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

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

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

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

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

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

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

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

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

«длин нее». «По 
”
Но вой Ижо ре“ 

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

”
Сла вян ки“, то в этом 

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

”
Но вую Ижо ру“, и 

”
Сла вян ку“, 

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

”
свой 

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

”
Но вой Ижо ры“, мы на два го да 

сдви ну ли сро ки по 
”
Сла вян ке“. 

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

”
Сла вян ки“. А 

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

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

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

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

”
Но вой 

Ижо ре“ и 
”
Сла вян ке“, не по я

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

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

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

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

(Окончание на стр. 14)

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

«Бал тий ская жем чу жи на» — один из нем но гих про ек тов по комп лекс но му ос во е нию тер ри то рий, ко то рый с 
кри зи сом не был за мо ро жен. Во мно гом, как по ла га ют уча ст ни ки рын ка, это свя за но с серьез ной под держ кой, 
ко то рую ему ока за ла го род ская ад ми ни ст ра ция ФОТО НИКИТЫ ИНФАНТЬЕВА


