, объек тов 
со ци аль ной инф ра ст рук ту ры и 
бла го у ст рой ст ва тер ри то рии. 
Это су ще ст вен но сни жа ло бы 
наг руз ку на ин ве сто ра, и прив

ле ка тель ность по доб ных про ек
тов ста ла бы зна чи тель но вы ше. 
Сот руд ни че ст во с го су дар ст вом 
долж но про ис хо дить на всех 
эта пах ре а ли за ции про ек та 
комп лекс но го ос во е ния тер ри
то рий, на чи ная от раз ра бот ки 
кон цеп ции и сов ме ще ния этой 
кон цеп ции с ге не раль ным 
пла ном. Се год ня же роль го су
дар ст ва в по доб ных про ек тах 
сво дит ся за ча стую к ми ни маль
но му уча стию. В те ку щих эко
но ми че ских ус ло ви ях важ ность 
го су дар ст вен ной под держ ки 
су ще ст вен но воз ра ста ет. 

В на сто я щее вре мя дей ст
ву ет сле ду ю щий ме ха низм 
го су дар ст вен ной под держ ки 
про ек тов комп лекс но го ос во е
ния. Сог лас но по ста нов ле нию 
пра ви тель ст ва РФ, ин ве сто ру, 
стро я ще му на уча ст ке не ме нее 
1 млн кв. м жилья, пре до став ля
ют ся га ран тии пра ви тель ст ва 
на по лу че ние кре ди та. Кро ме 
то го, субъект Фе де ра ции по лу
ча ет из фе де раль но го бюд же та 
сред ст ва на вы куп по ст ро ен
ной ин ве сто ром ин же нер ной, 
транс порт ной и со ци аль ной 
инф ра ст рук ту ры. На прак ти ке 
по доб ная под держ ка ока зы ва ет
ся не эф фек тив ной.

Ин ве сто ры от ме ча ют, что 
од на из глав ных проб лем ГЧП 
— бю рок ра тия, дол гий про цесс 
при ня тия ре ше ний го су дар
ст вом, что по вы ша ет ри ски 
ин ве сто ра и ра стя ги ва ет сро ки 
ре а ли за ции про ек тов. 

Ди рек тор по кон сал тин гу и 
оцен ке NAI Be car Игорь Луч ков 
счи та ет, что слож ность в ре а ли
за ции ГЧП со сто ит в том, что на 
се год няш ний день биз не су не 
яс ны ус ло вия схе мы парт нер
ст ва го су дар ст ва и ча ст ных 
ин ве сто ров. «Го су дар ст во, как 
пра ви ло, стре мит ся все ри ски 
ос та вить ча ст но му ин ве сто ру. 
На до по ни мать, что ес ли ча ст
ный ин ве стор ри ск нет, то он 
по те ря ет день ги, мо жет быть, 
и биз нес. Чи нов ник же ри ску ет 
го су дар ст вен ны ми день га ми, 
зна чит, в худ шем слу чае он 
те ря ет и свою сво бо ду, так как 

про ку ра ту ра ри ски день га ми 
на ло гоп ла тель щи ков не про ща
ет», — от ме ча ет он.

К слож но стям при ре а ли
за ции КОТ от но сит ся и то, 
что го род сей час раз ви ва ет ся 
ло скут но; стра те гии, гло баль но
го пред став ле ния о том, ка ким 
дол жен быть го род, у де ве ло
пе ров нет, по э то му и еди ных, 
ос но ван ных на стра те гии 
раз ви тия го ро да, тре бо ва ний 
к ин же нер ной и со ци аль ной 
инф ра ст рук ту ре у нас нет: эти 
тре бо ва ния мо гут раз ли чать ся 
от про ек та к про ек ту.

Тем не ме нее комп лекс ное 
ос во е ние тер ри то рий, как по ла
га ют де ве ло пе ры, со вре ме нем 
сно ва ста нет ак ту аль ным.

Ев ге ния Туч ко ва, стар ший 
кон суль тант де пар та мен та 
кон сал тин га Col li ers In ter na ti o
nal счи та ет, что в чер те го ро да 
ос та ет ся ог ром ный по тен ци
ал для де ве лоп мен та. «Объем 
деп рес сив ных тер ри то рий мы 
оце ни ва ем бо лее чем в 10 000 
га. Хо ро шим ре зер вом для про
ек тов комп лекс но го ос во е ния 
яв ля ют ся про мыш лен ные тер
ри то рии — зем ли с хо ро ши ми 
ин же нер ны ми мощ но стя ми 
прак ти че ски в цент ре го ро да», 
— по ла га ет она. 

Оль га Ми ло ви до ва, ме нед
жер груп пы стра те гии КПМГ 
в Рос сии и СНГ, по ла га ет, что 
ре ша ю щи ми фак то ра ми при 
вы бо ре це ле вых ре ги о нов бу дут 
яв лять ся ком форт ность ве де ния 
биз не са, фи нан со вая и ад ми
ни ст ра тив ная под держ ка со 
сто ро ны вла стей и на ли чие ста
биль но го и пла те жес по соб но го 
спро са, ко то рый в свою оче редь 
за ви сит от уров ня до хо дов, чис
лен но сти и плот но сти на се ле
ния и от из но шен но сти жи ло го 
фон да. «На дан ный мо мент 
та ких го ро дов все го не сколь ко. 
По ми мо об щеп риз нан ных ли де
ров Мо ск вы и СанктПе тер бур га 
мож но вы де лить Ка зань, Крас
но дар, Са ма ру, Ро стовнаДо ну, 
Ека те рин бург и Но во си бирск», 
— го во рит она.

РО МАН РУ СА КОВ

КОТ в мешке

пространство для жизни
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Башенные краны уронили лизинг
От кризиса более всего пострадали продажи крупной строительной техники

смежные отрасли
Упав ший вслед ст вие эко но ми-
че ско го кри зи са в прош лом 
го ду стро и тель ный ры нок 
за ко но мер но по тя нул за со бой 
вниз смеж ные рын ки и по д- 
от рас ли — рын ки строй тех ни-
ки и строй ма те ри а лов. Ры нок 
ли зин га стро и тель ной тех ни ки, 
по сло вам уча ст ни ков рын ка, 
про сел, по раз ным оцен кам, на 
60–70%. Ком па нии уже сто чи ли 
тре бо ва ния к ли зин го по лу ча-
те лям, уве ли чив раз мер аван-
со во го пла те жа при сдел ке в 
сред нем до 30% и под няв став-
ки по ли зин го вым пла те жам на 
2–4%, поч ти пол ностью от ка-
за лись от прог рамм эксп ресс-
кре ди то ва ния. Тем не ме нее 
не ко то рые уча ст ни ки рын ка в 
ус ло ви ях сни же ния кон ку рент-
ной борь бы по лу чи ли воз мож-
ность на чать сот руд ни чать 
с но вы ми перс пек тив ны ми 
кли ен та ми. Вос ста нов ле ние 
рын ка ли зин га строй тех ни ки 
со сто ит ся толь ко при ро сте 
рын ка стро и тель но го, что, по 
мне нию ли зин го вых ком па ний, 
воз мож но при зна чи тель ном 
уве ли че нии объе мов фи нан-
си ро ва ния за счет бюд жет ных 
средств. 

Дмит рий Кар ма нов, ди
рек тор по мар ке тин гу «СТЭП» 
(под ряд чик стро и тель ных 
ра бот), го во рит, что стаг на
ция стро и тель но го рын ка 
пов лек ла рез кое сок ра ще ние 
объе ма за ка зов у ли зин го вых 
ком па ний. «Рос сий ский ры
нок ли зин га од ним из пер вых 
ощу тил на се бе бан ков ский 
кри зис лик вид но сти: уже
сто чи лись ус ло вия вы да чи 
кре ди тов, сок ра тил ся объем 
кре ди то ва ния», — го во рит он.

По сло вам ру ко во ди те ля 
нап рав ле ния ли зин га стро и
тель ной тех ни ки и гру зо во го 
ав тот ранс пор та груп пы ком
па ний «Ин тер ли зинг» Вя чес
ла ва Спи ро ва, с ухуд ше ни ем 
эко но ми че ской си ту а ции 
ры нок ли зин га стро и тель ной 
тех ни ки пре тер пел зна чи тель
ные из ме не ния. «Су ще ст вен но 
умень шил ся спрос на тех ни ку. 
По раз лич ным дан ным, па де
ние про даж по ли зин го вым 
схе мам со ста ви ло от 60% до 
70%», — рас ска зы ва ет Вя чес лав 

Спи ров. По оцен кам за ме сти
те ля ком мер че ско го ди рек то
ра по кре дит ной ра бо те ЗАО 
«Бал тий ский ли зинг» Ли лии 
Чу сов ской, по срав не нию с 
прош лы ми пе ри о да ми зак лю
че ние сде лок в сег мен те сок ра
ти лось в 4–5 раз, в том чис ле 
и по при чи не бо лее же ст ких 
тре бо ва ний к ли зин го по лу ча
те лям вви ду вы со ко ри ско ван
но сти от рас ли в це лом. По ее 
сло вам, сей час в от рас ли во с 
т ре бо ва на до рож ная и до рож
ностро и тель ная спец тех ни ка, 
же ла тель но б/у, и со вер шен
но упал ин те рес к ба шен ным 
кра нам, бе тон ным за во дам и 
дро биль ным ус та нов кам. 

Парт не ры по де ли ли 
ри ски ли зин го да те ля
В свя зи с си ту а ци ей на рын ке 
ли зин га боль шин ст во ком па
ний скор рек ти ро ва ли свои 
пла ны. «Ком па нии свер ну ли 
эксп ресспро дук ты, уже сто
чи лись тре бо ва ния к фи нан
со во му со сто я нию ли зин го
по лу ча те лей и лик вид но сти 
пред ме та ли зин га, — го во рит 
гос по дин Спи ров. — Кро ме то
го, ком па нии ста ли кон цент
ри ро вать свое вни ма ние на 
бо лее ка че ст вен ной ра бо те с 
проб лем ной за дол жен ностью». 
По его сло вам, в свя зи с яв но 
ухуд шив шей ся пла теж ной 
дис цип ли ной кли ен тов эф
фек тив ность ра бо ты с прос
ро чен ной за дол жен ностью 
иг ра ет клю че вую роль для 
ус пеш но го функ ци о ни ро ва
ния ли зин го во го биз не са. По 
наб лю де ни ям ру ко во ди те ля 
от де ла ана ли ти ки ИА IN FO Li ne 
Ми ха и ла Бур ми ст ро ва, в свя зи 
с ро стом объе мов неп ла те жей 
со сто ро ны ли зин го по лу ча те
лей, ли зин го вые ком па нии 
пе рес мат ри ва ют фи нан со
вую стра те гию и уже сто ча ют 
кре дит ную по ли ти ку, что 
так же не га тив но ска зы ва ет ся 
на спро се на стро и тель ную 
тех ни ку. «Ли зин го вые ком па
нии вы нуж де ны уве ли чи вать 
раз мер аван со во го пла те жа 
при сдел ке в сред нем до 30%, 
а так же сек ве сти ро вать или 
пол ностью прек ра щать ре а
ли за цию прог рамм эксп ресс
кре ди то ва ния», — от ме ча ет он. 
Гос по дин Кар ма нов до бав ля ет, 

что об щей тен ден ци ей на 
рын ке ста ло под ня тие ста вок 
по ли зин го вым пла те жам в 
сред нем на 2–4%. «Боль шин
ст во ком па ний, в пос лед ние 
го ды ак тив но отк ры вав шие 
фи ли а лы в ре ги о нах Рос сии, 
при ня ли ре ше ние о сок ра
ще нии фи ли аль ной се ти как 
ме тод сни же ния ри сков и сок
ра ще ния рас хо дов», — со об ща
ет Ли лия Чу сов ская. 

Изза проб лем с пла те жа ми 
со сто ро ны кли ен тов ли зин
го вые ком па нии ис пы ты ва ют 
фи нан со вые труд но сти вплоть 
до банк ротств и тех ни че ских 
де фол тов. «Серьез ные проб ле
мы в свя зи с кри зи сом в стро
и тель ной от рас ли ста ли ис пы
ты вать ра бо та ю щие в дан ном 
сег мен те ма лые ли зин го вые 
ком па нии с боль шой кон цент
ра ци ей порт фе ля, — го во рит 
Вя чес лав Спи ров. — Вслед  
ст вие че го ры нок в боль шей 
сте пе ни кон со ли ди ро вал ся 
вок руг круп ных иг ро ков». 
Од на ко проб ле мы кос ну лись 
не толь ко мел ких и но вых 
иг ро ков рын ка. Так, один из 
круп ней ших иг ро ков пе тер
бург ско го рын ка — ли зин го
вая ком па ния ООО «Гло бусЛи
зинг» — до пу стил тех ни че ский 
де фолт по вып ла те ку по нов по 
двум об ли га ци он ным зай мам 
и по по га ше нию од но го из 
них. ООО «Гло бусЛи зингФи
нанс» (вхо дит в «Гло бусЛи
зинг») долж на бы ла зап ла тить 
дер жа те лям об ли га ций 562 
млн руб., но не сде ла ла это го 
изза от сут ст вия средств. На 
дан ный мо мент рас смат ри ва
ет ся воз мож ность ре ст рук ту
ри за ции обя за тельств. Все го 
сум ма прос ро чен ной де би тор
ской за дол жен но сти ком па
нии бо лее 1,4 млрд руб лей. 

Стаг на ция как спо соб по-
лу че ния но вых кли ен тов 
Нес мот ря на воз ник шие 
слож но сти ра бо ты на рын
ке ли зин га строй тех ни ки и 
уже сто че ния тре бо ва ний к 
кли ен там, уча ст ни ки рын
ка и экс пер ты еди но душ но 
от ме ча ют прив ле ка тель ность 
это го ин ст ру мен та. «По срав
не нию с кре ди том, ли зинг все 
ра но ос тал ся бо лее до ступ ной 
схе мой при об ре те ния стро и

тель ной тех ни ки», — счи та ет 
гос по дин Спи ров. С ним со 
г ла сен и Дмит рий Кар ма нов: 
«Ли зинг ос та ет ся до ступ нее 
бан ков ско го кре ди та для 
кли ен тов, — го во рит он. — Но 
и для са мих ком па ний этот 
вид биз не са пред став ля ет ся 
до ста точ но на деж ным — в 
слу чае прос роч ки кли ен том 
ли зин го вых пла те жей, ли
зин го да тель мо жет изъять 
вы дан ную тех ни ку и ре а ли зо
вать ее на рын ке. Но изъя тая 
тех ни ка вле чет до пол ни тель
ные из держ ки, свя зан ные с 
хра не ни ем и обс лу жи ва ни ем. 
По э то му расп ро ст ра нен ным 
ва ри ан том ста но вит ся ре ст
рук ту ри за ция ли зин го вых 
пла те жей, ко то рая поз во ля ет 
ли зин го вым ком па ни ям сох
ра нить парт нер ские от но ше
ния с кли ен та ми и вме сте с 
тем сни зить соб ст вен ные ри
ски», — рас суж да ет Дмит рий 
Кар ма нов. Гос по дин Спи ров 
го во рит, что мно гие ли зин го
вые ком па нии ста ли на ла жи
вать парт нер ские от но ше ния 
с про дав ца ми по дер жан ной 
тех ни ки, в не ко то рых ком
па ни ях по я ви лись от де лы, 
от ве ча ю щие за ре а ли за цию 
изъя тых пред ме тов ли зин га, 
в свя зи с уве ли чив шим ся ко
ли че ст вом де фолт ных сде лок. 
Ли лия Чу сов ская от ме ча ет, 
что «Бал тий ский ли зинг» не 
толь ко про дол жа ет про да жи 
в ли зинг но во го обо ру до ва
ния, но и зак лю ча ет сдел ки 
возв рат но го ли зин га как с 
обо ру до ва ни ем и тех ни кой, 
так и с нед ви жи мостью, что 
поз во ля ет стро и тель ным ком
па ни ям по пол нять обо рот ные 
сред ст ва, что осо бен но для 
них ак ту аль но изза рез ко го 
ус лож не ния до сту па к пря мо
му кре ди то ва нию от бан ков.

Бо лее то го, по сло вам гос
по жи Чу сов ской, ком па нии, 
об ла да ю щие до ста точ ны ми 
ре сур са ми, в ус ло ви ях сни же
ния кон ку рент ной борь бы (в 
не ко то рых ре ги о нах и пол
но го ее от сут ст вия) по лу чи ли 
воз мож ность на чать сот руд
ни че ст во с но вы ми перс пек
тив ны ми кли ен та ми, ко то рые 
ра нее про сто бы ли не до ступ
ны. «Су ще ст вен но из ме ни лась 
от рас ле вая нап рав лен ность 

— пред поч те ние ока зы ва ют ся 
от рас лям, под дер жи ва е мым 
го су дар ст вом, — го во рит 
он. — Да и сег мен та ция по 
ви дам иму ще ст ва пре тер пе ла 
из ме не ния: глав ное сей час 
— лик вид ность иму ще ст ва, 
воз мож ность бы ст рой его 
ре а ли за ции в слу чае изъя тия, 
по э то му су ще ст вен ное ме сто 
в порт фе ле от во дит ся лег ко во
му транс пор ту».

На вос ста нов ле ние рын ка 
пот ре бу ет ся 10 лет 
Од на ко ана ли ти ки не столь 
оп ти ми стич ны. «Нес мот ря 
на то, что ввод жи лых до мов 
в I по лу го дии со ста вил 778,5 
тыс. кв. м, сни зив шись по 
срав не нию с ана ло гич ным 
пе ри о дом 2008 го да все го на 
5,2%, фак ти че ски в 2009 го ду в 
Пе тер бур ге не бы ло за ло же но 
ни од но го жи ло го до ма, — го
во рит гос по дин Бур ми ст ров. 
— Ес ли до кри зи са сег мент 
стро и тель ной и до рож ностро
и тель ной тех ни ки яв лял ся 
на и бо лее ди на мич но ра сту
щим, то в 2009 го ду бу дет 
наб лю дать ся прин ци пи аль но 
иная кар ти на». По его сло
вам, перс пек ти вы раз ви тия 
стро и тель но го рын ка и рын ка 
ли зин га стро и тель ной тех ни
ки на вто рое по лу го дие 2009 
го да пред став ля ют ся неб ла
гоп ри ят ны ми. «Нес мот ря на 
не ко то рое ожив ле ние в стро
и тель ном сек то ре в ию неию
ле, фак ти че ски наб лю да ет ся 
ак ти ви за ция лишь в сег мен те 
про ек тов, на хо дя щих ся на 
за вер ша ю щих ста ди ях ре а
ли за ции, что не поз во ля ет 
прог но зи ро вать рост спро са 
на стро и тель ную тех ни ку, — 
го во рит он. — При этом уро
вень ри сков для ли зин го вых 
ком па ний по сто ян но ра стет: 
в свя зи с банк рот ст ва ми и 
неп ла те жес по соб ностью круп
ных стро и тель ных ком па ний, 
нап ри мер, 

”
ИВИ–93“, 

”
Строй

мон таж“, ухуд ша ет ся фи нан
со вое со сто я ние под ряд ных 
ком па ний, яв ля ю щих ся 
кли ен та ми ли зин го вых ком
па ний». Та ким об ра зом, по его 
мне нию, ес ли не про и зой дет 
зна чи тель ных из ме не ний на 
стро и тель ном рын ке (нап ри
мер, в слу чае зна чи тель но го 

уве ли че ния объе мов фи нан
си ро ва ния за счет средств 
фе де раль но го и ме ст ных 
бюд же тов) к кон цу 2009 го да 
не иск лю че ны банк рот ст ва 
или уход с рын ка не ко то
рых ли зин го вых ком па ний. 
В пер вую оче редь это мо жет 
кос нуть ся ком па ний, ха рак
те ри зо вав ших ся аг рес сив ной 
стра те ги ей по прив ле че нию 
фи нан со вых средств и зна
чи тель ным объе мом но ми
ни ро ван ных в ино ст ран ной 
ва лю те кре ди тов и зай мов. 

Гос по дин Спи ров от ме ча
ет уве ли чив ший ся ин те рес 
кли ен тов к при об ре те нию 
тех ни ки в ли зинг по срав
не нию с на ча лом го да, но 
дей ст ви тель но су ще ст вен но го 
ро ста объе мов зак лю чен ных 
сде лок, по его сло вам, по ка 
не про и зош ло. «Вос ста нов ле
ние рын ка мо жет обес пе чить 
уве ли че ние объе мов стро и
тель ных ра бот за счет го су дар
ст вен ных за ка зов, — по ла га ет 
он. — Так же важ ным фак то ром 
для вос ста нов ле ния сег мен та 
яв ля ет ся по яв ле ние до ступ но
го и от но си тель но не до ро го 
руб ле во го фи нан си ро ва
ния». За ме сти тель ди рек то ра 
ком па нии «Пе тер бург ская 
Нед ви жи мость» Олег Па шин 
го во рит, что в на сто я щее 
вре мя боль шин ст во стро ек от 
круп ных серьез ных за ст рой
щи ков ве дет ся ак тив но, не 
счи тая иск лю че ний, ко то рые 
и до кри зи са име ли ме сто. «С 
на ча ла го да на ры нок выш ло, 
ко неч но, нем но го про ек тов 
— око ло 15, вклю чая пос ле ду
ю щие оче ре ди стро и тель ст ва. 
Ду маю, что ожив ле ние в этом 
сек то ре и ак тив ный вы вод 
имен но но вых про ек тов ожи
да ет ся к осе ни сле ду ю ще го 
го да», — по ла га ет он. Гос по жа 
Чу сов ская уве ре на, что про 
вос ста нов ле ние рын ка ли зин
га стро и тель ной тех ни ки еще 
ра но го во рить — стаг на ция 
стро и тель ной от рас ли все еще 
про дол жа ет ся. Док ри зис ных 
тем пов раз ви тия ры нок ли
зин га стро и тель ной тех ни ки 
до стиг нет не ско ро — воз мож
но, че рез 5–10 лет, все же до 
кри зи са он был силь но пе ре 
г рет, счи та ет она. 

ИРИ НА БЫ ЧИ НА

Субсидии 
не для малоимущих
Городские программы 
рассчитывались под 
несуществующую стоимость жилья

власть
В 2007 го ду пе тер бург ское 
пра ви тель ст во ут вер ди ло 
Кон цеп цию го су дар ст вен ной 
жи лищ ной по ли ти ки, бла го-
да ря ко то рой к 2011 го ду 130 
ты сяч се мей, со сто я щих на 
го род ской оче ре ди, долж ны 
улуч шить свои жи лищ ные 
ус ло вия. Уча ст ни ки рын ка 
скеп ти че ски от но сят ся к обе-
ща нию вла стей — боль шая 
часть жи лищ ных прог рамм на 
де ле не ра бо та ет. 

Не вну ша ют оп ти миз ма 
и тем пы сок ра ще ния го род
ской оче ре ди. По дан ным 
Жи лищ но го ко ми те та Пе
тер бур га, в те че ние пер во го 
по лу го дия суб си дии бы ли 
пре до став ле ны толь ко 1368 
го род ским оче ред ни кам.  

Зыб кие перс пек ти вы
Меж ду тем на ча ло бы ло мно
го о бе ща ю щим. На ре а ли за
цию пя ти жи лищ ных про 
г рамм из бюд же та го ро да до 
2011 го да бы ло вы де ле но 50 
мил ли ар дов руб лей. В те че
ние 2007 го да под держ кой го
род ских вла стей вос поль зо ва
лись 1,6 ты ся чи се мей, в 2008 
го ду к уча стию в це ле вых 
прог рам мах подк лю чи лись 
поч ти 7 ты сяч се мей. Од на ко 
ре аль но по лу чить квар ти ры 
за счет го род ско го бюд же та в 
2008 го ду уда лось 780 семьям 
— то есть толь ко де ся той 
ча сти же ла ю щих. Имен но та
ко му ко ли че ст ву уча ст ни ков 
хва ти ло 5,4 млрд «бюд жет ных 
руб лей», вы де лен ных под жи
лищ ные суб си дии. 

В свя зи с этим, в 2009 го ду 
вла сти зап ла ни ро ва ли уве
ли чить раз мер бюд жет ной 
под держ ки для оче ред ни ков 
прак ти че ски в два ра за — до 
11,4 млрд руб. Од на ко изза 
кри зи са сум ма бы ла уре за на 
до 3,4 млрд руб лей. Нес мот ря 
на то, что эта циф ра поч ти 
впо ло ви ну мень ше раз ме ров 
прош ло год ней до та ции, пред
се да тель Жи лищ но го ко ми те
та Юнис Лук ма нов по о бе щал 
не толь ко не сни зить по ка за
те ли, но и уве ли чить ко ли че

ст во уча ст ни ков прог рамм до 
7,2 ты ся чи се мей. Сде лать это 
пред по ла га лось за счет кор
рек ти ров ки раз ме ра со ци аль
ных вып лат, в ре зуль та те че го 
раз мер суб си дий для уча ст
ни ков жи лищ ных прог рамм 
умень шил ся до че ты рех раз. 

Пер во на чаль но при вы
да че бюд жет ных суб си дий 
сто и мость квад рат но го 
мет ра жилья рас счи ты ва ли 
на ос но ве ры ноч ных цен, 
пре до став лен ных «Го род ским 
уп рав ле ни ем ин вен та ри за
ции и оцен ки нед ви жи мо
сти» (ГУ И ОН), и она со став ля
ла 90 тыс. руб. за кв. м. Те перь 
же го род бу дет от тал ки вать ся 
от сто и мо сти, ус та нов лен ной 
Ми ни стер ст вом ре ги о наль
но го раз ви тия в раз ме ре 
44,3 тыс. руб. Од на ко при 
рас че те суб си дий для льгот
ных ка те го рий оче ред ни ков 
сто и мость квад рат но го мет ра 
жи лой пло ща ди бу дет еще 
мень ше — не вы ше 70% от по
ка за те ля Мин ре ги о на, а для 
обыч ных оче ред ни ков — не 
бо лее 50%. 

Экс пер ты рын ка не одоб
ря ют по доб ных мер. «Суб
си дия эта и без то го бы ла 
край не ма ла, — счи та ет стар
ший ме нед жер де пар та мен
та жи лищ ных суб си дий АН 

”
Ли тей ный прос пект“ Ири на 

Яко ви но ва. — А пос ле то го, 
как в мар те до та ции еще 
боль ше уре за ли, перс пек ти ва 
при об ре те ния жилья за счет 
жи лищ ных сер ти фи ка тов ста
ла сов сем уж зыб кой».

Де нег нет и не бу дет
По мне нию уча ст ни ков рын
ка, ху же все го де ла об сто ят 
с це ле вы ми прог рам ма ми, 
ко то рые за бук со ва ли еще 
осенью. По сло вам ру ко во
ди те ля про ек та по ра бо те с 
суб си ди я ми ком па нии «Пе
тер бург ская нед ви жи мость» 
Ири ны Ро ма но вой, го су дар 
 ст во ни как не мо жет пе ре чис
лить день ги на сче та уча ст ни
ков прог рам мы «Рас се ле ние 
ком му наль ных квар тир в 
СанктПе тер бур ге».

(Окончание на стр. 16)
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(Окончание. Начало на стр. 15)
«Да же ес ли в прош лом го ду 

по до ку мен там жиль цу бы ли 
вы де ле ны сред ст ва, до пу стим, 
в ок тяб рено яб ре, то они до 
сих пор на прак ти ке не пе ре
чис ле ны ему. Толь ко у ме ня 
(не го во ря уже це ли ком по 
агент ст ву) про ста и ва ет око ло 
10 ком му наль ных квар тир». И 
рань ше, чем в 2010 го ду ждать 
по ступ ле ния но вых суб си дий 
не име ет смыс ла. Вы де лен ный 
под рас се ле ние ком му на лок 
мил ли ард руб лей, за счет ко
то ро го го род смог обес пе чить 
жильем толь ко 1,2 ты ся чи се
мей, за кон чил ся еще вес ной.  

Тог да же по дош ли к кон цу 
и 572 млн руб лей, пред наз на
чен ные для уча ст ни ков про 
г рам мы «Санктпе тер бург ские 
жи лищ ные сер ти фи ка ты», в 
рам ках ко то рой квар ти ры 
ус пе ли по лу чить 390 се мей. 
Иск лю че ни ем не ста ли и «Раз
ви тие дол гос роч но го жи лищ
но го кре ди то ва ния в Санкт
Пе тер бур ге» на 20022011 
го ды» и «Жилье ра бот ни кам 
уч реж де ний си сте мы об ра
зо ва ния, здра во ох ра не ния и 
со ци аль но го обс лу жи ва ния 
на се ле ния» — сред ст ва на их 
ре а ли за цию по я вят ся не рань
ше 2010 го да.

Пол ностью выб ран ли мит в 
раз ме ре 622 млн руб лей и по 
прог рам ме «Мо ло де жи — до
ступ ное жилье» — един ст вен
ной, срок дей ст вия ко то рой 
за кан чи ва ет ся уже в 2009 го ду. 
В этом го ду за счет ре а ли за
ции это го нап рав ле ния от
дель ные квар ти ры по лу чи ли 
465 мо ло дых лю дей в воз ра сте 
от 18 до 30 лет.

Кста ти, боль шин ст во уча ст  
ни ков рын ка склон ны счи
тать эту прог рам му на и бо лее 
эф фек тив ной. Чис ло пре тен
ден тов на уча стие в ней се год
ня до стиг ло 10 ты сяч се мей, в 
свя зи с чем вла сти по о бе ща ли 
прод лить ре а ли за цию этой 
прог рам мы еще на два го да. 
«И в прош лом, и в этом го ду 
мо ло деж ная прог рам ма бы ла 
очень во ст ре бо ва на и мак си
маль но ре а ли зо ва на, — рас
ска зы ва ет ис пол ни тель ный 

ди рек тор АН «Дар ко» На талья 
Лав ро ва. — Нес мот ря на то, 
что вы де ля е мые сред ст ва 
здесь то же уре за ли, вып ла чи
ва е мых суб си дий, как пра ви
ло, хва та ло. Вопер вых, с на ча
ла осе ни сто и мость ти по во го 
жилья сни зи лась прак ти че ски 
на 30%. Вовто рых, не до ста ю
щие сум мы ра бо та ю щие мо ло
дые лю ди лег ко мог ли взять в 
ипо те ке». 

Строй ка за счет 
ве те ра нов
Впро чем, коека кие день ги в 
го род ской каз не все же ос та
лись. По дан ным Жи лищ но го 
ко ми те та, в ию ле сви де тель ст
ва на пре до став ле ние без воз
мезд ных суб си дий для при
об ре те ния или стро и тель ст ва 
жилья на об щую сум му 366 
млн руб лей смог ли по лу чить 
189 се мей ве те ра нов бо е вых 
дей ст вий, ин ва ли дов и се мей, 
име ю щих де тейин ва ли дов.

Кро ме то го, оп ти ми стич
ные перс пек ти вы вы ри
со вы ва ют ся у уча ст ни ков 
прог рам мы по пре до став ле
нию жи лых по ме ще ний по 
до го во рам со ци аль но го най ма 
граж да нам льгот ных ка те го
рий. По дан ным ко ми те та по 
стро и тель ст ву, в те ку щем го ду 
пла ни ру ет ся ввод 668,2 ты ся
чи кв. м бюд жет но го жилья. 
Это поч ти в два ра за боль ше, 
чем в 2008 го ду. Стро и тель
ст во ве дет ся не толь ко из го
род ских средств, но и за счет 
фе де раль но го бюд же та, вы де
лив ше го 12,4 млрд руб лей на 
обес пе че ние жильем ве те ра
нов и бло кад ни ков. По сло вам 
пред се да те ля ко ми те та по 
стро и тель ст ву Вя чес ла ва Се ме
нен ко, к 1 мая 2010 го да го род 
пла ни ру ет обес пе чить квар ти
ра ми бо лее 8,4 ты ся чи се мей, 
для че го тре бу ет ся во семь ты
сяч од но ком нат ных квар тир. 
Бо лее 6,2 тыс. квар тир да дут 
бюд жет ные строй ки в рам ках 
финан си ро ва ния объек тов 
за счет средств ад рес ной ин
ве сти ци он ной прог рам мы. 
Кро ме то го, Фонд иму ще ст ва 
уже при об рел бо лее 1,8 тыс. 
од но ком нат ных квар тир для 
ве те ра нов, а в на ча ле сен тяб
ря пред сто ит про ве сти тор ги 

по вы ку пу в го су дар ст вен ную 
соб ст вен ность у за ст рой щи
ков 425 квар тир об щей пло
щадью 16 896 кв. м на сум му 
око ло 798,32 млн. руб лей. 

В том, что строй ки на це
ле вые «ве те ран ские» день ги 
бу дут за вер ше ны без опоз да
ний, а воз мож но и дос роч но, 
не сом не ва ет ся ни один из 
оп ро шен ных уча ст ни ков 
рын ка. Указ об обес пе че нии 
жильем ве те ра нов Ве ли кой 
Оте че ст вен ной вой ны 1941–
1945 го дов, ко то рые вста ли на 
оче редь до 1 мар та 2005 го да, 
а так же фе де раль ный за кон, 
по вы ша ю щий нор му обес пе
че ния жильем за счет фе де
раль ных суб си дий с 22 до 36 
квад рат ных мет ров, — од ни из 
пер вых ини ци а тив пре зи ден
та Дмит рия Мед ве де ва. Кро ме 
то го, что не ме нее важ но, для 
го род ских вла стей это до пол
ни тель ная воз мож ность в 
ус ло ви ях кри зи са под дер жать 
стро и тель ный сек тор.

Толь ко 
для обес пе чен ных
Уча ст ни ки рын ка убеж де ны, 
что все го род ские прог рам мы 
по улуч ше нию жи лищ ных 
ус ло вий, за иск лю че ни ем 
пре до став ле ния жилья по 
до го во рам со ци аль но го най
ма, «за то че ны» под ипо те ку и 
рас счи та ны толь ко на лю дей с 
до стат ком. «Ког да ры нок был 
ра сту щим, ос нов ной проб ле
мой яв ля лось то, что на ши 
вла сти ис хо ди ли не из ры ноч
ной сто и мо сти квад рат но го 
мет ра, а из не ко ей ус лов ной 
це ны, ров но впо ло ви ну мень
шей ре аль ной, — рас ска зы ва ет 
Ири на Яко ви но ва. — По э то му 
без ипо те ки и соб ст вен ных 
на коп ле ний ни од на про 
г рам ма не ра бо та ет. Но ес ли 
че ло век ма ло и му щий, он не 
мо жет рас счи ты вать на ипо те
ку. Для не го этот ва ри ант уже 
не ра бо та ет, хо тя бы по то му, 
что его скуд ной зарп ла ты не 
хва тит на то, что бы по лу чить 
одоб ре ние бан ка. Так что жи
лищ ные прог рам мы при всей 
сво ей неп ло хой за дум ке в дей
ст ви тель но сти мо гут по мочь 
толь ко обес пе чен ным лю дям». 

ТАТЬЯ НА ШУ БИ НА

Субсидии 
не для малоимущих

Красота со всеми удобствами
Современная архитектура мучительно ищет связи с функциональностью

архитектура
Фор ма сле ду ет за функ ци-
ей, гла сит ос нов ной прин цип 
ар хи тек ту ры. Пы та ясь удов-
лет во рить свои ам би ции, 
сов ре мен ные ар хи тек то ры 
не ред ко за бы ва ют этот по сту-
лат. В ито ге за не сколь ко лет 
в Пе тер бур ге наб ра лась це лая 
кол лек ция яр ких, но функ ци о-
наль но неп ри год ных про ек тов. 

Внеш няя кра со та про ек та 
и его функ ци о наль ность — ве
щи вза и мос вя зан ные. В этом 
уве ре ны все оп ро шен ные 
ар хи тек то ры. «Здесь не мо жет 
быть про ти во ре чия, име ну е
мо го 

”
ху дож ник про тив функ

ции“», — счи та ет гла ва бю ро 
NPS Tcho ban Voss GbR Сер гей 
Чо бан. — Нап ро тив, в дан ном 
слу чае мы го во рим о гра нях 
од но го про цес са». По хо же го 
мне ния при дер жи ва ет ся и 
ру ко во ди тель ма стер ской «Ар
хи тек тур ная груп па Анд рей 
Ку роч кин, Ми ха ил Во и нов, 
Ар тем Ни ки фо ров» Анд рей 
Ку роч кин. «Ес ли зда ние кра
си во, то оно всег да функ ци о
наль но». 

Заб ра ко ван ная кра со та
Меж ду тем на прак ти ке это 
не всег да так. В свое вре мя 
вы со кую оцен ку об ще ст вен но
сти по лу чи ло зда ние тор го
во го комп лек са Va ni ty Ope ra 
на Ка зан ской, 3. Про ект был 
наг раж ден дип ло ма ми ар хи
тек тур ных кон кур сов «Ар хи
тек тон» и «Зод че ст во», од на ко 
экс пер ти за тех ни че ско го 
со сто я ния зда ния по ка за ла, 
что по каж дой из 20 по зи ций 
(си сте ма отоп ле ния, вен ти ля
ция, кон ст рук тив ные эле мен
ты, кров ля и про чее) чис ло 
за ме ча ний ко ле ба лось от 10 
до 80. При чем око ло 10% за ме
ча ний бы ли не у ст ра ни мы ми. 
Про ект все рав но ут вер ди ли, 
но в даль ней шем у соб ст вен
ни ков — кор по ра ции «С» Ва си
лия Соп ро мад зе — воз ник ли 
слож но сти с ис поль зо ва ни ем 
зда ния. Нап ри мер, изза не 
х ват ки днев но го све та ав
то рам про ек та приш лось 
от ка зать ся от пер во на чаль ной 
идеи соз да ния жи ло го до ма, 
а за тем и биз несцент ра. 

Не ред ки слу чаи, ког да, 
ув лек шись внеш ней сто ро
ной, ар хи тек то ры соз да ют 
про ект, ре а ли зо вать ко то рый 
во об ще не воз мож но. На и бо
лее све жий при мер — ис то рия 
со стро и тель ст вом Ма ри ин
ки2, ра стя нув ша я ся поч ти на 
шесть лет. В эс ки зе, пред ло
жен ном фран цуз ским ар хи
тек то ром До ми ни ком Пер ро, 
вто рая сце на Ма ри ин ско го 
те ат ра име ет вид про дол го ва
то го мно го у голь ни ка неп ра
виль ной фор мы из чер но го 
мра мо ра, нак ры то го зо ло той 
ву алью. Про ект бли ста тель
ный, од на ко го ро ду приш лось 
от ка зать ся от идеи фран цуз
ско го зод че го, по сколь ку спе
ци а ли сты Глав го сэкс пер ти зы 
об на ру жи ли в про ек те 400 
оши бок. В слу чае ре а ли за ции 
за дум ки ар хи тек то ра эти 
ошиб ки мог ли при ве сти к об
ру ше нию мо но лит ной ча сти 
зда ния. Кро ме то го, в про ек те 
Пер ро не бы ло пре дус мот ре но 
ре ше ние воп ро сов, ка са ю
щих ся обс лу жи ва ния зда ния, 
вен ти ля ции и обес пе че ния 
его про ти во по жар ной бе зо
пас но сти. 

При мер но та кая же си ту
а ция воз ник ла и с про ек том 
Ки шо Ку ро ка вы, пред ста
вив ше го ста ди он «Зе нит» в 
фор ме кос ми че ско го ко раб ля. 
Япон ский ар хи тек тор не учел 
осо бен но стей пе тер бург ской 
поч вы, что так же при ве ло 
к проб ле мам с ре а ли за ци ей 
про ек та в пер воз дан ном ви
де. За вис ло на не оп ре де лен
ное вре мя и стро и тель ст во 
комп лек са «Но вая Гол лан дия» 
Нор ман на Фо сте ра, так как 
воз ве де ние пар кин га, а так же 
уст рой ст во съез дов с пло ща ди 
Тру да мо гут при ве сти к раз
ру ше нию ста рей ших зда ний 
это го ан самб ля. 

Предп ро даж ная 
кор рек ция
За ча стую экс пе ри мен ты с 
фор ма ми в ущерб функ ци о
наль но сти чре ва ты пол ным 
от сут ст ви ем пот ре би тель
ско го ин те ре са к про ек ту. По 
сло вам ди рек то ра кон сал тин
го во го цент ра «Пе тер бург ской 
нед ви жи мо сти» Ми ха и ла 

Би мо на, ком па нии еще в до 
к ри зис ные вре ме на приш лось 
про ве сти ре кон цеп цию це лой 
ли ней ки объек тов. «Нап ри
мер, не сколь ко лет на зад Setl 
Ci ty был при об ре тен уже 
го то вый про ект жи ло го до ма 
(на ста дии про ек ти ро ва ния) 
на уг лу улиц Но во ли тов ской 
и Ди а го наль ной, — по де лил ся 
экс перт. — Про да жи бы ли от 
к ры ты, од на ко ни од на квар
ти ра не бы ла ре а ли зо ва на. 
Мы про ве ли пол ную ре кон
цеп цию объек та, за ме ни ли 
круп но га ба рит ные квар ти ры 
на не боль шие сту дии. Объект 
вы шел на пла но вые по ка за те
ли рен та бель но сти, все квар
ти ры бы ли ус пеш но ре а ли зо
ва ны в на ме чен ные сро ки». 

Ми ха ил Би мон так же рас
ска зал, что для то го, что бы по
вы сить рен та бель ность жи ло го 
комп лек са биз несклас са «Ог ни 
Мо ск вы» на Вар шав ской ули це, 
стро и тель ст во ко то ро го бы ло 
на ча то дру гой ком па ни ей, 
кор по ра ции «Пе тер бург ская 
нед ви жи мость» (ны не Setl Ci ty), 
так же приш лось пол ностью из
ме нить кон цеп цию до ма. В ча
ст но сти, бы ли пре об ра зо ва ны 
пла ни ров ки квар тир, бла го да
ря че му еще в хо де стро и тель
ст ва це на на жилье воз рос ла 
поч ти в два ра за — с $1459 до 
$2930 за кв. м. «Ар хи тек ту ра 
долж на оп ти маль но вли ять 
на пот ре би тель ские ка че ст ва 
зда ния, мак си маль но улуч шать 
их, а не на о бо рот, — счи та ет 
Ми ха ил Би мон. — Но, к со жа
ле нию, мно гие ори ги наль ные 
ар хи тек тур ные про ек ты 

”
гре

шат“ тем, что в уго ду 
”
уни каль

но сти и кра со те“ за бы ва ет ся 
са мое важ ное — в этих до мах 
лю дям долж но быть ком форт
но. Бо лее то го, ес ли пот ре би те
лям при дет ся вы би рать меж ду 
ори ги наль ным про ек том и 
ком форт ным жильем, вы бор 
бу дет од ноз на чен. По э то му все 
это долж но со че тать ся. При 
раз ра бот ке про ек та пер вым 
сто ит вы ри со вы вать от нюдь не 
фа сад, а пла ни ров ки квар тир. 
И толь ко пос ле это го на до уже 
ре шать, ка ким об ра зом их мож
но 

”
обыг рать“».

В то же вре мя, функ ци о
наль ные не до стат ки тор го во

го комп лек са Va ni ty Ope ra ни
как не пов ли я ли на аренд ные 
став ки, уро вень ко то рых всег
да был пре дель но вы со ким. 
В ав гу сте сто и мость арен ды 
в ТК Va ni ty Ope ra на хо ди лась 
на уров не 1440–2160 у. е. 
за кв. м в год, еже год ный 
до ход от арен ды со став ля ет 
око ло 5 млн у. е. 

Не до че ты в тех со сто я
нии не от ра зи лись и на це не 
комп лек са в це лом. На ко нец 
но яб ря наз на че ны тор ги по 
про да же Va ni ty Ope ra, и уже 
из ве ст на стар то вая це на ло та, 
ко то рая со ста вит 1,96 млрд 
руб лей. «Си ту а ции, ког да ма
ло эф фек тив ное, не слиш ком 
удоб ное, но внеш не эф фект
ное зда ние так или ина че 
мо жет удов лет во рять вла дель
ца, в жиз ни встре ча ют ся, — 
рас ска зы ва ет ру ко во ди тель 
ар хи тек тур ной ма стер ской 

”
Сту дия 44“ Ни ки та Явейн. — 

Бро ская, 
”
рек лам ная“ ар хи

тек ту ра по дог ре ва ет спрос, и 
арен да од но го кв. м в та ком 
зда нии за ча стую сто ит столь
ко же, сколь ко де сять кв. м в 
эф фек тив ном, но неб ро ском».

Иде аль ные до ма
И все же про ти во ре чия меж ду 
ин те рес ным ар хи тек тур ным 
ре ше ни ем и функ ци о наль
ностью зда ния не су ще ст ву ет. 
«Нет при чин нослед ст вен
ной свя зи меж ду функ ци ей и 
кра со той», — счи та ет Анд рей 
Ку роч кин. «

”
Ко раб ли“, 

”
хру

щев ки“ и 
”
бреж нев ки“ кра си

вы ми не на зо вешь, — под 
т верж да ет ве ду щий ана ли тик 
ком па нии Setl Ci ty Вла ди мир 
Ко пы лов. — Но это не зна чит, 
что с функ ци о наль ной точ ки 
зре ния они удоб ны». 

В сов ре мен ном стро и тель
ст ве есть при ме ры иде аль
но го со от но ше ния кра со ты 
и функ ци о наль но сти. В хо де 
кон кур са, про ве ден но го в 
2004 го ду де пу та та ми го род
ско го пар ла мен та, луч шим 
был приз нан бан ков ский 
комп лекс Цент ро бан ка на 
уг лу на бе реж ной ре ки Фон
тан ки и ули цы Ло мо но со ва. 
По ст ро ен ный по про ек ту ЗАО 
«Игл Групп СанктПе тер бург», 
он пред став ля ет со бой со че та

ние ре кон ст рук ции и но во го 
стро и тель ст ва. Со сто ро ны 
Фон тан ки зда ние пол ностью 
сох ра ни ло свой ис то ри че ский 
об лик. Та же часть, ко то рая 
вы хо дит на ули цу Ло мо но со
ва, пред став ля ет со бой кон ст
рук цию из стек ла и ме тал ла 
в сти ле HiTech. Внут рен нее 
про ст ран ст во — не яр кое, сба
лан си ро ван ное и спо кой ное, 
вы пол не но с при ме не ни ем 
на ту раль но го кам ня, де ре ва 
и ко жи. В зда нии соб лю де ны 
все оп ции, не об хо ди мые для 
пол но цен ной ра бо ты бан ков
ских сот руд ни ков. 

Од ним из на и бо лее удач
ных элит ных про ек тов на пе
тер бург ском рын ке нед ви жи
мо сти яв ля ет ся жи лой дом на 
Нев ском прос пек те, 137, вы
пол нен ный по про ек ту ООО 
«Ев ге ний Ге ра си мов и парт не
ры». Зда ние удо сто е но Зо ло то
го дип ло ма Меж ду на род но го 
фе сти ва ля «Зодчество–2001». 
Не о быч ное ре ше ние комп лек
са в ви де двух сим мет рич ных 
ше сти э таж ных кор пу сов, 
со е ди нен ных пент ха у сом, 
соз да ет уни каль ную ар хи тек
тур ную кон цеп цию. Вы со кую 
оцен ку по лу чи ли так же тех
ни че ская и функ ци о наль ная 
сто ро ны про ек та. 

Боль шин ст во ар хи тек то ров 
приз на ли, что боль шая часть 
зда ний ста лин ской эпо хи 
со че та ют в се бе и кра со ту 
ар хи тек ту ры, и про ду ман ную 
тех но ло ги че скую со став ля ю
щую. Это свя за но с тем, что в 
«ста лин ках» ос нов ной ак цент 
де ла ет ся имен но на ор га ни
за ции внут рен не го про ст
ран ст ва, все раз ви ва ет ся в 
нап рав ле нии от внут рен не го 
к внеш не му. Ины ми сло ва  
ми, фа сад обус лов лен ин 
 те рье ром, а не на о бо рот. «Ес
ли ар хи тек тор ре ша ет за да чу 
в та ком раз ре зе, то у не го не 
долж но воз ник нуть проб лем 
с внеш ним об ли ком. Но это 
при ус ло вии, ес ли ар хи тек тор 
уло вил об раз зда ния, а это 
уже на уров не под соз на ния, 
— по ды то жил ге не раль ный 
ди рек тор «Ар хи тек тур ной 
ма стер ской М. Я. Бре не ра» 
Ми ха ил Бре нер. 

ТАТЬЯ НА ШУ БИ НА


