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— коммуналки —

Неочевидные признаки
Сейчас расселение аварийного и ветхого фон-
да Петербурга в основном проводится в рам-
ках «Программы расселения аварийного жи-
лья», стартовавшей в 2005 году, а также сов-
местного проекта частного бизнеса и город-
ских властей «Развитие застроенных терри-
торий в Санкт-Петербурге» (РЗТ), запуск кото-
рого состоялся в 2008 году. И если реализация 
«Программы расселения аварийного жилья» 
практически закончена, то назвать сроки за-
вершения РЗТ пока никто не может. Низкими 
темпами проходит и реновация историческо-
го центра города.

«В мировой практике считается, что в сред-
нем за год должно выбывать от 1% до 1,5% жи-
лого фонда,— говорит генеральный директор 
АО 

”
Строительный трест“ Евгений Резвов.— В 

Петербурге сегодня около 30 тыс. жилых мно-
гоквартирных домов, соответственно, в год 
норма убыли — 300 зданий. А у нас в год ава-
рийными признают менее десяти домов. В 
итоге город постепенно разрушается». 

По словам юриста практики по недвижи-
мости и инвестициям «Качкин и партнеры» 
Андрея Кулакова, проблема, как обычно, за-
ключается в применении существующей 
нормативной базы на местах. «Критерии при-
знания многоквартирных жилых домов ава-
рийными достаточно субъективны, что по-
зволяет межведомственным комиссиям при-
ходить к выводу об отсутствии аварийности 
и возможности устранения отдельных дефек-
тов дома путем текущего ремонта. Даже если 
в общечеловеческом понимании дом давно 
уже непригоден к проживанию»,— говорит 
Андрей Кулаков.

В результате на территории Петербурга сот-
ни домов, которые, по сути, являются трущо-
бами, не расселяются десятилетиями. Причем 
достаточно большое количество таких строе-
ний находится в престижных городских ло-
кациях. Так, в историческом микрорайоне Ка-
менка в Приморском районе, который счита-
ется одним из самых дорогих «спальников», 
стоит длинный ряд из десятков покосивших-
ся одно- и двухэтажных старых деревянных 
домов и два кирпичных барака. В том же При-
морском районе в бывшем военном городке 
в Коломягах неподалеку от элитных особня-
ков люди также живут в домах, изношенных 
более чем на 70%. Остро стоит вопрос расселе-
ния аварийного жилья и для других районов 
Петербурга и Ленинградской области. В част-
ности, эксперты обеспокоены состоянием 
исторического центра Петербурга, который 
включает более 4 тыс. памятников архитекту-
ры, построенных в XVIII — начале XX веков и 
на сегодняшний день находящихся не в луч-
шем состоянии. По разным оценкам, в цент-
ре северной столице более 900 зданий требу-
ют капитального ремонта и реконструкции.

Человеческий фактор
Впрочем, даже признание дома аварийным 
или ветхим жильем не гарантирует его бы-
строго сноса и освобождения территории 
под новое строительство. Например, до сих 
пор не завершено расселение домов, кото-
рые были признаны аварийными в рамках 
Программы расселения аварийного жилья. 
По итогам первого полугодия 2016 года по-
прежнему не решены имущественно-право-
вые вопросы с жильцами 20 многоквартир-
ных домов. Причем зачастую причиной про-
буксовки расселения домов становятся вовсе 
не административные барьеры или же отсут-
ствие финансов в бюджете, а неоправданно 
завышенные ожидания жильцов аварийных 
зданий, которые упорно не соглашаются на 
предложенные им квартиры или денежные 

компенсации. По данным Жилищного коми-
тета Санкт-Петербурга, около 15% собствен-
ников жилья в домах, включенных в «Про-
грамму расселения аварийного жилья», высе-
ляли по решению суда. «Нередко сроки рассе-
ления и, соответственно, начала строительст-
ва затягиваются из-за нерадивых владельцев 
аварийного жилья, которые завышают стои-
мость недвижимости до нереальных разме-
ров»,— подтверждает маркетолог-аналитик 
ЗАО «БФА-Девелопмент» Юлия Семакина.

По этой же причине черепашьими темпа-
ми продвигается и одна из самых масштаб-
ных программ расселения ветхого жилья — 
«Развитие застроенных территорий в Санкт-
Петербурге», которая стартовала в 2008 го-
ду. В рамках программы было запланиро-
вано строительство многоквартирных до-
мов общей площадью 8,44 млн кв. м, из ко-
торых 1,6 млн кв. м жилья к 2019 году долж-
но быть передано жильцам расселяемых до-
мов. Однако с самого начала программа на-
чала буксовать, и в итоге, по данным коми-
тета по строительству, за восемь лет «СПб Ре-
новация» и «Воин-В» смогли построить всего 
65,7 тыс. кв. м жилья. То есть в общей сложно-
сти компании выполнили свои обязательст-
ва менее чем на 1%. Правда, к концу текуще-
го года «СПб Реновация» намеревается сдать в 
эксплуатацию еще один объект — ЖК «Стере-
ос» в Красногвардейском районе площадью 
61 тыс. кв. м. Однако даже с учетом того, что 
в семи кварталах «СПб Реновация» начаты ра-
боты по возведению 16 домов и 2 дома стро-
ятся на площадках «Воин-В», очевидно, что 
реализовать программу в заявленные сроки 
не удастся. В Смольном убеждены, что к мо-
менту завершения договоров с городом «СПб 
Реновация» выполнит свои обязательства на 
10%, а «Воин-В» — на 13%.

Юридический аспект
Руководитель службы по работе с госоргана-
ми «СПб Реновация» Дмитрий Михалев рас-
сказал, что основные сложности программы 
РЗТ связаны как раз с расселением, в частно-
сти с так называемым синдромом последне-
го жильца. «В нашей практике уже были слу-
чаи, когда последние жители дома начина-
ли шантажировать компанию необоснован-
ными требованиями. Например, за трехком-
натную квартиру в двухэтажном доме в пре-
даварийном состоянии в Колпино просили 
20 млн руб., за трехкомнатную квартиру в 
хрущевке в Красносельском районе требова-
ли еще больше — 45 млн руб. На переговоры 
с такими жителями уходит до полутора лет, 
а в это время сотни семей ждут расселения в 
новые дома»,— делится Дмитрий Михалев.

«Само по себе решение о развитии застро-
енной территории не является основанием 
для изъятия жилья у граждан,— поясняет Ан-
дрей Кулаков.— В отсутствие решения о при-
знании домов аварийными жители ренови-
руемой территории должны добровольно об-
менять свое жилье на другое, предоставлен-
ное застройщиком, или получить возмеще-
ние стоимости своего жилья. Без их согла-
сия в такой ситуации реновация становится 
практически невозможной, как, например, в 
случае с развитием территорий компаниями 

”
Воин-В“ и 

”
СПб Реновация“. По словам юри-

ста, в таких условиях основная проблема раз-
вития территорий зачастую заключается в от-
сутствии пятна входа — участка под размеще-
ние первого жилого дома (без сноса существу-
ющих домов), в который можно было бы пе-
реселить часть жителей, что, в свою очередь, 
позволило бы снести или реконструировать 
расселенный дом. «Если же существующая за-
стройка не позволяет построить новый дом, 
то застройщик вынужден искать площадку в 
другом квартале или районе и убеждать каж-

дого жильца переехать в другое место, что, 
как показывает практика, крайне проблема-
тично»,— комментирует Андрей Кулаков.

Эксперты поясняют, что, в отличие от го-
сударства, инвестор не имеет рычагов дав-
ления на собственников квартир, однако 
властные структуры занимают абсолютно 
индифферентную позицию. «Все признают, 
что реновация хрущевок, проводимая в рам-
ках РЗТ,— это социальная программа. Одна-
ко при расселении собственников — а это 
львиная доля жителей кварталов, входящих 
в программу РЗТ,— власти самоустраняют-
ся, видя только нанимателей жилья. Необхо-
дима корректировка законодательной базы, 
чтобы расселение собственников шло более 
эффективно»,— считает Дмитрий Михалев. 
Президент холдинга RBI Эдуард Тиктинский 
также убежден, что решить проблему чело-
веческого фактора вполне возможно, разра-
ботав соответствующие нормативные доку-
менты. «

”
Дилемма последнего жильца“ долж-

на быть исключена на законодательном уров-
не,— настаивает Эдуард Тиктинский.— Необ-
ходим четкий механизм: какие здания подле-
жат расселению, по каким правилам это рас-
селение проводится, на какую компенсацию 
могут рассчитывать жители».

Законодательные сюрпризы
Кроме того, девелоперы должны быть уве-
рены в неизменности основных правил иг-
ры. «Генплан, Правила землепользования и 
застройки, региональные нормативы градо-
строительного проектирования и т. п. долж-
ны быть зафиксированы минимум на пять 
лет»,— считает господин Тиктинский. По его 
мнению, ни один девелопер не рискнет вкла-
дывать средства в проект с неочевидной эко-
номикой, а финансовый выхлоп проектов, 
сопряженных с расселением, в настоящее 
время абсолютно непредсказуем.

Действительно, из-за постоянных измене-
ний в законодательстве петербургские деве-
лоперы во время реализации проекта чувст-
вуют себя как на пороховой бочке. «Если рас-
селение происходит вне рамок государствен-
ной программы с четко прописанной проце-
дурой взаимодействия с жителями сноси-
мых домов, то оно несет в себе колоссальные 
риски для застройщика,— подтверждает 
Дмитрий Михалев.— Это слабо прогнозиру-
емый процесс как по времени, так и по затра-
там. А к моменту, когда дома будут расселе-
ны, может оказаться, что изменились и эко-
номические условия, и градостроительные 
нормативы, и проект уже убыточен».

Так, замороженным оказался проект ре-
новации Старопарголовского массива в Вы-
боргском районе. Расселение восьми домов 
в этом квартале, на месте которых должны 
были появиться современные высотки, на-
чалось в 2013 году силами частных инвесто-

ров без какой-либо поддержки государства. 
«Здания представляли собой ужасное зрели-
ще,— вспоминает Евгений Резвов.— Несмо-
тря на то что их называли немецкими коттед-
жами, по сути, это были обычные бараки с де-
ревянными полами и перекрытиями, ветхи-
ми коммуникациями и фасадами».

В течение 2013–2015 годов было рассе-
лено 95 квартир обшей площадью около 
5,6 тыс. кв. м, в которых проживали 150 се-
мей. Общий объем предоставленного ново-
го жилья, на которое был потрачен 1 млрд 
руб., составил более 8,3 тыс. кв. м. «При рас-
селении учитывались все пожелания людей, 
благодаря чему более 80% жильцов остались 
в этом же микрорайоне»,— рассказывает Ев-
гений Резвов. Тем не менее полностью реа-
лизовать проект не удалось, поскольку, как 
обычно, перед началом нового строительст-
ва начались митинги несогласных. «Мы за-
нимались разработкой проекта планиров-
ки территории,— рассказывает Евгений Рез-
вов.— По действующим на тот момент Прави-
лам землепользования и застройки на участ-
ке можно было строить дома высотой до 80 м. 
Вступая в этот проект, его экономика рассчи-
тывалась именно исходя из этой высотно-
сти. Но, к сожалению, мы столкнулись с про-
тестными действиями, которые повлияли на 
снижение высотности в квартале до 16 м, что 
кардинально изменило рентабельность про-
екта»,— объясняет эксперт.

Коммунальные проблемы
Расселение коммуналок, число которых в 
Петербурге в настоящее время превышает 
82 тыс. квартир, также часто становится за-
тяжным процессом из-за пресловутого чело-
веческого фактора. По словам директора по 
маркетингу, рекламе и PR корпорации «Ад-
векс. Недвижимость» Анастасии Лебедевой, 
это самая главная проблема, с которой стал-
киваются риэлторы и частные инвесторы. 
«Зачастую логику в действиях коммунальных 
соседей забивают эмоции и они действуют по 
принципу 

”
выколю себе глаз, пусть у моей те-

щи будет зять кривой“. Да и желания жителей 
коммуналок во много раз превышают их ре-
альные возможности»,— поясняет эксперт.

Мало чем отличается и поведение жиль-
цов коммунальных квартир, попавших в це-
левую городскую программу «Расселение 
коммунальных квартир», которая была запу-
щена в Петербурге в 2008 году. До кризиса ре-
ализация программы осуществлялась за счет 
выплат участникам программы бюджетных 
субсидий. Добавив некоторое количество соб-
ственных средств, они могли выкупить ком-
наты у соседей или же самостоятельно при-
обрести отдельное жилье. Однако второй ва-
риант программы предусматривал поиск ин-
вестора посредством конкурсных торгов, по-
сле чего квартира расселялась на паях с горо-
дом. И если в первом случае люди, как прави-
ло, вели себя вполне адекватно, то в варианте 
с инвестором практически никогда не обхо-
дилось без капризов. По словам Андрея Кула-

кова, помимо нереальных финансовых тре-
бований, которые выдвигают владельцы ком-
нат, видя интерес к ним инвестора или госу-
дарства, расселение исторических или про-
сто центральных кварталов значительно за-
труднено тем, что люди просто не хотят из 
них выезжать. «Даже если инвестор предло-
жит соответствующее всем нормативам и 
большее по площади жилье в другом районе, 
многие жители исторического центра отка-
жутся, поскольку проживание в данной лока-
ции представляет для них самостоятельную 
ценность»,— объясняет Андрей Кулаков.

Сейчас процесс расселения коммуналь-
ных квартир серьезно затормозился, посколь-
ку из-за непомерных требований жильцов 
коммуналок интерес со стороны частных ин-
весторов практически сошел на нет. «По боль-
шому счету подавляющая часть коммерче-
ски эффективных объектов была расселена 
еще в 1990-х или же начале нулевых. А в том, 
что осталось, как правило, нет экономики»,— 
объясняет генерального директора Knight 
Frank St Petersburg Николай Пашков. И лю-
дям, живущим в коммуналках, остается упо-
вать на помощь государства. А оно, как извест-
но, большие средства на такие вещи не выде-
ляет. В 2016 году из бюджета Санкт-Петербур-
га на реализацию программы было выделе-
но 3,1 млрд руб., поэтому к концу года удастся 
расселить чуть более 5 тыс. квартир.

Государственный вопрос
По словам Николая Пашкова, потенци-
ал «стареющих» кварталов очень высок. 
«Все они находятся в историческом цент-
ре либо недалеко от него или же в обжитых 
спальных районах. С точки зрения лока-
ции эти места могли бы быть очень востре-
бованы»,— убежден эксперт. Поэтому рассе-
лять старые и ветхие кварталы необходимо. 
«Если сегодня не заниматься этими вопроса-
ми, мы столкнемся с еще большим обветша-
нием жилого фонда города. Но без вмеша-
тельства государства решить данные вопро-
сы не получится»,— считает Евгений Резвов.

В частности, необходимо создать внят-
ный механизм работы по реновации ста-
рых кварталов. По мнению господина Резво-
ва, первоначальной причиной пробуксовки 
программы РЗТ является отсутствие четко-
го анализа кварталов, выделенных для рас-
селения. «Именно из-за этого в нескольких 
кварталах отсутствуют точки входа или они 
определены на месте скверов. В большинст-
ве кварталов в программу включена толь-
ко часть домов, что, соответственно, приве-
ло к уплотнительной застройке. Немудре-
но, что застройщики столкнулись с проте-
стами местных жителей и градозащитни-
ков. А проблема — в отсутствии элементар-
ного планирования на начальном этапе»,— 
утверждает Евгений Резвов.

Необходимо также решить проблему пос-
тоянно увеличивающихся обременений. 
«Изначально город за свой счет должен был 
обновить социальную инфраструктуру, ин-
женерные сети в кварталах реновации,— 
объясняет господин Резвов.— Но постепен-
но все эти затраты переложили на плечи за-
стройщика, и экономика проектов ухудши-
лась. Добавим к этому макроэкономическую 
ситуацию, которая повлияла на себестои-
мость строительства, а также 

”
регулярную“ 

смену команды в строительном секторе го-
рода, что, в свою очередь, привело к увеличе-
нию сроков согласования проектов, их пере-
смотру, пересогласованию и, как следствие, 
увеличению сроков по проекту и финансо-
вых затрат». И, наконец, по мнению участни-
ков рынка, для успешной работы с расселяе-
мыми объектами нужно по максимуму ней-
трализовать человеческий фактор. «Мы раз-
работали предложения, которые бы позво-
лили учесть интересы всех участников про-
цесса. Например, при расселении 80% жите-
лей дома квартиры оставшихся 20% должны 
выкупаться по рыночной цене в принуди-
тельном порядке. Без такого механизма про-
грамма реновации не сможет реализовы-
ваться приемлемыми темпами»,— расска-
зал Дмитрий Михалев. По словам эксперта, в 
Смольном данное предложение нашло под-
держку, сейчас прорабатываются законода-
тельные инициативы в этом направлении.

Татьяна Елекоева

Синдром последнего жильца
Старый фонд Петербурга независимо от его состояния 
всегда был, есть и будет лакомым кусочком для инвес-
торов любого толка. В последнее время число охотни-
ков вписываться в эксперименты с расселением квар-
тир, домов и кварталов медленно, но верно стремится  
к нулю. Эксперты считают, что интерес частных инвесто-
ров могут вернуть только новые законодательные ини-
циативы, которые упорядочат процедуры расселения.

В Петербурге сотни домов, которые, по сути, 
являются трущобами, не расселяются  
десятилетиями
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