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цвЕТ НЕ имЕЕТ зНАчЕНия в НАчАлЕ ПРошлоГо ГодА  
оБлАСТНыЕ влАСТи оБъявили о Новом ПоРядКЕ зАСТРойКи ТЕРРиТоРий, ГРАНичАщих 
С ПЕТЕРБУРГом. НовАя ПРоГРАммА ПолУчилА НАзвАНиЕ «СвЕТофоР». По СУТи,  
чиНовНиКи зАявили о Том, чТо РАзРЕшЕНий НА зАСТРойКУ зЕмЕль, ГРАНичАщих  
С ПЕТЕРБУРГом, БольшЕ выдАвАТь НЕ БУдУТ. Но ПоКА НА дЕвЕлоПмЕНТ в лЕНоБлАСТи 
ПРоГРАммА влияНия НЕ оКАзАлА. дениС кожин

Как объявили в феврале нынешнего года 
власти Ленинградской области, вся тер-
ритория региона будет поделена на три 
зоны: «зеленую», «желтую» и «красную». 
В последней, которая расположится у гра-
ницы с Петербургом, где сегодня ведется 
наиболее активная застройка, предусмо-
трены самые жесткие условия по выкупу 
и строительству социальной и дорожной 
инфраструктуры, а перевод функциональ-
ного назначения земли в категорию «жилое 
строительство» будет запрещен.

Решение о введении этой программы 
властями Ленобласти направлено на то, 
чтобы сократить объемы возводимого жи-
лья в соответствующих зонах и купиро-
вать бесконтрольное разрастание города 
и превращение территорий пригорода в 
сплошной мегаполис — «каменные джунг-
ли». Нагрузка на социальную инфраструк-
туру прилегающих к Петербургу районов, 
которая возникла в связи с массовым 
строительством, стала настоящей пробле-
мой для жителей «закадья» и областных 
властей. 

Согласно данным официальных орга-
нов статистики, в Ленинградской области 
за позапрошлый 2015 год было введено 
2,3 млн кв. м жилья, а рост по сравнению 
с прошлым годом составил 1,6 раза. Столь 
высокие темпы роста неизбежно вызы-
вали дисбаланс с точки зрения развития 
региона, так как неравномерно росла на-
грузка на транспортную и социальную ин-
фраструктуру. С точки зрения обеспечения 
минимального норматива не хватало школ, 
детских садов, поликлиник. «Светофор» 
помогает решить эту проблему. «Красная» 
зона включает в себя около тридцати на-
селенных пунктов Ленобласти во Всево-
ложском, Ломоносовском, Тосненском, 
Гатчинском районах. Все остальные реги-
оны — «желтая» и «зеленая» зоны. В «зе-
леной» и «желтой» зонах девелоперы полу-
чают возможность разделить расходы на 

социальные объекты с городом вплоть до 
полного выкупа. «При этом застройщикам 
придется смириться с вынужденной экс-
пансией в дальнее 

”
закадье“ — в глубь Ле-

нинградской области. Программа работает 
со второй половины 2016 года и уже суще-
ственно влияет на ситуацию с обеспечени-
ем новостроек региона инфраструктурой: 
ввод жилья в Ленобласти за девять меся-
цев 2016 года отчасти из-за перераспреде-
ления рынка и пересогласования проектов 
составил 1,743 млн кв. м, что на 5,4% ниже 
по сравнению с аналогичным периодом 
2015 года, то есть ввод в области сильно от-
ставал от Петербурга», — сообщил Тимур 
Нигматуллин, финансовый аналитик группы 
компаний «Финам».

Областные власти рассчитывают, что де-
велоперы постепенно пойдут в «зеленые», 
то есть более отдаленные от границ с горо-
дом территории, и тем самым, регион ста-
нет развиваться более равномерно. Строи-
тельное сообщество встретило инициативу 
властей достаточно спокойно.

Виталий Коробов, директор по развитию 
ХК «Аквилон Инвест», говорит: «Любые 
правила, даже если они кажутся жесткими, 
это плюс. Они упорядочивают рынок, позво-
ляют застройщикам работать в правовом, 
понятном поле». Он полагает, что жилье в 
черте города все же интереснее покупате-
лям, чем на областных территориях, даже 
попавших в «желтую» и «красную» зоны. 

Сергей Терентьев, директор департа-
мента недвижимости ГК «ЦДС», отмечает: 
«У нас несколько проектов в 

”
красной“ 

зоне, можно сказать, что мы участники про-
екта. Говорить об итогах очень преждевре-
менно, но сам факт принятия программы — 
благо. Принципиально ничего не меняется, 
наша компания и до программы принимала 
активное участие в создании инфраструк-
туры и развития территории».

Екатерина Запорожченко, генеральный 
директор Docklands Development, считает, 
что об итогах программы говорить пока 
очень рано. «Власти не ждут быстрых ре-
зультатов и говорят о полноценной работе 
программы через пять лет, но, думаю, это 
оптимистичный прогноз. Массовый 

”
ис-

ход“ в 
”
комфортные зоны“ программы воз-

можен не раньше, чем через семь-десять 
лет. Сейчас застройщики не стремятся в 
районы, которые не находятся в условно 
хорошей доступности от города. Для поку-
пателя Кудрово или Мурино, даже с учетом 
сложной транспортной ситуации, более 
привлекательны. Новые правила услож-
нят жизнь застройщикам, ведущим сейчас 
строительство в 

”
красной“ зоне, выполнять 

условия смогут компании с большими объ-
емами. Сейчас в процессе стройки или сда-

чи большое количество объектов, а цены 
либо остались на прежнем уровне, либо 
подросли в пределах инфляции или более 
высокой стадии готовности объекта», — 
рассказала она.

На цены на жилье серьезного влияния 
новая программа пока не оказала. Свет-
лана Денисова, начальник отдела продаж 
ЗАО «БФА-Девелопмент», говорит: «Цены 
на предложение в 

”
закадье“ продемонстри-

ровали снижение еще в конце 2015 — в на-
чале 2016 года, эта ситуация сохраняется 
и в настоящее время. Предложение в этих 
локациях все еще остается избыточным, 
по-прежнему туда приходит спрос, но он 
ограничен, поскольку количество инве-
стиционных покупок сократилось, оно не 
нарастает. В этих локациях мы наблюда-
ем только живой потребительский спрос, 
который постепенно осваивает то деше-
вое и объемное предложение, которое 
сформировано в 

”
закадье“. Новый спрос 

сформировать пока не удается, потому 
что все показатели предложения являются 
стабильными. Попытки привлечения новой 
покупательской аудитории предпринимает, 
в частности, группа ЛСР, которая заявляет 
очень привлекательную ставку по субсиди-
рованной ипотеке».

Андрей Бойков, партнер Rusland SP, рас-
суждает: «По мере нарастания земельного 
дефицита застройщики будут двигаться 
дальше по Ленобласти, если не будет се-
рьезных экономических спадов. По нашему 
мнению, какие-то итоги программы можно 
будет оценивать позже, например, в конце 
2017 года». 

Директор по маркетингу проекта КОТ 
«Новоселье: Городские кварталы» Алексей 
Муравьев обращает внимание на то, что на 
данный момент запас земельного банка и 
утвержденные проекты позволяют компа-
ниям достраивать свои уже возводящиеся 
или начинать запланированные проекты 
без влияния на них принятой программы. n

ПрогрАммА «СВЕТоФор»

ПрямАя рЕЧь

40 ➔ иЛьгиз бАЙмурАТоВ,  
заместитель генерального директора компании 
«Финэкспертиза»:
— Для Санкт-Петербурга одним из самых зна-
чимых событий стало его признание в 2016 
году лучшим туристическим городом Европы. 
Подобный статус — отнюдь не случайность, а 
результат серьезной работы по развитию ин-
фраструктуры, обеспечению безопасности и 
сохранению культурного наследия. 

Сирийский конфликт, по моему мнению, 
возглавляет перечень наиболее значимых 
событий прошедшего года для нашего го-
сударства. Помимо этого, череда корруп-
ционных скандалов и выборы в Государ-
ственную думу также заняли важное место 
в списке актуальных тем 2016 года.

Наиболее значимыми событиями в мире 
я бы назвал выборы президента в США, 

учитывая влияние Соединенных Штатов на 
глобальные процессы, а также Brexit в Ве-
ликобритании, породивший массу вопро-
сов о будущем Европейского союза.

бориС боброВНиКоВ,  
генеральный директор компании КроК:
— Одним из важнейших событий мирово-
го масштаба я бы назвал развитие цифро-
вой экономики. В рамках цифровизации 
страны начали инвестировать в интернет 
вещей, и этот технологический тренд влил-
ся и в российский IT-рынок. Это, кстати, 
активно обсуждалось в рамках Междуна-
родного экономического форума в Санкт-
Петербурге. 

Ужесточение санкций против нашей 
страны продолжило свое положительное 
действие для разработчиков отечествен-

ного ПО: многие компании обратили вни-
мание на решения open source и отече-
ственные разработки, усилился спрос на 
облачные технологии. Да само восприятие 
заказчиками инноваций изменилось — в 
кризис они активно пробуют самые разные 
IT-услуги для усиления своих конкурентных 
преимуществ и фактически спасения сво-
их компаний. И это действительно здорово: 
чувствуется невероятный драйв, который, 
надеюсь, только усилится в 2017 году.

ВЛАДимир КНяжицКиЙ,  
генеральный директор российского представи-
тельства компании «Фаст Лейн»:
— Санкт-Петербург: главное событие — 
запуск ЗСД. Город очень давно этого ждал! 
Это то событие, которое повлияло на жизнь 
петербуржцев и значительно упростило ее. 

В пересчете на личное время, ВВП и эко-
логию запуск нового участка дал огромный 
положительный эффект для города.

Самая важная тенденция в России — 
снижение волатильности рубля. Сокра-
щение валютных рисков и их большая 
предсказуемость помогло бизнесу прий-
ти в себя и осторожно начать смотреть с 
оптимизмом в будущее. А несвойственное 
укрепление рубля к концу года — хороший 
аккорд в этой истории.

Выбор нового президента США — одно 
из самых ярких событий в мире. По сути, 
впервые во главе огромного государства 
стал не политик, а бизнесмен. Очень инте-
ресно посмотреть, смогут ли законы бизне-
са работать в масштабах государственных 
задач. Мы все скоро увидим, как это рабо-
тает. Или не работает. n

ПрогрАммА «СВЕТоФор» ВЛАСТями ЛЕНобЛАСТи НАПрАВ-
ЛЕНА НА То, ЧТобы СоКрАТиТь объЕмы ВозВоДимого 
жиЛья В СооТВЕТСТВующиХ зоНАХ и КуПироВАТь бЕС-
КоНТроЛьНоЕ рАзрАСТАНиЕ гороДА и ПрЕВрАщЕНиЕ ТЕр-
риТориЙ ПригороДА В СПЛоШНоЙ мЕгАПоЛиС — «КАмЕН-
НыЕ ДжуНгЛи»
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