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маркетинг
Па де ние спро са на жи лую не- 
д ви жи мость за став ля ет уча ст-
ни ков рын ка кор рек ти ро вать 
свои стра те гии в об ла сти про- 
д ви же ния про дук та на ры нок. 
С од ной сто ро ны, для сти му-
ли ро ва ния спро са тре бу ет ся 
боль ше тра тить на рек ла му. С 
дру гой — кри зис в пер вую оче-
редь под ка ши ва ет рек лам ные 
бюд же ты ком па ний. Мно гие об-
ра ща ют ся к та ким де ше вым ре-
сур сам, как ин тер нет, од на ко, 
как го во рят спе ци а ли сты, тут 
мо гут крыть ся под вод ные кам-
ни — до сто вер ность ин тер не та 
вы зы ва ет мно го на ре ка ний.

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

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

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

”
Бюл-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

”
жи вых“ де нег и по 

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

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

РО МАН РУ СА КОВ

Звездный час коммуналок проходит
Спрос на комнаты приходит в норму

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

РО МАН РУ СА КОВ

КОТ в мешке

пространство для жизни


