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Ленинградская область

— концепция —

Активные локации
В Ленинградской области в послед-
ние годы отмечается высокая дина-
мика жилищного строительства. В 
2015 году в регионе введено 2,323 
млн кв. м жилья, это на 30% превыси-
ло объем ввода предыдущего года и 
на 41% — федеральный план.

Ольга Трошева, руководитель кон-
салтингового центра «Петербургская 
недвижимость», подсчитала, что объ-
ем первичного рынка квартирного 
жилья пригородных территорий Ле-
нинградской области на начало 2016 
года составлял 4,1 млн кв. м — это око-
ло 100 тыс. квартир. Из них в стадии 
предложения находится 2,1 млн кв. 
м, в том числе 1,8 млн кв. м в сегмен-
те эконом и 0,3 млн кв. м в сегменте 
комфорт. Основной объем предложе-
ния сосредоточен в пригородной чер-
те Всеволожского района Ленобласти 
— это локации Мурино, Кудрово, Яни-
но, Сертолово и другие, 86% от объема 
предложения в пригороде. Большин-
ство проектов в этих локациях явля-
ются объектами комплексного освое-
ния территорий (КОТ).

Освоение локаций, в которых 
уже ведется активное строительст-
во (Мурино, Кудрово, Бугры, Янино, 

Сертолово, Колтуши и другие), про-
должится, кроме того, на 2016 год на-
мечен старт проекта комплексного 
освоения территории в населенном 
пункте Новосаратовка от компании 
ЦДС, рассчитанного на 4,5 млн кв. м 
жилого фонда.

В 2015 году на пригородных тер-
риториях началась реализация квар-
тир в объектах совокупной жилой 
площадью 1,6 млн кв. м. В четвертом 
квартале 2015 года на территории 
пригородных районов Ленинград-
ской области были открыты прода-
жи в 26 объектах общей площадью 
жилья 314,1 тыс. кв. м.

«Важно учесть два обстоятельства. 
Во-первых, почти треть введенного в 
прошлом году жилья — это индиви-
дуальное жилое строительство (829 
тыс. кв. м). А во-вторых, высокие по-
казатели ввода — это результат рабо-
ты последних двух-трех лет, это жи-
лье, которое начинали возводить в 
2012–2013 годах, когда экономиче-
ская ситуация была более благопри-
ятной»,— отмечает директор по мар-
кетингу ООО «H+H» Майя Афанасьева.

Квартирография 
новостроек
Плотность застройки на окраинах 
города достаточно высока, при этом 

квартирография новостроек предпо-
лагает высокую долю квартир-студий 
и однокомнатных квартир. «Отсутст-
вие зеленых зон, развитой инфра-
структуры, высокая плотность насе-
ления потенциально предполагают 
формирование небезопасной среды 
проживания»,— полагает Александр 
Львович, генеральный директор ком-
пании «Навис девелопмент групп». 
Все это делает для девелоперов более 
привлекательным рынок Ленинград-
ской области. Более того, стоит отме-
тить тенденцию смещения спроса по-
купателей за пределы города. «В теку-
щих экономических условиях важ-
ной для покупателя стала стоимость 

квадратного метра, но при этом люди 
теперь более требовательны к качест-
ву и комфорту проживания»,— отме-
чает господин Львович.

Эксперты говорят: у жизни в Ле-
нобласти очень много преимуществ 
— хорошая экологическая ситуация, 
малоэтажное строительство, низ-
кая плотность застройки, отсутст-
вие проблем с парковочными места-
ми и т. д. Но все это сводит на нет от-
сутствие инженерной, социальной 
и транспортной инфраструктуры. 
За КАД жители не обеспечены рабо-
чими местами, поэтому ежедневно 
вынуждены тратить на дорогу около 
двух часов в одну сторону.

«В Петербурге огромное количе-
ство людей, которые хотели бы жить 
за городом. Для того чтобы жизнь в 
Ленобласти стала сопоставимой по 
уровню комфорта с городской, в Ле-
нинградской области необходимо 
выработать единую стратегию раз-
вития региона и придерживаться 
ее»,— полагает Евгений Богданов, ге-
неральный директор финского про-
ектного бюро RUMPU.

Концепция комфорта
«Сегодня тренд меняется, и мы на-
блюдаем появление интересных 
концепций, однако чаще они встре-
чаются у проектов относительно не-

большой площади застройки»,— оп-
тимистичен Дмитрий Крутов, дирек-
тор по развитию ГК «Доверие».

«Сейчас в области много жилья в 
стиле жесткий эконом. Но тенден-
ция постепенно меняется. Девелопе-
ры формируют новую качественную 
реальность»,— согласна с коллегой 
Екатерина Запорожченко, директор 
по продажам УК Docklands.

В отличие от жилья в пределах го-
рода значительная часть вводимого 
областного жилья (50–70%) реализу-
ется в рамках КОТ.

Любава Пряникова, старший кон-
сультант департамента консалтин-
га компании Colliers International в 
Санкт-Петербурге говорит: «По на-
шим оценкам, по состоянию на на-
чало 2016 года более половины все-
го объема жилья строится в рамках 
проектов комплексного освоения 
территорий. Мы наблюдаем смеще-
ние спроса со вторичного рынка на 
первичный во всех сегментах жилой 
недвижимости, причем в большей 
степени спрос нацелен на квартиры 
в строящихся домах». С десяток круп-
ных пригородных проектов КОТ — 
это масштабное освоение террито-
рий при КАД, добавляет она.

Комплексное освоение террито-
рий хорошо тем, что позволяет на 
большой территории реализовать 
единую архитектурную и пространст-
венную концепцию, создав комфорт-
ную для жизни среду. Именно это и 
продает большинство застройщиков.

Впрочем, проекты КОТ, которые 
могли бы обеспечить обособленную 
среду, не всегда в полной мере отве-
чают требованиям комфортного про-
живания. Реализация многих из них 
начиналась на пике строительного 
бума при высоких показателях спро-
са, когда застройщики могли себе по-
зволить обеспечивать объекты толь-
ко базовым набором ха-
рактеристик.

Рынок жилищного строительства Ленинград-
ской области становится одним из наиболее 
интересных для девелоперов. Тому есть ряд 
причин. В 2015 году в Ленинградской области 
было построено более 2,3 млн кв. м жилья,  
что практически сопоставимо с объемами  
жилищного строительства в черте Петербур-
га (3 млн кв. м). При этом у Ленобласти есть  
гораздо больше возможностей для создания 
комфортной среды проживания.
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Новые контуры

— баланс —

Строительный комплекс Ле-
нинградской области начинает 
жить по новым правилам. Теперь 
только областное правительст-
во может утвердить застройщи-
ку ППТ (проект планировки тер-
ритории), который предполагает 
обязательный график согласо-
вания ввода жилья со строитель-
ством социальной, дорожной, 
инженерной инфраструктуры. 
По мнению МИХАИЛА МОСКВИ-
НА, заместителя председателя 
правительства Ленинградской 
области по строительству, тен-
денция ужесточения требований 
к девелоперам позволит улуч-
шить качество строительства 
и жизни в Ленобласти.

— Год назад вы анонсировали уве-
личение доли жилья экономклас-
са, а также сбалансированность 
создания инфраструктуры и ра-
бочих мест. Есть уже результаты?
— Государство вкладывает много 
средств из бюджетов всех уровней, 
чтобы была возможность строить 
жилье для тех людей, которые не мо-
гут купить его на рынке. Програм-
ма «Жилье для российской семьи» 
(ЖРС) и господдержка ипотеки — ос-
новные направления, которые могут 
поддержать строительную отрасль 
на государственном уровне. У нас 
есть план по возведению по програм-
ме ЖРС не менее 75 тыс. кв. м ежегод-
но в ближайшие несколько лет. Уже 
есть участки, средства, застройщики, 
даже покупатели — мы план выпол-
ним. Более того, в этом году мы сни-
мем требование, которое ограничи-
вает круг участников программы: до 
сих пор жилье по программе ЖРС мо-
гли приобретать только жители обла-
сти, скоро мы будем ждать покупате-
лей со всей России.

Если говорить о работе прави-
тельства Ленинградской области, 
мы пытаемся сбалансировать созда-
ние комфортной среды и строитель-
ство коммерческого жилья. Есть тер-
ритории, где нам приходится «бить 
по хвостам» — решения о застройке 
земель там принимали пять-семь лет 
назад, когда полномочия по архитек-
туре исполняли муниципалитеты (с 
прошлого года они перешли на об-
ластной уровень) и проекты плани-

ровок утверждались только на жи-
лые дома. Сейчас мы пытаемся под-
тянуть социальную инфраструктуру 
— обеспечить эти кварталы детски-
ми садами, школами. Параллельно 
идет следующий этап по работе с за-
стройщиками — создание дорожной 
инфраструктуры, чтобы люди могли 
попасть в эти кварталы. Как прави-
ло, речь идет о проектах на основе 
ГЧП (государственно-частное парт-
нерство.— 

”
Ъ“).

Самый главный шаг, который 
мы сделали,— это перенос на реги-
ональный уровень полномочий по 
выдаче разрешений на строитель-
ство и на ввод объектов, а также ут-
верждение градостроительных пла-
нов, проектов планировок и так да-
лее. Теперь при утверждении ППТ 
мы можем и будем предлагать за-
стройщикам подписывать кален-
дарный график строительства жи-
лых домов одновременно со строи-
тельством социальной, дорожной, 
инженерной инфраструктуры, что-
бы все создавалось параллельно. И 
хотя каждый ППТ включает в себя 
все необходимые здания и сооруже-
ния, в том числе и дорожные объек-
ты, обычно они откладываются на 
заключительную часть, так как не 
приносят прямой выгоды строите-
лям, для них это затраты. Но мы счи-
таем, что эти объекты должны вво-
диться параллельно.

По этим правилам мы начнем 
жить с марта текущего года. По тем 
ППТ, которые уже осваиваются, мы 
будем предлагать застройщикам 
подписать календарные графики на 
добровольной основе.
— Сколько средств в итоге на-
правляется на строительство со-
циальных объектов?
— В этом году адресная инвестици-
онная программа комитета по стро-
ительству составляет почти 6 мл-
рд руб. Но новых проектов мы пра-
ктически не начинаем. В основном 
средства пойдут на завершение тех 
объектов, которые уже находятся 
в процессе строительства. Сюда не 
входят, естественно, детские сады 
и школы по программе «Социаль-
ные объекты в обмен на налоги» 
— это ноу-хау Ленинградской обла-
сти. Ее суть сводится к тому, что мы 
выкупаем у застройщика возведен-
ные им объекты за им же уплачен-
ные налоги.

— Если учитывать программу, ка-
кова динамика ввода социалки?
— В регионе вот уже два-три года 
вводится от десяти до двадцати дет-
ских садов и школ ежегодно. Сре-
ди них есть один-два объекта, ко-
торые строятся чисто за бюджет-
ные деньги, где заказчиком высту-
пает комитет по строительству ЛО. 
Остальное — это строительство ин-
вестора с последующим выкупом, 
либо застройщики строят по про-
грамме «Соцобъекты в обмен на на-
логи». Всего у нас 20 таких соглаше-
ний, по которым возводится около 
45 детских садов и 15 школ. Тот, кто 
не готов участвовать в программе, 
может строить и эксплуатировать 
объект на коммерческой основе — 
сдать в аренду специализирован-
ной организации, которая занима-
ется управлением частных детских 
садов, например. В этом случае мы 
просто субсидируем те семьи, кото-
рые не могут оплатить стоимость 
содержания ребенка в детском са-
ду. Главное, чтобы были места.

Проблемы с местами в детских са-
дах есть в Мурино и Кудрово во Все-
воложском районе, так как проекты, 
строящиеся там, начинались рань-
ше, чем появилась программа. Там 
в основном возводятся встроенные 
и пристроенные детские сады, экс-
плуатация которых, правда, немно-
го дороже для бюджета, чем отдель-
но стоящих. Зато застройщик не мо-
жет сдать дом без этого встроенного 
помещения, это для нас определен-
ный рычаг воздействия. Проблемы 
с очередями в детские сады в этих 
районах, по нашим расчетам, удаст-
ся решить в 2017 году. По школам 
в некоторых районах есть даже не-
большое опережение. Например, в 
Кудрово. Но завтра те дети, которые 
сейчас стоят в очередь в детский сад, 
пойдут в школу, и они пригодятся.
— Вы говорите про школы и дет-
сады. А как насчет поликлиник?
— Поликлиники также могут быть 
предметами соглашений «Соцобъ-
екты в обмен на налоги», но за-
стройщик у нас не строит пока еще 
ни одну поликлинику. В основном 
речь идет о встроенных и пристро-
енных помещениях для офисов 
врачей общей практики, амбула-
торного лечения. Самое главное, 
чтобы эти помещения со-
храняли свое назначение.

«Ни одной жалобы  
от застройщиков я не получал»
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ЗАСТРОЙЩИКИ
«Дальпитерстрой», Normann,
LEGENDA Intellegent Development, 
«Северный город»

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ 
321 тыс. кв.м

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
174 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«Промсервис», «Арсенал 
Недвижимость», 
ЦДС, «Русская сказка» 
(Главстройкомплекс)

ВСЕВОЛОЖСК
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
125 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«Петрострой», «Дальпитерстрой», NCC, 
«Гарантъ Девелопмент», «Таймс», 
Navis Development Group, «Pro-Инвест», 
«ГлавСтройКомплекс», КД Estate, 
Колтушская строительная компания, 
«ПулЭкспресс», «РосСтройИнвест», 
«СДС Таймс», «УНИСТО Петросталь»

ЯНИНО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
406 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
КВС, ЦДС, «УНИСТО Петросталь», 
«Строительное управление»,
«Ленстройтрест», Normann, 
«НСК Строительное управление»

КУДРОВО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
832 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
Setl City, «Полис Групп», «Отделстрой»,
ЦДС, «Строительный трест», 
«Мавис», «Прок», «Инвестторг»

ШУШАРЫ
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
251 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«Дальпитерстрой», «Лидер Групп», 
«Красная стрела», «Полис Групп», 
«Терминал-Ресурс»

ГАТЧИНА
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
59,6 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«ЛенСтройТрест», 
«ТЭК-Строй»

НОВОГОРЕЛОВО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
88 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
«ЛенРусСтрой», 
«Газпромбанк Инвест»

МУРИНО
ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
770 тыс. кв.м
ЗАСТРОЙЩИКИ
Setl City, ФСК «Лидер», 
О2 Development, 
«УНИСТО Петросталь», 
«Арсенал Недвижимость», NCC, 
«Мавис», «Лидер Групп», ЦДС, 
«ЛенСпецСтрой», Navis Development 
Group, Normann, «Запстрой», 
«ЛСР. Недвижимость–Северо-Запад», 
«МонАрх», «Петрострой», «Полис Групп», 
«РосСтройИнвест», «СтройТехИнвест 25»
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Review ЛЕНИНГРАДСКАЯ ОБЛАСТЬ

— экспертиза —

• Группа компаний «УНИСТО Петро-
сталь» объединяет более десяти орга-
низаций, успешно функционирующих 
на российском строительном рын-
ке, и обеспечивает полный цикл инве-
стиционно-строительного процесса. 
Группа компаний занимается возве-
дением многоэтажных жилых домов, 
строительством жилых объектов в 
кварталах малоэтажной застрой-
ки, эксплуатацией коммерческой не-
движимости и другими видами биз-
неса. Старейшая компания группы, 
ЗАО УНИСТО, ведет свою историю 
с 1966 года. С 2012 года ГК «УНИСТО 
Петросталь» проводит активную 
экспансию на рынок Санкт-Петер-
бурга и Ленинградской области. На 
данный момент компания реализу-
ет три проекта КОТ: ЖК «Тридевят-
кино царство» в Мурино, ЖК «Аннин-
ский парк» в Красном Селе и ЖК «Чу-
деса света» Колтушах. Кроме то-
го, в продаже находятся таунхаусы 
в ЖК Bagatelle в поселке Кальтино.

— Как вы оцениваете итоги рабо-
ты вашей компании в 2015 году?
— Итоги нашей работы в прошлом 
году принципиально нас устраива-
ют. По большему числу показателей 
2015 года мы остались примерно на 
уровне 2014 года. Если говорить о 
продажах жилья, здесь есть неболь-
шое снижение в абсолютных циф-
рах. Но и экономическая ситуация в 
стране была вовсе не такая благопо-
лучная, как в 2013–2014 годах. Иначе 
бы мы показали рост на 20–25%. То 
есть мы находимся в положительной 
зоне развития, хотя темпы роста мо-
гли бы быть и выше. Но это относи-
тельно продаж. С точки зрения раз-
вития производства все свои зада-
чи мы выполнили и поэтому итоги 
2015 года оцениваем положительно.
— Понадобилось ли компании 
«УНИСТО Петросталь» применять 
какую-либо антикризисную стра-
тегию? Если да, в чем заключа-
лись эти решения?
— При планировании мы отличаем-
ся известной долей пессимизма. Поэ-
тому стараемся в планы закладывать 
негативные условия. В сложных эко-
номических условиях это дает ожи-
даемый эффект, поскольку реализа-
ция пессимистического сценария не 
приводит к внезапным разочарова-
ниям и потерям, кризисным ситуа-
циям в бизнесе. Как говорится, на-
дейся на лучшее, готовься к худшему.

— На что вы делаете ставку в пе-
риод кризиса?
— Прежде всего на сохранение объ-
емов работы и доверия наших поку-
пателей. Это та задача, с которой мы 
справились в период предыдущего 
кризиса, 2008–2009 годов. Надеемся 
и этот кризисный период пережить 
так же: сохранить объемы производ-
ства, не снизить объемы строитель-
ства и оправдать доверие наших по-
купателей. И, как и раньше, продол-
жим заниматься повышением вну-
тренней эффективности: находить 
новые технологии, возможности для 
более дешевых поставок, добивать-
ся положительных результатов с точ-
ки зрения снижения себестоимости.
— Строительство без потери каче-
ства, но при более низком уровне 
себестоимости — актуальный во-
прос для застройщиков. Вам уда-
ется следовать этому принципу?
— В конце 2015 года мы запустили 
свой завод железобетонных изде-
лий, который, по сути, является до-
мостроительным комбинатом. Те-
перь на этом заводе мы производим 
готовые строительные конструкции, 
при этом полностью контролируя ка-
чество как применяемого бетона, так 
и всей производимой продукции. 
Собственное производство ЖБИ по-
зволяет нам несколько снизить себе-
стоимость по сравнению с прежним 
уровнем. Наш завод, думаю, в тече-
ние ближайших лет пяти останется 
самым современным в регионе, по-
скольку доля новейшего импортно-
го оборудования в нем достаточно ве-
лика. Это позволит нам сохранять и 
качество строящегося жилья.
— Связываете ли вы снижение 
издержек с совершенствованием 
технологических цепочек?
— Ключевой момент в определе-
нии себестоимости строительства 
— это процесс проектирования. В 
прошлом году мы ввели новую си-
стему работы — добавочный контр-
оль эффективности непосредствен-
но проектирования, а также усилен-
ный контроль эффективности пред-
проектных решений. Кроме того, 
мы по-новому работаем с накоплен-
ной базой типовых технических ре-
шений, что позволяет проектиро-
вать с меньшим количеством оши-
бок и более высоким качеством и 
повышать экономическую эффек-
тивность проектов.
— На какой сегмент рынка не-
движимости ориентируется ва-

ша компания? Может ли он ме-
няться в зависимости от ситуа-
ции на рынке?
— Мы не подстраиваемся под ситу-
ацию. Мы работаем в сегменте мас-
сового спроса, и это наш стратегиче-
ский выбор. Ни в хорошие, ни в пло-
хие времена мы его не меняли и ме-
нять не собираемся принципиаль-
но. Актуальность доступного жилья, 
о которой так много всегда говори-
лось, в кризисные времена только 
повышается. Мы видим в этом сег-
менте серьезные перспективы и бу-
дем продолжать в нем работать.
— Большая часть строящихся ва-
ми квартир продается на ранней 
стадии строительства. За счет че-
го вам удается сохранять доверие 
дольщиков к вашей компании?
— Мы удерживаем доверие потреби-
телей прежде всего не обещаниями, 
а выполнением взятых обязательств 
в срок. Например, мы точно в сроки 
сдавали дома как в 2009 и 2010 го-
дах, так и в 2015-м. Поэтому, навер-
ное, у покупателя есть уверенность 
в самых главных вещах: жилье, ко-
торое он покупает, не только доступ-
ное, то есть по разумной цене, оно 
еще и реальное.

Наша главная задача, особенно се-
годня, когда на рынке все чаще нару-
шаются сроки,— демонстрировать 
другую модель. И при этом важно 
сделать так, чтобы ожидания наших 
покупателей и то, что они получают, 
были максимально близки друг дру-
гу. Над этим работают все наши отде-
лы — отдел клиентского обслужива-
ния, маркетинга и так далее.

Из всего этого и складывается 
репутация компании, которой мы 
очень дорожим и которая является 
для покупателей одним из главных 
критериев оценки компании.
— Насколько для вас актуальны 
проблемы финансового сектора, 
курсовые скачки?
— Безусловно, мы чувствуем серь-
езное давление со стороны финан-
сового сектора на строительную от-
расль. И если доля прямых издер-
жек, зависящих от валюты, в строи-
тельстве относительно невелика, то 
опосредованное инфляционное дав-
ление, связанное с падением курса 
рубля, усиливается.

— В какой части?
— При производстве большинства 
строительных материалов все равно 
применяется какая-то часть импорт-
ных компонентов. Так, строитель-
ная техника по большей части у нас 
импортная. Ее обслуживание, прио-
бретение запчастей зависит от кур-
совых валют. Конечно, накапливает-
ся давление, которое спустя какое-то 
время может начать сказываться.

С другой стороны, кредитование 
реального сектора и строительства 
явно испытывает далеко не самые 
лучшие времена: уровень ставок 
ближе к заградительным, обеспече-
ние финансирования новых проек-
тов — очень сложная задача. Мы с 
ней справляемся опять-таки за счет 
нашей кредитной истории и консер-
вативного подхода. Банки, когда мы 
приносим им проект и расчеты, по-
нимают, что мы готовимся к худше-
му и стараемся уменьшить не только 
свои риски, но и риски банков.

Несмотря на то что какое-то креди-
тование еще возможно, уровень ста-
вок сегодня очень высок, а условия 
кредитования становятся все жестче. 
Хотя строительная отрасль в основ-
ном пережила 2015 год, накапливают

ся инфляционное давление и пробле-
мы, связанные с недофинансирова-
нием. Все это может вылиться в кри-
зис неплатежей. Это одно из наших 
пессимистических представлений о 
возможном развитии рынка, к кото-
рым мы также пытаемся готовиться.
— В прошлом году емкость ипо-
течного рынка сократилась в Рос-
сии на 35–45%. Некоторые экспер-
ты заявляют, что в 2016 году ры-
нок ипотечного кредитования 
выйдет на позитивную динами-
ку. Ваше мнение?
— Наверное, здесь очень многое за-
висит от того, будет ли продлена про-
грамма субсидирования ипотечной 
ставки со стороны государства. Пре-
мьер-министр Дмитрий Медведев со-
общил, что это возможно, и мы ждем 
окончательного решения. Мне ка-
жется, это один из самых существен-
ных факторов, который определит в 
2016 году развитие не только ипотеч-
ного рынка, но и всей строительной 
отрасли. Когда дождемся окончатель-
ного решения, можно будет говорить 
о прогнозах более уверенно. Пока же 
скорее получится гадание на кофей-
ной гуще.

Продление программы субсиди-
рования ипотечной ставки — это 
единственный шаг, который дал 
хоть и опосредованно, но положи-
тельный эффект строительной отра-
сли в сегодняшних экономических 
условиях.

Более того, мы считаем, что эта 
программа — самый адекватный ин-
струмент на рынке: через рыночные 
механизмы, через частные банки 
дать людям возможность приобре-
сти квартиру. И это не просто мера 
по стимулированию спроса, а обес-
печение людей доступным жильем.
— Какова доля ипотеки в структу-
ре продаж компании?
— В объеме продаж количество до-
говоров, заключенных при помощи 
ипотеки, составляет около 35–40%. 
Это, я считаю, довольно значитель-
ная доля.
— Какие тенденции на рынке мо-
гли бы переломить ситуацию с 
негативной на позитивную?
— Недвижимость — это все-таки кон-
сервативный сектор и в большей сте-
пени зависит от макроэкономиче-
ских показателей и развития эконо-
мики в целом. На изменения тренда 
на одном этом рынке, думаю, рассчи-
тывать сложно. В принципе послед-
ние полтора года в крайне жестких 
условиях строители все-таки про-
жили без глобальных кризисов, не-

смотря на проблемы отдельных ком-
паний. Но сможет ли отрасль про-
держаться в негативном тренде еще 
столько же — большой вопрос. И 
здесь очень важно, может быть, со-
здать себе «подушку безопасности».
— Что для вашей компании явля-
ется такой «подушкой»?
— «УНИСТО Петросталь» — компа-
ния полного цикла. Это означает, что 
мы сами проектируем, сами строим, 
сами занимаемся производством 
строительных материалов и кон-
струкций. За счет этого мы имеем 
возможность гибко управлять и вли-
ять на все этапы строительства. Кро-
ме того, у нас уже есть опыт работы в 
негативных экономических услови-
ях, чем мы активно пользуемся.

И конечно, производственный 
настрой: производство домов для 
нас на первом месте. Это способству-
ет конструктивной позиции внутри 
коллектива и формированию репу-
тации компании.
— Ваш прогноз по отрасли в 2016 
году?
— Мы ожидаем, что спрос продолжит 
снижаться, соответственно, объе-
мы строительства будут падать, даже 
при условии программы поддержки 
ипотечного кредитования. И один из 
факторов, который будет влиять на 
это,— рост цен за счет инфляционно-
го давления. Сверхприбылей давно 
уже нет ни у кого из строителей. И не-
оправданное снижение цен, как раз 
наоборот, может быть исключитель-
но демпинговым инструментом, ко-
торый на рынке недвижимости чаще 
всего носит небезопасный для поку-
пателя характер. 
— Цели компании в наступившем 
году?
— Мы продолжим работать над себе-
стоимостью, начнем активнее вклю-
чать собственное производство стро-
ительных материалов в наши техно-
логии. За счет этого сможем добить-
ся снижения издержек. Также мы пла-
нируем как минимум сохранить объ-
емы строительства в течение следую-
щих двух лет и даже наращивать их 
на 10–15% в зависимости от ситуации. 
Это весьма серьезные цели. Финансо-
вые показатели, безусловно, ухудшат-
ся с точки зрения рентабельности или 
прибыли, получаемой с 1 кв. м. Но для 
нас сейчас извлечение большой при-
были — это не первоочередная зада-
ча. Повторюсь, самое главное для нас 
— сохранить объемы производства, к 
чему мы и будет стремиться.

Беседовал  
Константин Анохин

«Сверхприбылей давно нет»

— вектор —

Внутренний туризм — одна из немногих 
сфер экономики, в которой можно ожи-
дать положительных тенденций при па-
дении курса рубля.

Ежегодно, по оценкам АРИН, Ленобласть 
посещают от 1,5 млн до 2 млн туристов. В об-
ласти есть около 440 объектов размещения 
отдыхающих, половина из которых туристи-
ческие базы и бывшие пионерские лагеря, 
другая половина — всевозможные гостевые 
дома, частные коттеджи, немногочислен-
ные мини-гостиницы.

Этого явно недостаточно для массового 
привлечения туристов, хотя именно сегод-
ня, когда цены на выездной туризм стали 
фактически запретительными, для развития 
внутреннего есть все возможности.

Генеральный директор ГК «УНИСТО 
Петросталь» Арсений Васильев отмечает, что 
после взлета евро в конце 2014 года цены на 
отдых в Ленобласти и Финляндии разнятся в 
2,5 раза. Спрос российских туристов на фин-
ские коттеджи упал на 55%, тогда как в Рос-
сии на внутреннем рынке спрос на аренду 
коттеджей в Ленобласти — на 35%.

Например, отель Michur Inn ГК «УНИСТО 
Петросталь» создавался с расчетом по мак-

симуму перехватить представителей сред-
него класса, привыкших отдыхать в Фин-
ляндии. Проект развивали с учетом планов 
правительства региона достроить трассу 
Петербург—Сортавала, по которой едут ту-

ристы в Финляндию, и переориентировать 
часть этого потока на Ленобласть.

«В 2014 году цены на отдых в Ленобласти 
были на 10% ниже, чем в 2015. Поток туристов 
за год уменьшился в среднем на 25% из-за низ-
кой покупательной способности населения. 
Люди стали меньше пользоваться дополни-
тельными услугами, которые предлагают ба-
зы отдыха»,— говорит Арсений Васильев.

Но бизнес не спешит инвестировать в 
туризм. «Дело в том, что Ленобласть до сих 
пор не сформулировала четких правил иг-
ры на этом рынке»,— говорит директор де-
партамента консалтинга и оценки АРИН 
Андрей Петров.

Эксперты говорят, что для инвестора не-
обходимо создание единой сети с информа-
цией о планах развития района, инвести-
ционных объектах и туристическом пото-
ке. Кроме того, возможно задействовать для 
развития инфраструктуры механизмы госу-
дарственно-частного партнерства. Пока же 
системных игроков на рынке туризма в ре-
гионе нет.

«Развитие туристической инфраструкту-
ры — это вопрос не одного года, и здесь биз-
нес и правительство должны работать вме-
сте,— говорит Арсений Васильев.— Пока у 
нас только три объекта в регионе. Это база 

активного отдыха 
”
ЛосевоДа“ с веревочным 

парком, пейнтболом, тиром, рафтингом и 
веломаршрутами. Недавно введенный отель 
Michur Inn предлагает посетителям совре-
менный спа-комплекс со всеми видами про-
цедур. База отдыха 

”
Рыбацкий хутор“ — ры-

боловный курорт, где есть все необходимое 
для семейного загородного отдыха и ком-
фортной рыбалки, в том числе футбольное и 
волейбольное поле, прокат лодок и снастей. 
Мы могли бы развиваться и дальше и стро-
ить новые тематические отели. Но без под-
держки государства массового наплыва ин-
весторов ждать не стоит».

«Люди просто могут не знать, что хоро-
шие отели и интересные достопримечатель-
ности можно найти совсем недалеко от горо-
да»,— считает заместитель председателя пра-
вительства Ленобласти Николай Емельянов.

По подсчетам президента Ленинградской 
торгово-промышленной палаты Кирилла 
Полякова, иностранных туристов из Китая, 
которых в регионе становится все больше, 
очень привлекают путешествия по местам бо-
евой славы и связанных с именем Владимира 
Ленина. Однако российские туристы, судя по 
всему, руководствуются иными критериями 
при выборе туристического маршрута.

Константин Анохин

Туризм по-соседски

К О М Ф О Р Т  Э К О Н О М К Л А С С А

В январе ГК «УНИСТО Петросталь» получила разрешение на ввод в эксплуатацию сразу двух 
домов — шестого корпуса ЖК «Тридевяткино царство» и первой очереди ЖК «Аннинский парк». 
Это означает, что в этом году покупатели получат ключи от квартир общей площадью более 
40 тыс. кв. м. ЖК «Тридевяткино царство» — флагманский проект ГК «УНИСТО Петросталь» 
и один из самых популярных у покупателей. Строительство шестого корпуса стартовало в июне 
2013 года. 18-этажный дом рассчитан на 504 квартиры. Всего в проекте планируется 11 корпу-
сов, рассчитанных на 8 тыс. жителей. ЖК «Аннинский парк» был представлен на рынке в 2013 
году, но уже сегодня занимает четверть в общем объеме продаж компании. Первая очередь 
проекта — это 12-этажный дом, который состоит из 264 квартир. Всего в комплексе запланиро-
вано пять домов. В дальнейшем «Аннинский парк» планируется развивать за счет прилегающих 
территорий. В обоих жилых комплексах представлены как уютные студии, так и просторные 
трехкомнатные квартиры для большой семьи. В проектах запланирована вся необходимая 
инфраструктура для комфортного проживания: детские сады и школы, парковки, магазины, 
аптеки и т. д. «ЖК ”Тридевяткино царство“ и ЖК ”Аннинский парк“ пользуются высоким спро-
сом у покупателей. Это комфортное жилье, которое доступно по экономичной цене. Несмотря 
на кризисные явления на рынке, интерес к нашим проектам только растет. В наступившем 
году мы рассчитываем сохранить как темпы строительства, так и темпы продажи»,— говорит 
генеральный директор ГК «УНИСТО Петросталь» Арсений Васильев.

Константин Анохин

И Н В Е С Т И Ц И О Н Н А Я  П А Н Е Л Ь

Рынок железобетонных изделий (ЖБИ) на Северо-Западе 
сегодня перенасыщен, на нем работают более 100 ком-
паний. В 2014 году объемы производства составили 
850 тыс. кв. м изделий. Объем производства ЖБИ в Лен
области по итогам года может оказаться еще выше, не-
смотря на кризис. Это связано с активным жилищным 
строительством и дефицитом мощностей в других реги-
онах. Впрочем, уже сейчас небольшие игроки начинают 
уходить с рынка, не выдерживая конкуренции. В таких 
условиях реализация новых проектов становится все 
более рискованной, но крупные застройщики уверены, 
что ситуация им на руку.

В области начал работу строительный комбинат «Муринский» 
ГК «УНИСТО Петросталь». Производство железобетонных конструкций 
позволит компании снизить себестоимость строительства на 3–5% 
и обеспечить устойчивое развитие на фоне кризиса. «СК ”Муринский“ 
обошелся компании более чем в 1 млрд руб.,— говорит генеральный 
директор ГК ”УНИСТО Петросталь“ Арсений Васильев.— Но это проду-
манный и экономически целесообразный шаг, инвестиции в качество 
и устойчивое развитие. По нашим подсчетам, завод окупится все-
го за семь лет и позволит снизить себестоимость строительства 
на 3–5%, ускорить сроки строительства и контролировать качество. 
Это актуально, учитывая, что стоимость стройматериалов выросла 
примерно на 10–20%». Мощности муринского завода составят 150 тыс. 
кубометров в год. На предприятии использовано оборудование пере
довых европейских производителей: бельгийское ECHO PRECAST 
ENGINEERING и греческое Galanos, итальянское Technocom и Simem, 
финское Sal-Product, испанское Poyatos, немецкое Kubat. Из номенкла-
туры производимых изделий можно собрать почти полностью готовый 

конструктив дома: здесь изготавливаются наружные стеновые панели, 
плиты перекрытия, колонны-ригеля, сваи и прочие элементы домоком-
плектов. Более 70% продукции пойдет на собственные проекты ком-
пании — ЖК «Тридевяткино царство», ЖК «Аннинский парк» и «Чудеса 
света». По стоимости дома, собранные из ЖБИ, значительно дешевле, 
чем из монолита, а качество не уступает за счет новых современных 
технологий производства. Более того, несмотря на прогнозируемое 
сокращение объемов жилищного строительства, рынок изделий ЖБИ 
может ждать рост до 10% начиная с 2017–2018 годов именно за счет 
вытеснения монолитного строительства. Кстати, уже сейчас из совре-
менной панели строятся дома не только массового сегмента, но и биз-
нес-класса. Новый завод имеет важное значение для всей Ленобласти. 
Как отмечал на его открытии Дмитрий Ялов, заместитель председателя 
правительства Ленобласти по экономическому развитию, речь идет 
о развитии одной из приоритетных отраслей региональной экономики: 
«Регион уже обеспечивает строительными материалами собственного 
производства себя, Санкт-Петербург, а также осуществляет поставки 
продукции в Москву и Московскую область».

Арсений Васильев добавляет, что муринский завод, скорее всего, 
станет последним в ближайшие годы новым производством, потому 
что в кризисное время крайне сложно найти проектное финансирова-
ние и свободные собственные средства на реализацию масштабных 
производств. Этот период «затишья» необходим, чтобы строительная 
и промышленная отрасли начали замещать иностранное оборудова-
ние отечественным. К сожалению, у нас производится крайне мало 
оборудования для таких предприятий, приходится закупать львиную 
долю за границей. Самое время заняться собственными разработка-
ми и развитием машиностроения и станкостроения.

Константин Анохин

В прошлом году спрос на жилье заметно снизил-
ся. Но и в 2016 году строителям не стоит ожидать 
роста спроса. Арсений Васильев, генеральный 
директор ГК «УНИСТО Петросталь», полагает, что 
и в сложное для рынка время можно выстроить 
эффективную стратегию развития. В частности, 
за счет снижения издержек и опираясь на свою 
безупречную репутацию застройщика.
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Арсений Васильев убежден, что актуальность 
доступного жилья в кризисные времена 
только повышается. И потому компания 
продолжит работать в этом сегменте

Мемориал «Разорванное кольцо» на западном берегу 
Ладожского озера, откуда во время блокады начина-
лась ледовая трасса Дороги жизни, пользуется особым 
интересом у китайских туристов, которых становится 
все больше в Ленинградской области.
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ленинградская область тенденции

— баланс —

— Кто за этим следит?
— Теперь мы. Если в но-

вом доме предусмотрено медицин-
ское учреждение, мы, прежде чем 
дать разрешение на ввод в эксплуата-
цию, приглашаем комитет по здраво-
охранению Ленинградской области, 
чтобы выработать путь взаимодейст-
вия с застройщиком и застолбить на-
значение этого объекта. Обычно за-
стройщику выгодно сдать это поме-
щение организации, которая оказы-
вает платные медицинские услуги, 
при этом медуслуги должны оказы-
ваться и по полисам ОМС. Мы, услов-
но говоря, обеспечиваем этой органи-
зации здравоохранения сбыт, ведь за 
обслуживание таких пациентов она 
получает свои деньги из фонда ОМС.

Там, где в проекте есть поликли-
ника, она должна стоять. У нас пока 
только один случай, когда участок 
под поликлинику есть, а она не по-
строена. Эта история тянется с 2006 
года, когда «Квартал 17А» начал реа-
лизацию своего проекта на границе 
города и Ленинградской области в 
районе Колпино. 
— Есть ли объект, которого вы 
ждете, которым будете гордиться?
— Вы знаете, причин для гордости 
очень много, но заниматься этим про-
цессом некогда. Шучу. Самая главная 
для нас награда — это отсутствие пре-
тензий к объекту в процессе его экс-
плуатации. Если говорить о голубой 
мечте, это реализация того тезиса, то-
го направления, которое дал губерна-
тор Александр Дрозденко на выборах 
в прошлом году. 

Как любитель хоккея, вам ска-
жу, что в Финляндии норматив — 
одна ледовая арена на 27 тыс. чело-
век. У нас сейчас получается одна на 
220 тыс. человек. В Финляндии жи-
вет 4 млн человек, в Ленинградской 
области — 1,8 млн, при этом сбор-
ные конкурируют на государствен-
ном уровне. Потому что там есть где 
тренироваться. Поэтому надо создать 
базу на территории Ленобласти, что-
бы у нас не только волейбол был ре-
гиональным видом спорта, но также 
и хоккей. В поселке имени Морозо-
ва существует профессиональная ко-
манда Молодежной хоккейной ли-
ги, «Варяги» называется, но там пока 
нет ни одного воспитанника области. 
Это все вытекает из социальных стан-
дартов. Если мы обеспечим людей ки-
нотеатрами, местами в художествен-
ной школе, музыкальной школе, тог-
да они и поедут в тот же Тихвин, где 
есть и рабочие места, и квартиры, где 
можно жить.
— Куда же распределяются сред-
ства из адресной инвестицион-
ной программы?
— В основном это деньги на те терри-
тории, где нет массового жилого стро-
ительства. Объекты по всей терри-
тории Ленобласти: школа в поселке 
Вознесение, физкультурно-оздорови-
тельный комплекс в городе Сланцы, в 
деревне Плодовая Приозерского рай-
она. В этом году мы начинаем строи-
тельство большого волейбольного 
центра в городе Сосновый Бор — у нас 
есть профессиональная команда «Ди-
намо Ленинградская область», кото-

рая играет в Первой лиге первенства 
РФ и занимает там первое место, а на 
следующий сезон, вполне возможно, 
выйдет в Суперлигу. В прошлом го-
ду введены в эксплуатацию ледовый 
дворец в Кингисеппе, в Киришах. За-
вершаем долгострои, которые были 
у нас: детский сад в Выборге, в Шлис-
сельбурге, где по ходу строительства 
приходилось менять подрядчика.
— Какой при этом план по вводу 
жилья?
— Сохранить сегодняшние параме-
тры. В 2015 году введено 2,3 млн ква-
дратных метров. В начале февраля я 
представлял отчет в Министерстве 
строительства, работа наша за 2015 
год признана положительной, в том 
числе и по вводу жилья экономклас-
са (1,5 млн кв. м). Сейчас в процессе 
строительства еще почти 9 млн кв. м. 
То есть задел есть на четыре-пять лет 
вперед. За количеством мы сейчас не 
гонимся. Наша задача — повысить ка-
чество даже не столько домов, сколь-
ко всей территории, где они строятся. 
Например, сегодня уже обеспечен-
ность транспортом достаточно высо-
кая, мы сейчас рассматриваем норма-
тив 400 машин на 1 тыс. человек.

— Как вы оцениваете дорожную 
ситуацию в целом?
— По-разному. В целом она везде 
сложная, а в Кудрово, Мурино, Девят-
кино, Буграх, во Всеволожске — ми-
крорайонах, где появляется большое 
количество домов, она очень слож-
ная. Поэтому мы провели ряд меро-
приятий с застройщиками, где реша-
ли эти проблемы. Например, проект 
продолжения Пискаревского про-
спекта от КАД в обход Мурино и Но-
водевяткино. Проект делают застрой-
щики, а реализацию будем планиро-
вать по концессионному соглаше-
нию, эксплуатироваться дорога будет 
на платной основе. Группа ЛСР, груп-
па компаний ЦДС и банк ВТБ заяви-
ли о том, что они рассматривают воз-
можность участия в этой концессии.
— Говорилось о том, что при из-
менении порядка выдачи разре-
шений на строительство и вво-
да зданий в эксплуатацию возни-
кли «шероховатости». Соблюда-
ются ли сейчас сроки согласова-
ния при работе с девелоперами?
— Разрешения на строительство у нас 
выдает комитет государственного 
строительного надзора. Сейчас шеро-
ховатость только одна — объем стро-
ительства большой, а людей не хвата-
ет. Но сроки рассмотрения норматив-
ные, по Градостроительному кодексу 
— десять рабочих дней. Они соблю-

даются. Отказов процент достаточ-
но высокий, но пока ни одной жало-
бы от застройщиков я не получал, что 
мы нарушили сроки или дали непра-
вомерный отказ. На стадии рассмо-
трения проекта при получении заяв-
ления на выдачу разрешения мы ви-
дим те сложности, которые могут воз-
никнуть в процессе строительства, 
даем свои замечания, и застройщику 
эта информация крайне полезна. Мы, 
по сути, выступаем как отдел качест-
ва по приемке проектных работ, ко-
торые девелопер заказал на стороне.
— Но, судя по вашему ответу, каче-
ство документации страдает.
— Да, процент брака высок. От 30% 
до 40%. Но отказы имеют техниче-
ский характер, то есть через две не-
дели замечания устраняются, доку-
ментация поступает к нам повтор-
но, и мы выдаем разрешение. За-
то застройщик получает документа-
цию, по которой он будет уверенно 
строить и по которой при осущест-
влении госстройнадзора в будущем 
ни у кого проблем не будет.
— Упоминалась разработка зако-
на о предоставлении земли под 
линейные объекты. 
— Сегодня по Градостроительному 
кодексу любой линейный объект 
обязан иметь проект планировки, а 
это деньги и время. Мы хотим внести 
в рамках своих полномочий некото-
рые изменения в 38-й областной за-
кон по объектам, которым не требует-
ся разрешение на строительство, что-
бы снять напряжение с ресурсоснаб-
жающими организациями. Комитет 
по архитектуре этим занимается. Я 
все же надеюсь, что в первом полуго-
дии 2016 года это выльется в какую-то 
законотворческую инициативу.
— Что вы думаете о последних по-
правках к закону о долевом уча-
стии?
— По нашему мнению, туда вносит-
ся мало поправок. Правила часто ме-
няются. Тут важно, с одной стороны, 
защитить покупателей, с другой — не 
навредить строителям. Важно сделать 
закон пожестче. Особенно в части от-
ветственности застройщика перед 
участниками долевого строительст-
ва. На территории Ленобласти сей-
час строится 9 млн «квадратов», а обя-
зательства застройщиков перед доль-
щиками — 100 млрд руб.! И этим за-
коном, конечно, ответственность за-
стройщиков надо повышать.

Здесь еще хотелось бы, чтобы бы-
ли поправки к закону о банкротстве. 
В нем уже есть специальный 7-й пара-
граф, где участники долевого строи-
тельства идут по отдельной процеду-
ре в конкурсном производстве. Од-
нако процедура передачи ими объек-
та еще достаточно громоздкая. Самая 
хорошая мера — когда участники до-
левого строительства организуют жи-
лищно-строительный кооператив, и 
ему в процессе банкротства передает-
ся жилой дом. Получив дом, они ста-
новятся застройщиком, а мы, как ор-
ганы власти, помогаем им этот объ-
ект достроить. Уже в прошлом году 
700 человек получили в Новодевятки-
но квартиры в домах, которые были 
достроены таким образом. 

Беседовала  
Елена Большакова

«Ни одной жалобы 
от застройщиков я не получал»
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З А Г О Р О Д Н А Я  Н Е Д В И Ж И М О С Т Ь

В прошлом году объем сделок на рынке заго-
родной недвижимости Петербурга и Ленобласти 
сократился почти на треть. И похоже, в 2016 году 
выход новых проектов на региональный рынок 
будет заморожен, так как уже сейчас предложения 
превышают спрос. Покупатели выжидают.

2015 год был непростым для девелоперов, и под конец года 
негативные тенденции усилились. «Спад выражался в уменьше-
нии количества сделок и, что мне кажется важнее, их качествен-
ных показателей. Граждане приобретали все более дешевые 
участки, а готовых домов покупали все меньше. По сравнению 
с уровнем 2014 года продажи домов и участков с подрядом 
упали очень существенно»,— рассказывает маркетолог-анали-
тик ЗАО «БФА-Девелопмент» Екатерина Беляева. По данным 
экспертного бюро «Сперанский», на рынке было заключено 
на 28% меньше сделок, чем в 2014 году. Выручка девелоперов 
при этом сократилась на 40% по сравнению с прошлогодней.

Замкнутый круг
Девелоперы, уловив изменение спроса, стали предлагать 
более дешевые и популярные варианты. Одной из тенден-
ций 2015 года стало то, что в Ленобласти в прошлом году 
практически не было новых поселков, где продавались бы 
только коттеджи или участки с подрядом. В прошлом году на 
участки без подряда пришлось большинство сделок. В 2015 
году на рынок вышло несколько десятков новых проектов, где 
продаются участки без подряда. Как полагает госпожа Беляева, 
в основном их реализуют не опытные девелоперы, а новички 
в загородном девелопменте. Напротив, в поселках, в которых 
предлагались только коттеджи, таунхаусы или участки с под-
рядом и где исключена продажа участков без подряда, объем 
предложения резко снизился — в среднем на 40%.

«На рынке встречаются проекты, которые реализуются 
компанией, состоящей из одного человека: генеральный 
директор — он же продавец. Как правило, в таких проектах 
сделок нет годами. В конце года такие девелоперы нередко 
перестают отвечать на звонки либо навсегда, либо до весны»,— 
рассказывает Дмитрий Сперанский, руководитель экспертного 
бюро «Сперанский».

Тамара Попова, руководитель отдела исследований Knight 
Frank St. Petersburg, подсчитала, что по итогам 2015 года на за-
городном рынке Петербурга в продаже находится 449 коттед-
жных поселков. По сравнению с прошлым годом их количество 
увеличилось незначительно — на 2%. В течение 2015 года 

в продажу вышло 78 новых объектов (включая очереди), при 
этом завершились продажи в 54 объектах (включая очереди).

По данным директора по маркетингу ООО «H+H» Майи 
Афанасьевой, в продаже сегодня находится около 37,2 тыс. 
объектов. За прошлый год количество проектов таунхаусов 
на рынке сократилось на 9,6%, а суммарное число объектов 
в них — на 2,6%. «На конец четвертого квартала 2015 года 
объем этого сегмента составил 6,8 тыс. штук (47 поселков), 
а доля непроданных объектов оценивалась в 40% (2,7 тыс. 
объектов)»,— сообщила госпожа Афанасьева.

Аналитики экспертного бюро «Сперанский» отмечают: 
«Качество приобретаемой земли ухудшилось. Если в 2014 году 
покупатели платили в среднем 168 тыс. руб. за сотку, то в этом 
— лишь 150 тыс. руб. Так как цены предложения у большинства 
застройщиков не снижались, это означает, что покупатели 
жертвуют качеством приобретаемых объектов».

«Рынок попал в замкнутый круг. Застройщики не рискуют 
вкладываться в строительство, пока не подпишут договор купли-
продажи дома. Покупатели не рискуют вступать в такие отноше-
ния на этапе голого участка под обещания застройщика. Чтобы 
сдвинуть ситуацию с места, кто-то должен рискнуть. Но вряд ли 
это будут покупатели»,— резюмирует Дмитрий Сперанский.

По данным экспертного бюро «Сперанский», сейчас 
в списке приостановленных числится 166 малоэтажных проек
тов. Стоит заметить, что это произошло не вдруг — такое 
количество поселков накопилось с 2002 года. В них «зависло» 
больше 7 тыс. участков, 2 тыс. коттеджей (как правило, это 
участки с обязательным подрядом, готовых непроданных 
домов немного), 1,3 тыс. таунхаусов и 5,6 тыс. квартир.

Еще одной тенденцией сделок 2015 года стало то, что зем-
лю стали реже покупать в инвестиционных или спекулятивных 
целях — сейчас таких покупок единицы. «Цены в востребован-
ных поселках не снизились, подешевели только неликвидные 
варианты»,— говорит госпожа Беляева.

Выбить скидку
По сведениям «H+H», к концу 2015 года средняя цена 1 кв. м 
на рынке коттеджей выросла во всех классах относительно той, 
что наблюдалась годом раньше. Госпожа Афанасьева посчи-
тала, что наибольший прирост средней цены зафиксирован 
в классе «элита»: +26%. «Изменение цены в высоком ценовом 
сегменте связано в основном с валютными колебаниями 
на рынке,— поясняет она.— На рынке таунхаусов также наблю-
дается повышение средней цены практически во всех ценовых 
категориях, за исключением группы ”12–18 млн руб.“. Здесь 
цена снизилась на 2,4%, до 83,1 тыс. руб. за 1 кв. м».

Иной точки зрения придерживается Тимур Нигматуллин, 
финансовый аналитик ИХ «Финам»: «Цены, по которым недви-
жимость выставляют на продажу, те же, что в прошлом году. 
Однако для совершения быстрой сделки продавцу приходится 
соглашаться на дисконт 5–20% от первоначальной цены в за-
висимости от ликвидности объекта».

Сергей Степанов, директор по продажам компании «Стро-
ительный трест»: «Если подвести итоги года, то объем продаж 
по коттеджному строительству у нас за 2015 год составил 
865 млн руб., что на 8% ниже, чем в 2014 году».

«Для загородной недвижимости 2016 год простым точно 
не будет. Девелоперы тех проектов, которые близки к завер
шающей фазе реализации, будут распродавать остатки, 
а также пытаться зарабатывать на эксплуатации, обслужива-
нии поселков и сдаче ”подвисших“ объектов в аренду. Другие 
проекты, из-за того что девелоперы не рассчитали сил или 
столкнулись с неразрешимыми инфраструктурными пробле-
мами, очевидно, пополнят сегмент неликвида. В остальном 
выход новых проектов на рынок будет заморожен, так как 
сейчас имеется слишком большой выбор предложений 
для удовлетворения и без того слабого спроса»,— прог
нозирует госпожа Беляева.

«В 2016 году ожидаю резкого падения объемов ввода. 
Цены в рублевом выражении будут стагнировать. Спрос 
и ликвидность большинства объектов резко упадет»,— уве-
рен Тимур Нигматуллин. 

Аналитики говорят, что для малоэтажного строительства 
особенно перспективны южные районы области: Гатчинский 
и Ломоносовский. Всеволожский район сохранит популяр-
ность, но в условиях активной застройки северного пояса 
города высотками малоэтажные проекты будут отступать 
все дальше от границ города.

Валерий Грибанов

Р Е Г И О Н  П Р И Б Ы Л И

Шведская компания «NCC Жилищное строительство» занимается жилищным строительством 
в восьми европейских странах, включая Россию. По мнению Александра Свинолобова, директо-
ра по развитию, с точки зрения бизнеса приятнее работать в той стране, где есть возможность 
спокойно заниматься делом, получая стабильный доход. Российский бизнес, в частности 
строительный рынок Ленинградской области, один из самых прибыльных для компании.

Скандинавские страны сейчас переживают настоящий жилищный бум. Поэтому работать 
в Скандинавии сейчас приятнее всего. Россия для компании остается важным регионом при-
сутствия. Одни рынки растут, другие замедляются, со временем маятник качнется в обратную 
сторону. При этом, например, в России по сравнению с другими странами, где мы работаем, 
один из самых коротких сроков, требуемых для получения разрешения на строительство. 
Так что российский рынок интересен как с точки зрения прибыльности, так и с точки зрения 
более быстрых сроков реализации проектов в сравнении с другими странами.

Все застройщики повсюду ждут стабильности в развитии, последовательности принятия 
решений, преемственности градостроительной политики. В противном случае бизнес будет 
терять интерес к региону, так как будут повышаться риски незапланированного изменения про-
ектов уже в процессе их реализации. Сегодня мы видим в Ленинградской области довольно 
стабильную ситуацию благодаря тому, что руководству области удается выдерживать единую 
градостроительную политику для всех заинтересованных сторон. Как следствие, облик Ленин-
градской области сильно меняется. Рост жилищного строительства влечет за собой улучшение 
социальной и инженерной инфраструктуры, развитие малого бизнеса.

Записал Олег Трубецкой

П И К О В Ы Е  Н А Г Р У З К И

Темпы строительства жилья в Ленин-
градской области намного опережают 
темпы строительства новых дорог. 
Большинство жителей новых райо-
нов работают в Санкт-Петербурге, 
а потому после ввода всех заявлен-
ных проектов маятниковые мигра-
ции населения неизбежно приведут 
к транспортному коллапсу на границе 
города и области. Уже сегодня очень 
непростая транспортная ситуация 
складывается на южном и восточ-
ном направлениях. Для решения 
транспортных проблем Ленобласти 
понадобится не только около 1,5 трлн 
руб., но и своевременное исполнение 
всеми подрядчиками и партнерами 
взятых на себя обязательств.

Наибольшие трудности наблюдаются 
сейчас на направлении Девяткино—Мурино 
(восточная часть города), а также Шушары 
(юг). По прогнозам Андрея Вересова, гене-
рального директора агентства недвижимости 
«Метры», количество населения в Девятки-
но—Мурино к 2020 году вырастет на 200 тыс. 
человек. Аналогичная ситуация складывается 
на Кудровском и Всеволожском направлениях.

Плечом к плечу
Впрочем, проблемы с пробками в Девяткино 
и Мурино давно уже вызывают тревогу. Началь-
ник отдела маркетинга ЗАО «БФА-Девелоп-
мент» Яна Булмистре рассказывает: «Наиболее 
активное строительство жилой недвижимости 
ведется рядом со станцией метро ”Девятки-
но“ (единственной станции метрополитена, 
расположенной на территории Ленинградской 
области). Вагоны метро на станции ”Девятки-
но“ заполняются пассажирами так плотно, что 
на станциях, расположенных ближе к центру 
города, войти в вагон в часы пик становится 
проблематично. Уже сейчас возникают сложно-
сти и у автовладельцев с въездом в район этой 
станции метро и выездом оттуда. По словам 
жителей района, на выезд из жилого квартала 
может уйти до 30 минут».

Как считают эксперты, что-то похожее 
вскоре будет наблюдаться и в районе Кудрово. 
Заселено там пока меньше половины жилья, 
но транспортная инфраструктура уже рабо-
тает на пределе. По мере застройки района 
Новогорелово будет ухудшаться ситуация 
и на Таллинском шоссе, в месте его пересече-
ния с Кольцевой. В настоящее время активно 
обсуждается строительство дороги в обход 
поселков Мурино и Новое Девяткино, которая 
несколько улучшит ситуацию. Дорогу предпо-
лагается сделать платной, что может привлечь 
инвесторов, в том числе из застройщиков 
жилья. В случае успеха проекта опыт может 
быть распространен и на другие районы.

Впрочем, некоторые эксперты полагают, 
что со строительством обхода власти опозда-
ли. «Ориентировочный срок строительства 
обхода Мурино составляет не менее трех 
лет, а за этот период в эксплуатацию введут 
основную часть объектов в зонах массовой 
застройки. Стоит отметить, что сейчас проект 
дороги оценивается в 5,5 млрд руб. и потянуть 
его в нынешней экономической ситуации 
самостоятельно власти не смогут. Пока запла-
нировано участие частных инвесторов, среди 
которых называют компании ЦДС, «Группа 
ЛСР» и банк ВТБ. Однако их вложения покроют 
лишь часть затрат, а остальное должен предо-
ставить федеральный бюджет. О выделении 
федерального финансирования региональным 
властям только предстоит договариваться»,— 
отмечает Дмитрий Панов, генеральный ди-
ректор ГК «Доверие». Он полагает, что только 
за счет строительства новых трасс в самой 
Ленинградской области решить существующую 
проблему невозможно, путепроводы еще не-
обходимо подключить к дорожно-транспортной 
системе Петербурга, учесть дополнительную 
транспортную нагрузку в рамках городской 
инфраструктуры. «Создание такой объеди-
ненной дорожной сети в рамках агломерации 
Петербург—Ленобласть оценивается в 1,5 трлн 
руб.»,— подсчитал эксперт.

Недофинансированная 
перспектива
Александр Свинолобов, директор по разви-
тию скандинавского строительного концерна 
NCC в России, считает необходимым сделать 
так, чтобы система прогнозирования у госу-
дарства была синхронизирована с планами 
и темпами освоения территорий застрой-
щиками, а ключевые решения, например 
по генплану, принимались своевременно 
и были ориентированы не только на текущую 
ситуацию, но и на развитие территории хотя 
бы в четырех-пятилетней перспективе.

«Основная проблема состоит не в плани-
ровании, а в исполнении городом взятых на 
себя обязательств. За десять лет в Петербурге 

построено лишь 30% запланированных проек-
тов транспортной инфраструктуры. Наиболь-
шее отставание наблюдается на северо-
восточном (в сторону Всеволожска и Нового 
Девяткино) и восточном (в сторону Павлово) 
направлении»,— констатирует Алексей Кала-
чев, аналитик группы компаний «Финам».

Он обращает внимание на то, что в отчете 
о реализации государственной программы 
«Развитие автомобильных дорог Ленинград-
ской области» за январь—декабрь 2015 года 
комитета по дорожному хозяйству Ленин-
градской области отмечено: финансирование 
программы в 2015 году осуществлено лишь 
на 45,96% (1429 млн руб.) от запланирован-
ного объема (3109 млн руб.), а реальное 
выполнение — на 42,41% (1318 млн руб.), 
причем основная часть недофинансирова-
ния приходится на федеральный бюджет 
(выделено лишь 29,73% от запланированных 
1866 млн руб.). «Из запланированных на год 
13 мероприятий по строительству и рекон-
струкции автомобильных дорог общего поль-
зования регионального и межмуниципального 
значения выполнено лишь три: строительство 
путепровода в месте пересечения желез-
нодорожных путей и автомобильной дороги 
общего пользования ”Подъезд к г. Гатчина-2“; 
строительство транспортной развязки на пе-
ресечении автомобильной дороги Санкт-Пе-
тербург—завод им.Свердлова—Всеволожск 
с железной дорогой на перегоне Всево-
ложск—Мельничный Ручей во Всеволожском 
районе Ленинградской области и реконструк-
ция участка автомобильной дороги Орехово—
Сосново—Кривко—ж/д ст. Петяярви»,— рас-
сказал господин Калачев.

Незаконченными остались строительство 
путепровода в месте пересечения железно
дорожных путей и автомобильной дороги 
общего пользования «Подъезд к г. Гатчина-2»; 
строительство мостового перехода через реку 
Волхов на подъезде к г. Кириши в Киришском 
районе Ленинградской области; строительство 
нескольких автодорожных путепроводов на 
перегонах участка Выборг—Каменногорск 
взамен закрываемых железнодорожных пере-
ездов; реконструкция автомобильной дороги 
общего пользования регионального значения 
«Подъезд к г. Гатчина-1»; реконструкция 
автомобильной дороги Красное Село—Гат-
чина—Павловск и некоторые другие, менее 
значимые объекты. Сроки сдачи этих объектов 
перенесены на декабрь 2016 — начало 2017 
года. В рамках программы проектирования и 
строительства (реконструкции) автомобильных 
дорог общего пользования местного значения 
выполнено три мероприятия из семи, по под-
программе «Поддержание существующей сети 
автомобильных дорог общего пользования» 
из семи мероприятий по капитальному ремон-
ту автомобильных дорог общего пользования 
регионального и межмуниципального значения 
выполнено одно. Причины отклонений от 
плана, указанные в отчете,— недофинанси-
рование, а также поздние сроки заключения 
государственных контрактов по причине дли-
тельности проведения конкурсных процедур.

Ряд экспертов обращают внимание на то, 
что часть проблем со строительством новых 
и реконструкцией существующих автодорог 
связана с разграничением ответственности 
города, области и федеральной власти и, 
соответственно, их бюджетов. Взаимные 
планы зачастую весьма непросто увязать 
между собой.

«К сожалению, существующее адми-
нистративное регулирование провоцирует 
застройщиков к строительству многоэтажных 
комплексов, расположенных на ограни-
ченном пространстве вблизи от города. 
В результате строительство новых дорог и 
развязок может только временно облегчить 
положение, но не решить проблему полно-
стью. Эффективной мерой было бы развитие 
обширных территорий Ленобласти, не приле-
гающих непосредственно к КАД, и застройка 
их малоэтажными жилыми комплексами. 
При этом необходимо создание соответст-
вующей инфраструктуры и рабочих мест, 
благодаря чему люди получат возможность 
не ездить ежедневно в Петербург, а работать 
в своем районе»,— считает Анна Скокова, 
главы отдела аренды БП «Гринвуд».

Отсрочка решения транспортных проблем 
грозит не просто затрудненным сообщением 
между городом и областью, а транспортным 
коллапсом. Только Токсовское шоссе, по 
приблизительным оценкам, должно обес-
печивать ежедневно более 50 тыс. жителей 
новостроек, возведенных в трех поселках — 
Мурино, Девяткино и Новое Девяткино. 
Ни инфраструктура самих населенных 
пунктов, которая изобилует узкими улицами, 
ни прилегающие трассы не рассчитаны 
на такую транспортную нагрузку. 

Валерий Грибанов

Михаил Москвин в своей работе руководству-
ется прагматичной целью сбалансировать  
создание комфортной социальной среды 
жизни и строительство коммерческого жилья

Южный участок кольцевой автодороги КАД и скоростного диаметра ЗСД, строительство  
которого пока остается единственным успешным инвестиционным проектом в развитии 
транспортной составляющей в регионе. Но поскольку без дорог нельзя продать квартиры,  
а у Ленинградской области нет бюджета на строительство дорог, девелоперам придется  
и дальше вкладываться в строительство дорог

Рынок загородной недвижимости 
Ленинградской области и СПб

Год	 Участки	 Коттеджи	 Таунхаусы
2012	 56,0%	 7,6%	 34,6%

2013	 59,0%	 7,9%	 33,0%

2014	 71,2%	 5,8%	 23,0%

2015	 81,3%	 2,7%	 16,0%

Источник: экспертное бюро «Сперанский»
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ленинградская область тенденции

 
— администрирование —

Новые мигранты
Ленинградская область пережива-
ет строительный бум. В январе 2016 
года в эксплуатацию сдано 551 тыс. 
кв. м жилых площадей — в 2,5 раза 
больше аналогичного показателя ян-
варя 2015 года и четверть всего объе-
ма введенного в прошлом году жилья 
(2,3 млн кв. м). По данным Surveyor 
International Group, строительство 
в Ленинградской области сейчас ве-
дется по 600 адресам. Развивающи-
еся кварталы огромны. В основном 
они расположены на границе Пе-
тербурга и Ленинградской области 
и раcсчитаны на десятки тысяч жите-
лей. Недвижимость здесь дешевле, а 
по доступности не очень уступает от-
даленным от центра районам Петер-
бурга. Особенно она привлекательна 
для молодых семей с одним или дву-
мя детьми.

Бюджеты областных муниципа-
литетов, однако, не соотносятся с 
темпами строительства, и за свой 
счет ввести достаточное количество 
социальных объектов власти не успе-
вают. Поэтому в районах активной 
застройки возникают очереди в дет-
ские сады и школы. Например, в по-
селениях Мурино и Кудрово во Всево-
ложском районе Ленинградской об-
ласти очередь в детские сады состав-
ляет около 3 тыс. человек.

Для решения проблемы обеспече-
ния социальными объектами в 2013 
году власти региона запустили про-
грамму «Социальные объекты в об-
мен на налоги», предполагающую 
строительство детских садов, школ и 
поликлиник за счет застройщиков с 
последующим выкупом этих объек-
тов правительством Ленобласти за 
сумму, установленную Минпромтор-
гом, но не превышающую 70% объе-
ма налоговых поступлений застрой-
щика в областную казну. Объекты 
выкупаются по конкурсу и прини-
маются на баланс муниципалитета-
ми, средства которым поступают от 
Ленобласти целевой субсидией. Для 
того чтобы схема работала, застрой-
щик или его подразделения долж-
ны быть зарегистрированы в Ленин-
градской области.

«Как правило, к нам не переводят 
головные офисы, но регистрируют 

”
дочки“. Если одно из подразделений 

крупного холдинга занимается стро-
ительством, то они могут участвовать 
в программе, и налоги возвращаются 

с общей суммы, уплаченной холдин-
гом»,— добавляют в пресс-службе ад-
министрации ЛО.

Конкурентное 
преимущество детства
Первым застройщиком, аккреди-
тованным правительством Ленин-
градской области в рамках этой про-
граммы, стала Setl City. В 2013 году 
компания подписала два соглаше-
ния об участии в программе «Соцобъ-
екты в обмен на налоги» для своих 
проектов «Семь столиц» (Кудрово) и 
«GREENЛандия» (Мурино) и в их рам-
ках передала муниципалитетам дет-
ский сад (он действует с прошлого го-
да) и школу (примет учеников в сен-
тябре), еще три детских сада гото-
вы к передаче. «Программа доказала 
свою эффективность и является дей-
ственной мерой областного руковод-
ства по привлечению инвесторов,— 
резюмирует генеральный директор 
компании Setl City Илья Еременко.— 
Условия программы вполне справед-
ливы и оправданны».

Компании RBI, заключившей со-
глашение с Ленобластью на возведе-
ние детского сада на 95 мест во вто-
рой очереди малоэтажного микро-
района проекта Mistola Hills (строит 
компания «Северный город»), рабо-
ту схемы на практике предстоит еще 
проверить. 

Стоимость выкупа объектов рас-
считывается на основе цены одного 
места в садике или школе, устанавли-
ваемой Министерством строительст-
ва и ЖКХ и изменяемой, однако об-
щий порядок — около 1 млн руб. за 
место в детском саду, приблизитель-
но столько же — в школе. «Мы не мо-
жем тратить на выкуп более 70% упла-
ченных налогов, то есть с гаранти-
ей оставляем себе 30%. Если же у за-
стройщика нет пока столько налогов, 
мы берем детсад в аренду, чтобы за-
стройщик не нес бремя его содержа-
ния, пока в бюджет не поступит до-
статочного количества налогов»,— 
ищут выходы в администрации ре-
гиона. Для девелоперов наличие в 
проекте социалки — серьезное кон-
курентное преимущество. 

Проект, который включает в себя 
социальные объекты, для застройщи-
ка, конечно, сложнее, чем просто воз-
ведение жилых домов — и по финан-
совому планированию, и по реализа-
ции. Но это рабочие трудности, с кото-
рыми крупные компании справляют-
ся, заверяет Иван Романов, генераль-
ный директор «Полис Групп». 

Однако в соответствии с обновлен-
ной градостроительной политикой, 
представленной заместителем пред-
седателя правительства Ленобласти 
по строительству Михаилом Москви-
ным на Съезде строителей 16 февра-
ля, в программу вносятся изменения. 
С марта для объектов, готовящихся к 
возведению в так называемой крас-
ной зоне (10–15 км от КАД до дороги 
А120), на выкуп соцобъектов будут на-
правляться не 70%, а только 50% нало-
говых взносов. В остальных локаци-
ях условия программы не меняются.

Живые деньги
Пару лет назад власти региона нашли 
удачный выход из ситуации, предло-
жив застройщикам выкуп постро-
енных ими детсадов и школ за счет 
уплаченных ими же налогами. Сей-
час стало ясно, что налоговых посту-
плений не хватит на оплату объектов 
по нормативам необходимых для 
прирастающего населения пригра-
ничных районов. Правительство ЛО 
предложило девелоперам «строить 
меньше, да лучше».

Потому что даже растущий размер 
налоговых поступлений от застрой-
щиков, сообщил губернатор обла-
сти Александр Дрозденко, не смо-
жет компенсировать стоимость всех 
объектов, заявленных к участию в 
программе. По этой схеме, приводит 
данные руководитель департамен-
та продаж и приобретений Surveyor 
International Group Максим Игнато-
вич, заключено 20 соглашений с за-
стройщиками, по которым до конца 
2022 года планируется построить 45 
детских садов на 6599 мест и 16 школ 
на 13 439 мест. В прошедшем году по 
программе «Соцобъекты в обмен на 
налоги» построено и выкуплено пять 
детских садов, всего на частные день-
ги их создано 19.

По данным Михаила Москвина, 
в районах интенсивной урбаниза-
ции — Всеволожском, Ломоносов-
ском, Тосненском, Гатчинском и Ки-
ровском — живет сейчас 650 тыс. че-
ловек, а к 2030 году число жителей до-
стигнет 1,4 млн. Региональный нор-
матив наличия мест в детских садах 
составляет не менее 60 мест на 1 тыс. 
жителей для городской местности и 
не менее 40 — для села, для школ — 
91 и 61 место соответственно. Чтобы 
соблюсти эти показатели и обеспе-
чить жителей учреждениями культу-
ры, здравоохранения, спортивными, 
образовательными объектами, доро-
гами и объектами пожарной охраны 

только на приграничные районы по-
требуется потратить почти в два ра-
за больше, чем вся адресная инвести-
ционная программа на 2016 год для 
всей области, и денег на выкуп этих 
объектов у региона просто не хватит. 
Однако если норматив не соблюден, 
новые проекты строительства не одо-
бряются. Власти призвали девелопе-
ров «строить меньше, да лучше».

Если исходить из новых правил иг-
ры, то уже не очевидно, что стоимость 
возводимой инфраструктуры не бу-
дет перекладываться на покупателя. 
«Возврат затрат на строительство — 
процесс небыстрый. Для бизнеса, по 
сути, это замораживание средств на 
довольно длительный период. Кроме 
того, компания-застройщик должна 
и дальше, уже после завершения те-
кущего проекта, вести активную де-
ятельность и показывать большую 
прибыль. А это не всегда осуществи-
мо в нынешних условиях ведения 
строительного бизнеса в регионе»,— 
замечает руководитель департамен-
та продаж и приобретений Surveyor 
International Group Максим Игна-
тович. Финансирование постройки 
объектов напрямую из бюджета (жи-
выми деньгами), особенно на началь-
ной стадии, по его мнению, сущест-
венно повысило бы интерес застрой-
щиков к программе. 

Как бы ни реагировали на измене-
ния застройщики, пока Ленобласть 
привлекает их прежде всего более 
низкой, чем в городе, ценой земли. 
Также имеет значение наличие круп-
ных участков с перспективным рас-
положением (например, недалеко 
от метро), на которых возможна реа-
лизация масштабных проектов ком-
плексного освоения,— такова рыноч-
ная реальность, констатирует Иван 
Романов. Максим Игнатович добав-
ляет, что весьма удачно складывается 
и соперничество с Петербургом: в по-
следний год в городе в плане регули-
рования градостроительной деятель-
ности произошли существенные пе-
ремены, усложнившие и без того не 
всегда прозрачные процессы. Поэто-
му миграция застройщиков в область 
только увеличится.

Елена Большакова

Налог на будущее
Девелоперы держат высокие темпы строительства жилья на границе Петербурга и Ленинградской 
области. Однако социальная инфраструктура уже не поспевает за количеством вводимого жилья. 
Предложенная застройщикам пару лет назад программа выкупа у них построенных ими детсадов 
и школ за счет уплаченных ими же налогов не снимает остроты проблемы. И все же миграция заст­
ройщиков из Санкт-Петербурга в Ленинградскую область растет.

— концепция —

«Страшно представить себе, как люди будут 
жить в этих домах и как эти строения будут 
выглядеть. Я думаю, что в ближайшем буду-
щем нас ожидает коллапс из-за переизбыт-
ка предложения низкокачественного жи-
лья»,— предупреждает господин Богданов. 
«Термин 

”
спальный район“ приобрел в по-

следнее время не очень хороший оттенок, 
негативный контекст — мол, далеко, неудоб-
но и неуютно. Мы трактуем словосочетание 
по-другому, ассоциируем с ним комфорт и 
уют. Сейчас — рынок покупателя, которому 
нужно предложить не просто квадратные ме-
тры, а качество и комфорт окружающей сре-
ды. Только ценой привлечь уже нельзя»,— 
констатирует Роман Мирошников, исполни-
тельный директор ЗАО «Ойкумена».

Впрочем, уже сейчас на территории Ле-
нобласти примерно 15% строящегося жи-
лья можно назвать комфортным, подсчитала 
Ольга Шарыгина, управляющий директор де-
партамента управления активами и инвести-
циями NAI Becar.

Комфортная городская среда — это ба-
ланс жилой и социальной инфраструктур-
ной, транспортной, инженерной и рекре-
ационной функций. Люди имеют возмож-
ность жить в качественно построенном до-
ме, достаточно быстро доехать до работы, 
при этом в жилом комплексе должны быть 
созданы все условия для отдыха, развития 

и обучения детей. Комфортная городская 
среда — это система, где все элементы гар-
монично дополняют друг друга. От типо-
вых проектов комплексного освоения тер-
риторий проекты создания комфортной го-
родской среды отличает не только сооруже-
ние жилых комплексов с уникальной архи-
тектурной концепцией, нескольких школ и 
детских садов, но и создание максимально 
комфортных условий для проживания. «В 
современном мире застройщик предлагает 
покупателю не только квадратные метры, 
но и новый образ жизни. Проектируются за-
крытые от автотранспорта дворы, строятся 
паркинги, создаются пешеходные и велодо-

рожки, детские городки и спортивные пло-
щадки, продумывается социальная и быто-
вая инфраструктура. Люди должны иметь в 
шаговой доступности все необходимое: ма-
газины, аптеки, места для проведения досу-
га и общения. Сбалансированное гармонич-
ное пространство — это самое главное, что 
должно быть на территориях, которые сей-
час активно развиваются»,— полагает гене-
ральный директор ООО «Дудергофский про-
ект» Василий Вовк.

Новый урбанизм
«Комплексность и разнообразие — два клю-
чевых термина современной урбанистки. 
Комплексность у нас хромает в силу моно-
функциональности новых районов, разно-
образие — из-за того, что многие проекты 
делает один девелопер. Часто компании 
пытаются это исправить, приглашая раз-
ных архитекторов для оформления фаса-
да, но, как показывает практика, все равно 
в целом это один концептуальный подход, 
а значит, здания будут примерно одинако-
выми, просто разного цвета»,— говорит гос
подин Пашков.

Основные идеи нового урбанизма поя-
вились в конце 1970-х годов, а в 1980-е го-
ды были сформулированы принципы но-
вого урбанизма (удобство для пешеходов, 
развитая уличная сеть, многофункцио-
нальность и разнообразие, разнотипная за-
стройка, экоустойчивость). Очень большое 

влияние на формирование этого градостро-
ительного направления оказала Джейн 
Джекобс, известный исследователь город-
ской среды и экономики городов. В конце 
1990-х годов эти идеи добрались до России, 
и постепенно такой подход стал приме-
няться при планировании развития боль-
ших городов-миллионников, несмотря на 
его серьезную критику.

«Принципы нового урбанизма в их изна-
чальной концепции — это создание неболь-
шого уютного района или города в противо-
вес так называемым автомобильным приго-
родам. Однако то, что строится на 90% терри-
торий новой агломерации — Мурино, Кудро-
во, Буграх и пр.,— это как раз 

”
автомобиль-

ные многоэтажные пригороды“. Новый ур-
банизм подразумевает, что за десять минут 
пешком житель сможет добраться до любого 
нужного ему объекта инфраструктуры — ма-
газина, сада, школы или поликлиники; дру-
желюбные к пешеходам улицы с широки-
ми тротуарами и деревьями; разнообразие 
форматов недвижимости разного ценового 
уровня и хорошо развитую сеть обществен-
ного транспорта. На мой взгляд, этим прин-
ципам соответствуют разве что проекты, за-
явленные на юге Петербурга»,— отмечает 
Николай Урусов, исполнительный директор 
строительной компании «Красная стрела» 
(ЖК «Неоклассика»).

Анзор Берсиров, руководитель проектов 
комплексного освоения территорий ЗАО 

«Строительный трест», полагает, что прин-
ципам нового урбанизма соответствует все-
го около 5% проектов, строящихся в Ленин-
градской области. «Среди таких проектов — 
ЖК 

”
Янила Кантри“ в поселке Янино и ЖК 

Grona Lund во Всеволожске»,— говорит он.
Тамара Попова, руководитель отдела ис-

следований Knight Frank St. Petersburg, добав-
ляет: «Удачными примерами могут служить 

”
Новое Сертолово“, 

”
Золотые купола“, Mistola 

Hills, 
”
Близкое“».

Господин Крутов к комфортным проек-
там причисляет ЖК Grona Lund (NCC), ЖК 
«NewПитер» («Строительный трест»), ЖК 
«Финские кварталы» (ООО «Элемент-Бетон»). 
Все эти проекты, по его словам, имеют отно-
сительно небольшую высотность, до девяти 
этажей, и продуманную сопутствующую ин-
фраструктуру. Также в них присутствуют до-
статочно большая зона озеленения, закры-
тые от автомобилей дворы и разнообразные 
общественные пространства.

«Однако в полной мере традиционным 
принципам нового урбанизма в Ленобласти 
не соответствует ни один проект. Эта концеп-
ция обязывает застройщика следовать иде-
ям зеленого строительства, в том числе ис-
пользовать энергоэффективные технологии 
и внедрять возобновляемые источники энер-
гии. А этот аспект труднореализуем в сегмен-
те жилья эконом- и комфорткласса»,— резю-
мирует эксперт.

Валерий Грибанов

Новые контуры

К О Т  В  М Ы Ш Е Л О В К Е

Строительство внутренней дорожной 
сети новых проектов комплексного 
освоения территорий (КОТ) законо-
мерно лежит на плечах девелоперов. 
Однако нередко средства застройщи-
ков привлекаются и для строительст-
ва подъездной сети и даже регио-
нальных дорог. Причина, по которой 
застройщики готовы идти на эти 
траты, одна: отсутствие необходимой 
дорожной сети ставит под сомнение 
репутацию их проектов. Застрой-
щики вскладчину с властями готовы 
участвовать в финансировании про-
кладки крупных магистралей — если 
такие вложения будут экономически 
оправданы.

Дороги будущего
Несколько лет назад, когда реализация про-
ектов массовой застройки таких районов, как 
Мурино и Кудрово, только набирала обороты, 
ситуация в стране и мире была совершенно 
иной. Экономика была на подъеме. Деве-
лоперы намеревались построить жилье, 
муниципальные власти — дороги и объекты 
социальной инфраструктуры. Картина будуще-
го рисовалась радужной.

Однако с изменением экономической си-
туации и одновременным вводом в эксплуата-
цию огромного количества жилья изменились 
и ожидания относительно того, какая из сторон 
должна строить социальную инфраструктуру 
и дороги.

Теоретически ответственность делится 
так: дороги внутри кварталов строят застрой-
щики, подъездные дороги к ним — муници-
палитеты, а региональные — область. То же 
происходит с инженерными сетями: внутри 
КОТ трубы тянут сами застройщики, а к про-
ектам — муниципалы (как правило, на паях 
с застройщиками).

На практике улично-дорожная сеть в про-
ектах комплексного освоения действительно 
возводится за счет средств застройщика, 
после чего передается на баланс администра-
ции области, Росавтодору или администрации 
муниципального образования, на территории 
которого ведется строительство КОТ. Более 
крупные инфраструктурные проекты, например 
строительство развязок и выездов на КАД, 
как правило, реализуются пулом застрой-
щиков, которые возводят жилые комплексы 
в одной локации, совместно с правительством 
Ленобласти.

Крупнейшие на сегодня проекты, в строи-
тельстве которых будут задействованы финан-
сы застройщиков,— это строительство обхода 
Мурино (в створе Пискаревского проспекта); 
съезд с КАД в створе проспекта Культуры к ТПУ 
«Девяткино», а также строительство продол-
жения проспекта Строителей, его расширение 
с двух до четырех полос и подключение к КАД 
возле IKEA и развязка с Мурманским шоссе. 
По данным пресс-службы Ленинградской 
области, проекты всех трех строек будут 
сформированы в этом году.

В наибольшей готовности находится 
первый из них. Продолжение Пискаревского 
проспекта от КАД в обход Мурино и Новоде-
вяткино решено строить на условиях концес-
сии. К третьему кварталу 2016 года власти 
надеются получить проект от застройщиков 
этих кварталов, объявить конкурс и выбрать 
концессионера, который будет отбивать свои 
вложения, эксплуатируя дорогу на платной 
основе. Интерес к участию в ГЧП стоимостью 
5,5 млрд руб. проявили группа ЛСР, группа 
компаний ЦДС и банк ВТБ.

«В 2017 году мы начнем реализацию 
проекта. Дорога пройдет по территории двух 
субъектов — Санкт-Петербурга и Ленинград-
ской области. Без участия Минтранса нам не 
обойтись, учитывая позицию Петербурга, ко-
торый в связи с подготовкой инфраструктуры 
к мероприятиям чемпионата мира по футболу 
не имеет возможности вкладывать средства 
именно в этот участок дороги. Так что заявку 
в Минтранс мы будем подавать, когда полу-
чим положительное заключение по проектной 
документации и определим доли, которые 
должны вкладывать государство и концес-

сионеры»,— рассказывает заместитель 
председателя правительства Ленинградской 
области по строительству Михаил Москвин. 
Из «фонда 12-тонников» область запросила 
3 млрд руб.

«Строительство дорог — очень дорогое 
удовольствие. К тому же такие проекты 
невозможно разбить на очереди и растянуть 
во времени. Единственным успешным проек-
том в этой связи можно назвать строительство 
ЗСД (западный скоростной диаметр.— ”Ъ“),— 
вспоминает Андрей Вересов, директор агент-
ства ”Метры“.— Этот очень успешный пример 
с точки зрения инвестиционной составляющей. 
Однако срок его окупаемости может превы-
сить 20 лет».

Новая экономика проекта
Оплатить строительство новых дорог 
из своих средств область явно не сможет. 
В 2015 году весь дорожный фонд региона 
составил немногим более 10 млрд руб., 
из них на строительство и реконструкцию 
из областного и федерального бюджета 
пошло 2,9 млрд руб. В 2016 году дорожный 
фонд составит всего 8,1 млрд руб., 3,8 млрд 
из них уйдет на содержание дорог.

«Сегодня многие из заявленных проектов 
в пригородных зонах Ленобласти заселены. 
Их жители сталкиваются с круглосуточным 
транспортным коллапсом. Девелоперы 
вынуждены выделять средства на развитие 
транспортной сети, поскольку ее отсутствие 
ставит под сомнение реализацию следующих 
очередей заявленных жилых комплексов»,— 
поясняет Андрей Вересов.

Девелоперы попали в мышеловку. С одной 
стороны, строить внешнюю дорожную сеть они 
не обязаны, с другой — портить репутацию 
новых проектов никто не хочет.

Кудрово, Мурино, Девяткино, Бугры, 
Всеволожск — микрорайоны, где появилось 
огромное количество домов,— все это локации 
с острой транспортной ситуацией.

«В отношении дорожной инфраструк-
туры вопрос делится на две части: техни-
ческую и финансовую. Когда невозможно 
технически решить проблему, то никакие 
деньги не помогут. Тем временем в Буграх 
совместно с другими застройщиками мы 
уже проектируем продолжение проспекта 
Культуры через КАД, в Ручьях — продолжение 
Пискаревского проспекта, вокруг Мурино — 
обходную дорогу. Раньше проектированием 
никто не занимался, а сейчас технические 
решения появляются. Без дорог невозможно 
нормально продавать квартиры, поэтому 
бизнес заинтересован в том, чтобы находить 
решения»,— согласен с коллегой из агентства 
«Метры» Сергей Терентьев, руководитель 
департамента недвижимости ГК ЦДС.

В финансовом отношении, поясняют деве-
лоперы, все зависит от конечного экономиче-
ского результата. С одной стороны, наличие 
хорошей доступности улучшает ликвидность 
строящегося жилья и качество проживания. 
С другой стороны, добавляет директор по 
продажам УК Docklands Екатерина Запорож-
ченко, если решение проблемы потребует 
слишком больших средств, то лучше отказать-
ся от проекта вообще.

При проектировании объектов КОТ за-
стройщик закономерно закладывает в проект 
расходы на обеспечение новых кварталов 
инфраструктурой. Устройство внутриквар-
тальных улиц и проездов входит в себестои-
мость строительства. Стоимость строитель-
ства наружных улиц составляет около 1–1,2 
тыс. руб. от себестоимости строительства 
одного «квадрата», приводит пример Леонид 
Кузнецов, директор по строительству ЗАО 
«Строительный трест». Строительство же 
крупных развязок и дорог может существен-
но сказаться на себестоимости строительст-
ва, поэтому только действительно крупные 
застройки (КОТ) могут оправдать такие 
вложения без учета получения согласований, 
выделения земли, проектирования, экспер-
тиз и так далее. Такие проекты могут быть 
реализованы только совместно застройщи-
ком и властями региона.

Елена Большакова
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В поселениях Мурино (на снимке) и Кудрово 
во Всеволожском районе очередь в детские 
сады уже около 3 тыс. человек. Предложен-
ная застройщикам пару лет назад программа 
выкупа у них построенных ими детсадов 
и школ за счет уплаченных ими же налогов  
пока не снимает остроты проблемы

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ОБЪЕМОВ СТРОЯЩЕГОСЯ 
И ПРОЕКТИРУЕМОГО ЖИЛЬЯ ПО РАЗЛИЧНЫМ 
ЛОКАЦИЯМ ЛЕНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ 
И САНКТ-ПЕТЕРБУРГА (ШУШАРЫ)
ИСТОЧНИК: «ГЛАВСТРОЙ-СПБ».
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