
правила игры
Процесс подачи документов 
сейчас занимает от двух дней 
до двух недель, свидетельству-
ют риелторы. То есть вовсе 
не 20 минут на прием одного 
пакета, о которых говорит 
руководство Росрегистрации. 
Частник, записавшийся сегод-
ня, может получить пригла-
шение на середину декабря, 
особенно если он живет в 
Приморском районе, где про-
живает более полумиллиона 
человек, а филиала регистра-
ционной службы нет.

«Срок оформления доку-
ментов зависит от размеров 
района города, а также от 
количества оставшихся у ре-
гистратора штатных единиц, 
— комментирует исполни-
тельный директор 

”
Юринфо-

Недвижимость“ Николай 
Лавров. — И не зависит от 
того, что это за документы — 
подаваемые для заключения 
договоры или просто запрос 
выписки из ЕГРП».

И все-таки худшее, навер-
ное, позади. «И Росрегистра-
ция, и участники рынка по-
степенно приспосабливаются 
к ситуации. Росрегистрация 
по мере сил справляется с 
форс-мажорами, риелторы 
менее истерично на эти форс-
мажоры реагируют, — замеча-
ет заместитель генерального 
директора АРИН Владимир 
Спарак. — Постепенно накал 
снижается».

В отличие от риелторов, 
застройщики, из тех, кто в 
принципе соглашаются рас-
суждать об органах регистра-
ции публично, более прин-

ципиальны. «К сожалению, 
смена руководства никак не 
повлияла на работу регистра-
тора, — заявила директор 

по маркетингу и продажам 
компании КВС Наталья Агрэ. 
— Система не отлажена, доку-
менты регистрируются не за 

пять дней, как должно быть 
по закону, а в лучшем случае 
в течение полутора месяцев. 
Это существенно усложняет 

строительным компаниям 
планирование графика 
финансирования строи-
тельства объекта. Хорошо, 

что мы имеем возможность 
финансировать стройку, не 
завися от средств дольщиков, 
и поэтому в нашем случае 
это никак не отражается 
на скорости строительства, 
но ведь есть компании, где 
другая ситуация. Если мы 
соблюдаем 214-ФЗ, то почему 
государственные структуры 
считают, что они не обязаны 
это делать?»

Степень накала можно 
описать «репликами с мест» 
— это потребители услуг 
государственной регистра-
ции пообщались с Марией 
Мельниковой в формате 
онлайн на форуме портала 
bn.ru. «Чтобы попасть на 
прием, необходимо взять та-
лончик в автомате (речь идет 
об «электронной очереди», 
организованной в централь-
ном офисе регистратора в 
Едином центре документов 
на ул. Красного Текстильщи-
ка. — ”Ъ-Дом“). Но талончи-
ков мало, и выдаются они 
только на текущий день. И 
за ними тоже нужно занять 
очередь, — рассказал Марии 
Мельниковой петербуржец, 
недавно купивший квартиру. 
— Очередь люди начинают 
занимать за сутки, создают 
списки, дежурят с этими 
списками весь день и всю 
ночь, с утра выстраиваются 
согласно спискам, получают 
талончики, и весь день стоят 
уже с ними, чтобы сдать доку-
менты. Вокруг офиса образо-
валась целая толпа нахлебни-
ков, которые за сумму 3 тыс. 
руб. плюс доверенность за 
800 руб. отстоят очередь 
за вас, сдадут документы, 

а потом их получат. Суще-
ствует даже организация 
прямо на территории ЕЦД, 
которая якобы официально 
предоставляет такие услуги, 
заключает с регистратором 
договор». И это притом, что, 
переехав с Галерного проезда 
на арендованную террито-
рию в ЕЦД, Росрегистрация 
увеличила свою площадь с 
10 до 16,7 тыс. кв. м (в том 
числе площадь зала ожида-
ния выросла в два раза — до 
1 тыс. кв. м, а число окон для 
приема выросло с 44 до 64).

Исполняющий обязанно-
сти начальника службы реги-
страции обещает проблему 
решить и жалуется на кад- 
ровый голод: «Сокращение 
времени ожидания в очереди 
— наша приоритетная задача. 
Главный фактор задержек 
— недостаточное кадровое 
обеспечение, но, несмотря 
на это, мы применяем все 
доступные для нас методы 
интенсификации процесса 
приема заявителей. Работает 
программа предварительной 
подготовки данных (ИС ППД), 
с помощью которой можно 
самостоятельно подготовить 
заявление о государственной 
регистрации и сократить тем 
самым время приема доку-
ментов с 20 до 7–10 минут по 
одному пакету. Документы 
для госрегистрации можно 
направить и почтой, при 
этом, если регистрируются 
права по сделке, то она долж-
на быть оформлена нотари-
ально, тогда и заявление о 
госрегистрации оформляется 
у нотариуса.

(Окончание на стр. 18)
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Регистрационные бездействия

Клиенты, подающие сегодня документы в орган государственной регистрации, который по старинке именуют ГБР, хотя он уже даже не ФСР, а 
Росрегистрация, могут получить их в будущем году. И не исключено, что даже не в начале будущего года, а ближе к весне. Исполняющий обязан-
ности руководителя Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Санкт-Петербургу Мария Мель-
никова рекомендует потерпеть, обещая массу электронных сервисов — уже в ближайшее время. Риелторы терпят, политкорректно высказыва-
ясь в том плане, что лучше регистратора не трогать, а то год назад было еще хуже.

Проблему кадрового дефицита и слабой подготовки служащих регистрационной службы отмечают все участники рынка
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— Когда ГК «Пионер» вы-
шла на рынок Петербурга?
— ГК «Пионер» основана в 
2001 году и занимается реали-
зацией проектов по финан-
сированию и строительству 
недвижимости жилого и ком-
мерческого назначения на 
территории Москвы, Санкт-
Петербурга и ряда регионов.

Наша стратегия с самого на-
чала была основана на выпол-
нении всего комплекса работ, 
связанных с созданием объек-
тов недвижимости: от выбора 
участка под застройку, опреде-
ления best use и разработки 
концепции, маркетинговой 
стратегии, привлечения фи-
нансирования, организации 
и управления строительными 
работами — до продвижения 
и реализации и эксплуатации 
построенных объектов недви-
жимости. Нам так и сложнее, 
и проще. Сложнее — потому 
что приходится продумывать 
все детали каждого проекта, а 
проще, потому что от проек-
та к проекту накапливается 
опыт и в компании остаются 
все наработки.
— Сколько жилья уже 
построено компанией в 
Санкт-Петербурге?
— В портфеле компании 
11 проектов (более 600 тыс. 
кв. м), пять из которых — дом 
«Авангард» и дом на Коро-
винском шоссе в Москве, 

жилой дом «Новый Колизей», 
ЖК «Новая высота» и дом на 
Арсенальной набережной в 
Санкт-Петербурге — уже реа-
лизованы.

К 2015 году планируемый 
объем введенного в эксплуа-
тацию жилья в новых про-
ектах составит около 385 тыс. 
кв. м. В проектах предусмо-
трены помещения для со-
циальной и коммерческой 
инфраструктуры площадью 
около 55 тыс. кв. м.

Объем инвестиций в 
реализованные проекты уже 
составляет более 8,5 млрд руб., 
а к 2015 году в перспективные 
объекты будет инвестировано 
еще порядка 28 млрд руб.

Сегмент недвижимости 
комфорт-класса — это стра-
тегическое направление 
для развития нашей компа-
нии. Как известно, комфорт 
складывается из множества 
деталей: насколько уютным 
окажется, к примеру, подъезд, 
насколько быстро и бесшумно 
двигается лифт, имеется ли 
удобная стоянка, предусмотре-
ны ли подсобные помещения 
в квартире, детская и спортив-
ная площадки во дворе.
— Первый проект ком-
пании в Петербурге был 
на улице Восстания, 
по-моему, это был проект 
коммерческой недви-
жимости. Есть ли сейчас 

проекты коммерческой 
недвижимости? 
— Дом на ул. Восстания «Но-
вый Колизей» — это жилой 
дом, один из наших первых 
проектов, получивших обще-
ственное признание. На меж-
дународном конкурсе «Зодче-
ство 2004» «Новый Колизей» 
был награжден Серебряным 
дипломом. 

Но планы по коммерче-
ской недвижимости тоже 
имеются. Например, наш но-
вый проект YE’S. 1 сентября 
2011 года начались продажи 
апартаментов в апартамент-
отеле бизнес-класса, который 
станет частью многофунк-

ционального комплекса YE’S. 
МФК строится в Выборгском 
районе Санкт-Петербурга. 
Его строительство планиру-
ется завершить к концу 2013 
года. Стоимость проекта 
составляет $350 млн. Общая 
площадь составит 156 тыс. 
кв. м. Комплекс включает в 
себя два 16-этажных жилых 
корпуса общей площадью 
112 тыс. кв. м.

То, что мы сейчас делаем 
в YE’S, — это наш ответ на за-
просы современного челове-
ка к качеству жизни и наше 
уникальное предложение для 
инвесторов. Мы предлагаем 
апартаменты для собствен-

ников и одновременно — 
новый инвестиционный 
продукт с гарантированной 
доходностью.

Все, что нужно для ком-
фортной жизни, будет рас-
положено непосредственно в 
YE’S: торговые галереи, кафе 
и рестораны, продуктовые 
супермаркеты, салон красоты, 
аптека, стоматологическая 
клиника, небольшая библио-
тека, бильярдный клуб, спор-
тивный комплекс и собствен-
ный детский сад на 80 мест.

Сами апартаменты будут 
полностью готовы к жизни и 
заселению собственников или 
арендаторов.

Мы считаем, что в оборот 
давно пора ввести известное 
во всем мире определение 
— «апартаменты». Это ком-
мерческая недвижимость, 
создаваемая для того, чтобы и 
физические, и юридические 
лица — институциональные 
инвесторы — приобретали ее 
для извлечения прибыли от 
сдачи в аренду.

Апартаменты смогут 
купить частные лица. По 
статистике, примерно 
каждый пятый покупатель 
приобретает квартиру не для 
собственного проживания, а 
с целью сохранения средств 
или извлечения дополнитель-
ного дохода от аренды. Наш 
апартамент-отель — это за-
конченный и проработанный 
инвестиционный продукт 
высокого уровня. 

У него два ключевых преи-
мущества. Во-первых, апар-
таменты принесут владельцу 
в 2–2,5 раза более высокий 
доход от сдачи в аренду, чем 
обычная квартира (не 4–5% в 
год, а 8–10%). Во-вторых, это 
более «продвинутый» продукт, 
так как у инвестора появляет-
ся возможность получить услу-
гу по управлению сданными в 
аренду апартаментами.

Нам приходилось бесе-
довать с людьми, которые 
сдают по несколько квартир в 

разных местах города. В итоге 
они получали проблемы с 
управлением, эксплуатацией, 
сбором арендной платы, с 
конфликтами своих арендато-
ров с соседями и понимали, 
что им надо либо нанимать 
управляющего, либо про-
давать квартиры. В нашем 
же апарт-отеле все объекты 
можно брать блоком, в одном 
месте, и тут же подписать до-
говор на управление.

Эксплуатацией, а также 
управлением апартамент-
отелем YE’S будет заниматься 
профессиональная управ-
ляющая компания Becar YE’S, 
созданная при участии компа-
нии NAI Becar.

Все сделки по инвестирова-
нию в апартаменты заключа-
ются на основе ФЗ №214 «Об 
участии в долевом строитель-
стве многоквартирных домов 
и иных объектов недвижимо-
сти и о внесении изменений 
в некоторые законодательные 
акты Российской Федерации» 
от 1 апреля 2005 года. 

А это значит, что инвестору 
гарантирована собственность 
при вложении средств.
— С какими банками рабо-
тает компания — кто креди-
тует строительство?
— Мы работаем с банком 
«Санкт-Петербург», Номос-
банком, по ипотечным про-
граммам работаем с Татфонд-
банком, Промсвязьбанком и 
МБРР.
— Есть ли планы по откры-
тию новых направлений 
деятельности?
— Дальнейшее развитие 
компания связывает, в том 
числе, и с расширением гео-
графии присутствия. В 2009 
году подписано соглашение с 
администрацией Краснодара 
о реконструкции квартала в 
центральной части города. 
Также компания рассматри-
вает этот регион как потенци-
ально интересный для строи-
тельства проектов курортной 
недвижимости.

правила игры
(Окончание. Начало на стр. 17)
Такой порядок подачи до-

кументов может быть очень 
актуален при оформлении прав 
на наследство, поскольку для 
получения свидетельства о пра-
ве на наследство необходимо 
обратиться к нотариусу, он же 
и может оформить заявление 
о госрегистрации и отправить 
его по почте».

Народ, однако же, констати-
рует: «По закону срок регистра-
ции прав на недвижимость 
— один месяц, а задержки 
составляют от 4 до 6 месяцев от 
официального срока. Но доку-
менты выдадут тем числом, ко-
торым они должны были быть 
выданы! Появилось много 
людей, которые предоставляют 
услуги по ускорению регистра-
ции, стоит это 

”
удовольствие“ 

от 10 до 25 тыс. руб. за квар-
тиру (коммерческая недвижи-
мость значительно дороже). И 
это плата только за выдачу до-
кументов в положенный срок 
или с минимальной задержкой 
в три недели!» Мария Мельни-
кова элегантно парирует по-
добные претензии: «Согласно 
п. 3 ст. 13 Федерального закона 
от 21.07.1997 № 122-ФЗ 

”
О госу-

дарственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и 
сделок с ним“ (

”
Закон о реги-

страции“), государственная ре-
гистрация прав проводится не 
позднее чем в месячный срок 
со дня приема заявления и 
документов, необходимых для 
государственной регистрации. 
Вместе с тем согласно п. 3 ст. 2 
Закона о регистрации датой 
государственной регистрации 
прав является день внесения 
соответствующих записей 
о правах в Единый государ-
ственный реестр прав». По-
лучается, система сработала 
вовремя, только на выходе 
застопорилось.

Проблему кадрового дефици-
та и слабой подготовки служа-
щих регистрационной службы, 
отмечают все участники рынка. 
И ею же объясняют имеющиеся 
проблемы. «Два-три года назад, 
до реорганизации ГБР, регистра-
ция сделки занимала три дня. 
После переподчинения бюро 
Федеральной регистрационной 

службе начались проблемы, так 
как, по сути, сотрудников ком-
мерческой организации поса-
дили на зарплаты федерального 
бюджета, вследствие чего около 
половины профессионального 
штата было потеряно, — расска-
зывает Николай Лавров. — Но и 
в дальнейшем этому органу так 
и не дали прийти в себя, реор-
ганизуя его каждый год. В итоге 
был утерян уже практически 
весь штат. Сегодня в ФРС рабо-
тают люди совершенно другого 
профессионального уровня, что 
и приводит к задержкам и ги-
гантскому количеству ошибок в 
выдаваемых документах».

«Какое-то время назад все 
работало достаточно ритмич-
но, — подтверждает Владимир 
Спарак. — Реорганизация, 
изменение финансирования 
и кадрового состава и, как 
финальная точка, смена началь-
ника — все это внесло раздрай в 
рабочие процессы».

Что характерно, при этом 
на рынке вовсе нет революци-
онных настроений. Напротив, 
риелторы просят лишь оста-
вить регистратора в покое. «Не 
нужно делать резких движений. 
Есть серьезные опасения, что 
большинство сегодняшних 
нововведений будут содержать 
в себе немалую долю предвы-
борного популизма. Не нужно 
мешать системе работать», — 
говорит Владимир Спарак.

«Выход из ситуации возмо-
жен единственный: набрать 
более квалифицированных 
сотрудников и хотя бы года три 
не реорганизовывать систему, 
давая ей тем самым прийти 
в себя», — полагает Николай 
Лавров.

Мария Мельникова, одна-
ко, уповает на инновации. 
«Мы прорабатываем вопрос о 
введении предварительной за-
писи через наш сайт, — говорит 
она. В ближайшей перспективе 
к предоставлению госуслуги 
в части приема и выдачи до-
кументов будут привлечены 
бюджетные учреждения — Ка-
дастровая палата и многофунк-
циональные центры (МФЦ). И 
это не посредники, а госучреж-
дения, которым законом будут 
переданы соответствующие 
полномочия».

РОМАН БИЗЮКОВ

Регистрационные 
бездействия «Мы предложили инвесторам 

уникальный продукт»
интервью

Группа компаний «Пионер» присутству-
ет на рынке Петербурга уже десять лет. 
За это время компания построила более 
600 тыс. кв. метров. Сейчас «Пионер» 
начал развивать новые направления. 
О планах на ближайшие пять лет гене-
ральный директор ГК «Пионер» направ-
ления «Санкт-Петербург» Юрий Грудин 
рассказал корреспонденту «Ъ-Дом» 
Роману Русакову.
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Рынок аренды в ожидании перемен
«Серый наем» смогут отбелить цивилизованные конкуренты

наем
На рынке жилой аренды 
Санкт-Петербурга в 2011 году 
наблюдаются противоречивые 
тенденции: спрос на съемное 
жилье снижается, но арендные 
ставки держатся на позици-
ях, которые они заняли еще 
в конце 2010 года. Эксперты 
считают, что через несколько 
лет появление альтернативных 
программ и схем по сдаче жи-
лья в аренду сможет сделать 
этот рынок более цивилизо-
ванным и предсказуемым.

Первоочередным фактором 
при выборе объекта аренды, 
как несколько лет назад, так 
и сегодня, является цена. 
Затем, по мере уменьшения 
значимости, следуют: район 
города, размещение дома от-
носительно метро, состояние 
квартиры, присутствие в ней 
мебели.

Эдуард Киямов, директор 
филиала ЗАО «Желдорипо-
тека» в Санкт-Петербурге, 
говорит, что в начале перво-
го квартала 2011 года на 
петербургском рынке жилой 
аренды наблюдался баланс 
спроса и предложения. Но уже 
к концу марта спрос начал 
снижаться. Данная тенденция 
прослеживалась и в апреле. 
Исключением стали лишь 
элитные квартиры, спрос на 
которые увеличился еще в 
середине января и продолжа-
ет оставаться на стабильном 
уровне. 

Держат планку
При этом, несмотря на со-
кращающийся почти по всем 
объектам спрос, арендодате-
ли пока не спешат снижать 
арендные ставки. В связи с 
этим на рынке сейчас на-
блюдается дисбаланс спроса 
и предложения: ставки на жи-
лую аренду слишком высоки, 
чтобы подстегнуть интерес 
к съемному жилью. Клиенты 
стали более требовательны-
ми к предлагаемому жилью, 
изменился и подход к техни-
ческому оснащению жилья», 
— говорит господин Киямов.

Ставки аренды одноком-
натных квартир сегодня 

начинаются от 16 тыс. руб. в 
месяц, двухкомнатных — от 
20 тыс. руб. в месяц, трех-
комнатных — от 23 тыс. руб. 
в месяц. Если же говорить об 
элитных квартирах, то здесь 
стоимость аренды одноком-
натной квартиры начинается 
от 40 тыс. руб. в месяц, двух-
комнатной — от 60 тыс. руб. 
в месяц, трехкомнатной — от 
70 тыс. руб. в месяц. 

«Вследствие пониженного 
спроса проблем с предложе-
нием на рынке аренды сейчас 
практически нет. Арендодате-
ли жилья стали более лояльно 
относиться к квартирантам с 
маленькими детьми и живот-
ными», — говорит господин 
Киямов. 

С ним согласна менеджер 
департамента аренды компа-
нии «Петербургская недви-
жимость» Вероника Сурнина: 
«Сегодняшний наниматель 
стал более разборчив, изби-
рателен. Если раньше относи-
тельно недорогой вариант в 
центре города уходил момен-
тально, сейчас есть примеры, 
когда такие квартиры стоят 
неделю, две и больше. В целом 
среднее время экспозиции 
квартиры составляет сегодня 
от трех дней до двух недель. 
После двух недель, как прави-
ло, хозяева соглашаются на 
плавное снижение цены». 

Роман Иваницкий, за-
меститель генерального 
директора Megapolis Property 
Management, отмечает, что 
в Петербурге ощущается 
дефицит качественных пред-
ложений аренды жилья для 
корпоративных клиентов — 
крупных транснациональных 
корпораций, посольств и 
представительств зарубежных 
компаний, которые хотели бы 
снять для своих сотрудников 
апартаменты на длительный 
срок. «С приходом крупных 
компаний, переносящих свои 
головные офисы в Петербург, 
государственных структур, 
спрос на такие объекты рас-
тет», — говорит он.

Это способствует появле-
нию все большего количества 

проектов по созданию доход-
ных домов. Например, в мае о 
таких планах заявила группа 
компаний «Пионер» — кварти-
ры для сдачи в аренду будут 
продаваться в комплексе 
«Желтая подводная лодка». 

«Представители зарубеж-
ных компаний выражают 
пожелания поселить своих со-
трудников в шаговой доступ-
ности от офиса, как правило, 
в центре города. Центральный 
район Петербурга интересует 
и отечественные крупные 
компании. Но в центре пред-
ложение ограничено из-за 
общего состояния жилого 
фонда: половине зданий в 
историческом центре требу-
ется капитальный ремонт. В 
такой ситуации дефицита и 
растущего спроса на каче-
ственные жилые площади в 
историческом центре города 
цена аренды будет расти 
именно в этом сегменте», 
— прогнозирует господин 
Иваницкий. 

Павел Пикалев, дирек-
тор Penny Lane Realty Saint 
Petersburg, говорит: «В тече-
ние года на ценообразование 
на рынке аренды элитной 
недвижимости влиял целый 
ряд трендов: зимнее затишье 
деловой активности, летний 
сезон отпусков, несколько 
усиленный жаркой погодой, 
традиционная активизация 
на рынке аренды весной и, в 
большей степени, осенью — 
сезон ротации консульских 
сотрудников, начала новых 
проектов, учебного года в 
школах. Влияние оказали и 
достаточно неожиданные 
резкие колебания на финансо-
вом рынке в августе. На ценах 
сказался анонсированный 
переезд компаний 

”
Газпром 

нефть“ и 
”
Газпром экспорт“ 

— целый ряд собственников, 
воодушевленных перспекти-
вами возможного всплеска 
спроса среди переезжающих 
москвичей, заняли более 
жесткую позицию в пере-
говорах — притом, что лидер 
рынка углеводородов, по всей 
видимости, пустил процесс на 

самотек. В течение лета часть 
(15% от общего объема предло-
жения) собственников двух-, 
трех- и четырехкомнатных 
квартир снизила арендные 
ставки. Особенно серьезно 
(на 10,3%) цены упали на 
четырехкомнатные квартиры: 
со 145 тыс. до 130 тыс. руб. в 
месяц. В то же время цено- 
образование в течение года 
было крайне нестабильно, 
что, на наш взгляд, связано в 
основном с незначительным 
объемом предложения таких 
объектов».

Вывести из тени
С 1 июля 2011 года в Санкт-
Петербурге заработала 
программа коммерческого 
найма жилой недвижимости. 
Очередникам, ожидающим 
получения бесплатного жи-
лья, было предложено снять 
квартиры в аренду. Пока 
город на эту программу на-
правил 500 квартир. Согласно 
программе аренда одноком-
натной квартиры обойдется 
в среднем в 4620 рублей в 
месяц, двухкомнатной — в 
6380 рублей, трехкомнатной 
— в 8690 рублей. Плюс ком-
мунальные услуги. По словам 
представителей Жилищного 
комитета, цена будет регули-
роваться договором и незна-
чительно варьироваться год 
от года. Договор на аренду жи-
лья заключается с очередника-
ми на срок пять лет и может 
быть продлен или прекращен 
по желанию нанимателя. В 
случае если квартиросъемщи-
ку жилье не понравилось и он 
его освобождает, в очередь на 
улучшение жилищных усло-
вий он сможет встать лишь 
через пять лет. 

По условиям коммерче-
ского найма жилье в новых 
домах будет предоставляться 
только гражданам, нуждаю-
щимся в улучшении жи-
лищных условий, которые 
стоят на учете. Для того чтобы 
воспользоваться льготой, 
придется сняться с учета. 
Внаем будут сдавать не более 
33 кв. м на одинокого чело-

века или 18 кв. м на каждого 
члена семьи. Договор на 
предоставление такого жилья 
будет краткосрочным, рас-
считанным на пять лет, но с 
последующей пролонгацией 
при условии выполнения 
договорных обязательств и 
стопроцентной выплатой ком-
мунальных платежей, а также 
суммы аренды. 

Как ранее заявляли в 
Жилищном комитете, жилье 
коммерческого найма будет 
предоставляться в возводимых 
за счет бюджета домах При-
морского и Красносельского 
районов. Планировалось, 
что две-три из 15 парадных 
в таких домах будут сдавать 
в аренду по коммерческим, 
но не рыночным ценам. По 
подсчетам чиновников, вос-
пользоваться услугой захотят 
примерно 25–30 тыс. человек.

Оператором программы 
выступает «Горжилобмен». 
Заявление на коммерческий 
наем государственного жилья 
можно подать не только в 
«Горжилобмене», но и в адми-
нистрации района, а также в 
многофункциональных цен-
трах. Письменный ответ на 
запрос будет предоставлен в 
течение 30 календарных дней. 
Фактическое оформление же 
произойдет в течение 60 дней. 
За попытки сдачи предостав-
ленной жилплощади в суб- 
аренду, а также за задержки 
платежей более трех месяцев 
арендаторы будут выселяться 
судебными приставами без 
каких-либо судебных разбира-
тельств.

Программа вызвала боль-
шой интерес среди очеред-
ников. Однако, как говорят 
участники рынка, пока на 
цены на аренду на свободном 
рынке не повлияла. 

Татьяна Болбошенко, 
руководитель отдела аренды 
АН АРИН, считает, что целевая 
аудитория программы со-
циального найма сегодня не 
является активным участни-
ком рынка жилой аренды. 
«Предполагаемые ставки, 
которые значительно ниже 

среднерыночных, на сегмент 
аренды в целом не окажут 
существенного влияния. 
Впрочем, если через какое-то 
время расширят категорию 
участников, на которую 
рассчитан проект, это может 
быть серьезным ударом для 
рынка аренды Петербурга», — 
признает она.

Влиять на цены и порядок 
работы на рынке аренды 
будут не только госпрограм-
мы по сдаче жилья в аренду 
и появление новых проектов 
«доходных домов». Рано или 
поздно, полагают эксперты 
государство начнет выводить 
этот рынок из тени — сейчас 
внушительные денежные по-
токи проходят мимо фискаль-
ных ведомств. Не говоря уже 
о том, что неотрегулирован-
ность рынка влечет к массо-
вым нарушениям.

Заместитель директора АН 
«Бекар» Ирина Бузина сетует, 
что Россия пока очень сильно 
отстает от стран Западной 
Европы с точки зрения 
развития законодательства 
и подзаконных актов, в 
которых прописывается 
регламент всех действий на 
рынке аренды. «Например, 
в Германии арендодатель не 
может взять с потолка цену на 
аренду или проиндексировать 
ее на столько процентов, на 
сколько он захочет. Там суще-
ствуют определенные рамки 
по стоимости и формулы для 
расчета, и все это закреплено 
законом», — говорит она.

Александр Пастухов, 
руководитель отдела аренды 
АН «Итака», впрочем, песси-
мистичен и полагает, что из-
менения вряд ли произойдут 
завтра: «Предпосылок появ-
ления изменений в законо-
дательстве, регулирующих 
работу в сфере аренды жилых 
помещений, по-прежнему нет. 
Отсутствуют нормативные 
акты, определяющие отноше-
ния собственников и аренда-
торов, не создаются структу-
ры, контролирующие работу 
на рынке аренды». 

РОМАН РУСАКОВ

Сблокированный 
рынок
Таунхаусы демонстрируют стабильность

малоэтажное жилье
Около 15 лет назад в Петербурге 
начали осваивать новый вид жи-
лого строительства — таунхаусы. 
Однако широкого развития этот 
сегмент не получил — дороговиз-
на земли не способствовала раз-
витию малоэтажных комплексов 
в черте города. Все же неболь-
шие объемы сблокированных 
коттеджей в городе строятся — 
преимущественно на окраинах.

Средоточием таунхаусов, 
отдельно стоящих домов и 
малоэтажных жилых комплек-
сов были и остаются Коломяги и 
территория вокруг Суздальских 
озер. В Коломягах сейчас идет 
строительство таких жилых 
комплексов, как «Нормандия» 
(крупный долгоиграющий 
проект), «Портофино», в Вы-
боргском районе это «Флагман», 
«Суздальский этюд». Стоимость 
одного квадратного метра 
такого жилья составляет от 
70 до 100 тыс. руб. В Курортном 
районе на побережье Финского 
залива компания «БТК девелоп-
мент» реализует комплекс таун-
хаусов бизнес-класса Ollila. Здесь 
один квадратный метр стоит от 
80 тыс. руб. 

Любимое место
Коммерческий директор ком-
пании Creacon Максим Петухов 
так объясняет интерес застрой-
щиков таунхаусов к Коломягам: 
«Считается, что данный район 
наиболее полно соответствует 
требованиям этого формата 
недвижимости. Во-первых, здесь 
ведется малоэтажная застройка, 
во-вторых, это тихий и зеленый 
район города, в-третьих, Коломя-
ги имеют всю необходимую для 
жизни инфраструктуру. Выборг-
ский район, как и Приморский, 
также считается пригодным для 
такой застройки, но проекты в 
Выборгском районе едва ли мож-
но отнести к городской черте. 
Скорее, это уже ближайший при-
город Санкт-Петербурга». При 
этом Максим Петухов считает, 
что малоэтажные перспективы 
есть и у Красносельского района. 
«Но вряд ли в скором времени 
такие проекты в заметном коли-
честве начнут осваиваться. Во-
первых, из-за ограниченности 

спроса. Таунхаусы в черте города 
позиционируются в основном 
как альтернатива квартире, но 
стоят они дороже трехкомнат-
ного жилья в многоэтажке. Хотя 
стоимость одного квадратного 
метра в таунхаусе в некоторых 
проектах равносильна стоимо-
сти одного квадратного метра 
квартиры — в среднем от 85 тыс. 
руб., в некоторых проектах 
эта цена может начинаться 
от 67–70 тыс. руб., но из-за 
большого метража (такая цена 
предлагается для объектов от 
200 кв. м) общая сумма получа-
ется значительной. Во-вторых, 
осваивая новые территории, 
девелоперы стремятся извлечь 
как можно больше выгоды с каж-
дого квадратного метра, потому 
многоэтажное строительство 
наиболее прибыльно», — по-
ясняет он. Марина Селиванова, 
руководитель департамента 
продаж недвижимости ОАО 
«БТК девелопмент», считает, что 
таунхаусы целесообразнее всего 
строить в престижных районах 
вроде Приморского, Курортного 
и Выборгского. «Такие объекты 
должны иметь хорошую транс-
портную доступность, желатель-
но, чтобы рядом располагалась 
рекреационная зона, водоем», — 
говорит она. Владислав Фадеев, 
руководитель отдела маркетинга 
компании GVA Sawyer, считает, 
что строить таунхаусы можно 
либо на Крестовском остро-
ве, либо в районах, которые 
формально находятся в черте 
города, но фактически вы-
несены за пределы массовой 
жилой застройки. Например, 
в Петродворцовом районе, в 
Колпинском, Пушкинском. «Да, 
был опыт строительства таун-
хаусов в Выборгском районе, 
но сейчас он неприменим в 
связи с уровнем цен на землю», 
— припоминает он. «Большая 
привлекательность таунхаусов 
по сравнению с квартирами 
объясняется стремлением людей 
жить в более безопасном месте, 
с однородным социальным 
окружением, с благоустроенной 
охраняемой территорией, на 
которой есть детские площадки, 
места для отдыха и удобная 
парковка.

(Окончание на стр. 20)
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Эксперты считают, что после 
открытия последнего участ-
ка КАД появились новые 
возможности для развития 
жилищного и коммерческого 
строительства в Ломоносо-
ве, Петергофе, а особенно в 
Кронштадте. По прогнозам 
районных властей, числен-
ность населения города в 
ближайшие 10 лет вырастет 
в 1,5 раза.

Михаил Бузулуцкий, 
директор по маркетингу 
и продажам «Главстрой-
СПб», уверен, что сквозное 
движение по КАД является 
позитивным моментом в 
развитии транспортной ин-
фраструктуры и логистики. 
«Однако ввиду значительной 
капиталоемкости этого вида 
бизнеса моментального (то 
есть в перспективе 3–4 лет) 
появления проектов ожидать 
не стоит», — говорит он.

Эксперты уверены, что 
новый толчок для развития 
получит жилищный сектор. 
Начнется строительство 
новых логистических, 
торговых площадей и бизнес-
парков. В настоящее время 
уже заявлены такие масштаб-
ные проекты, как строи-
тельство Военно-морской 
академии и смешанного 
административно-делового 
и жилого комплекса ком-
пании «Кронштадтские 
паруса», переезд «Новоад-

миралтейских верфей» из 
центра Петербурга на остров 
Котлин. В рамках соглаше-
ния, заключенного между 
губернатором Петербурга и 
ОАО «Объединенная судо-
строительная корпорация», 
Кронштадт принимает на 
себя обязательства по раз-
мещению объектов соци-
ального назначения, в том 
числе жилья, по обеспече-
нию транспортной доступ-
ности с учетом ежедневной 
перевозки 5 тыс. человек и 
инженерно-техническому 
обеспечению территории. «В 
следующем году начнется ре-
новация промышленных зон 
севернее Кронштадтского 
шоссе. На этой территории 
будет размещено порядка 
20 предприятий и объектов 
инженерной, транспортной 
и коммунальной инфра-
структуры», — напоминает 
Александр Кретов, исполни-
тельный директор ЗАО «БФА-
Девелопмент». К 2015 году в 
Кронштадте планируют соз-
дать природный заказник, 
построить дорогу-дублер, а 
также военно-научный центр 
ВМФ. Благодаря всем этим 
нововведениям население 
района может увеличить-
ся на 20 тыс. жителей. По 
разным оценочным данным, 
в настоящее время в Крон-
штадте проживает от 41 до 
43 тыс. человек.

Екатерина Лапина, 
директор департамента 
коммерческой недвижимо-
сти АРИН, говорит, что пока 
резкого роста цен на аренду 
недвижимости на острове 
не наблюдается. «Ни по-
тенциальные арендаторы, 
ни покупатели пока еще не 
привыкли к тому, что КАД 
наконец-то завершена. Этот 
процесс не быстрый, думаю, 
пройдет еще год, пока петер-
буржцы привыкнут к кольце-
вой в ее новом завершенном 

виде. После этого и можно 
будет говорить о повышении 
интереса и, соответственно, 
о повышении цен на коммер-
ческую недвижимость Крон-
штадта», — отмечает она.

Эдуард Киямов, директор 
филиала ЗАО «Желдорипоте-
ка» в Санкт-Петербурге, счи-
тает, что первой на новый 
статус острова отреагирует 
коммерческая недвижи-
мость: «Этому способствуют 
транспортные пути на Киев 
и Таллин, что подтолкнет 

близлежащие территории 
к развитию придорожной 
инфраструктуры». 

Павел Пикалев, дирек-
тор Penny Lane Realty Saint 
Petersburg, также считает, 
что в сегменте коммерческой 
недвижимости наиболее ве-
роятно развитие логистиче-
ских площадей и придорож-
ной инфраструктуры. «Мы 
не ожидаем роста спроса на 
торговые и офисные площа-
ди в ближайшей перспек-
тиве, ведь заявленные 6000 

рабочих мест, созданные на 
базе будущих 

”
Новоадмирал-

тейских верфей“, должны 
быть сначала обеспечены 
жильем и объектами соци-
альной инфраструктуры», — 
отмечает при этом господин 
Пикалев.

Александр Захаров, 
директор по коммерческой 
недвижимости АН «Итака», 
считает, что перспективы 
для развития придорожной 
инфраструктуры вдоль КАД 
в Кронштадте хорошие — 

территории уже обеспечены 
необходимыми мощностями 
и инженерной инфраструк-
турой.

Виктор Фролов, директор 
направления коммерческого 
строительства генподрядной 
компании STEP, полагает, 
что сейчас открытие сквоз-
ного движения по КАД не 
отразилось на стоимости 
аренды коммерческих 
помещений, поскольку на 
острове просто не сформи-
рован рынок коммерческой 

недвижимости. «Здесь нет 
качественных офисных 
площадей, торговые центры 
носят локальный характер. 
Рост стоимости аренды воз-
можен при появлении новых 
первоклассных проектов, ко-
торые бы потянули за собой 
изменение и развитие рынка 
коммерческой недвижимо-
сти Кронштадта. Такая ситуа-
ция произошла с проектами 
на Пулковском шоссе, после 
того как были реализова-
ны наиболее крупные из 
них — технопарк компании 

”
Технополис“ (STEP выступил 

генподрядчиком), мегамолл 

”
Лето“ (открытие состоится 

в ближайшее время) и др. 
Одним из таких проектов для 
рынка коммерческой недви-
жимости Кронштадта мог бы 
стать многофункциональный 
комплекс 

”
Кронштадтские 

паруса“, который 
”
ВТБ-

Девелопмент“ собирался по-
строить к 2013 году на базе 
военного учебно-научного 
центра Военно-морского фло-
та 

”
Военно-морская акаде-

мия имени адмирала флота 
Советского Союза Кузнецова“ 
(ВУНЦ ВМФ ВМА). Впрочем, 
реализация проекта пере-
носится на период с 2015 
по 2017 годы, когда оконча-
тельно будет перебазирован 
ВУНЦ ВМФ ВМА», — рассказал 
господин Фролов.

Также существует проект 
планировки территории юж-
нее Кронштадтского шоссе. 
Территория — около 200 га. 
Здесь планируется жилая за-
стройка, торговый комплекс, 
отделения банка и полиции, 
поликлиника, гостинич-
ный комплекс, школа, дом 
ветеранов, спортивно-
развлекательный объект, пар-
кинг. Квадрат между улицами 
Грейга и Литке предусмотрен 
для застройки. Пока что 
здесь располагаются огород-
нические хозяйства граждан, 
но это, как говорят чиновни-
ки, незаконные посадки. 

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ
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малоэтажное жилье
(Окончание. Начало на стр. 19)
Кроме того, жить в таких 

домах всегда было престиж-
нее, чем в обычной квартире, 
это своего рода альтернатива 
городскому жилью в пределах 
города. В списке основных 
преимуществ таунхаусов можно 
выделить их большую пло-
щадь (в среднем от 120 кв. м) и 
удобные планировки, которые 
позволяют воплотить разные 
интерьерные решения. Немало-
важным моментом является от-
сутствие соседей снизу и сверху, 
к тому же в таких домах нет 
общих лестниц и коридоров. 
Приятным дополнением к дому 
служит небольшой придомовой 
земельный участок, который 
можно облагородить, применив 
свои знания ландшафтного 
дизайна. А главное — здесь ни-
когда не возникнет вопрос, куда 
же поставить машину, так как 
в таунхаусах, как правило, есть 
встроенный гараж или охра-
няемая стоянка», — добавляет 
госпожа Селиванова.

Среди недостатков можно 
отметить плотность застройки, 
небольшую дворовую террито-
рию, а также тот факт, что земля 
чаще всего находится в обще-
долевой собственности. Важно 
обращать внимание на наличие 
четкой схемы эксплуатации 
коммуникаций, ведь в случае 
ее отсутствия на собственников 
лягут немалые расходы по со-
держанию таунхауса.

Максимальное расстояние
Яна Долотова, директор направ-
ления «Новое строительство» АН 
«Итака», полагает, что возведе-
ние таунхаусов актуально в бли-
жайшем пригороде Петербурга, 
в пределах КАД или не далее чем 
в 10 километрах от КАД. Такое 
жилье подойдет для постоян-
ного проживания (ул. Пара-
шютная, Мистолово, Низино 
и т. д.). Цена квадратного метра 
в Курортном районе может до-
стигать и 100 тыс. рублей. 

Директор по маркетингу 
«ЮИТ Дом» Екатерина Гуртовая 
говорит, что таунхаусы можно 
строить и в центре города. «Так, 
ЮИТ реализует проект ЖК 

”
Ори-

енталь“ на Карповке. Средняя 
цена таунхауса в ЖК 

”
Ориен-

таль“ составляла 30–40 млн 
рублей. Все пять таунхаусов в 
жилом комплексе бизнес-класса 
были реализованы задолго до 
окончания строительства», — 
рассказала она.

Анна Корсакова, заместитель 
генерального директора АН 
«Балтрос», считает, что таунхау-
сы вполне могут появляться в 
проектах комплексного освое-
ния территорий, которые реали-
зуются в пригородных районах 
Петербурга. «Если говорить об 
участках в черте города, то для 
реализации проектов, включаю-
щих в себя таунхаусы, наиболее 
подходящие — приграничные 
Пушкинский, Красносельский, 
Курортный, Приморский. Но 
все-таки более привлекательны 
приграничные территории в 
области, в радиусе 10 км от КАД. 
В любом случае комплексы, 
включающие малоэтажные 
дома и таунхаусы, располага-
ются не далее 30 км от города, 
ведь это жилье предназначено 
для постоянного проживания и 
дорога до Петербурга и обрат-
но не должна занимать много 
времени. Для строительства 
таунхаусов земля должна быть 
не слишком дорогой, участок 
должен располагаться на терри-
тории с хорошей экологией и 
обладать неплохими видовыми 
характеристиками». 

Кризис все меняет
Участники рынка замечают, что 
кризис несколько изменил отно-
шение застройщиков и потре-
бителей к таунхаусам. Данный 

вид жилищного строительства 
стал смещаться в пригороды и 
приграничные между Петербур-
гом и Ленобластью территории, 
к более экономичному предло-
жению. 

В настоящее время предложе-
ние по таунхаусам насчитывает 
порядка 15 проектов, выведен-
ных на рынок до кризиса (2007–
2009 годы). Более 70% из них 
представлены в Приморском и 
Выборгском районах. Наиболее 
популярный формат предлагае-
мых комплексов в черте города 
— это сочетание малоэтажных 
многоквартирных жилых домов 
с несколькими зданиями по 
4–6 секций таунхаусов.

Так как такие проекты 
позиционируются в премиум-
сегменте (дорогой комфорт и 
бизнес-класс), то застройщики 
обеспечивают их соответствую-
щей инженерной и социальной 
инфраструктурой (на закрытой 
и охраняемой территории ком-
плексов — детские и спортив-
ные площадки, аптеки, салоны 
красоты, прачечные, химчист-
ки, фитнес-центры, магазины, 
обязательно — парковки и эле-
менты ландшафтного дизайна 
в благоустройстве внутренних 
дворов).

«За последние два года в чер-
те города не было заявлено ни 
одного подобного проекта, так 
как при возрастающей стоимо-
сти земли (и ее дефиците) слож-
но достичь привлекательной 
экономики проекта. Спрос на 
такой вид недвижимости очень 
ограничен, поэтому продажи 

идут долго и сложно», — говорит 
Светлана Попова, аналитик ЗАО 
«БФА-Девелопмент». 

По данным консалтингового 
центра «Петербургская недви-
жимость», в городе наиболее не-
дорогие предложения на рынке 
таунхаусов — Kantele (ЦДС) в 
Курортном районе — от 6,2 млн 
руб. за 118,9 кв. м, в Красносель-
ском районе в проекте «Кон-
стантиновское» — от 6,9 млн 
руб. за 116 кв. м, в основном же 
предложение в городе достаточ-
но высокое по цене — 10–20 млн 
руб. и выше.

В пригородной зоне таунхау-
сы начинаются от 2,38 млн руб. 
за 56 кв. м в проекте Гатчинско-
го района «Золотые ключи» от 
компании «Старт Девелопмент».

Генеральный директор ООО 
«Центр развития проектов 

”
Пе-

тербургская недвижимость“» 
Олег Пашин говорит: «Объем 
предложения, как и спрос на 
такие объекты, практически 
не меняется. Спрос на по-
добные объекты ограничен, в 
первую очередь это связано с 
ценами — до сих пор таунхаусы 
преимущественно относились 
к бизнес-классу и выше. Хотя в 
последнее время у некоторых 
девелоперов появились планы 
по строительству доступных та-
унхаусов за счет уменьшения их 
площади (до 100 кв. м). Тем не 
менее основное предложение 
сконцентрировано в высоком 
ценовом сегменте, во многом 
это объясняется высокой 
стоимостью земли, на которой 
реализуются подобные проек-
ты. Думаю, подобная ситуация 
сохранится в ближайшие годы, 
существенные изменения 
смогут произойти тогда, когда 
будет меняться менталитет 
потребителей в отношении по-
стоянного проживания в при-
городе, а также будут решаться 
проблемы инженерной подго-
товки территорий на окраине и 
вокруг города». 

Зато на рынке загородной не-
движимости сегмент таунхаусов 
еще на пути к своему расцвету. 
Но здесь они позиционируются 
уже в экономклассе. Небольшой 
таунхаус площадью 80–120 кв. м 
(с двумя-тремя спальнями) мож-
но купить по цене двухкомнат-
ной квартиры в черте города. 

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

Сблокированный рынок

Таунхаусы все-таки остаются городским жильем — возведение таких до-
мов актуально в ближайшем пригороде Петербурга, в пределах КАД или 
не далее чем в 10 километрах от КАД

По прогнозам районных властей, численность населения города в ближайшие 10 лет вырастет в 1,5 раза

Кронштадт сел на поток
Сквозное движение по КАД оживит рынок недвижимости города-сателлита

перспективные территории

В августе было запущено сквозное дви-
жение по Кольцевой автодороге. Город 
Кронштадт из тупикового района на 
отшибе превратился в транзитный насе-
ленный пункт на одной из ключевых го-
родских трасс. Аналитики полагают, что 
такая перемена в положении неминуемо 
скажется на стоимости недвижимости 
города и на всем развитии острова в 
целом. Но не сразу.
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