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Параллельно с изменением состава 
арендаторов в администрации города 
была создана рабочая группа по разви-
тию Апраксина двора, в которую вошли 
представители инвестиционного, иму-
щественного, а также транспортного и 
энергетического блоков правительства 
Петербурга. На момент написания мате-
риала информации о конкретных шагах со 
стороны города в отношении реконцепции 
объекта ничего не известно. 

ПерСПеКтивы в тени Апраксин двор, 
расположенный в историческом центре 
города, собеседники BG называют тер-
риторией с огромным потенциалом. «Он 
занимает большую по площади террито-
рию, которую при правильном подходе 
можно было бы сделать новой уникаль-
ной средой и центром притяжения для 
горожан и гостей Петербурга»,— считает 
Николай Пашков, генеральный директор 
консалтинговой компании Knight Frank 
St.  Petersburg. Как показывают практика 
и опыт зарубежных аналогичных проектов 
реновации, основной силой притяжения 
являются различного рода общественные 
пространства, заведения общепита с ин-
тересными концепциями, выставочные 
пространства, объекты креативной, ху-
дожественной и досуговой направленно-
сти — все это создает жизнь в проектах. 
«А там, где возникает интерес обществен-
ности, начинают развиваться офисная 
недвижимость, стрит-ритейл и гостинич-
ные функции»,— продолжает господин 
Пашков. При этом в Петербурге проектов 
реновации такого масштаба еще не было: 
относительно близкими по площади мож-
но назвать Новую Голландию, отчасти Ни-
кольские ряды и «Севкабель». 

Развитию проекта на протяжении мно-
гих лет препятствует целый комплекс 
факторов: часть площадей находится у 
города, часть у специфического контин-
гента собственников; охранный статус 
зданий, не позволяющий кардинально 
преобразовать территорию и накладыва-
ющий существенные ограничения; изно-
шенные инженерные системы; стремле-
ние властей решать все исключительно 
комплексно; высокий прогнозируемый 
уровень затрат на реконструкцию при 
невозможности кардинально увеличить 
площади, а также отсутствие единого 
инвестора. Как итог — экономически 
проект очень тяжелый, интересы сторон 
противоречат друг другу, а юридических 
механизмов консолидации мелких соб-
ственников практически нет. 

«Властям надо найти способ либо кон-
солидировать мелких собственников, либо 
консолидировать саму собственность на 
одном или нескольких крупных субъектах 
на период полномасштабных работ, ну и, 
конечно, искать механизмы софинансиро-
вания работ и строительства инфраструк-
туры»,— говорит Дмитрий Некрестьянов, 
партнер, руководитель практики по не-
движимости и инвестициям адвокатского 
бюро «Качкин и партнеры». 

Впрочем, крупные собственники прояв-
ляют интерес к проекту, поскольку пони-
мают, что с учетом локации и качественной 
проработки концепции в перспективе он 
вернет и приумножит вложения, добавля-
ет управляющий партнер IPG.Estate Иван 
Починщиков. Так, крупнейший владелец 
помещений Апраксина двора (61  тыс. 
кв.  м) — КЦ «Питер» — в 2018 году, по-
лучив статус стратегического инвестора, 
пообещал вложить в реконструкцию части 

зданий более 5 млрд рублей. Однако в ко-
нечном счете объекты не были переданы 
компании, и к работе она не приступила.

По мнению Андрея Косарева, гене-
рального директора Colliers в Санкт-
Петербурге, единственно правильное ре-
шение по Апраксину двору, которое могло 
бы сдвинуть процесс с мертвой точки,— 
привлечь заинтересованного инвестора, 
который возьмет на себя обязательства 
по согласованию и преобразованию всей 
территории, и наделить его полномочиями 
по распоряжению объектами собственно-
сти Петербурга. О том, что для реновации 
территории ее необходимо отдать в одни 
руки, говорят и другие собеседники BG. 

«Город до сих пор не может договорить-
ся с инвестором, поэтому все остается в 
текущем состоянии. А пока нет конечных 
договоренностей, власти так и продолжат 
сдавать активы в аренду, чтобы пополнять 
казну,— и ничего по сути не изменит-
ся»,— рассуждает управляющий партнер 
Rusland SP Андрей Бойков. При этом про-
шлая попытка передачи рынка под управ-
ление коммерческому девелоперу в лице 
«Главстроя» и директивного давления с 
его стороны оказалась провальной и при-
вела к тому, что проектом потом никто не 
занимался много лет, добавляет господин 
Пашков.

Что касается инвестиций, то оценить 
объем вложений сейчас крайне сложно, 
поскольку техническое состояние зданий 
неизвестно и, скорее всего, потребуется 
глубокая реконструкция. «Если фантази-
ровать, то инвестиции составят не менее 
80  тыс. рублей на квадратный метр»,— 
прогнозирует господин Починщиков.

БеСформенный ДохоД Эксперты 
полагают, что властям текущая ситуация 
невыгодна: платежи за аренду принад-
лежащих городу помещений небольшие. 
«К тому же большая часть оборотов, веро-
ятно, идет недекларируемо, и доход от на-
лога на прибыль получается минимальным. 
Собственникам помещения также не стоит 
ожидать высокой прибыльности от уста-
ревшего формата и некачественных объ-
ектов»,— рассуждает господин Косарев. 
Господин Пашков солидарен с коллегой, 
объясняя, что город сильно недополучает 
налоговых поступлений от этой террито-
рии в силу обилия там не совсем легальных 
схем торговли. «Если бы это место было 
более форматным, город смог бы зараба-
тывать намного больше»,— уверен он.

А  вот собственникам торговых точек 
Апраксин двор в текущем виде выгоден. 
«При всей своей неформатности и за-
пущенности он выполняет социальную 
функцию: предлагает широкий товарный 
ассортимент по невысокой цене, что соз-
дает уникальную притягательность для 
людей»,— указывает господин Пашков. 
Таким образом, для существующих опера-
торов выгоднее ничего не менять, так как 
при расположении в центре города у них 
достаточно низкая арендная ставка. 

«Движение в направлении реновации, 
улучшения средовых качеств, повыше-
ния притягательности и переориентации 
объекта на более высокодоходные груп-
пы горожан и туристов позволит зара-
батывать гораздо больше и собственни-
кам, и городу»,— подчеркивает Николай 
Пашков. Собеседники BG предполагают, 
что если привести Апраксин двор в над-
лежащий вид, то арендная ставка мо-
жет колебаться от 2 до 4 тыс. рублей за  
квадратный метр. n
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