
КоммерсантъПонедельник 2 марта 2009 №36/П www.kommersant.ru20

дом сопутствующий бизнес

партнерства
Ры нок ге не раль но го стро и-

тель но го под ря да с на ча лом 

кри зи са стал ме нять ся — се-

год ня это ры нок за каз чи ка. 

В та кой си ту а ции под ряд чи-

ки вы нуж де ны ра бо тать за 

ми ни маль ную мар жу, глав-

ное для них — иметь хо тя бы 

ми ни маль ный объем ра бот. 

Уча ст ни ки рын ка го во рят, 

что осо бен но не лег ко при хо-

дит ся ком па ни ям, у ко то рых 

есть соб ст вен ные под ряд ные 

под раз де ле ния. На ли чие этой 

функ ции на аут сор син ге — 

оче вид ный плюс, по сколь ку 

на со дер жа ние и тех ни ки, и 

сот руд ни ков тре бу ют ся ко лос-

саль ные ре сур сы. 

В вы иг рыш ном же по ло же нии, 

го во рят экс пер ты, ока жут ся те 

ком па нии, ко то рые до кри зи са 

на ра бо та ли серьез ные свя зи, 

в пер вую оче редь — с го су-

дар ст вен ны ми струк ту ра ми. 

Гос за ка зы ни ку да не ис чез нут, 

уве ре ны спе ци а ли сты от рас ли. 

В том чис ле — за ка зы на стро-

и тель ст во со ци аль но го жилья.

Ко нец 90�х го дов оз на ме�
но вал ся струк ту ри ро ва ни ем 
до ста точ но круп ных вер ти�
каль но ин тег ри ро ван ных 
хол дин гов, вклю чав ших в 
се бя и раз но го ро да под ряд�
ные ор га ни за ции, и про из�
во ди те лей строй ма те ри а лов, 
и ДСК. В не ко то рых слу ча ях 
фор ми ро ва лись не сколь ко 
под за бы тые се год ня фор мы 
— ФПГ (фи нан со во�про мыш�
лен ные груп пы), вклю чав шие 
в се бя аф фи ли ро ван ные бан�
ки. Та кая мо дель поз во ля ла 
ми ни ми зи ро вать зат ра ты и 
ра бо тать на ос но ве вза и мо за�
че тов и внут рен них вза и мо�
рас че тов. Сре ди на и бо лее 
из ве ст ных на стро и тель ном 
рын ке хол дин гов — груп па 
ЛСР, ФПГ «РОС СТ РО», груп па 
«Лен ст рой ма те ри а лы», хол�
динг «Ленс пецС МУ». При чем 
мно гие хол дин ги сох ра ня ли 
струк ту ру без за мет ных из ме�
не ний в те че ние де ся ти ле тия. 
В си лу оп ре де лен ной инерт�
но сти де ве лоп мент как та ко�
вой ока зал ся бо лее во ст ре бо�
ван на рын ке ком мер че ской 
нед ви жи мо сти. Здесь бо лее 
раз ви та и си сте ма аут сор син�
га, и под ря дов. В то же вре мя 
за ст рой щи ки пред по чи та ют 
ра бо тать с од ни ми и те ми же 

под ряд чи ка ми, ред ко при�
бе гая к ро та ци ям. «За мет ное 
су же ние стро и тель но го рын�
ка при ве дет к не из беж ной че�
ре де банк ротств и про цес сам 
сли я ний�пог ло ще ний. В Рос�
сии ни за ст рой щи ки, ни под�
ряд чи ки так и не на у чи лись 
ра бо тать в кон сор ци у мах и 
парт нер ст вах. Впе ре ди еще 
од но ис пы та ние в ус ло ви ях 
де фи ци та лик вид но сти — бар�
тер ные рас че ты и свя зан ные 
с ни ми проб ле мы — двой ные 
про да жи и це но вой дем пинг», 
— рас суж да ет Па вел Со зи нов, 
ви це�пре зи дент Ас со ци а ции 
ри ел то ров Санкт�Петрь бур га 
и Ле нинг рад ской об ла сти.

Олег Ере мин, пер вый ви�
це�пре зи дент ГК «Балт рос» счи�
та ет, что ком па нии, ко то рые 
за ни ма лись чи стым де ве лоп�
мен том и от да ва ли ген под�
ряд ные за ка зы на аут сор синг, 
про дол жа ют ра бо тать по той 
же схе ме. Сей час на этом мож�
но сэ ко но мить до 15–20 про�
цен тов за счет бо лее вы со кой 
кон ку рен ции. «В ны неш ней 
си ту а ции соз да ние но вых 
под раз де ле ний не оп рав да но 
эко но ми че ски. В то же вре мя 
мно гие ком па нии, име ю щие 
соб ст вен ные под ряд ные мощ�
но сти, ори ен ти ро ва ли их на 
по иск внеш них за ка зов еще 
до кри зи са. И та ким об ра зом 
уве ли чи ва ли рен та бель ность 
под раз де ле ний. Сей час, ког да 
ры нок под ря дов рез ко умень�
шил ся, они вы нуж де ны сок ра�
щать свои зат ра ты, уволь нять 
ра бо чих», — го во рит гос по дин 
Ере мин.

Аут сор синг да ет воз мож�
ность эко но мить мил ли о ны 
руб лей в год. Юрий Суш ко, 
ди рек тор по мар ке тин гу и 
про да жам ком па нии «Пе тер�
бург�Ис тейт» рас ска зы ва ет: 
«Еще при соз да нии на шей 
ком па нии мы яс но по ни ма�
ли, что боль шин ст во ус луг 
бу дем от да вать на аут сор синг. 
Это бы ло за ло же но в кон�
цеп ции. Мы пос чи та ли, что 
при вы во де на аут сор синг 
да же функ ций, нап ря мую 
не свя зан ных со стро и тель�
ной де я тель ностью (ве де ние 
бух гал те рии, часть мар ке�
тин го вых функ ций, юри ди�
че ская под держ ка и т. д.), мы 
эко но мим до 2 млн руб лей в 
год. В це лом по про ек ту стро и�
тель ст ва за го род но го по сел ка 

”
Сан�Ре пи но“, ко то рым мы 

за ни ма ем ся сей час, эко но мия 
со ста вит не мень ше 6 млн 
руб лей. По э то му наш вы бор в 
поль зу аут сор син га ни как не 
был свя зан с кри зи сом. Тем не 
ме нее, я счи таю, в круп ных 
стро и тель ных ком па ни ях с 
раз ду ты ми шта та ми кри зис — 
это по вод за ду мать ся о вы во де 
на аут сор синг, нап ри мер, 
бух гал те рии. На мой взгляд, 
при прив ле че нии сто рон них 
ком па ний для вы пол не ния 
неп ро филь ных функ ций ри�
ски по те ри ка че ст ва су ще ст�
вен но сни жа ют ся. Ведь пе ред 
вы бо ром под ряд чи ка всег да 
мож но де таль но оз на ко мить�
ся с его ра бо той, с вы пол нен�
ны ми про ек та ми, с ре зуль та�
та ми, по го во рить с дру ги ми 
его кли ен та ми. А вот сре ди 
функ ций, ко то рые ни в ко ем 
слу чае нель зя от да вать на 
аут сор синг, мо гу вы де лить уп�
рав ле ние фи нан са ми. Имен но 
уп рав лен че ская от чет ность,и 
во об ще дан ные, по лу чен ные 
от ана ли за фи нан со вых по ка�
за те лей, жиз нен но не об хо ди�
мы для при ня тия стра те ги че�
ских ре ше ний».

Плю сы аут сор син га
Впро чем, Ви та лий Ви ног ра�
дов, ди рек тор по мар ке тин�
гу и про да жам ООО «Ли дер 
Групп» счи та ет, что слу чаи 
пог ло ще ний все же бу дут 
воз ни кать на рын ке: «Фир мы, 
ко то рые при бе га ли к ус лу�
гам суб под ряд чи ков, бу дут 
ли бо по ку пать бо лее мел кие 
и вклю чать их в свою струк�
ту ру, ли бо на ни мать в штат 
не сколь ких сот руд ни ков, 
и та кое под раз де ле ние бу дет 
соз да но ав то ма ти че ски, так 
как сред ним ком па ни ям 
вкла ды вать день ги на сто ро ну 
не вы год но».

Пре зи дент Гиль дии уп�
рав ля ю щих и де ве ло пе ров 
Алек сандр Оль хов ский счи та�
ет, что про цесс вос соз да ния 
мно гоп ро филь ных хол дин гов, 
вла де ю щих и под ряд ны ми 
под раз де ле ни я ми, и де ве ло�
пер ски ми фир ма ми, мас со во�
го ха рак те ра не при об ре тет. 
«Ес ли мы го во рим об эко но�
мии де неж ных средств при 
соз да нии соб ст вен ной ген под�
ряд ной ор га ни за ции, то, как 
по ка зы ва ет прак ти ка, лю бые 
ус лу ги внут ри хол дин га на 

не кон ку рент ной ос но ве ра но 
или позд но при во дят к сни же�
нию ка че ст ва и ро сту сто и мо�
сти», — объяс ня ет он.

Ста нис лав Ку ли ков, ге не�
раль ный ди рек тор спе ци а ли�
зи ро ван ной рек ру тин го вой 
ком па нии «Пет ро сти мул» так�
же счи та ет, что в ны неш них 
эко но ми че ских ус ло ви ях ин�
ве сто ры по ста ра ют ся сок ра�
тить ко ли че ст во пос ред ни ков, 
уча ст ву ю щих в стро и тель ст ве 
объек тов, бу дут вы ст ра и вать 
вер ти каль уп рав ле ния пу�
тем вы бо ра ген под ряд чи ка, 
спо соб но го соб ст вен ны ми 
си ла ми вы пол нить на и боль�
шее ко ли че ст во стро и тель ных 
ра бот, вклю чая спе ци аль ные 
ра бо ты, ли бо при об ре тать 
дей ст ву ю щие ген под ряд ные 
струк ту ры в соб ст вен ность 
пу тем сли я ний или пог ло�
ще ний. «На се год няш ний 
день при на ли чии слож ной 
эко но ми че ской си ту а ции на 
стро и тель ном рын ке для ком�
па ний, име ю щих день ги, это 
не со ста вит боль шо го тру да. 
Поз во лить иметь соб ст вен ную 
ген под ряд ную струк ту ру смо�
гут лишь те ин ве сто ры, 

у ко то рых есть про ек ты, рас�
счи тан ные на бли жай шие 
3–5 лет, так как соб ст вен ный 
ген под ряд чик при от сут ст вии 
ра бо ты яв ля ет ся струк ту рой, 
на со дер жа ние ко то рой ухо�
дят не ма лые день ги», — го во�
рит он.

В хол дин ге RBI так же ука�
зы ва ют на то, что в ус ло ви ях 
кри зи са ком па ни ям, 
у ко то рых есть соб ст вен ные 
под ряд ные под раз де ле ния, 
при хо дит ся нам но го слож�
нее, и на ли чие этой функ ции 
на аут сор син ге — оче вид ный 
плюс, по сколь ку на со дер жа�
ние и тех ни ки, и сот руд ни�
ков тре бу ют ся ко лос саль ные 
ре сур сы. «На ша ком па ния — 
аут сор син го вая, и вряд ли мы 
бу дем ме нять этот под ход, осо�
бен но в те ку щих ры ноч ных 
ре а ли ях», — за я ви ли в RBI.

За ме сти тель ге не раль но го 
ди рек то ра ком па нии Setlp rof 
Алек сандр Гор де ев то же счи та�
ет, что боль шин ст во де ве ло пе�
ров, ко то рые рань ше ра бо та ли 
с не за ви си мы ми ген под ряд�
чи ка ми, сей час без осо бо го 
тру да мо гут до бить ся бо лее 
ком форт ных ус ло вий сот руд�
ни че ст ва. «Си ту а ция на рын ке 
ген под ряд ных ус луг не са мая 
бла гоп ри ят ная, объем за ка зов 
рез ко сни зил ся, и ген под ряд�
чи ки для по лу че ния конт рак�
тов го то вы ид ти на раз лич ные 
ус туп ки за каз чи кам, в том 
чис ле — по ус ло ви ям оп ла ты. 
В этой си ту а ции ор га ни зо�
вы вать свою ген под ряд ную 
струк ту ру, тра тить вре мя и 
на ни мать в штат сот руд ни ков 
смыс ла для за каз чи ка нет. Осо�
бен но ес ли учесть, что но вых 
про ек тов сей час ста ло го раз до 
мень ше. И вряд ли до кон ца 
го да си ту а ция как�то кар ди�
наль но из ме нит ся. Мно гие 
ком па нии бу дут про ста и вать, 
осо бен но те, чье ка че ст во ра�
бот ос тав ля ет же лать луч ше го. 
В бо лее вы год ном по ло же нии 
ока жут ся ген под ряд чи ки, ус�
пев шие зак лю чить конт рак ты, 
и преж де все го — по го су дар�
ст вен но му за ка зу, ко то рый 
на се год няш ний день да ет 
ста биль ное га ран ти ро ван ное� 
фи нан си ро ва ние. Тем же, кто 
это го сде лать не ус пел, бу дет 
очень тя же ло», — рас суж да ет 
гос по дин Гор де ев. 

Ге не раль ный ди рек тор 
ООО «Пет рот рест�нед ви жи�

мость» Игорь Со ко лов счи та ет, 
что суще ст вен ных из ме не ний 
в струк ту ре стро и тель но го 
(и осо бен но ге не раль но го) 
под ря да по ка не пред ви дит�
ся: «Те ком па нии, ко то рые 
сох ра ни ли соб ст вен ные си лы 
для про из вод ст ва ос нов ных 
ви дов ра бот, ста ра ют ся сей час 
их заг ру зить ра бо той, ос тав�
ляя день ги внут ри ком па нии. 
Од на ко до ля аут сор син га на 
рын ке по�преж не му ве ли ка и 
вряд ли она умень шит ся». 

Раз ный уро вень
мо ти ва ции
Кон стан тин Ко стин, ди рек тор 
по раз ви тию LCMC го во рит, 
что при аут сор син ге воз ра�
ста ет эф фек тив ность ра бот, 
в том чис ле за счет то го, что 
под ряд чи ку вы год но сни жать 
из держ ки, а от но ше ния кли�
ент — под ряд чик на хо дят ся в 
го раз до бо лее ры ноч ном по ле, 
не же ли ра бо то да тель — на ем�
ный сот руд ник (раз ные уров�
ни мо ти ва ции).

За ме сти тель ди рек то ра 
АН «Бе кар» Ни ко лай Лав ров к 
плю сам аут сор син га от но сит 
и то, что се год ня, ког да стро и�
тель ные ком па нии ис пы ты�
ва ют боль шие фи нан со вые 
труд но сти, они не ред ко 
расп ла чи ва ют ся с под ряд�
чи ка ми квар ти ра ми. «Та ким 
об ра зом за ст рой щик ре ша ет 
ра зом две проб ле мы: расп�
ла чи ва ет ся за вы пол нен ные 
ра бо ты по про ек ту и ос во�
бож да ет ся от не об хо ди мо сти 
ре а ли зо вы вать свои квар ти�
ры. Та кой ва ри ант — вы ход 
для стро и те лей. Со сво и ми 
же под ряд чи ка ми при дет�
ся расп ла чи вать ся жи вы ми 
день га ми, с ко то ры ми сей час 
и так труд но сти. По э то му я 
не ду маю, что за ст рой щи ки 
нач нут соз да вать свои под�
ряд ные под раз де ле ния», — 
вы ска зы ва ет он свое мне ние. 
Ан на Ци руль ская, ди рек тор 
УК «Славг рад» по ла га ет, что 
сот руд ни че ст во на аут сор син�
ге не сет по ло жи тель ный мо�
мент еще и по то му, что в слу�
чае прив ле че ния сто рон ней 
ген под ряд ной эксп лу а ти ру ю�
щей ор га ни за ции за каз чик, 
ес ли он не до во лен ка че ст вом 
ока зы ва е мых ус луг, в лю бой 
мо мент мо жет про стить ся с 
ис пол ни те лем. «Од на ко ес ли 
это до чер няя ком па ния, не 

оп рав дав шая на дежд, что 
тог да? К то му же сок ра ще ние 
объе мов стро и тель ст ва не 
поз во лят вновь соз дан ной 
ген под ряд ной ор га ни за ции 
ак тив но раз ви вать ся, по э то�
му эко но ми че ская це ле со об�
раз ность нап ря мую за ви сит 
от пло ща ди стро я ще го ся 
объек та, а так же от пла нов 
раз ви тия де ве ло пер ской ком�
па нии», — объяс ня ет она. 

Ар тем Пан те ле ев, ком�
мер че ский ди рек тор ген под�
ряд ной ком па нии «ГИНТ�М» 
счи та ет, что соз дан ным при 
де ве ло пе ре под ряд ным под�
раз де ле ни ям кон ку ри ро вать 
в эф фек тив но сти с про фес си�
о наль ны ми ге не раль ны ми 
под ряд чи ка ми очень слож но, 
ес ли не ска зать — не воз мож�
но, так как по ст ро е ние про�
фес си о наль ной под ряд ной 
струк ту ры с ну ля за ни ма ет 
дол гие го ды и тре бу ет серьез�
ных фи нан со вых вли ва ний.

Од на ко Алек сандр Гав ри�
люк, ру ко во ди тель ди рек�
ции за каз чи ка кор по ра ции 
«Строй мон таж» счи та ет, что 
ни до кри зи са, ни во вре мя 
его ка кой�то еди ной тен ден�
ции раз ви тия рын ка ген под�
ря да не вы ра бо та лось: «Не ска�
жу, что от каз де ве ло пер ских 
ком па ний от соб ст вен но го 
ген под ря да  ус пел стать тен�
ден ци ей.  Не ко то рые, на о бо�
рот, отк ры ва ли ген под ряд ные 
под раз де ле ния. Так что до 
кри зи са шло та кое раз но нап�
рав лен ное дви же ние. Но и 
сей час я не мо гу ска зать, что 
де ве ло пе ры, ко то рые име ют 
ген под ряд ные под раз де ле ния, 
сох ра нят их и рас ши ря ют. 
Сей час для то го, что бы со дер�
жать ген под ряд, де нег нуж но 
го раз до боль ше, чем для то го, 
что бы со дер жать де ве ло�
пер скую струк ту ру.  Ген под�
ряд — это тех ни ка, ре сур сы, 
боль шие вло же ния в обо ру до�
ва ние и, в том чис ле, боль шой 
объем пер со на ла. Что бы со�
дер жать эту струк ту ру, нуж ны 
день ги, нуж ны за ка зы. Сей час 
за ка зов нет. И ес ли с де ве лоп�
мен том мож но без бо лез нен но 
оп ти ми зи ро вать зат ра ты, со�
к ра тив, нап ри мер, пер со нал, 
то в слу чае с  ген под ря дом все 
слож нее: тех ни ку не 

”
сок ра�

тишь“, а про да вать ее за бес це�
нок ни ко му не вы год но». 

РОМАН РУСАКОВ

Генподрядный балласт
Девелоперам невыгодно создавать собственные строительные подразделения

ресурсы
В ус ло ви ях ост рой нех ват ки сво-

бод ных уча ст ков под за ст рой ку, 

рас по ло жен ных в цент раль ных 

и око ло цент раль ных райо нах, 

уча ст ни ки рын ка все ча ще рас-

смат ри ва ют объек ты же лез ной 

до ро ги с по зи ции воз мож но го 

по вы ше ния эф фек тив но сти их 

ис поль зо ва ния.

По пред ва ри тель ным 
подс че там, пло щадь всех при�
над ле жа щих РЖД зе мель ных 
ре сур сов со став ля ет бо лее 
200 тыс. га. Из них по ряд�
ка 4 тыс. га при хо дит ся на 
Санкт�Пе тер бург. По сло вам 
оп ро шен ных экс пер тов, в 
боль шин ст ве слу ча ев уже го то�
вые к ис поль зо ва нию ак ти вы 
(не пос ред ст вен но в зда ни ях 
вок за лов и на при ле га ю щих 
тер ри то ри ях) ис поль зу ют ся 
как ми ни мум не с мак си маль�
ной эф фек тив нос тью: за ча�
стую от сут ст ву ет ка кая�ли бо 
внят ная кон цеп ция тор го вой 
функ ции, кли ент в свою оче�
редь вы нуж ден стал ки вать ся 
с пло хим сер ви сом, за вы шен�
ны ми це на ми. «По тен ци ал 
пло ща дей бу дет гра мот но 
ре а ли зо ван, ес ли став ка бу дет 
де лать ся преж де все го на тор�
го вые се ти (одеж ды, бы то вой 
тех ни ки, элект ро ни ки, пар�
фю ме рии), ис поль зу ю щие пло�
ща ди до 200 кв. м», — го во рит 
Дмит рий Зо лин, уп рав ля ю�
щий парт нер ком па нии LCMС. 
По его сло вам, что бы по лу чать 
вы го ду, на ко то рую по доб ные 
объек ты мо гут рас счи ты вать, 
их сна ча ла нуж но пе ре ст ро ить 
в тор го вые и биз нес�цент ры, 
или да же в мно го функ ци о�
наль ные комп лек сы. Гос по дин 
Зо лин под чер ки ва ет, что те ку�
щий до ход от сда чи в арен ду 
пло ща дей вок за лов Мо ск вы и 
Санкт�Пе тер бур га в не сколь ко 
раз ни же их по тен ци аль но го 
уров ня. 

Оп ро шен ные экс пер ты 
так же от ме ча ют, что в ре зуль�
та те ре де ве лоп мен та же лез но�
до рож ных пло ща дей по вы�
ша ет ся прив ле ка тель ность 
тер ри то рии для даль ней ше го 
раз ви тия нед ви жи мо сти в 
райо не их ок ру же ния, что 
так же спо соб ст ву ет по вы ше�
нию ка пи та ли за ции са мо го 
про ек та. За мет но улуч ша ет ся 
эко ло ги че ская си ту а ция в 
райо не ре а ли за ции по доб ных 
про ек тов, сти му ли ру ет ся даль�
ней шее раз ви тие со ци аль ной 
и эко но ми че ской сре ды. «Ни 
один про ект ре де ве лоп мен та 
не об хо дит ся без бла го у ст рой�
ст ва при ле га ю щей тер ри то�
рии, соз да ния ком форт ных 
пе ше ход ных зон и со пут �
ст ву ю щей инф ра ст рук ту ры. 
Круп ные про ек ты за ча стую 
отк ры ва ют и об ла го ра жи ва ют 
ра нее не до ступ ную для жи те�
лей тер ри то рию и ста но вят ся 
цент ра ми но вых об ще ст вен но�
де ло вых зон», — под чер ки ва ет 
Ни ко лай Паш ков, ди рек тор по 
про фес си о наль ной де я тель но�
сти ком па нии «Knight Frank 
Санкт�Пе тер бург», вы сту па ю�
щей кон суль тан том про ек та 
«Мо сков ская�То вар ная».

В Пе тер бур ге пер вым 
при ме ром ре де ве лоп мен та 
же лез но до рож ных уча ст ков 
стал «Вар шав ский Эксп ресс». 
Прав да, по мне нию ана ли ти�
ков, про ект не в пол ной ме ре 
оп рав дал на деж ды. По се ща�
е мость и сред невз ве шен ная 
став ка арен ды там за мет но 
ни же, чем в дру гих ка че ст вен�
ных про ек тах в цент ре го ро да.

Мно гие объяс ня ют этот 
факт преж де все го пло хой 
транс порт ной до ступ ностью 
комп лек са, а так же от сут ст�
ви ем це ло ст ной кон цеп ции 
при под бо ре арен да то ров. 
Сре ди круп ных про ек тов 
экс пер ты на зы ва ют «Мо сков�
скую�То вар ную» (ре а ли зу ет 

«Рос ре ги онп ро ект Де ве лоп�
мент»). До не дав не го вре ме ни 
в од ном ря ду с ней сто я ла и 
«Из май лов ская перс пек ти ва» 
(«Жел до ри по те ка», «Ада мант»). 
В пос лед нем слу чае пла ни ро�
ва лось за дей ст во вать зна чи�
тель ный зе мель ный уча сток 
не эф фек тив но ис поль зу е мой 
же лез но до рож ной инф ра�
ст рук ту ры на тер ри то рии 
об щей пло щадью 465 га, ог ра�
ни чен ной Мо сков ским прос�
пек том, на бе реж ной Об вод но�
го ка на ла, Бал тий ской вет кой 
Ок тябрь ской же лез ной до ро ги 
и Бла го дат ной ули цей. Сог лас�
но ут верж ден ной кон цеп ции, 
за Вар шав ским вок за лом пла�
ни ро ва лось по ст ро ить бо лее 
1,5 млн кв. м нед ви жи мо сти. 

Од на ко в пос лед ний мо мент 
на фев раль ском со ве ща нии в 
ко ми те те по гра до ст ро и тель�
ст ву и ар хи тек ту ре бы ло ре�
ше но отк ло нить про ект, и на 
тер ри то рии Мит ро фа ньев ско�
го клад би ща по ст ро ить ме мо�
ри аль ный комп лекс. Впро чем, 
по сло вам ря да оп ро шен ных 
экс пер тов, окон ча тель но судь�
ба про ек та на се год няш ний 
день еще не ре ше на. Впол не 
ве ро ят но, он бу дет от ме нен 
лишь от ча сти. 

Вто рой зна чи мый про ект 
по ре де ве лоп мен ту же лез но�
до рож ных ак ти вов свя зан с 
тер ри то ри ей быв ше го гру зо�
во го дво ра стан ции Мо сков�
ская�То вар ная. Об щая пло щадь 
за ст рой ки, ог ра ни чен ная Пол�

тав ским про ез дом, Кре мен�
чуг ской ули цей и Об вод ным 
ка на лом, со став ля ет 40 га, из 
ко то рых 21 га за ни ма ет гру зо�
вой двор РЖД. Его, по ус ло ви�
ям ин ве сти ци он но го до го во ра 
с ОАО «РЖД», де ве ло пер про ек�
та обя зу ет ся пе ре ба зи ро вать 
на за ра нее по ст ро ен ную пло�
щад ку в Шу ша рах. Пол ностью 
ос во бо дить тер ри то рию 
Мо сков ской�То вар ной пла�
ни ру ет ся до кон ца 2009 го да. 
По сло вам кон суль тан тов из 
Knight Frank, на ны неш ней 
при вок заль ной тер ри то рии 
по я вят ся бо лее 240 тыс. кв. м 
офи сов клас са А, 220 тыс. кв. м 
жи лой нед ви жи мо сти клас сов 
биз нес и ком форт, не сколь ко 
го сти ниц клас сностью 3–4 

звез ды, а так же под зем ный 
пар кинг на бо лее чем 180 тыс. 
кв. м. По со сед ст ву пред по�
ла га ет ся раз ме тить объек ты 
со ци аль ной инф ра ст рук ту ры 
— встро ен ные дет ские са ды, 
шко лу, спор тив ную дет скую 
ака де мию. По пред ва ри тель�
ным рас че там, весь про ект 
бу дет ре а ли зо ван в не сколь�
ко оче ре дей: ввод пер вых 
объек тов на ме чен на 2012 год, 
пос лед них — на 2018�й. По сло�
вам Ни ко лая Паш ко ва, пер вая 
оче редь про ек та раз ме стит ся 
на уча ст ке в 7–8 га и бу дет 
пред став лять со бой обо соб лен�
ный мно го функ ци о наль ный 
комп лекс с офис ной, жи лой 
и го сти нич ной функ ци ей. 
Изю мин кой квар та ла ста нет 

ис кус ст вен ный ка нал с 11 мо�
ста ми, ко то рый зи мой бу дет 
функ ци о ни ро вать как ка ток. 
В от ли чие от Из май лов ской 
перс пек ти вы дан ный про�
ект име ет за мет но мень ший 
масш таб и рас по ло же ние в 
цент ре го ро да, в свя зи с чем, 
по мне нию Анд рея Ко са ре ва, 
за ме сти те ля ди рек то ра от де ла 
стра те ги че ско го кон сал тин га 
Jo nes Lang La Sal le, у не го вы ше 
по тен ци ал для де ве лоп мен�
та в сред нес роч ном пе ри о де. 
Од на ко, как под чер ки ва ет экс�
перт, рас по ло же ние име ет ряд 
су ще ст вен ных не до стат ков 
(ана ло гич ных с пре ды ду щим 
про ек том: ок ру же ние, инф ра�
ст рук ту ра, а так же рас по ло же�
ние в уда ле нии от ос нов ных 
ма ги ст ра лей цент ра го ро да). 
На и бо лее перс пек тив ны ми с 
точ ки зре ния ре де ве лоп мен та, 
по мне нию на чаль ни ка ана�
ли ти че ско го от де ла ком па нии 
Setl Ci ty Вла ди ми ра Ко пы ло ва, 
яв ля ют ся так же зем ли ря дом 
со стан ци я ми мет ро «Куп чи�
но», «Ста рая де рев ня», «Ры бац�
кое», «Ла дож ская».

Оку пить зат ра ты ин ве сто�
ры на де ют ся в сред нем за 
8–12 лет. Объе мы ин ве сти ций, 
тре бу ю щи е ся на ре а ли за цию 
же лез но до рож ных про ек�
тов, оп ро шен ные экс пер ты 
пред ска зы вать не ре ши лись. 
«Иног да до ста точ но уб рать 
рель сы, а в не ко то рых слу ча ях 
пот ре бу ет ся на не сколь ко мет�
ров вглубь про во дить ре куль�
ти ва цию, что тре бу ет су ще ст�
вен ных фи нан со вых зат рат», 
— под чер ки ва ет Все во лод 
Щер ба ков, за ме сти тель ди рек�
то ра де пар та мен та кон сал тин�
га Col li ers In ter na ti o nal. Сре ди 
до пол ни тель ных проб лем, 
с ко то ры ми столк нут ся ре де�
ве ло пе ры, зна чат ся по лу че ние 
под держ ки со сто ро ны ме ст�
ной и, воз мож но, фе де раль ной 
вла сти, раз ра бот ка и сог ла со�

ва ние всей не об хо ди мой до�
ку мен та ции, здесь же — ре ше�
ние иму ще ст вен но�пра во вых 
воп ро сов с го су дар ст вом, РЖД 
и ча ст ны ми соб ст вен ни ка ми. 
По ми мо это го, как под чер�
ки ва ет Ека те ри на Мар ко вец, 
ди рек тор де пар та мен та кон�
сал тин га и оцен ки АРИ На, 
не об хо ди мо ре шить воп ро сы 
с пе ре но сом су ще ст ву ю щих 
предп ри я тий и соз да ни ем 
ин же нер ной инф ра ст рук ту ры. 
Все это так же ска жет ся на ито�
го вых сум мах вло же ний.

Го во ря о даль ней ших перс�
пек ти вах, боль шин ст во экс�
пер тов счи та ют, что, нес мот ря 
на су ще ст ву ю щие труд но сти, 
в бу ду щем пре об ра зо ва ние 
же лез но до рож ных зе мель ных 
ак ти вов в объек ты жи ло го и 
ком мер че ско го наз на че ния 
мо жет при не сти зна чи тель�
ную при быль как ин ве сто рам, 
так и му ни ци паль ным вла�
стям. «Все за ви сит от прив�
ле ка тель но сти конк рет но го 
уча ст ка для ком мер че ско го 
ис поль зо ва ния. И от эф фек�
тив но сти его ис поль зо ва ния 
на се год няш ний день: чем 
ме нее эф фек тив но ис поль зо�
ва ние, тем бы ст рее за пу стит ся 
про цесс ре де ве лоп мен та», 
— го во рит Ми ха ил Би мон, 
ди рек тор кон сал тин го во го 
цент ра ком па нии «Пе тер бург�
ская нед ви жи мость». Прав�
да, уча ст ни ки рын ка сра зу 
ого ва ри ва ют ся, что на вре мя 
кри зи са ре а ли за ция про ек тов, 
ско рее все го, при о ста но вит ся. 
Да и по ка еще не пол ностью 
ис чер пан ре зерв про мыш лен�
ных зе мель в цент раль ных 
райо нах го ро да, ко то рые, по 
сло вам экс пер тов, по край ней 
ме ре в бли жай шие не сколь ко 
лет еще смо гут со ста вить силь�
ную кон ку рен цию про ек там 
по ре де ве лоп мен ту же лез но до�
рож ных зе мель ных ак ти вов.

АНТОН ДОРОГОВ

На запасном пути
стоят пока проекты редевелопмента железнодорожных территорий
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Со дер жать соб ст вен ную ген под ряд ную струк ту ру смо гут лишь те ин ве сто ры, у ко то рых есть про ек ты, рас счи тан-

ные на бли жай шие 3–5 лет, ведь та кой  ген под ряд чик при от сут ст вии ра бо ты яв ля ет ся струк ту рой, на обес пе че-

ние ко то рой ухо дят не ма лые день ги
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В ре зуль та те ре де ве лоп мен та же лез но до рож ных пло ща дей по вы ша ет ся прив ле ка тель ность тер ри то рии для даль ней ше го раз ви тия нед ви жи мо сти в 

при ле га ю щем райо не


