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По данным Комитета по строительству, в 2013 году в Петербурге сдали 2,583 млн кв. м 
жилья. С января по декабрь было построено 989 жилых домов на 42,5 тыс. квартир. 
В 2012 году объем ввода был практически такой же – 2,576 млн кв. м. Но тенденции 
на рынке строительства в прошлом году проявились новые. (Подробнее на стр. 10)

Новые тенденции 
при старых объемах

Акционеры ОАО «Большой 
Гостиный Двор» рассмотрят 
проект создания на территории 
универмага Международной 
академии музыки Елены Образцовой.

Итоги

Вице-губернатор Марат 
Оганесян подвел итоги 
работы отрасли за 2013 год:

События

«Моей ошибкой 
была задержка с принятием 
кадровых решений», стр. 8-9

Гостиный Двор спелся 
с Еленой Образцовой, стр. 6

Новости регионов, стр. 7 • Точки роста, стр. 11-14
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выходные данные

Газета выходит при поддержке 
и содействии аппарата полномоч-
ного представителя Президента 
Российской Федерации в Северо-
Западном федеральном округе.

ЗОЛОТОЙ 
ГВОЗДЬ
Лучшее 

спе циа ли зи ро-
ван ное СМИ 
(номинант 

2004–2007 гг.)

КАИССА
Лучшее электрон-

ное СМИ, 
освещающее 

рынок 
недвижимости 

(лауреат 2009 г.)

CREDO
Луч шее СМИ, 
ос ве ща ю щее 
рос сий ский 

рынок не дви жи-
мо с ти (ла у ре ат 

2009, 2011 
и 2013 гг.)

СТРОИТЕЛЬ 
ГОДА

Лучшее 
про   фес   си   о  -

 наль ное СМИ 
(лауреат 2003 

и 2006 гг.)

СТРОЙМАСТЕР
Лучшее СМИ, осве-

ща ю щее вопро-
сы саморегу-
лирования 

в строительстве
(лауреат 2012 

и 2013 гг.)

КАИССА
Лучшее печатное 
средство массо-

вой информации, 
освещающее 

проблемы рынка 
недвижимости»  

(лауреат 2013 г.)

вопрос  номера

В 2013 году в Петербурге был 
введен практически такой же 
объем жилья, как и в 2012 году. 
Говорит ли это о стагнации 
строительного комплекса города 
или, наоборот, о стабильной 
ситуации на рынке?

Вячеслав Семененко, член сове-
та директоров Setl Group: 
– Ввод на уровне 2,5-2,7 млн 
кв. м. в год – это привычная для 
Петербурга цифра. Она говорит 
о реальном объеме спроса на 
новое жилье, реальном уровне 
рынка. Показатели, превышающие 
эту цифру, – это либо кратковре-
менный всплеск, либо, наоборот, 
снижение. С другой стороны, если 
мы посмотрим на объем ввода 
жилья в ближайшей Ленобласти, 
то мы увидим рост. В зоне при-
тяжения города покупатель при-
равнивает эти квадратные метры 
к городским. И с этой точки зрения 
это не стагнация или стабилиза-
ция, а рост рынка новостроек. 

Роман Зарецкий, замести-
тель генерального директора 
ООО «Меридиан Девелопмент»:
– Я полагаю, что не надо тракто-
вать данный результат как плюс 

или минус. Это нормальный пока-
затель для строительного сектора. 
Значит, девелоперы имеют на 
руках понятный объем градострои-
тельной документации, в согла-
совании которой они уверены. 
Все остальное регулирует рынок – 
зачем застройщикам гнаться за 
какими-то рекордами и строить 
лишние квадратные метры? Спрос 
все расставит на свои места – стро-
ят столько, сколько могут купить. 

Валерий Казейкин, заместитель 
координатора ГД РФ по разви-
тию малоэтажного жилищного 
строительства «Свой дом», вице-
президент НАМИКС: 
– Данная цифра говорит о стаби-
лизации рынка. В 2013 году ГД РФ 
был принято много законодатель-
ных актов, направленных имен-
но на это. Также было создано 
Министерство строительства, нача-
ла разрабатываться новая про-
грамма «Доступное жилье». Кроме 
этого, 1 января этого года введены 
поправки в 214-ФЗ, которые гово-
рят об обязательном страховании 
ответственности застройщика 
перед дольщиками. Потребуется 
определенный переходный пери-
од, чтобы адаптироваться к этим 

новым условиям. В связи с этим 
в 2014 году уровень ввода жилья, 
на мой взгляд, останется на таком 
же уровне, что и в этом году. 

Сергей Румянцев, генеральный 
директор ООО «УК «Сателлит-
Девелопмент»:
– Мы сейчас находимся на раз-
вилке, и следует ожидать самых 
разных ситуаций на рынке 
жилищного строительства города. 
Ведь макроэкономические прог-
нозы сейчас не самые радужные. 
Кто-то пророчит новый кризис, 
кто-то отрицает, но то, что город 
сдал как минимум не меньший 
объем жилья, – это результат 
позитивный. Другое дело, если 
этот результат не будет меняться 
в течение последующих лет. Тогда 
будет стагнация. В любом случае 
об итогах 2013 года лучше всего 
расскажут итоги 2014-го. 

Павел Лушин, исполнительный 
директор Межрегионального 
объединения строительных 
компаний:
– Я бы связал это с тем, что 
в 2012 году городская админи-
страция затягивала процесс согла-
сования проектов планировки 

крупных жилых проектов. Дело 
не в том, что строители не смогли 
построить больше в течение этих 
двух лет, – загвоздка исключитель-
но в излишних административных 
барьерах. Сейчас вроде бы про-
цесс выдачи согласовательной 
документации вошел в нормаль-
ный режим, и если экономическая 
ситуация в стране не ухудшится, 
то в 2014 году мы должны увидеть 
серьезный рост объемов вводимо-
го жилья. 

Дмитрий Уваров, директор по 
маркетингу компании Normann:
– Отсутствие динамики по числу 
квадратных метров в Петербурге 
связано с тем, что город выставля-
ет на продажу мало подготовлен-
ных территорий под строитель-
ство. В 2012 году Администрация 
Петербурга реализовала с торгов 
всего четыре земельных участка, 
в 2013 году – столько же. Ситуация 
с вводом жилья в Петербурге 
похожа на развитие Московской 
агломерации, где строительство 
массового жилья ушло в прилегаю-
щие районы области, а «внутри» 
Москвы происходит редевелоп-
мент промышленных территорий 
и реновация «хрущевок».

С 1 января 2014 года вступил в силу 
закон о взаимном страховании ответ-
ственности застройщиков. Новая норма 
призвана решить проблему появления 
на строительном рынке так называемых 
обманутых дольщиков. Согласно новому 
закону застройщик не сможет привлекать 
средства граждан, не застраховав свою 
ответственность перед ними посредством 
банковской гарантии, коммерческого стра-
хования или вступления в общество вза-
имного страхования.

Как рассказал газете «Строительный 
Еженедельник» директор некоммерче-
ской организации «ОВС застройщиков» 
Сергей Пахомов, общество было учреж-
дено в середине 2013 года 30 застройщи-
ками из 9 регионов России. Среди них 
ГК «Пик», ГК «Мортон», ГК «Жилищный 
капитал» и др. Сейчас общество увеличи-
лось до 40 членов. В скором времени число 
застройщиков вырастет до 50. Однако ни 
одна петербургская компания в организа-
цию не вошла. 

Вступительный взнос в общество 
составляет 500 тыс. рублей. ОВС имеет 
два базовых тарифа. Согласно первому, 
страхованию подлежит каждый отдель-
ный контракт долевого участия. Ставка 
по нему составляет 1,2% от сумы продажи 
квартиры. Второй тариф предполагает, что 
застройщик должен застраховать весь объ-
ект в целом, например корпус строящегося 
дома. Здесь ставка составляет 1,65% от 
продажной цены квадратных метров всего 
объекта. 

Кроме этого, к базовым тарифам приме-
няются «поправочные коэффициенты» – 
от 0,1 до 10%. На какой конкретно коэф-
фициент будет умножен базовый тариф, 
зависит от многих показателей, например 
от финансового положения застройщи-
ка, его надежности и позиции на рынке, 
опыта, от особенностей проекта, его мар-
кетинговой оценки и т. д. При этом особых 
рекомендаций от застройщика при вступ-
лении в ОВС не требуется. 

По словам Сергея Пахомова, в 2014 году 
некоммерческая организация собирается 
застраховать ответственность при строи-
тельстве более 3 млн кв. м жилья по 
всей России. Он отметил, что теоретиче-
ски вступление застройщика в ОВС – это 
один из трех способов, которые предпи-
сывает законодательство РФ для страхо-
вания ответственности застройщика перед 
дольщиками. Однако он уверен, что на 
практике это единственный путь надеж-
ной защиты. «Страховые коммерческие 
компании так и не приняли решение 
о страховании этих рисков. Более того, 
они не имеют права перестраховать их 
за рубежом. Поскольку члены общества 
несут солидарную ответственность по обя-
зательствам, то это и есть некий внутрен-
ний механизм перестрахования. Банки 
также не стремятся выдавать гарантии, 
потому что им выгоднее дать застройщику 
кредит», – прокомментировал ситуацию 
Сергей Пахомов. 

Однако эксперты не так позитив-
но настроены по отношению к эффек-

тивности данного механизма. Алексей 
Белоусов, генеральный директор НП 
«Объединение строителей СПб», коорди-
натор НОСТРОЙ по Петербургу, отметил, 
что предложенные федеральным законо-
дательством механизмы – коммерческое 
страхование, ОВС и банковские гаран-
тии – в принципе, не гарантируют доль-
щикам абсолютную защиту от потенци-
ального банкротства или прекращения 
деятельности застройщика по тем или 
иным причинам. «Активы местных стра-
ховых компаний не так велики и не могут 
покрыть тех рисков, которые несет в себе 
весь строи тельный комплекс России. 
Достаточно умножить число квадратных 
метров, введенных в России в 2013 году, 
на среднюю цену «квадрата», и мы полу-
чим цифру, многократно превышающую 
все возможные резервы», – пояснил 
Алексей Белоусов. 

Лев Каплан, вице-президент, директор 
«Союзпетростроя», рассказал, что в его 
практике уже была попытка создать обще-
ство взаимного страхования в Петербурге, 
но она не имела успеха, потому что ком-
пании-конкуренты не способны доверять 
друг другу и складывать деньги в «общий 
котел». «У меня к этому механизму отно-
шение крайне отрицательное. В наших 
условиях ОВС можно создавать только 
среди очень крупных, близких и доверяю-
щих друг другу компаний. Я в Петербурге 
таких не знаю. Все заинтересованы в про-
движении лишь своего товара», – заклю-
чил он. 

Дольщиков 
застрахуют сообща
Лидия Горборукова / На прошлой неделе Банк России выдал лицензию «Обществу 
взаимного страхования застройщиков» (ОВС). В планах организации в 2014 году – 
застраховать ответственность строителей при возведении более 3 млн кв. м жилья по всей 
России. Однако эксперты считают этот инструмент не очень эффективным для устранения 
проблемы обманутых дольщиков. 
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Группа ЛСР в прошлом году во всех 
регионах присутствия заключила новые 
контракты на продажу 753 тыс. кв. м 
жилья, что на 69% превышает показатель 
2012 года, говорится в раскрытии инфор-
мации компании. Это абсолютный рекорд 
за всю историю группы. Стоимость заклю-
ченных ею контрактов превысила 60 млрд 
рублей, что на 62% больше соответствую-
щего показателя за 2012 год. Покупателям 
за год передано 350 тыс. кв. м недвижимо-
сти, что на 41% больше, чем в прошлом 
году. В том числе в Москве Группа ЛСР 
продала 104 тыс. кв. м (на 12% боль-
ше, чем в 2012 году) на сумму 7 млрд 
рублей. И 120 тыс. кв. м жилья (рост 
46%) на такую же сумму в Екатеринбурге. 
В Петербурге за тот же период группа 
удвоила продажи квартир, заключив кон-
тракты по продаже 529 тыс. кв. м жилья 
на сумму 46 млрд рублей. Группа передала 
покупателям 251 тыс. кв. м, что на 54% 
выше уровня прошлого года, и ввела в экс-
плуатацию 177 тыс. кв. м, что на 20% ниже 
прошлогодних показателей. В компании 
пояснили, что снижение показателей по 
вводу связано с плановым графиком реа-
лизации проектов.

Самый больший рост продаж в Петер-
бурге у Группы ЛСР в сегменте масс-
маркет: заключены контракты на 452 тыс. 
кв. м жилья на сумму 34 млрд рублей. Рост 
в натуральном выражении составил 117%, 
а в денежном – 106%. За отчетный период 
было введено в эксплуатацию 150 тыс. 
кв. м такого жилья в проектах «Аврора» 
и «Восток». В элитном сегменте достиже-
ния несколько скромнее: продано 76 тыс. 
кв. м на сумму 12 млрд рублей. Рост в нату-
ральном выражении – 20%, в денежном – 
16%. В эксплуатацию сдано 27 тыс. кв. м 
элитного жилья в проектах «Парадный 
квартал» и «Ковенский, 5».

Всего в 2013 году Группа ЛСР выве-
ла на рынок семь новых проектов: Viva, 
«Калина-парк», «София», «Новая Охта», 
«Квартет», «Европа Сити» и «Дом на 
Дворянской». В продажу попало 555 тыс. 
кв. м жилой недвижимости, что на 55% 
больше, чем в 2012 году. Сейчас компания 
продает квартиры в 15 жилых комплек-
сах города. Самый крупный девелоперский 
проект группы в Петербурге – ЖК «Новая 
Охта» площадью более 800 тыс. кв. м – 
вышел в продажу в мае 2013 года. Этот 
проект – первый этап освоения холдингом 

участка площадью около 600 га на востоке 
города. Там до 2025 года будет возведено 
около 4 млн кв. м жилья.

А в 2014 году ЛСР планирует вывести 
на рынок города около 700 тыс. кв. м 
недвижимости, что на 26% больше, чем 
в 2013 году.

Эксперты рынка ожидали таких резуль-
татов. Кирилл Таченников, аналитик UBS, 
говорит, что Группа ЛСР увеличила свою 
долю на региональном рынке, нарастив 
портфель проектов. «Поскольку в ее акти-
ве много земельных пятен с широкой гео-
графией, мы ждем улучшения нынешних 
рекордных показателей продаж в следую-
щем году», – добавялет он.

Другие застройщики города также кон-
статируют рост продаж. Правда, второй 
публичный девелопер Петербурга – Etalon 
Group – раскроет показатели продаж за 
2013 год на этой неделе. Но другие опро-
шенные компании говорят, что их резуль-
таты продаж тоже оказались высокими. 
«Особенно много сделок было в последние 
месяцы 2013 года. Их число приблизилось 
к 2 тыс. в месяц, что в два раза больше, 
чем годом ранее», – сообщили в ЦРП 
«Петербургская недвижимость», на долю 
которого приходится 20% от всего объема 

продаж на первичном рынке Петербурга 
и Ленобласти.

«По предварительным подсчетам, за 
2013 год наш объем реализации квартир 
в квадратных метрах вырос более чем 
в два раза», – сообщили в пресс-службе 
Setl City, но абсолютную цифру не назвали. 
Сергей Терентьев, руководитель департа-
мента недвижимости ГК «ЦДС», также 
сообщил, что число сделок в объектах 
группы выросло на 50-70%.

«Рост продаж идет за счет вывода на 
рынок новых проектов, которые пользу-
ются спросом, – с квартирами небольшого 
метража с комфортными планировками. На 
рост продаж также влияет развитие ипоте-
ки», – заключает генеральный директор 
АН «Новый Петербург» Андрей Вересов.

Рекорды Группы ЛСР
Никита Кулаков / Группа ЛСР установила рекорд по продаже жилья. Во всех регионах 
присутствия в 2013 году холдинг продал квартиры более чем на 60 млрд рублей, 
в том числе в Петербурге на 46 млрд рублей. Другие застройщики также констатируют 
увеличение роста продаж и связывают это с появлением предложения, которое лучше 
соответствует спросу, и с развитием ипотеки. 

цифра

529 тыс. кв. м
жилья реализовала Группа ЛСР 
в Петербурге в 2013 году

Александр Вахмистров, генеральный директор, председатель правления Группы 
ЛСР, в 2014 году планирует вывести в продажу 700 тыс. кв. м недвижимости
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В рамках работ по созданию 
центрального участка ЗСД строите-
ли приступили к устройству тоннеля 
под рекой Смоленкой на 
Васильевском острове, сообщает 
пресс-служба Комитета по инвестици-
ям Петербурга. Работы выполняет 
итало-турецкий консорциум ICA 
(«Асталди Ичташ»).
В сообщении комитета говорится, 
что в настоящее время генеральный 
подрядчик центрального участка 
ЗСД завершает устройство песоч-
ной насыпи, а в феврале 2014 года 
строи тели приступят к установке свай 
для укрепления грунтов, после чего 
начнутся работы по сооружению стен 
тоннеля.
Тоннельный участок глубиной 11 м 
от уровня земли и длиной 289 м, 
представляющий собой рамную 
железобетонную конструкцию с тремя 
«стенами в грунте» (две ограждаю-
щие и одна средняя, разделяющая 
полосы движения), будет проходить 
под искусственным руслом Смоленки. 
Русло реки пустят по облицованному 
гранитом железобетонному каналу, 
расположенному непосредственно на 
верхней плите перекрытия тоннеля.
Строительство Западного ско-
ростного диаметра началось еще 
в 2004 году. Целью данного проекта 
является создание скоростной авто-
магистрали общей протяженностью 
46,6 км, которая обеспечит транс-
портные связи Большого морско-
го порта Санкт-Петербурга через 
кольцевую автодорогу с выходом 
на федеральные трассы и страны 
Скандинавии, а также снизит транс-
портную нагрузку на исторический 
центр города. 

 В рамках первого в 2014 году 
заседания совета Национального 
объединения изыскателей (НОИЗ), 
которое состоялось 16 января, было 
принято решение о назначении 
Антона Савицкого, председателя 
совета СРО «Региональное инженер-
но-изыскательское объедине ние», 
руководителем аппарата Наци о-
нального объединения изыскателей.
В рамках внеочередного, XI съезда 
НОИЗ, который состоялся 12 декабря 
2013 года, делегаты проголосовали 
за досрочное отстранение Леонида 
Кушнира от должности президента 
нацобъединения и за назначение 
члена совета Павла Клепикова вре-
менно исполняющим обязанности 
президента. Было также решено 
13 марта 2014 года созвать очеред-
ной, XII съезд НОИЗ для проведения 
выборов нового президента.
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ОАО «Теплосеть Санкт-
Петербурга» ищет подрядчика по 
проведению работ по восстановле-
нию асфальтового покрытия после 
реконструкции теплосетей. Согласно 
информации, размещенной на сайте 
госзакупок, восстановить дорожное 
полотно организация-подрядчик 
должна на территории Адмирал-
тейского, Василеостровского, 
Центрального, Московского, Невского 
(левый берег) и Фрунзенского райо-
нов. Стоимость контракта не должна 
превышать сумму в 32 млн рублей. 
Информация о дате проведения кон-
курса и сроках работы подрядчика не 
размещена.

Петербургский пассажирский 
порт «Морской фасад» выбрал под-
рядчика по эксплуатации своих зда-
ний и сооружений на период 
с 01.02.2014 по 31.01.2015. Им стала 
компания «Каверион Санкт-Петер-
бург». Данная организация будет 
обслуживать здания порта за сумму 
74,72 млн рублей при изначальной 
стоимости контракта в 78 млн рублей. 
Всего на конкурс было подано три 
заявки. Кроме «Каверион Санкт-
Петербург» участие принимали компа-
нии «МТЛ» и «БФ». Заявка последней 
организации не была допущена 
к дальнейшему рассмотрению из-за 
несоответствия ряда условий по своей 
деятельности. 

Инвестиционно-строительная 
компания «Отделстрой» на год рань-
ше срока ввела в эксплуатацию пер-
вые два пуска третьей очереди жилого 
комплекса «Новый Оккервиль». 
Разрешение на ввод в эксплуатацию 
подписано 25 декабря 2013 года. 
Заселение начнется уже в январе 
2014 года. Напомним, что предыду-
щую очередь «Нового Оккервиля» 
компания также сдала с опережением 
на год.
Первый и второй пуски третьей оче-
реди включают в себя 14 секций, 
в составе которых 1251 квартира 
общей площадью 66,3 тыс. кв. м. 
В домах уже запущены лифты, рабо-
тает котельная, есть вода, по посто-
янной схеме подается электричество, 
организована служба консьержей.
Всего третья очередь разбита на четы-
ре пусковых комплекса. Сдача следую-
щих секций намечена на I квартал 
2015 года и IV квартал 2016 года.

Комитет по госзаказу Санкт-Пе-
тер бурга ищет подрядчика по строи-
тельству трех станций Фрунзенского 
радиуса метрополитена, начальная 
(максимальная) цена госконтракта 
составляет почти 26 млрд рублей, сле-
дует из заявки, размещенной на пор-
тале госзакупок.
Как говорится в техническом зада-
нии, необходимо провести работы 
по строительству станций «Проспект 
Славы» (глубокого заложения с двумя 
вестибюлями и наклонными ходами), 
«Дунайский проспект» (станция мел-
кого заложения с двумя вестибюлями) 
и наземной станции «Южная».
В конце прошлого года топонимиче-
ская комиссия Петербурга определи-
лась с названиями семи новых стан-
ций. При этом станцию «Дунайский 
проспект» решено было назвать 
«Дунайской», а «Южную» переимено-
вать в «Шушары».
Окончание работ назначено на 
20 декабря 2018 года. Заявки на 
участие в тендере принимаются до 
10 февраля, подведение итогов кон-
курса пройдет 17 февраля 2014 года. 

Московская управляющая компания 
«РВМ Капитал» намерена инвестировать 
250 млн рублей в новые квартиры ЖК 
«Петергофский каскад» общей площадью 
4800 кв. м. На приобретение недвижимо-
сти будут потрачены денежные средства 
пайщиков компании из закрытого паево-
го инвестиционного фонда «РВМ Жилая 
недвижимость». Как свой доход, так и при-
быль пайщиков инвестор намерен полу-
чить от дальнейшей перепродажи приоб-
ретенного жилья, которая должна состо-
яться в течение одного года.

Стоимость чистых активов ПИФа 
«РВМ Жилая недвижимость» составля-
ет 155 млн рублей. Минимальная сумма 
первого и последнего взноса – 100 тыс. 
рублей.

Посредником по покупке недвижимости 
в пригороде Петербурга выступила группа 
компаний NAI Becar. Профессиональный 
брокер помог москвичам приобрести 
более 70 квартир различного метража 
у застройщика жилого комплекса – ком-
пании «Квест». Также NAI Becar окажет 
услуги по дальнейшей реализации квартир 
в течение оговоренного с партнером срока. 
Как подчеркивают представители компа-
нии, они гарантируют инвестору доход-
ность от продажи данных квартир в раз-
мере 18%. 

Между тем среди всех закрытых ПИФов 
в недвижимость, которых в России более 
сотни, фондов, использующих механизм 
вложения средств в жилую недвижи-
мость, не так уж и много – всего несколько 
десятков. Средняя их годовая доходность 
составляет 10-20% годовых.

По словам вице-президента NAI Becar 
Ильи Андреева, сравнительно небольшое 
количество действующих ПИФов с жилой 
недвижимостью связано с тем, что инсти-
туциональные инвесторы ранее не были 
вовлечены в работу в данном сегменте. 
Профессиональным инвесторам нужны 
были очень понятные, прозрачные схемы 
финансирования, так как в их работе суще-
ствует множество формальных критериев 
отчетности перед пайщиками, а также чет-
кое понимание рисков и сроков возврата 
инвестиций. Сейчас ситуация меняется, 
считает эксперт, и управляющим компани-
ям интересна и жилая недвижимость.

С такими доводами согласен и директор 
по развитию компании ASTERA в альянсе 
с BNP Paribas Real Estate Александр Веселов. 
По его мнению, данный способ получения 
доходов начинает быть востребован инве-
стиционными фондами по всей России. 
«Я бы не стал особенно выделять Петербург, 
хотя объемы ввода жилой недвижимости 
и уровень спроса на квартиры в новострой-
ках в Северной столице высоки. Полагаю, 
обеспечить заявленный уровень доходности 
в 18% годовых можно при условии сохране-
ния текущей конъюнктуры рынка и инве-
стирования в строящуюся жилую недвижи-
мость надежных застройщиков».

Директор департамента консалтинга 
и оценки АРИН Андрей Петров отмечает, 
что сейчас наиболее выгодно вкладывать 
средства на начальной стадии строитель-
ства: «В данном случае доходность вло-
жений может достигать 40%. Вложения 
в уже готовые квартиры менее доходны, но 
в данном случае более надежны».

Аналитик инвестиционного холдинга 
«Финам» Антон Сороко добавляет, что 
в настоящее время рынок недвижимо-
сти (как вторичный, так и первичный) 
является благоприятной площадкой для 
инвестирования существенных финансо-
вых ресурсов, так как обладает высо-
кой емкостью, неплохой ликвидностью 
и прекрасно подходит для долгосрочных 
вложений.

«Конкретно данная сделка характери-
зуется низким уровнем риска – квартиры 
уже сданы, и необходимо только провести 
грамотную оценку недвижимости и найти 
клиентов. Думаю, что достигнуть предпо-
лагаемой доходности ПИФа будет вполне 
возможно, так как приобретенный сегмент 
недвижимости весьма ликвиден. Кроме 
того, оптовый покупатель, которым явля-
ется «РВМ Капитал», вполне мог получить 
хорошую скидку, которая в дальнейшем 
станет залогом получения неплохой при-
были», – резюмирует эксперт.

«РВМ Капитал» купила часть 
«Петергофского каскада»
Максим Еланский / Управляющая компания «РВМ Капитал» приобрела более 
70 квартир в ЖК «Петергофский каскад». На покупку недвижимости были потрачены 
деньги пайщиков УК в общем объеме 250 млн рублей. В течение года компания 
намерена продать недвижимость и получить прибыль в размере не менее 18% 
от вложенных средств. 

Николай Волков / Министерство 
экономического развития 
вынесло предложение пере-
давать право собственности на 
незарегистрированные земли 
государству и муниципалитетам. 
Данная инициатива призвана 
стимулировать собственников 
озадачиться оформлением 
земельных участков. 

Процедура будет занимать 
не более полутора месяцев. 
Чиновники получат право через 
суд требовать передать признан-
ную бесхозной недвижимость 
в госсобственность. Однако в ходе 
разбирательства судья будет обя-
зан пригласить тех, кто может дать 
сведения о принадлежности иму-
щества, то есть его фактических 
владельцах.
В настоящий момент примерно 
половина всех земельных участ-
ков физических лиц не зареги-
стрирована должным образом 
в Росреестре. Это мешает нор-
мальному функционированию 
как самой системы регистрации 
прав, так и хозяйственной дея-

тельности. Нередко случается так, 
что при попытке сдать в аренду 
«ничью» землю объявляет-
ся собственник, заявляющий 
о своих правах. Для того чтобы 
не возникало проблем с опреде-
лением точных границ земель, 
Минэкономразвития предлагает 
после указанного срока при-
сваивать им статус бесхозных. 
Аналитики восприняли данное 
предложение с осторожностью. 
«Еще одна бредовая инициатива 
властей. По данным на 2013 год, 
лишь одна пятая выявленных 
бесхозных объектов – это участки. 
Остальное – строения. Как, инте-
ресно, государство собирается 
национализировать дом, постро-
енный на земле, находящейся 
в частной собственности, даже 
если этот дом не оформлен в соб-
ственность должным порядком? 
Его что – будут вертолетом пере-
носить в казну? Да и с национали-
зацией участков не все так просто: 
в любой момент может объявиться 
прежний собственник и затеять 
бесконечные суды с неясным 
исходом», – считает Дмитрий 

Сперанский, руководитель Бюро 
аналитики по рынку недвижи-
мости, аналитик Ассоциации 
риэлторов Санкт-Петербурга 
и Ленобласти. «Я, если честно, 
не понимаю, как можно отобрать 
что-то: если я собственник земли, 
построил на ней дом, поставил 
его на кадастр, а собственность 
на него не зарегистрировал. Как 
можно отобрать дом? Понятно, 
какую цель преследуют законо-

датели: они хотят убрать разрыв 
между двумя действиями – поста-
новка объекта на кадастровый 
учет и регистрация права соб-
ственности. Однако делать эту 
нужно без использования мер, 
которые противоречат колоссаль-
ному количеству законов, в том 
числе и Конституции», – уверен 
Дмитрий Майоров, генеральный 
директор компании «Русь: Новые 
территории».

Землю отберут или зарегистрируют

ЖК «Петергофский каскад» 
размещается по адресу: 

Ропшинское шоссе, 3, вблизи исто-
рических парков и залива. Комплекс 
состоит из восьми 5-этажных домов, 
выполненных по монолитно-панель-
ной технологии. Сдан в эксплуата-
цию «Петергофский каскад» был 
в I квартале 2012 года.

справка

мнение

Елена Машедо, генеральный директор компании 
«Петро Зем Проект»:

– Цель властей понятна: необходимо навести поря-
док в институте права собственности. Ведь это 

важно и для сбора налогов, и для формирования досто-
верной базы данных о собственниках. А то очень часто 
бывают ситуации, когда просто невозможно понять, кому 
и на каких условиях принадлежит тот или иной объект 
недвижимости. Но заниматься национализированием 
имущества, мне кажется, это большой шаг назад в плане 
законности и развития именно правого государства.
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По сути, городской суд подтвердил реше-
ние, принятое в начале июля прошлого года 
Приморским районным судом, в котором 
был удовлетворен иск Госстройнадзора. 
И обязал застройщика снести многоквар-
тирный жилой дом, расположенный на 
территории, предназначенной для инди-
видуального жилищного строительства. 
Как пояснили в Госстройнадзоре, решение 
вступило в силу и в ближайшее время служ-
ба получит исполнительный лист, который 
передаст приставам для исполнения реше-
ния. В какие сроки дом может быть снесен, 
в службе затруднились сказать. 

По словам Веры Рябовой, старшего 
юриста практики недвижимости и градо-
строительства компании Rightmark group, 
обязанность снести самовольную построй-
ку возникает у должника непосредствен-
но с момента вступления решения суда 
в законную силу. «Судебный пристав уста-
навливает срок для добровольного испол-
нения застройщиком решения суда. Если 
в установленный срок дом не будет снесен 
застройщиком, снос производится силами 
специализированной организации, при-
влеченной судебным приставом-исполни-
телем, с последующим взысканием расхо-
дов с должника», – пояснила она.

Жилой комплекс «Людовик XIV» стро-
ится на месте дореволюционной дачи на 
ул. Сегалева, 10, в Коломягах, которую 
в 2012 году на аукционе Фонда имуще-

ства Петербурга приобрела Ирина Бонд. 
Стоимость охраняемой постройки вме-
сте с земельным участком площадью 
2135 кв. м составила 3,7 млн рублей. Сама 
дача в 2001 году была включена специали-
стами КГИОП в Перечень вновь выявлен-
ных объектов, представляющих историче-
скую, научную, художественную или иную 

культурную ценность. При этом покупатель 
был обязан в течение 42 месяцев восстано-
вить исторический облик старинной дачи. 

Однако в конце 2012 года на этом месте 
ООО «Девелопмент Групп», возглавляемое 
Ириной Бонд, начало строительство четы-
рехэтажного многоквартирного жилого 
комплекса, несмотря на то что согласно 

Генплану Петербурга участок расположен 
в зоне застройки односемейными (инди-
видуальными) жилыми домами. В начале 
июля 2013 года суд признал строительство 
жилого комплекса незаконным и постано-
вил его снести. Также иски поданы еще 
по нескольким объектам этой компании, 
которые строятся без разрешения на зем-
лях ИЖС: в пос. Левашово на ул. Чкалова, 
33; в пос. Володарском на ул. Бабанова, 6. 
Кроме того, в июле 2013 года в отношении 
генерального директора ООО «Девелопмент 
Групп» Ирины Бонд было возбуждено дело 
по подозрению в мошенничестве. 

Сколько точно квартир продано 
в «Людовике XIV», неясно. В самом ООО 
«Девелопмент Групп» летом заявляли, что 
продано около 90% из 120 квартир, по 
другим данным, пострадавших около 70. 
По версии следствия, ущерб составляет 
8 млн рублей.

ЖК «Людовик XIV» снесут
Николай Волков / Городской суд Санкт-Петербурга признал законным решение о сносе 
ЖК «Людовик XIV» на ул. Сегалева, 10, который возводило ООО «Девелопмент Групп». 
Решение вступило в силу, и в ближайшее время исполнительный лист на снос здания 
будет передан службе приставов, заявили в Госстройнадзоре. 

мнение

Вера Рябовая, 
старший юрист 
практики недвижи -
мости и градо-
строительства 
компании Rightmark 
group:

– Поскольку дом признан само-
вольной постройкой, право 

собственности на квартиры в нем не 
может быть зарегистрировано за при-
обретателями. Граждане, вложившие 
денежные средства в строительство, 
вправе требовать от застройщика 
расторжения заключенных догово-
ров, возврата денег и возмещения 
причиненных убытков.

ЖК «Людовик XIV», незаконно построенный на землях ИЖС, будет снесен
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На прошлой неделе ОАО «Большой 
Гостиный Двор» разослало акционе-
рам приглашение на внеочередное общее 
собрание. Оно состоится 5 февраля. 
В повестке дня один вопрос – одобрение 
крупной сделки. Из материалов к собра-
нию следует, что акционеры будут голосо-
вать за выделение средств на реконструк-
цию и реставрацию фасадов здания под 
литерой «В», расположенного во внутрен-
нем дворе БГД. Общая стоимость работ 
превышает 300 млн рублей.

Представитель универмага расска-
зал, что это здание площадью 4,9 тыс. 
кв. м раньше использовалось под склад. 
Реставрация должна завершиться 
в 2015 году. После этого там планиру-
ют разместить Международную академию 
музыки Елены Образцовой с детской шко-
лой искусств. Директор благотворитель-
ного фонда Елены Образцовой Наталья 
Игнатенко подтвердила, что руководство 
БГД еще в августе 2013 года предложи-
ло разместить академию в этом здании. 
«Мы очень этому рады. Академия созда-
ется впервые. Здание под нее мы искали 
несколько лет. Деньги в реконструкцию 
фонд вкладывать не будет, но планирует 
привлекать средства спонсоров для осна-
щения здания оборудованием», – поясни-
ла она.

Академия получит здание в субаренду. 
По оценке экспертов АРИН, рыночная 
ставка для этого места – 50-70 USD за 
1 кв. м в месяц. «Но академия навер-
няка заплатит меньше. Привлечение 
такого арендатора скорее социальная 
ответственность, чем бизнес», – считают 
в АРИН. 

Работы по реконструкции и рестав-
рации здания под литерой «В» стои-
мостью 210 млн рублей выполнит 

ЗАО «Геострой». А общая смета превы-
сит 300 млн рублей. В БГД пояснили, 
что за три последних года уже вложили 
в гидроизоляцию подвалов здания и уси-
ление его фундаментов 90 млн рублей. 
Все работы ведутся в рамках концеп-
ции реконструкции универмага, разра-
ботанной еще в 2005 году «Студией 44» 
Никиты Явейна и одобренной КГИОП 
и Градсоветом. В прошлом году руко-
водство БГД заказало архитектору кор-
ректировку этого проекта в соответствии 
с изменившимися градостроительными 
нормами. Параллельно разрабатывается 

новая историко-художественная экспер-
тиза объекта. «Она будет готова через 
шесть месяцев», – говорят в БГД. После 
этого откорректированный проект пла-
нируют вынести на согласование город-
ских властей. Если он получит одобрение, 
начнется масштабная реконструкция. 
Пока же руководство БГД отремонтиро-
вало и в начале января ввело в эксплуата-
цию здание «Дома комитета по управле-
нию Гостиным Двором» площадью около 
300 кв. м на внутренний территории. 
Там открылся культурный православный 
центр, в том числе Домовой храм в честь 

преподобного Серафима Вырицкого 
и Музей истории купечества Петербурга 
и России. Инвестиции в ремонт в БГД не 
раскрыли. Но сообщили, что средства от 
эксплуатации этих объектов пойдут на 
благотворительные цели.

В числе акционеров универмага – 6,8 тыс. 
петербуржцев, а также около 30 юри-
дических лиц. Крупнейшие, по данным 
СПАРК, – ООО «Виктория СПб» и ООО 
«Сигма» (у них на двоих 32,5%) и ЗАО 
«Капитал», связанное с руководством 
КАБ «Викинг» (25%). А в прошлом году 
10% акций БГД у фонда Prosperity Capital 
Management приобрел один из крупней-
ших владельцев торговой недвижимо-
сти Петербурга – компания Fort Group, 
которую связывают с топ-менеджерами 
Газпрома. Став совладельцем БГД, новый 
акционер тут же предложил другим соб-
ственникам универмага и городским 
властям собственную концепцию рекон-
струкции универмага стоимостью 0,5 млрд 
USD. Проект предполагает увеличение 
общей площади универмага в два раза, 
до 150 тыс. кв. м, а торговой – в пять раз, 
до 70 тыс. кв. м. Это, по мнению предста-
вителей Fort Group, позволит увеличить 
торговый оборот универмага в 20 раз – до 
800 млн USD в год. На реализацию потре-
буется четыре года, окупаемость составит 
10 лет. Кстати, в проекте Fort Group зда-
ние под литерой «В» отведено под тор-
говлю и зону ресторанов. «Мы открыты 
к диалогу. Но считаем свой проект более 
полноценным и экономически эффектив-
ным», – заявили в Fort Group и добави-
ли, что в собрании акционеров 5 февраля 
представитель компании участие примет.

Лидия Горборукова / 
Компания Setl City, входя-
щая в Setl Group, заявила 
о начале строительства 
нового жилого комплекса 
бизнес-класса The Residence 
на Малом пр. Васильевского 
острова. Инвестиции 
в проект составляют около 
3,5 млрд рублей. Ко II квар-
талу 2016 года застройщик 
возведет 47 тыс. кв. м 
жилья. Нижняя ценовая 
планка за 1 кв. м на данном 
этапе составляет 115 тыс. 
рублей. 

Эксперты говорят, что проект 
Setl City будет интересен поку-
пателям, и констатируют, что 
цена за «квадрат», установ-
ленная застройщиком, вполне 
соответствует реалиям строи-
тельного рынка Петербурга. 
Как рассказали в компа-
нии Setl City, новый ЖК 

The Residence состоит из двух 
корпусов переменной этажно-
сти (8-9 этажей), объединен-
ных общей входной группой 
с зоной ресепшен. Реализация 
проекта предполагает строи-
тельство 435 квартир, пар-
кинга на 300 машино-мест, 
детского сада и встроенных 
коммерческих помещений 
общей площадью 3,8 тыс. 
кв. м. В них планируется раз-
местить медицинский центр, 
салон красоты, ресторан, 
спа-салон и кондитерскую. На 
эксплуатируемой кровле пар-
кинга застройщик собирается 
размесить внутренний двор.
По словам представителя 
компании Setl City, отделка 
жилого комплекса будет про-
изводиться натуральным 
камнем и керамогранитом, 
также предусмотрена декора-
тивная подсветка фасада. 
Два корпуса ЖК The Residence 

будут сданы единовремен-
но – во II квартале 2016 года. 
Продажи квартир в новом 
объекте уже открыты. 
Брокером проекта выступает 
компания «Петербургская 
недвижимость».
Опрошенные газетой 
«Строительный Еженедель-
ник» аналитики строительно-
го рынка считают, что проект 
The Residence будет интересен 
для покупателей, а началь-
ная стоимость квадратного 
метра вполне соответствует 
рыночной. 
Галина Санамян, директор 
департамента долевого стро-
ительства агентства недви-
жимости Home estate, рас-
сказала, что основными кон-
курентами нового проекта на 
Васильевском острове явля-
ются ЖК Suomi и «КИМа, 1» 
компании «ЮИТ», а также 
ЖК «Айно» от застройщика 

«Лемминкяйнен Рус». «Эти 
объекты имеют схожий уро-
вень цен и качество пред-
ложения. Преимуществами 
ЖК The Residence можно 
назвать качественную архи-
тектуру, наличие беспроцент-
ной рассрочки, ипотеки с пер-
вых дней продаж, подземного 
паркинга с приемлемой сто-
имостью – 800 тыс. рублей, 
а также значительную скидку 
(15%) при единовременной 
оплате», – отметила госпожа 
Санамян.
В свою очередь, Полина 
Яковлева, директор департа-
мента новостроек NAI Becar, 
считает, что даже несмотря на 
то что объект будет сдаваться 
только в 2016 году, он уже 
сегодня пользуется стабильно 
высоким спросом из-за удач-
ной локации. «Васильевский 
остров традиционно был 
популярным у определенной 

категории людей, однако 
предложение объектов жилой 
недвижимости здесь всегда 
было ограниченным. На сегод-
няшний день достойную кон-
куренцию ЖК The Residence 
могут составить лишь проекты 
компании «ЮИТ», которые 
также обладают некоторыми 

преимуществами», – отмети-
ла она. По словам госпожи 
Яковлевой, в среднесрочной 
перспективе интересные 
проекты могут появиться 
и на намывных территориях 
Васильевского острова, но 
лишь в случае решения проб-
лемы с коммуникациями.

Setl City шагнула на Васильевский остров

Реконструкция Гостиного 
Двора станет образцовой
Никита Кулаков / Корпоративный конфликт вокруг проекта реконструкции Гостиного 
Двора продолжает набирать обороты. Акционеры ОАО «Большой Гостиный Двор», 
не согласные с предложением одного из акционеров (Fort Group) по реконструкции 
здания, спешат передать один из дворовых флигелей под размещение Международной 
академии музыки Елены Образцовой. 

Реконструкция одного из дворовых флигелей Гостиного Двора 
под академию музыки оценивается в 300 млн рублей Большой Гостиный Двор – ста-

рейший универмаг Петербурга. 
Его корпуса общей площадью более 
80 тыс. кв. м занимают 10 га земли 
с выходом на Невский проспект. 
Комплекс универмага является 
памятником федерального значения 
и находится под охраной ЮНЕСКО. 
Здания принадлежат городу. Но 
с 2000 года они находятся в долго-
срочной аренде у ОАО «Большой 
Гостиный Двор», которое 55% от 
суммы арендной платы направляет 
на их содержание.

справка

мнение

Галина Санамян, директор 
департамента долевого 
строительства агентства 
недвижимости Home estate:

– Васильевский остров с точки зрения про-
живания – это район «на любителя». Его чаще 

всего выбирают люди, которые раньше жили здесь 
или в Приморском районе, а также иногородние 
покупатели, в восприятии которых Васильевский 
остров является центром города.
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– С какими показателями закончил 
год строительный комплекс Северо-
Запада? Какие основные тенденции 
в развитии отрасли можно просле-
дить?

– Итоги работы строительного комп-
лекса в минувшем году подводить рано – 
детальную статистику мы получим к концу 
февраля. При этом хочу отметить, что 
в 2012 году объем выполненных работ 
по виду деятельности «строительство» 
по СЗФО превысил докризисный уро-
вень 2008 года и составил более 730 млрд 
рублей. За девять месяцев минувшего года 
освоено 485,4 млрд рублей (90% прошло-
годнего показателя). Несмотря на сложно-
сти экономической ситуации в 2013 году, 
результаты первых трех кварталов пока-
зывают по большинству регионов увели-
чение объемов ввода жилья. В Петербурге 
и в целом по округу этот рост составил 
более 25%. Существенный рост жилищного 
строительства демонстрируют Республика 
Карелия (23%), Калининградская (20%) 
и Ленинградская (14%) области, при-
чем в первых двух темпы строительства 
превысили показатель за аналогичный 
период прошлого года. Наметился также 
рост более чем на 15% в Архангельской 
и Вологодской областях, где по резуль-
татам 2012 года наблюдалось снижение 
показателя на несколько процентов. 
Основным фактором, определявшим уве-
личение объемов жилищного строитель-
ства, явилось удовлетворение отложенно-
го спроса после преодоления последствий 
кризиса. Однако предпосылка кризисных 
явлений в сфере жилищного строительства 
до конца не преодолена. Колебания спроса 
на рынке жилья зависят от платежеспособ-
ности населения, производным от которой 
при существующих условиях кредитования 
на коммерческой основе является и объем 
жилищных кредитов. То есть в механиз-
мах финансирования жилищного строи-
тельства налицо неустойчивость, которая 
ставит под вопрос решение стратегических 
задач в данной сфере.

– Какие основные проблемы строи-
тельной отрасли будут актуальными 
и в 2014 году, и есть ли предпосылки 
для их решения?

– Одной из наиболее острых проблем 
по-прежнему является проблема ликвида-
ции ветхого и аварийного жилья. Площадь 
аварийного жилищного фонда по СЗФО 
составляет около 3 млн кв. м. За последний 
год снижение данного показателя по окру-
гу составило около 2,5%, в то же время по 
стране в целом наблюдается рост площади 
аварийного жилищного фонда около 0,5%. 
Во многом здесь заслуга органов власти 
и местного самоуправления, реализую-
щих региональные адресные программы 
по переселению граждан из аварийного 
жилья. Вместе с тем существует пробле-
ма «выявляемости» объектов аварийного 
и ветхого жилищного фонда. По резуль-
татам проверок установлено, что выяв-
ление новых объектов тормозится орга-
нами местного самоуправления в связи 
с недостатком средств на реальное реше-
ние проблемы ликвидации аварийности 
домов. Реализация программ расселения 
аварийного жилья способствует сниже-
нию его доли в общем объеме жилищного 
фонда, но не решает проблемы в целом. 
Фактически темпы износа многоквартир-
ных домов в субъектах РФ на территории 

округа, за исключением Санкт-Петербурга, 
превышают темпы замены его новыми 
площадями, поэтому при существующем 
подходе рост аварийности жилищного 
фонда практически неизбежен. 

Серьезной проблемой для муници-
пальных образований является снос 
расселенных аварийных домов и созда-
ние маневренного жилищного фонда. 
Актуальной для округа остается и пробле-
ма обманутых дольщиков. Как в регионах, 

так и на федеральном уровне не удалось 
в полной мере решить вопросы защиты 
прав граждан, участвующих в долевом 
строительстве, поставленные в перечне 
президентских поручений от 18.10.2012. 
Число пострадавших участников долевого 
строительства снижается крайне медленно 
и по состоянию на осень 2013 года состав-
ляет более 7,5 тыс. человек.

– Президентом Российской Феде-
рации поставлена задача создания 
в стране полноценного института 
арендного жилья. Но на Съезде строи-
телей СЗФО некоторые регионы прямо 
заявляли, что у них нет инструментов 
для внедрения механизма. Что тормо-
зит этот процесс?

– Действительно, в теории развитие 
арендного жилищного фонда позволит 
полностью удовлетворить платежеспо-
собный спрос граждан на жилье и обе-
спечить переход на качественно новый 
уровень условий проживания населения, 

придать существенный толчок к более гиб-
кой и экономически целесообразной тру-
довой миграции. Ключевым вопросом при 
формировании рынка арендного жилья 
остается правовое регулирование условий 
жилищного найма. На мой взгляд, необ-
ходим специальный федеральный закон 
о найме жилья, который бы устанавливал 
обязательные условия в отношениях най-
модателя и нанимателя (арендатора), в том 
числе и по порядку определения цены 

найма. Права нанимателя должны быть 
защищены законом, им же должны быть 
минимизированы коммерческие риски 
наймодателя. К сожалению, до настоящего 
времени отсутствуют федеральные норма-
тивно-правовые акты, обеспечивающие 
решение задач по формированию аренд-
ного жилищного фонда с участием част-
ного капитала и формирования единых 
правовых гарантий нанимателям жилья 
в частном и государственном жилом сек-
торе. При этом следует отметить, что пере-
ход к массовому строительству доходных 
домов в перспективе позволит гражданам 
решать свои жилищные проблемы, не при-
бегая к участию в долевом строительстве. 

– Какие меры позволят активнее 
привлекать в строительную отрасль 
частный капитал? Насколько эффек-
тивны и интересны бизнесу применяе-
мые сегодня схемы ГЧП?

– Создание благоприятных условий для 
осуществления инвестиционной деятель-

ности предприятий, реализующих проекты 
в сфере строительства жилья, является 
важнейшим фактором развития строитель-
ного комплекса. Улучшение инвестицион-
ного климата в СЗФО возможно, в первую 
очередь, путем снижения административ-
ных барьеров в строительстве, оказания 
поддержки местным предприятиям строи-
тельного комплекса, обеспечения отрасли 
квалифицированными кадрами, развития 
государственно-частного партнерства. 
Наиболее распространена и понятна схема 
ГЧП на основе концессионных соглаше-
ний. Однако могут быть и другие вари-
анты, например взаимодействие органов 
исполнительной власти, банка и застрой-
щика при долевом строительстве. Эта 
модель неоднократно обсуждалась на засе-
даниях нашего Координационного совета 
по развитию строительной отрасли СЗФО.

– Успевает ли промышленность 
стройматериалов за ростом объемов 
жилищного строительства?

– К сожалению, активное разви-
тие строи тельного сектора, в том числе 
жилищного строительства, не сопрово-
ждалось адекватным развитием смежных 
отраслей и прежде всего производства 
современных строительных материалов 
и высокотехнологичного строительно-
го оборудования. При этом очевидно, 
что на Северо-Западе имеются доста-
точные условия для более активно-
го развития этих секторов экономики. 
Крупнейший промышленный центр – 
Санкт-Петербург – обладает всеми необ-
ходимыми ресурсами, в том числе ква-
лифицированными кадрами, для созда-
ния новой техники. При наличии четко 
сформулированных заказов и выгодных 
экономических условий многие пред-
приятия города будут готовы развернуть 
производство современной строитель-
ной техники и оборудования. Сегодня 
округ занимает лидирующее положение 
в стране по запасам нерудных полезных 
ископаемых и производству строитель-
ных материалов на их основе. Разведано 
273 месторождения, осваивается 162. 
Общий объем запасов оценивается 
в 2,3 млрд куб. м. Ежегодно в округе 
добывается более 40 млн тонн щебня, 
при том что годовой прогноз региональ-
ного потребления в 2013 году состав-
ляет 29,7 млн тонн, а к 2015 году про-
гнозируется на уровне 32-33 млн тонн. 
И развитие производственной инфра-
структуры строительных материалов на 
основе добычи нерудных полезных иско-
паемых, ориентированной на российский 
рынок в целом, должно стать приори-
тетом Северо-Запада и сопровождаться 
соответствующими мерами государствен-
ной поддержки. Сегодня важно создание 
новых материалов, внедрение высоких 
технологий. Решение этих задач зависит 
от возможности привлечения значитель-
ных инвестиций.

Сергей Зимин: «Наиболее острой проблемой 
является ликвидация ветхого и аварийного жилья»
Помощник полномочного представителя Президента РФ в СЗФО Сергей Зимин в беседе с корреспондентом 
«Строительного Еженедельника» Михаилом Немировским подвел итоги 2013 года. Позитивным итогом стал рост 
жилищного строительства, негативным – ситуация с аварийным жильем в регионах. 
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Выявление новых аварийных объектов 
тормозится органами местного 
самоуправления в связи с недостатком 
средств на реальное решение проблемы 
ликвидации аварийности домов

около 3 млн
кв. м – площадь аварийного жилищного 
фонда по СЗФО

цифра
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– Как вы оцениваете работу подве-
домственных комитетов в 2013 году? 

– В рамках работы КГА в этом году нам 
удалось завершить работы по формирова-
нию корректировок Генерального плана. 
В январе планируем начать общественные 
слушания по всем районам, и в I квар-
тале или середине II квартала внести их 
в ЗакС на утверждение. Также нами была 
проделана работа по утверждению регио-
нальных нормативов градостроительного 
проектирования. Для решения проблем 
с 820-м законом в ЗакСе создана рабо-
чая группа. Мы планируем утвердить этот 
документ в I квартале 2014 года. Это решит 
огромный круг проблем в зонах регули-
руемой застройки, охранных зонах и др., 
а также снимет ограничения, наложенные 
Арбитражным судом. 

Важным событием также являют-
ся кадровые перестановки в ряде коми-
тетов. Так, КГА сейчас руководит Олег 
Рыбин, профессиональный человек с про-
фильным архитектурным образованием, 
а Комитетом по строительству – Михаил 
Демиденко, мой давний соратник и про-
фессионал в своем деле.

Что касается деятельности Комитета 
по строительству, то до сих пор остает-
ся много вопросов по реализации адрес-
ной инвестиционной программы (АИП). 
К сожалению, нам не удалось в полном 
объеме освоить все бюджетные сред-
ства, которые были выделены. Проделана 
колоссальная работа, и сегодня пробле-
мы, которые существовали с 2013 года 
и не позволяли осуществлять платежи 
по заключенным комитетом контрактам, 

решены. Бюджет 2014 года сформирован 
таким образом, что по всем контрактам 
комитета мы можем осуществлять платежи 
с января. К тому же с этого года мы будем 
отчитываться об освоении бюджета еже-
квартально. 

В Комитете по развитию транспортной 
инфраструктуры ситуация с выполнением 
АИП лучше – она исполнена на 90%. Нами 

запланировано беспрецедентное финанси-
рование метростроения: до 2016 на эти 
цели в бюджете заложено 73 млрд рублей. 
Необходимо своевременно и планомерно 
осваивать эти средства. 

Перед Комитетом по строительству 
губернатором поставлена задача решить 
ряд проблем: с обманутыми дольщиками, 
реновацией территорий, строительством 

объектов социальной инфраструктуры, 
строительством футбольного стадиона 
на Крестовском острове. По всем этим 
направлениям уже есть небольшие успе-
хи. Что касается обманутых дольщиков, 
то в 2013 году мы ввели 12 проблемных 
домов. Программа реновации территорий 
уже работает, и мы обязательно доведем ее 
до логического завершения. 

В первом квартале мы планируем пере-
дать очередникам, попавшим под програм-
му, и собственникам порядка 20 квартир. 
В зоне нашего повышенного внимания – 
ситуации со строительством футбольного 
стадиона на Крестовском острове. До конца 
2015 года нам предстоит закончить обще-
строительные работы. А в первом полуго-
дии 2016 года произвести все пусконаладоч-
ные работы и подготовить разрешительную 
документацию для сдачи объекта. 

Служба государственного строительного 
надзора работала минувший год в плановом 
режиме. Основные наши позиции неизмен-
ны: это запрет строительства многоквар-
тирных домов на землях ИЖС. В 2013 году 
была объявлена амнистия, в ходе которой 
застройщики могли дособрать всю необ-
ходимую разрешительную документацию 
и вести стройку на законных основаниях. 
По истечении срока амнистии мы будем 
принимать жесткие решения. 

– Планирует ли город устроить пока-
зательные сносы незаконно построен-
ных объектов?

– Никаких показательных сносов город 
не планирует. Мы будем четко придержи-
ваться решений судебных инстанций.

Марат Оганесян: 
«Моей ошибкой в 2013 году была задержка 
с принятием кадровых решений»
Вице-губернатор Петербурга Марат Оганесян в ходе встречи с журналистами для подведения итогов года рассказал 
о том, с какими результатами строительный комплекс Петербурга завершил 2013 год, и о том, как будут решаться 
наболевшие проблемы отрасли в 2014 году. 

земля
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Роман Русаков / Отказ город-
ских властей финансировать 
из бюджета строительство 
инженерной инфраструкту-
ры в проекте «Сестрорецкий 
намыв», по мнению экс-
пертов, не снизит интереса 
девелоперов к подобным 
проектам, и в будущем 
в городе могут появиться 
новые проекты по созданию 
искусственных территорий 
в Финском заливе или аква-
тории Невы.

О том, что городские власти 
не будут финансировать 
строительство инженерной 
инфраструктуры в проекте 
«Сестрорецкий намыв», вице-
губернатор Марат Оганесян 
заявил в конце прошлого 
года. Стоимость этих работ 
городские власти оценивают 
в 10 млрд рублей. Таким обра-
зом, на эту сумму возрастут 
затраты инвестора проек-
та – компании «Северо-Запад 

Инвест». В компании заявили, 
что продолжат реализацию 
проекта.
Тем не менее, полагают участ-
ники рынка, строительство 
намывных территорий все 
равно сохранит свою привле-
кательность для девелоперов.
Как говорят эксперты, 
у намывных территорий есть 
определенные преимущества. 
«Одно из немаловажных – 
отсутствие историй земле-
владения, то есть покупатель 
территории – юридически 
первый и единственный 
владелец земли. Кроме того, 
на территории отсутствуют 
инженерные коммуникации: 
во-первых, покупатель не 
столкнется с «интересными» 
находками, которые помеша-
ют выполнению задуманных 
планов и обернутся ростом 
расходов, во-вторых, инвестор 
сможет расположить объекты 
таким образом и протянуть 
коммуникации так, чтобы от 

проекта была максимальная 
экономическая отдача, хотя 
проблема подключения 
к инфраструктуре остается», – 
уверена Анна Цирульская, 
заместитель руководителя 
ФГУП «ЦПО» при Спецстрое 
России».
По ее мнению, главная опас-
ность таких проектов состоит 
в том, что препятствия реали-
зации проекта могут чинить 
защитники окружающей 
среды, потому как намывные 
проекты воздействуют на эко-
систему района строительства. 
Также такое строительство 
может вызвать негодование 
жителей прилегающих тер-
риторий, которые лишаются 
удобств – красивого вида. 
Впрочем, Василий Вовк, 
генеральный директор ООО 
«Дудергофский проект» 
(группа компаний «БФА-
Девелопмент»), говорит, что 
инженерная инфраструктура – 
это главное, что определяет 

стоимость будущей намытой 
территории. «Основной 
вопрос по стоимости жилья 
на намывных территориях – 
это не цена за физический 
намыв 1 га. Основная проб-
лема, как показывает практи-
ка, – это наличие подведен-
ных инженерных мощностей. 

Вторая основная проблема – 
это возможность органично 
вписать вновь намытые 
территории в существую-
щую прибрежную застройку. 
Таким образом, проекты по 
намыву территорий должны 
согласовываться за 5-10 лет 
до начала непосредственной 
реализации вновь построен-
ных площадей. И это время 
преж де всего необходимо 
на создание инженерных 
мощностей, которые ранее 

не были запланированы. Это 
и сами мощности, и создание 
ранее не запланированных 
сетей для новых террито-
рий», – добавляет господин 
Вовк. 
При этом он согласен, что 
у проектов на вновь намы-
тых территориях есть свои 
преимущества помимо уже 
названных – возможность 
удобно и эффективно разбить 
территорию на отдельные 
пятна под застройку.

Береговые перспективы

мнение

Владимир Скигин, председатель совета директоров 
УК Satellit Development:

– Я думаю, что проекты намыва в Петербурге в среднесроч-
ной перспективе станут достаточно привычным явлением. 

Технологии намыва, причем довольно недорогие, наработаны на 
Невской губе. Это позволяет создавать первую прибрежную линию, которая харак-
теризуется хорошими видовыми характеристиками, и, соответственно, недвижи-
мость здесь будет стоить дорого, и подобные проекты можно окупить.
В проигрыше в данном случае остаются те, кто владеет недвижимостью на 
старой прибрежной линии. Но поскольку девелопмент там осуществлялся деся-
тилетиями, а иногда и столетие, спросить за «обман» уже не с кого, поэтому это 
не помешает развивать проекты на намывных территориях.
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– Как будет реализовываться так 
называемый закон об обманутых доль-
щиках?

– Согласно нашим планам, закон пойдет 
в ЗакС в таком виде, где правительство 
будет иметь возможность при формиро-
вании тендерной документации по про-
даже земельных участков под строитель-
ство жилья уменьшать платежи на сумму 
тех квартир, которые будут предостав-
лены гражданам, признанным обману-
тыми дольщиками. Губернатор дал нам 
поручение до июля 2014 года сформиро-
вать реестры пострадавших дольщиков. 
Наша задача – максимально реализовать 
проекты, которые сейчас находятся в ста-
дии строительства или стоят, силами самих 
недобросовестных инвесторов. 

– Сколько сегодня в городе проблем-
ных объектов?

– Согласно критериям, утвержден-
ным Министерством строительства РФ 
и Министерством юстиции РФ, к проб-
лемным относятся объекты, срок ввода 
которых задерживается на девять и более 
месяцев. Если руководствоваться этими 

критериями, то проблемными являются 
практически все объекты долевого строи-
тельства в Петербурге. По нашим оценкам, 
проблемным можно считать объекты, ввод 
которых в эксплуатацию задерживается на 
два и более года. Таких объектов в городе 
сегодня насчитывается 34 штуки. 

– Что происходит с программой 
реновации исторического центра?

– Программа реновации исторического 
центра Петербурга сложнейшая и требует 
всестороннего подхода, но надо иметь 
политическую волю ее начать. Мы при-
ступили к ее реализации и намерены ее 
продолжать. В рамках этой работы сейчас 
проводится обследование двух террито-
рий. Предварительные результаты этой 
работы Комитет по строительству полу-
чил и дал ряд замечаний. Мы планируем, 
что в I квартале 2014 года результаты 

этой работы будут получены и офици-
ально опуб ликованы. Программа требует 
значительного финансирования и может 
получить свое развитие только после 
того, как будут откорректированы неко-
торые правовые акты. Эта работа уже 
ведется.

– Как обстоят дела с проектом намы-
ва «Новый берег» в Сестрорецке?

– Проект сегодня находится на стадии 
корректировки проекта планировки тер-
ритории. В свое время было подписано 
постановление правительства города, 
которое регламентировало то, что город 
будет в полном объеме финансировать 
инженерную подготовку данной террито-
рии. Сейчас мы готовим постановление 
об отмене этого решения. Мы пойдем по 
пути намыва на Васильевском острове, где 
инженерная подготовка и все подводящие 
сети будут сделаны за счет инвестора. То 
есть город не будет тратить на это свои 
средства. Еще один вопрос, который сейчас 
обсуждается, – это строительство социаль-
ных объектов. Сейчас мы находимся в ста-
дии окончания согласования «дорожной 

карты», за чьи средства будет строиться 
социальная инфраструктура. Моя позиция 
по этому вопросу вам известна. 

Моя задача – максимально снизить 
затраты города на обеспечение инфра-
структурой проектов комплексного освое-
ния территорий. У города сейчас достаточ-
но много социальных задач, на которые 
нужно направить финансовые потоки. 

– Как решается вопрос со строитель-
ством жилья для судей объединенного 
суда, которые переедут в Петербург?

– К нам обратилось Управление дела-
ми Президента РФ с просьбой помочь 
подобрать территорию для выноса квар-
тир с места строительства комплекса зда-
ний объединенного суда, так как жить 
и работать в одном здании не очень ком-
фортно. Город выступил с предложени-
ем к Управлению делами Президента РФ 

рассмотреть возможность выкупа жилья 
у застройщиков, которые осуществляют 
строительство жилья на находящихся 
в транспортной доступности территори-
ях. Вопрос о выделении городом какой-то 
отдельной территории под эти цели пока 
не решен.

– Как вы оцениваете нынешнюю 
редакцию РНГП?

– На мой взгляд, это абсолютно 
работаю щий документ. Он вступит в пол-
ную силу с января 2015 года. В нем учте-
ны позиции всех комитетов правительства 
Петербурга. В нем учтены показатели по 
количеству мест в детских садах и школах 
на 1 тыс. человек. 

– Ряд экспертов говорит о том, что 
есть серьезные проблемы с обеспе-
ченностью энергетическими мощно-
стями жилых комплексов, строящихся 
на границе Петербурга и Ленобласти. 
Дольщиками этих объектов, как пра-
вило, являются жители Петербурга. 
Решается ли этот вопрос?

– Проблема с инфраструктурой дей-
ствительно есть, и в рамках соглашения 
между Петербургом и Ленобластью по 
этим вопросам принимаются конкретные 
решения. У меня больших опасений по 
обеспечению этих территорий инженер-
ной инфраструктурой нет. Вводятся новые 
подстанции, проблемы с водоснабжением 
и канализованием также решаются. Меня 
больше смущает ситуация с социальными 
объектами. Дети из этих комплексов ходят 
в наши детсады и школы. Мы работаем над 
этой ситуацией с властями Ленобласти.

– Можете ли вы признать какие-
либо ошибки, совершенные вами 
в 2013 году?

– Я считаю своей ошибкой в 2013 году 
задержку с принятием кадровых решений. 

Роман Русаков / Сегодня экс-
перты оценивают стоимость 
создания намывных терри-
торий в 2-3 млн USD за 1 га. 
Но если инвестору придется 
создавать инженерную 
инфраструктуру за свой 
счет, расходы возрастают 
до 6-7 млн USD за 1 га.

Александр Веселов, директор 
по развитию ASTERA в альян-
се с BNP Paribas Real Estate, 
подсчитал, что работы по 
намыву территорий оцени-
ваются в среднем в сумму от 
2 до 3 млн USD за 1 га земли. 
С учетом создания инженер-
ной инфраструктуры цена 
может вырасти до 6-7 млн. 
Впрочем, Валентин 
Заставленко, вице-президент 
группы компаний Springald, 
полагает, что говорить о стан-
дартных расценках на намыв-
ные территории невозможно, 
потому что каждая намывная 
территория – это отдельный 

проект со своей гидрогео-
логией, плотностью грунтов, 
расположением течений. 
«В теории, современные тех-
нологии позволяют создать 
намыв практически на любой 
территории, а акватория 
Финского залива с ее малыми 
и сверхмалыми глубинами 
позволяет реализовать мас-
штабные проекты по намыву, 
измеряемые сотнями гектаров 
территорий. Но у таких проек-
тов есть масса существенных 
минусов – отсутствие какой-
либо инфраструктуры, кото-
рую надо создавать с нуля, 
начиная с дорог и заканчивая 
отдельными ТЭЦ для обеспе-
чения территорий электри-
чеством и теплом. Немалую 
роль играет и экологическая 
составляющая таких про-
ектов – любой намыв есть 
вторжение в устоявшиеся 
экосистемы. Прогнозирование 
развития экосистем – вещь 
малоизученная, иногда засы-

пание даже самого мелкого 
ручейка ведет к необратимым 
изменениям в экологических 
системах. Таким образом, 
можно говорить о том, что 
себестоимость намывных 
территорий как минимум не 
дешевле вложений в земель-
ные участки в элитных 
направлениях, а реализация 
проектов намывов требует 
вложений в строительство 
инфраструктуры. К плюсам 
таких проектов можно отнести 
непосредственное примы-
кание к водным бассейнам 
и, соответственно, высокую 
привлекательность таких 
объектов в глазах покупате-
лей», – заключает господин 
Заставленко. 
Аналитики отмечают при этом, 
что реализация проектов на 
намывных территориях воз-
можна лишь в тандеме с горо-
дом. Ведь помимо строи-
тельства жилья предусматри-
вается возведение объектов 

социальной инфраструктуры, 
подведение электричества, 
тепла и газа. Девелопер не 
в состоянии сделать это все 
за свой счет и своими силами. 
Содействие города просто 
необходимо, иначе это просто 
невыгодно. 
Максим Клягин, аналитик 
УК «Финам Менеджмент», 
считает, что вся западная гра-
ница Санкт-Петербурга – зона 
затопляемых территорий – 
предполагает значительный 
потенциал создания искус-
ственных намывных локаций, 
что в долгосрочной перспек-
тиве позволит расширить 
полезную площадь города. 
«В частности, использование 
намывных территорий оста-
ется одним из немногих воз-
можных сценариев развития 
для Васильевского острова, 
в том числе оптимизации 
транспортной системы рай-
она. Впрочем, высокая капи-
талоемкость таких проектов 
снижает их инвестиционную 
привлекательность и ставит 
под сомнение сроки реализа-
ции крупных проектов», – рас-
суждает господин Клягин.

Однако, не все девелоперы 
положительно относятся 
к идее намыва новых тер-
риторий. Светлана Ким, 
директор по развитию ГК AAG, 
к проектам намыва террито-
рий относится скептически: 
«Понятно, когда от безвыход-
ности намывают территории 
небольшие по площади 
страны с высокой плотно-
стью населения, как, напри-
мер, Япония, Нидерланды, 
ОАЭ. Решение же вопроса 
локального дефицита земли 
под застройку путем намы-
ва в самой большой стране 
мира выглядит абсурдным. 
В Петербурге достаточно 
земли для развития, прежде 
всего, требует реновации 
серая полоса промзон, окайм-
ляющих центр, реконструкция 
ветхих зданий центральных 
районов, модернизация 
массовой типовой застройки 
спальных районов. Данные 
процессы требуют эффектив-
ного взаимодействия бизнеса, 
власти и законотворцев. 
Отсутствие результата свиде-
тельствует о сложности такого 
взаимодействия либо об 

отсутствии воли. В намывных 
проектах этого не требуется. 
Достаточно финансовых 
и административных ресур-
сов, и стремительному разви-
тию таких проектов мало что 
сможет помешать». 
«Возможности для намыва 
территорий в Петербурге 
практически безгранич-
ны. Другой, более важный 
вопрос – целесообразность 
этого предприятия. На мой 
взгляд, гораздо более верное 
решение – использовать уже 
существующие возможности, 
например развивать серый 
пояс, который, в отличие от 
намывных территорий, обла-
дает инженерной инфраструк-
турой и центральным распо-
ложением. Инфраструктурный 
вопрос – основная сложность 
намывных проектов. Ввиду 
колоссальных масштабов 
и инвестиций создание инже-
нерной инфраструктуры зача-
стую становится камнем прет-
кновения между девелопером 
и городом и в конечном итоге 
ставит реализацию проекта 
под вопрос», – согласен с кол-
легой господин Веселов.

Дорогие сети

Никаких показательных сносов город не 
планирует. Мы будем четко придерживаться 
решений судебных инстанций

земля

В 2013 году прокуратурой 
Петроградского района Петербурга 
выявлены нарушения при заключе-
нии с гражданами договоров долево-
го участия в строительстве жилых 
домов в деятельности ряда застрой-
щиков, сообщает asninfo.ru со ссыл-
кой на пресс-службу прокуратуры.
Речь идет об ООО «Прайм-
Инвестмент», которое строит жилой 
дом на Большой Посадской ул., 12, 
лит. А; ООО «Леонтьевский Мыс», 
строящем на Ждановской ул., 45, 
лит. А; и ООО «Тетра-Инвест», осу-
ществляющем строительство жилого 
дома на пр. Динамо, 6а, лит. А.
В сообщении надзорного ведом-
ства говорится, что, как правило, 
в договорах долевого участия граж-
дан в строительстве жилого дома 
содержались условия, ущемляющие 
права потребителя. По всем фактам 
выявленных нарушений прокурату-
рой района внесены представления, 
а также возбуждены дела об админи-
стративном правонарушении по ч. 2 
ст. 14.8 КоАП РФ (нарушение права 
потребителя на получение необхо-
димой и достоверной информации 
о реализуемом товаре, работе, услуге, 
об изготовителе, об исполнителе) 
в отношении юридических и долж-
ностных лиц.
По результатам рассмотрения поста-
новлений прокурора о возбуждении 
дел об административных правона-
рушениях ООО «Леонтьевский Мыс», 
ООО «Прайм-Инвестмент», ООО 
«Тетра-Инвест» и должностные лица 
указанных организаций привлечены 
к административной ответственно-
сти в виде штрафов на общую сумму 
более 100 тыс. рублей.
Организациями-застройщиками по 
результатам рассмотрения актов про-
курорского реагирования не только 
приняты меры к устранению нару-
шений путем исключения противо-
речащих законодательству условий 
из договоров, но и виновные лица 
привлечены к дисциплинарной 
ответственности.

цифра

34 
долевого строительства насчитывается 
сегодня в Петербурге

проблемных 
объекта
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Участники рынка говорят, что этот год 
с точки зрения развития рынка жилой 
недвижимости отличался от нескольких 
предыдущих. Большой объем предложения 
в строящемся эконом-классе привел к замед-
лению роста цен на новостройки, а также 
к увеличению срока экспозиции квартир. 
При этом спрос на жилье не снизился. 

Андрей Петров, директор департамента 
консалтинга и оценки АРИН, рассказыва-
ет: «Рост стоимости 1 кв. м заметно мень-
ше, чем в 2012 году. По итогам 2013 года 
стоимость 1 кв. м на первичном рынке 
выросла на 7,6%, в то время как в прошлом 
году рост составил около 11%. Вторичный 
рынок менее активен – по итогам года 
цены прибавят лишь около 1,5% против 
прошлогодних 8%». 

 «Следствием замедления роста цен стало 
снижение уровня доходности на рынке 
строящейся недвижимости для частных 
инвесторов. Если сейчас она составляет 
в среднем 15% в год, а для некоторых 
наиболее ликвидных проектов доходит до 
20%, то со следующего года мы прогнози-
руем снижение до 10-15%. При этом такой 
способ инвестирования остается самым 
понятным и доступным для большинства 
частных инвесторов, поэтому снижения 
количества инвестиционных сделок мы 
не ожидаем. Конкуренцию новострой-
кам начинают составлять апарт-отели, 
позицио нирующиеся как более качествен-
ный продукт по более низкой цене. Тем 
не менее пока большинство покупателей 
осторожничают с этим сегментом, пред-
почитая стандартный вариант – кварти-
ру», – добавляет Елена Амирова, генераль-
ный директор агентства недвижимости 
Home estate.

Полина Яковлева, директор департа-
мента новостроек NAI Becar, отмечает, 
что в прош лом году появилось большое 
количество новых игроков рынка недви-
жимости, что также отразилось на увели-
чении числа новых проектов. «В структу-
ре предложения по районам наибольшее 
количество новостроек представлено во 
Всеволожском районе (25%), на Примор-
ский и Выборгский районы приходится 
10 и 8% соответственно. Наименьшее 
количество новостроек расположено 
в Приозер ском и Выборгском районах 
Ленин градской области – около 1%», – 
продолжает она. 

Как говорят аналитики, в настоящее 
время в Санкт-Петербурге, пригоро-

дах и в районах Ленобласти, прилегаю-
щих к Петербургу (в которых могут жить 
люди, работающие в Петербурге) возво-
дится около 7,5 млн кв. м жилья. При 
этом почти половина от этого объема 
уже продана. Так, только за первые три 
квартала 2013 года в Санкт-Петербурге 
и Ленобласти было продано около 
2,66 млн кв. м жилой недвижимости. 

Застройщики также не останавливаются 
на достигнутом и разрабатывают и откры-
вают все новые проекты. «В 2013 году 
выведено на рынок более 95 объектов 
(совсем новых проектов или новых оче-
редей уже известных проектов) жилого 
строительства», – подсчитала Светлана 
Попова, маркетолог-аналитик ЗАО «БФА-
Девелопмент».

«В настоящее время на рынке жилой 
недвижимости сложилась ситуация, когда 
цены растут темпами, сопоставимыми 
с инфляцией. Среди причин, определяю-
щих такие темпы роста цен, – в первую 
очередь макроэкономическая стабильность. 
Кроме того, на ценообразовании на рынке 
позитивно сказывается и распространение 
проектов КОТ. Ведь каждый квартал – это 
от 1 млн кв. м жилья, которые необходимо 
реализовать в срок от 5 до 12 лет. Продавать 
такое количества жилья в одном и том же 

квартале непросто. Ведь покупатели ста-
раются приобретать жилье в уже готовых 
корпусах, а не в тех, которые только начина-
ют строиться. Все это стимулирует застрой-
щиков к щадящей и продуманной ценовой 
политике, что, несомненно, очень выгодно 
покупателям», – уверена госпожа Попова. 

По ее оценкам, рост цен на квартиры 
в строящихся домах на первичном рынке 
жилья составил 9-11% по итогам 2013 года. 
Средняя цена квадратного метра в строя-
щемся жилье в Петербурге составила около 
93 тыс. рублей к 1 января 2014 года.

Заместитель генерального директора 
«НДВ СПб» Вячеслав Ефремов про рост цен 
на жилье добавляет следующее: «Городские 
новостройки увеличились в цене по итогам 
года примерно на 10%. В сегменте при-
городных новостроек, где уже намечается 
определенное затоваривание, рост цен был 
значительно ниже – около 5%. Не исключе-
но, что предложение многоэтажных проек-
тов в областных районах к концу 2014 года 
может превысить спрос. Правда, прогнози-
ровать ценовую динамику в следующем году 
сегодня сложно: пока непонятно, смогут ли 
застройщики переложить дополнительные 
затраты на инфраструктуру и страхование 
на плечи дольщиков или это вызовет значи-
тельное сокращение продаж». 

«При условии сохранения макроэконо-
мической стабильности вполне вероятно 
сохранение темпов роста цен на уров-
не инфляции. Доля квартир, купленных 
с привлечением ипотеки, растет год от 
года. По некоторым проектам она дости-
гает 70 и даже 90%. Но в целом по рынку 
этот показатель зафиксирован на уров-
не порядка 40%», – резюмирует госпожа 
Попова. 

Светлана Лежнева, начальник отде-
ла маркетинговых исследований ГК 
«Пио нер», направление «Санкт-Петер-
бург», считает, что прирост цен в течение 
2014 года можно прогнозировать на уров-
не 8-10%.

Новые тенденции при старых объемах
Роман Русаков / По данным Комитета по строительству, в 2013 году в Петербурге сдали 2,58 млн кв. м жилья. 
С января по декабрь было построено 989 жилых домов на 42,5 тыс. квартир. В 2012 году объем ввода был такой же – 
2,576 млн кв. м. Но тенденции на рынке строительства в прошлом году проявились новые. 

Большой объем предложения в строящемся эконом-классе привел 
к замедлению роста цен на новостройки

мнение

Петр Буслов, 
руководитель 
аналитического 
центра ООО «Глав-
строй-СПб»:

– В Санкт-Петербурге и Ленин-
градской области спрос бьет 

все рекорды. Такого большого 
спроса на рынке никогда не наблю-
далось. Сохранение такого объ-
ема спроса возможно только при 
сохранении темпов роста ипотеки 
и пополнении предложения новы-
ми объектами. За три квартала 
2013 года средняя цена 1 кв. м 
в Санкт-Петербурге выросла всего на 
1-2% (цена указана с учетом скидок). 
Общий уровень роста цен по итогам 
года составит 2-4%.

справка

Всего же, по данным Службы 
государственного строительно-

го надзора и экспертизы, к настоя-
щему времени выдано разрешений 
на строительство в Петербурге 
10 млн кв. м жилья. В высокой степе-
ни готовности находится проектная 
документация на 50 млн кв. м жилья.

арбитраж

Строительная группа 
«Универсалстрой» выпла-
тит неустойку за нарушение 
сроков выполнения госкон-
тракта по оснащению наруж-
ным светом Яблоне вого сада 
во Фрунзенском районе. 
Федеральный арбит ражный 
суд Северо-Запад  ного округа 
не поддержал кассационную 
жалобу организации на 
постановления судов ниж-
ней инстанции.
«Универсалстрой» дол-
жен был провести работы 
в рамках контракта еще до 
конца июля 2012 года, но не 
выполнил свои обязатель-
ства. Комитет по энергетике 
и инженерному обеспече-

нию Петербурга в иске от 
июня 2013 года потребовал 
от организации выплатить 
неустойку в 880 тыс. рублей. 
Компания не согласилась 
с выводами суда первой 
инстанции и подала осенью 
прошлого года апелляцию 
в Тринадцатый арбитражный 
суд, которая была отклонена. 
Рассмотренная в эти дни 
кассация также осталась без 
удовлетворения.

Строительная компа-
ния «Мост-сервис» подала 
иск в Арбитражный суд 
Петербурга и Ленобласти 
о собственном банкротстве. 
Судебное заседание о вве-

дении в организации про-
цедуры наблюдения 
с назначением временного 
управляющего состоится 
10 февраля. 
Предполагается, что «Мост-
сервис» решил себя обан-
кротить после лавины 
исков, направленных к нему 
от других организаций во 
второй половине 2013 года 
с требованиями по выплате 
задолженности. Среди ист-
цов такие организации, как 
ГУП «ТЭК СПб», ЗАО «РСУ-
103», «Росэнерго строй», 
«БалтСтрой Комплект» и др. 
Стоит отметить, что сама 
компания «Мост-сервис» 
была создана в 1994 году. 

Основное направление дея-
тельности – строительство 
и реконструкция инженер-
ных сетей и коммуникаций. 
В 2012 компания выиграла 
конкурс на строительство 
магистрального водовода 
для особой экономической 
зоны «Новоорловская» за 
1,23 млрд рублей.

 Промышленная орга-
низация «НПФ Дюкон» 
подала иск в Арбит ражный 
суд Петербурга и Лен-
области к ООО «Универ-
Строй». В его рамках истец 
требует с ответчика 1,4 млн 
рублей. Судебное заседание 
назначено на 25 февраля. 

Компания «УниверСтрой» 
занимается строительством, 
ремонтом офисов и поме-
щений, строительством кот-
теджей под ключ с подклю-
чением внутренних инже-
нерных сетей.

 Арбитражный суд 
Петербурга и Ленобласти 
принял заявление конкурс-
ного кредитора ООО «СТК 
Полифас» Екатерины 
Головы. В его рамках кон-
курсный кредитор потребо-
вала признать последнее 
собрание кредиторов орга-
низации, прошедшее в нача-
ле декабря, незаконным, так 
как оно прошло без нее. 

Рассмотрение заявления 
Екатерины Головы в суде 
состоится 4 февраля. Стоит 
отметить, что компания 
«СТК Полифас» известна 
как застройщик малоэтаж-
ного жилого комплекса 
«Рай в шалаше» 
в Сестро рецке. Данный ЖК 
строился почти 10 лет 
с нарушением ряда техноло-
гических норм. В апреле 
2012 года компания «СТК 
Полифас» была признана 
банкротом. Основные кре-
диторы компании несколь-
ко месяцев не могли 
выбрать конкурсного управ-
ляющего, который бы 
устраи вал их всех.
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интервью

– Какие крупнейшие инвестицион-
ные проекты реализуются на террито-
рии района? 

– Одним из крупнейших инвестицион-
ных проектов на территории района явля-
ется массовое жилищное строительство 
на территории бывшего завода «Петмол» 
на Московском пр. Завод уже два года 
как прекратил работу, и на этой площадке 
стоит уже как минимум 15 башенных кра-
нов. Работают здесь сразу несколько круп-
ных застройщиков. В то же время лично 
мне пока непонятно, что будет внутри 
с точки зрения социальной инфраструк-
туры. Наши застройщики научились очень 
быстро строить жилье и получать при-
быль. А культуры возведения комфортно-
го жилья у нас по-прежнему нет. Вызывает 
определенные сомнения и транспортная 
ситуация в этой локации. С одной сторо-
ны, жилые комплексы находятся у самого 
метро «Фрунзенская». С другой стороны, 
все больше людей предпочитают личный 
транспорт. Как они будут въезжать и пар-
коваться на этой территории – непонятно. 
Московский пр. и Обводный канал сегодня 
сильно перегружены. 

– Есть ли еще в районе свободные 
земельные пятна под комплексное 
освоение?

– Со свободными земельными участками 
в районе дело обстоит плохо. Дело в том, 
что район достаточно плотно заселен, и сво-
бодные пятна по большей части зарезерви-
рованы под социальные объекты. Однако 
перспективы для жилищного строитель-
ства есть. Например, очень перспективной 
территорией является квартал, ограничен-
ный Цветочной ул. и ул. Коли Томчака. 
Этой район промышленный, заброшенный. 
Сейчас на территории находятся здания, 
сдающиеся под офисы, склады, произ-
водственные площади и даже гостиницы. 
Очевидно, что эту территорию нужно обла-
гораживать, приводить к какому-то общему 
знаменателю. В самом сердце Петербурга не 
должно быть таких депрессивных, вымира-
ющих участков. Такая же ситуа ция сложи-
лась западнее станции метро «Московские 
Ворота» в квартале, ограниченном 
Московским пр., Старообрядческой ул. 
и Малой Митрофаньевской. По большей 
части там располагаются склады и построй-
ки, которые были заброшены много лет 
назад. Это огромнейший квартал, который 
можно и нужно разрабатывать. Но пробле-
ма в том, что все это находится в частной 
собственности. 

– Каковы перспективы застройки 
территории бывшего совхоза «Цветы», 

где свои проекты заявили сразу 
несколько девелоперов? 

– Почти год назад, в феврале 
2013 года, я проводил отдельные депу-
татские слушания по поводу этих терри-
торий. Любопытно, что единственными, 
кто не явился на эти слушания, были 
представители Фонда имущества, к кото-
рым накопилось больше всего вопросов. 
Например, на каком основании распро-

давались территории близ Пулковской 
обсерватории. Еще в период «правления» 
Валентины Матвиенко было незаконно 
распродано практически 90% территории 
близ обсерватории. А ведь Пулковская 
обсерватория – особый объект культур-
ного наследия. Согласно распоряжению 
Совнаркома от 1945 года, которое, кстати, 
никем не отменено и является действую-
щим, 3-километровая зона вокруг обсер-
ватории отводилась под научные цели 
и капитальное строительство в этой зоне 
запрещено без согласия администрации 
обсерватории. Однако когда мы спроси-
ли администрацию в лоб: «Как вы могли 
согласовать такое строительство?», – нам 
прямо ответили: «Мы просто боимся». 
Когда речь идет о таких объемах застрой-

ки, давление на обсерваторию растет. 
Сейчас проект, к счастью, заморожен. 
В результате депутатских слушаний мне 
удалось приостановить реализацию проек-
та, пока не будут решены основные вопро-
сы. Например, вопросы по транспорту. 
Пока непонятно, насколько транспортно 
доступен будет жилой квартал. Там ведь 
кроме Пулковского шоссе, по сути, ничего 
нет. А в бюджете до 2016 года нет ни слова 

о строительстве на этой территории каких-
либо транспортных объектов. Я держу руку 
на пульсе и буду вмешиваться при любом 
телодвижении со стороны застройщиков. 

– На минувшей неделе «СПб 
Реновация» заявила о старте работ 
по реновации застроенных кварталов 
в Московском районе. Готов ли район 
и жители к этому процессу?

– Реновация в Московском райо-
не затрагивает довольно большой квар-
тал 12-13-16, ограниченный Бассейной, 
Новоизмайловской, Кубинской ул. 
На юге он ограничен Ленинским пр. 
и Краснопутиловской ул. Я являюсь 
членом специальной рабочей группы 
по реновации, и когда мы приступили 

к рассмотрению проекта реновации этого 
участка, мы были немало удивлены тем, 
что в предоставленном застройщиком про-
екте предполагается трехкратный рост 
числа населения на этой территории. При 
этом социальные объекты в проект зало-
жены, но участков под их строительство 
в проекте нет. Хочу отметить, что сейчас 
«СПб Реновация» только-только предпри-
нимает первые попытки выйти на работы 
в этом квартале. И первые же попытки 
сразу вызвали социальный взрыв – на 
улицу вышли люди, около 200 человек, 
которые выступили против этой програм-
мы. Причины просты: проект не выдер-
живает никакой критики. Когда мы сели 
и начали реально считать инфраструктуру, 
оказалось, что «социалки»-то не хватает. 
Ни мест в школах, ни мест в поликли-
никах. Аппетиты застройщика превысили 
его возможности. То же самое и с транс-
портной инфраструктурой. В эти кварталы 
не спроектировано нормальных заездов. 
А когда количество населения увеличится 
в три раза – будет еще хуже. Инвестор 
заявляет подземные паркинги, но сред-
ства на их покупку есть далеко не у всех, 
и львиная доля проезжих частей будет 
заставлена автомобилями. 

За все время функционирования рабо-
чей группы по реновации мы рассмотрели 
семь проектов реновации. И из семи толь-
ко один прошел без замечаний, и то только 
потому что построен на отшибе – в районе 
Ржевки. Я подчеркиваю: все остальные 
проекты – в Калининском, Приморском, 
Киров ском, Красногвардейском и Москов-
ском районах – требуют доработки. 
Пока что все эти проекты представляют 
собой обычную уплотнительную застрой-
ку. Ни городские власти, ни сами инве-
сторы – ООО «Воин-В» и ООО «СПб 
Реновация» – не готовы реализовать 
добротную идею реконструкции город-
ских кварталов. Сама программа не гото-
ва. А граждане сейчас крайне возмущены, 
и ситуация находится на грани социаль-
ного взрыва. Нужно сесть и заново все 
посчитать, учесть мнение населения. Ведь 
по опросам, примерно 50% населения, 
проживающего в расселяемых «хрущев-
ках», не поддерживают реновацию. 

– Какова вероятность того, что сама 
программа будет отменена?

– Заключены официальные договоры, 
поэтому никто метлой выгнать «Воин-В» 
и «СПБ Реновацию» не может. Я сейчас 
послал письмо в КУГИ, чтобы мне пре-
доставили копию этого инвестиционно-
го договора, который был заключен еще 
прежней администрацией Смольного. 
Нужно тщательно посмотреть этот доку-
мент, уточнить условия и ответственность 
инвестора. Ведь сама программа ренова-
ции рассчитана до 2025 года, но за это 
время у нас дважды может смениться 
губернатор, дважды полностью поменять-
ся состав федеральной власти. Не говоря 
о том, что само законодательство может 
измениться несколько раз. Поэтому дого-
вор должен быть составлен с учетом этих 
рисков и с учетом требований времени. 
И как постоянно замечает наш губернатор, 
в интересах граждан. 2014 год будет посвя-
щен именно пересмотру программы рено-
вации, и я вам обещаю, что в ближайший 
месяц-два состоится большой круглый 
стол или депутатские слушания по вопро-
су корректировки программы реновации 
жилых кварталов.

Вячеслав Нотяг: «Городская 
программа реновации должна быть 
радикально пересмотрена»
Депутат Законодательного собрания Вячеслав Нотяг рассказал корреспонденту 
«Строительного Еженедельника» Михаилу Немировскому о депрессивных территориях 
Московского района, а также о том, почему реализация городской программы реновации 
в нынешнем виде невозможна. 
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Ни городские власти, ни сами инвесторы  
не готовы реализовать добротную идею 
реконструкции городских кварталов. 
Сама программа не готова

Московский район
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инфраструктура

Большинство экспертов сходятся во мне-
нии, что Московский район – один из 
наиболее удобных с точки зрения транс-
портной инфраструктуры: здесь есть 
хорошая связь с центром: Московский, 
Витебский пр., Митрофаньевское шоссе, 
выход на ЗСД, шесть станций метро (синяя 
ветка), близость аэропорта

Московский район находится на транзи-
те потоков между сложившимся деловым 
центром и новой деловой зоной Пулково, 
которая является катализатором развития 
всего района в целом. «Помимо коммер-
ческой существует потенциал для строи-
тельства жилой недвижимости как в зоне 
Московского пр. – Пулковского шоссе 
и территорий между Шушарами и городом 
Пушкин. Кроме того, остаются недооце-
ненными с точки зрения потенциала север-

ные территории Московского района, 
в том числе территории, расположенные 
вдоль Обводного канала, за Витебским пр. 
Район является одним из самых перспек-
тивных как с точки зрения строительства 
жилья (исторически престижный район 
для проживания), так и развития деловой 
недвижимости (бизнес-центры, гостини-
цы)», – рассуждает Вероника Лежнева, 
руководитель отдела исследований Colliers 
International в Санкт-Петербурге.

Московский район – один из самых озе-
лененных. Здесь расположены три круп-
ных городских парка: Московский парк 
Победы, парк Авиаторов и парк Городов-
героев, которые являются излюбленными 
прогулочными местами для жителей рай-
она. «Благодаря хорошо развитой транс-
портной инфраструктуре район имеет 
удобное сообщение не только с централь-
ной частью города, но и с аэропортом, 
с популярными пригородами, такими как 
Пушкин, Павловск, Гатчина. Также район 

имеет быстрый выезд на кольцевую авто-
магистраль, что способствует доступно-
сти практически в любую точку города. 
Для комфорта пешеходов в районе рас-
положено шесть станций метрополитена. 
Недвижимость здесь считается престиж-
ной, особенно территории, непосредствен-
но прилегающие к Московскому пр. Район 
активно застраивается жилыми объекта-
ми различных классов – бизнес, комфорт, 
эконом. Существенным резервом для 
нового строительства является и большое 
количество промышленных территорий, 
выводимых за пределы района.

Генеральный директор ЗАО «Лем-
минкяйнен Рус» Юха Вятто отмечает: 
«Московский район – один из самых пре-
стижных и благоустроенных в нашем горо-
де. Развитая инфраструктура, хорошая 

экология, транспортная доступность – это 
положительные характеристики, которые 
выгодно отличают этот район города от 
многих других». 

Сергей Левчук, генеральный дирек-
тор ЗАО СК «РосСтрой» в составе 
ГК «СУ-155», добавляет: «С соцкультбы-
том ситуация сложнее: как социальная, так 
и культурно-бытовая инфраструктура раз-
вита здесь неравномерно. Например, бли-
жайшая к Обводному каналу жилая часть 
Московского района по петербургским 
меркам неплохо обеспечена образователь-
ными и медицинскими учреждениями, но 
лишена крупных торгово-развлекательных 
и спортивных комплексов».

Ирина Онищенко, генеральный дирек-
тор ЗАО «Центральное управление 
недвижимости ЛенСпецСМУ» (входит 
в Etalon Group), добавляет: «К недостат-
кам Московского района можно отнести 
наличие на его территории большого 
количества промышленных зон, которые 

ранее использовались различными пред-
приятиями, однако сегодня не функциони-
руют. Тем не менее в последние годы эти 
территории активно осваиваются девело-
перами. Компания «ЛенСпецСМУ» – не 
исключение и также принимает активное 
участие в преобразовании Московского 
района».

Директор по продажам O2 Development 
Елена Беседина при этом отмечает: 
«Несмотря на то что в целом Московский 
район осваивается достаточно равномер-
но, повышенный интерес девелоперов 
к этой территории в ближайшем будущем 
может привести к появлению в некото-
рых его частях пресловутой уплотни-
тельной застройки. Это заметно уже 
сейчас, например, в районе пересечения 
ул. Орджоникидзе и пр. Космонавтов. 
Значимым этапом развития этой террито-
рии, в первую очередь, считаю программу 
реновации «хрущевок», намеченную на 
2015-2017 годы».

Сегодня в Московском районе более 
252,4 тыс. жителей, из которых 
около 220 тыс. проживают в отдель-
ных квартирах. В районе свыше 
1100 жилых домов и 100 тыс. квар-
тир, 43 школы, среди которых 2 гим-
назии, лицей, 8 школ с углубленным 
изучением предметов. Здесь работает 
16 средних специальных и професси-
ональных учебных заведений, 73 дет-
ских дошкольных учреждения.
В районе 4 больницы, 2 стоматоло-
гические поликлиники, 20 амбула-
торно-поликлинических учреждений. 
К услугам жителей района три парка, 
детский театр «Сказка», Дом молоде-
жи, 12 библиотек, муниципальный 
выставочный зал, спортивно-кон-
цертный комплекс, культурно-досуго-
вый центр и 23 подростковых центра 
и подростково-молодежных клуба, 
2 музыкальные и 1 художественная 
школы, 5 стадионов, Центр физи-
ческой культуры, 3 плавательных 
бассейна, 27 теннисных кортов, 
117 спортивных залов.
Московский район относится 
к промышленно развитым рай-
онам города и входит в пятерку 
крупнейших, обеспечивающих 
около 60% производства промыш-
ленной продукции (работ и услуг). 
Определяющими отраслями для 
района являются машинострое-
ние (включая станкостроение 
и приборостроение) и пищевая 
промышленность. Ведущими маши-
ностроительными предприятия-
ми являются ОАО «Электросила» 
(концерн «Силовые маши-
ны»), ЗАО «Вагонмаш», заво-
ды холдинговой компании 
«Ленинец», ОАО «Автоарматура», 
ОАО «Механический завод» и др.
Пищевая промышленность в районе 
представлена как старыми пред-
приятиями, сумевшими выжить 
и преуспеть в новых экономических 
условиях, – ОАО «Масложировой 
комбинат Санкт-Петербурга», 
ЗАО «Хлебный дом», ОАО «1-я 
Петербургская макаронная фабри-
ка», ОАО «Петербургский мельнич-
ный комбинат», ОАО «Пищевик», 
ОАО «Хладокомбинат № 1» и др., – 
так и новыми предприятиями, воз-
никшими в последние годы в соот-
ветствии с потребностями потреби-
тельского рынка, – ЗАО «Талосто», 
ООО «Дарья», завод по производству 
жевательной резинки «Ригли» и др. 
За последние  годы построены и вве-
дены в эксплуатацию завод Соса-
Сolа, предприятия «Сосна», Gillette, 
дочерний филиал шведской фирмы 
по производству автобусов «Скания», 
построен ряд автосалонов с сервис-
ными станциями: «Ягуар», «Форд», 
«Вольво», «Митцубиси», «Ниссан», 
«Тайота-Лексус».
Московский район расположен на 
юго-западе Санкт-Петербурга и зани-
мает площадь 7107 га. Район по 
праву называют южными воротами 
города, поскольку на его территории 
расположен международный аэро-
порт Пулково, а также проходят две 
крупные автомагистрали северо-запа-
да России – Московское и Киевское 
шоссе.
На территории района располо-
жены шесть станций метрополите-
на: «Фрунзенская», «Московские 
Ворота», «Электросила», 
«Парк Победы», «Московская» 
и «Звездная».
Планируется открыть три новые 
станции метрополитена до 
2020 года: «Боровая», «Заставская», 
«Броневая».

статистика

Престижный 
и перспективный
Роман Русаков / Московский район является одним из самых престижных районов города 
и одним из самых востребованных у покупателей жилья. При этом здесь существует ряд 
территорий, на которых могут быть реализованы крупные инвестиционные проекты, в том 
числе район достаточно перспективен для редевелопмента промышленных территорий. 

мнение

Светлана Попова, маркетолог-аналитик ЗАО «БФА-Девелопмент»:

– Московский район Санкт-Петербурга 
по праву остается самым интересным 

и привлекательным для жизни. И для застрой-
щиков здесь еще есть точки притяжения. Но район неодно-
роден, и в целом можно выделить две крупные совсем раз-
ные части в нем.
Близость центра, отлично развитая инфраструктура делают 
северную часть района и территории вдоль Московского пр. 
одной из престижных локаций. Новое жилье здесь вполне 
возможно позиционировать в более высоком ценовом сег-
менте. Средняя цена 1 кв. м здесь на 25% превышает средне-
рыночную. Основной потенциал развития данной части рай-

она – вывод промышленных предприятий за черту города, 
чтобы использовать освободившиеся территории под жилую 
и общественно-деловую застройку. Это уже коснулось завода 
«Электросила», на очереди «Вагонмаш», машиностроитель-
ный завод и трест «Ленотделкомплект».
Оставшиеся микрорайоны Московского района – популяр-
ный спальный район с хорошо развитой инфраструктурой, 
транспортной ситуацией, в котором не стоит ожидать очень 
низких цен на квартиры. Объем предложения квартир 
в строящихся домах здесь ощутимый и представлен как 
проектами уплотнительной застройки, так и квартальной 
застройкой.
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Московский район – один из самых озеле-
ненных. Здесь расположены три крупных 
городских парка: Московский парк Победы, 
парк Авиаторов и парк Городов-героев
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жилье

Жилье в Московском районе тради-
ционно было дорогим, и спрос на него 
всегда высокий. Сейчас наиболее дорогое 
жилье строится вдоль Московского пр. от 
«Фрунзенской» до «Звездной». Южнее, 
в сторону аэропорта Пулково, возводят 
дома более экономичного класса. 

Начальник отдела маркетинга компании 
«Петрополь» Екатерина Никандрова гово-
рит: «По индексу цены квадратного метра 
Московский район на пятом месте среди 
всех районов Петербурга; за последний год 
этот индекс вырос приблизительно на 10% 
и продолжает расти, несмотря на то что раз-
нообразных проектов становится все боль-
ше. В течение 2013 года средний ценовой 
индекс колебался в пределах 92,5-95 тыс. 
рублей за 1 кв. м. Среди интересных про-
ектов жилья комфорт- и бизнес-класса 
можно отметить ЖК «Времена года» (от 
100 тыс. рублей/кв. м), «Новомосковский» 
(от 120 тыс. рублей/кв. м), «Тапиола» (от 
112 тыс. рублей/кв. м), «Московский квар-
тал» (от 107 тыс. рублей/кв. м).

Среди проектов, расположенных ближе 
к зоне Пулково, стоит выделить «Триумф-
Парк» (от 80 тыс. рублей/кв. м), ЖК 
«Летний» (от 77 тыс. рублей/кв. м), Viva 
(от 98 тыс. рублей/кв. м)».

По данным консалтингового центра 
«Петербургская недвижимость», в настоя-
щее время в Московском районе реализу-
ются проекты класса масс-маркет, пред-
ставленного преимущественно подклассом 
комфорт, и объекты класса бизнес. На 
декабрь 2013 года в Московском райо-
не в продаже находилось 29 объектов, из 
них 17 жилых комплексов и 12 очередей. 
Средняя цена в классе масс-маркет состав-
ляет 97,6 тыс. рублей, что на 5,5% выше 
средней цены по городу – 92,5 тыс. рублей. 
Безусловно, это связано с преобладани-
ем объектов комфорт-подсегмента. За год 
средние цены здесь выросли на 3,7%. 

«В 2013 году объем рынка первичного 
жилья в Московском районе непрерывно 
рос. Например, в III квартале объем рынка 

жилья всех классов в этом районе показал 
прирост 6,0%. Спрос на жилье здесь также 
демонстрирует положительную динамику 
на протяжении последних четырех квар-
талов – не менее 2% (и более) в квартал. 
Примечательно, что рост доли спроса про-
изошел на фоне увеличения объема рынка. 
Это подтверждает факт, что территория 
Московского района интересна потенци-
альным покупателям жилья», – говорит 
Ольга Трошева, руководитель консалтин-
гового центра «Петербургская недвижи-
мость». 

«Анализируя девелоперскую активность 
в районе, можно выделить несколько наи-
более активно развивающихся локаций. 
Во-первых, это территории на пересечении 
Пулковского и Дунайского пр. Тут распо-
ложены такие объекты, как ЖК «Летний» 
от «ЛенСпецСМУ», ЖК «Пулковский» от 
«ЦДС», ЖК «Триумф парк» от Mirland 
Development Corporation, МФК Salut от 
«ИК Пулковская» и др. 

Ряд проектов реализуется в непосред-
ственной близости от станций метро 
«Электросила», «Московские Ворота», 
«Фрунзенская». В этой зоне располо-
жены ЖК «Небо Москвы» компании 
«Лидер Групп», ЖК «Галант» компании 
«ЛенСпецСМУ», ЖК «Московский квар-
тал» компании «СМ-Девелопмент» и др. 

Значительная активность девелопе-
ров отмечается на границе Московского 
и Адмиралтейского районов. Здесь возводят-
ся ЖК «Времена года» компании «Мериди-
ан Девелопмент», ЖК «Новомосковский» 
компании «ЮИТ Санкт-Петербург», «Тime 
Дом у Московского» компании «Северный 
город», – перечисляет Ольга Трошева.

В ближайшие пару лет можно ожидать 
выхода на рынок такого крупного проекта 
квартальной застройки, как ЖК«Город цве-
тов» у Пулковского шоссе, добавляет Юлия 
Жалеева, руководитель отдела маркетинга 
и продаж компании Mirland Development 
Corporation. 

Генеральный директор ЗАО «Лем-
минкяйнен Рус» Юха Вятто рассуждает: 
«Стоимость квартир в Московском районе 
примерно на 5-8% выше, чем в среднем 
по городу, за последний год цена квад-
ратного метра выросла в пределах 5-6%. 
Уровень спроса на жилую недвижимость 
в Московском районе высокий, наравне 
с Красносельским и Выборгским». 

Ирина Онищенко, генеральный дирек-
тор ЗАО «Центральное управление 
недвижимости ЛенСпецСМУ» (входит 
в Etalon Group), сообщила: «В конце про-
шлого года на территории Московского 
района мы ввели в эксплуатацию жилой 
комплекс «Летний» (Пулковское шоссе, 
36, напротив ТРК «Лето») и 3-й кор-
пус «Галанта» у метро «Фрунзенская». 
В 2014 году завершим строительство ЖК 
«Галант» и планируем приступить к реа-
лизации комплекса «Московские Ворота» 
неподалеку от одноименной станции 
метрополитена».

Роман Русаков / В бли-
жайшей перспективе 
в Московском районе пла-
нируется открытие продаж 
в кварталах, попадающих 
под программу реновации. 

Как считает Ольга Трошева, 
руководитель консалтинго-
вого центра «Петербургская 
недвижимость», большой 
потенциал на границе 
Московского и Пушкинского 
районов представляет собой 
пересечение Пулковского 
и Волхонского шоссе. «Среди 
перспективных территорий – 
площадки НПО «ПИГМЕНТ» 
и авторемонтного завода, тер-
ритория комбината «Самсон». 
В настоящий момент на 
этой территории на продажу 
выставлен ряд земельных 
участков, при этом ведется 

проектирование несколь-
ких объектов комплексной 
застройки такими компания-
ми, как «МорганИнвестментс», 
Amtel-Properties, «БКН-Де-
ве  лопмент», «ВТБ-Деве лоп-
мент» и др.», – уточняет она.
Юлия Жалеева, руководитель 
отдела маркетинга и продаж 
компании Mirland Development 
Corporation, продолжает: 
«Один из самых интересных, 
на мой взгляд, трендов раз-
вития рынка жилья в райо-
не – редевелопмент и застрой-
ка территории в районе 
Обводного канала».
Вероника Леженева, руко-
водитель отдела исследо-
ваний Colliers International 
в Санкт-Петербурге, к крупным 
проектам относит проекты 
редевелопмента произ-
водственных территорий 

(«Вагонмаш», «Электросила», 
«Силовые машины», трам-
парк № 1 и пр.). 
Никита Демидов, регио-
нальный управляющий 
финансовой группы «БКС», 
добавляет: «В районе реа-
лизуется несколько проектов 
апартмент-отелей («Бекар», 
«Салют»). Большинство квар-
тир в Московском районе рас-
купаются еще на начальном 
этапе строительства, посколь-
ку район считается престиж-
ным для проживания».
Московский район имеет 
выгодное территориальное 
расположение, являясь свя-
зующим звеном центра горо-
да и активно развивающей-
ся сегодня зоны Пулково. 
Район обеспечен более 
удобным транспортным сооб-
щением, чем Фрунзенский 

и Красносельский. Комфорт-
ный доступ в аэропорт 
Пулково, развитая система 
станций метрополитена, 
целый ряд общегородских 
магистралей делают его очень 
удобным в плане транспорт-

ного сообщения и с другими 
районами, и с пригородом. 
Помимо этого, район не имеет 
таких промышленных террито-
рий, как Невский и Кировский. 
При этом бывшие территории 
промпредприятий освобожда-
ются и используются (и будут 
использованы в перспективе) 
под строительство современ-
ных кварталов (например, тер-
ритория ОАО «Силовые маши-

ны» и завода «Вагонмаш»). 
Кроме того, район является 
одним из самых благоустроен-
ных в городе с точки зрения 
социальной инфраструктуры, 
озеленения территорий, 
красивых архитектурных 
ансамблей.
Между тем западная часть 
района в настоящее время 
представлена единичными 
объектами.

Редевелопмент на подходе

мнение

Анна Иванова, директор по развитию финского 
проектного бюро Rumpu:

– Московский район собрал наиболее яркие образцы 
построек сталинской архитектуры, и для меня никогда 

не станет лицом Петербурга в классическом его понимании. По сути, это уго-
лок Москвы в родном городе. За счет удобной транспортной доступности 
(5-20 минут до аэропорта из любой точки района, 15-20 минут до центра горо-
да, 20 минут до Пушкина и Павловска) недвижимость в центральной части рай-
она ценится высоко, хотя новых домов в «золотой миле» Московского района 
строится не так много.

На пятом месте в ценовом рейтинге
Роман Русаков / В Московском районе в настоящий момент сосредоточено около 20% всего предложения жилья 
в новостройках (если принимать во внимание только предложение жилья в сложившихся городских районах, 
без учета окраин и пригородов). 

Основные застройщики 
на территории 
Московского района:

«Л1» – «Граф Орлов», 
«Империал», «Дом у метро 

«Звездная»
«ЛСР. Недвижимость – Северо-
Запад» – «Квартет», Viva, «Антей», 
«Пулковский посад»
«ЛенСпецСМУ» – «Летний», 
«Галант»
«ЦДС» – «Пулковский-2» 
и «Пулковский-3»
Mirland Development 
Corporation – «Триумф Парк» 
Setl City – «Космос»

справка

На декабрь 2013 года в Московском районе в продаже находилось 
29 объектов, из них 17 жилых комплексов и 12 очередей
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коммерческая недвижимость

В 2013 году в Московском районе были 
введены в эксплуатацию пять бизнес-цент-
ров, в частности состоялся несколько раз 
переносившийся ввод в эксплуатацию 
небоскреба Leader Tower, который явля-
ется самым высоким офисным зданием 
в Петербурге. Помимо этого, были вве-
дены вторая очередь Technopolis Pulkovo 
(который обещает стать вторым в городе 
бизнес-центром, прошедшим сертифика-
цию по стандарту LEED Gold), Renaissance 
Premium, БЦ «Мегапарк» и БЦ «Альфа».

Владислав Фадеев, руководитель отде-
ла исследований Jones Lang LaSalle 
в Санкт-Петербурге, говорит, что по ито-
гам 2013 года Московский район стал 
лидером по вводу новых бизнес-центров 
среди административных районов города, 
на его долю пришлось 38% от общего объ-
ема нового предложения. «В 2014 годах 
тренд распределения новых площадей по 
городу сохранится: наибольший объем 
ввода (32%) в этот период также придется 
на Московский район. Доля исторической 
части города будет постепенно расти, если 
в 2014 году на нее придется около 37%, то 
среди анонсированных к вводу объектов 
до конца 2016 года около 47% площадей 
расположено в историческом центре», – 
сообщил господин Фадеев. 

Вице-президент ГК Leorsa Ольга 
Пономарева добавляет: «Безусловно, 
интересным событием стал ввод в эксплу-
атацию БЦ Leader Tower – самого высокого 
в Петербурге бизнес-центра. Мы наблюда-
ем за развитием деловой зоны Пулково-3, 
которое позитивно влияет на развитие 
района. Появление новых интересных 
объектов офисной недвижимости, таких 
как Tehnopolis, «Собрание», «Пулково 
скай» и др., привлекает в Московский 
район представительства крупных компа-
ний, формируя зону деловой активности».

При этом она отмечает, что хоть 
Московский район удобен для размещения 

объектов офисной недвижимости, одна-
ко из-за большого количества вводимых 
бизнес-центров наблюдаются трудно-
сти с их заполняемостью. Так, например, 
доля вакантных площадей в Leader Tower 
и Renaissance Premium на данный момент, 
по данным госпожи Пономаревой, состав-
ляет 60-63%. «В качестве делового центра 
активно развиваются и другие части горо-
да, конкурирующие с Московским рай-
оном, например зона Малой Охты. Это 
удачное место для деловых людей: близко 
от центра города, но не «золотой треуголь-
ник» с его узкими улицами и отсутствием 
мест для парковки, в пешей доступности 
станция метрополитена, удобный выезд на 
КАД», – считает она.

Стоимость аренды офисных площадей 
в Московском районе в классе А составля-
ет 1400-1600 рублей/кв. м/месяц, в клас-
се В – 1000-1250 рублей/кв. м/месяц, под-
считал Иван Починщиков, коммерческий 
директор East Real.

Тамара Попова, руководитель отде-
ла исследований рынка недвижимости 
Knight Frank St Petersburg, говорит, что 
Московский район занимает второе место 
в городе (на первом – Центральный) по 
суммарной арендопригодной площади 
качественной офисной недвижимости – 
328 тыс. кв. м. «В Московском районе 
Санкт-Петербурга сосредоточено 15% всех 
офисных площадей города – 300,7 тыс. 

кв. м (без учета БЦ для собственных нужд). 
Основную массу предложения по суммар-
ной арендопригодной площади состав-
ляют бизнес-центры класса А – 55%. 
Всего в настоящее время функционируют 
23 качественных офисных центра: шесть 
бизнес-центров класса А и 17 бизнес-цент-
ров класса В», – уточняет она.

По данным Knight Frank St Petersburg, на 
стадии строительства в Московском районе 
находятся восемь офисных цент ров суммар-
ной арендопригодной площадью 142,1 тыс. 
кв. м. «Наиболее крупные проекты, находя-
щиеся на стадии строительства, – «Виктория 
Плаза» (деве ло  пер – «Ада мант») общей 

площадью 80 тыс. кв. м; коммерческо-дело-
вой центр на Ташкент ской ул. общей пло-
щадью 32,5 тыс. кв. м (девелопер – «Бьер 
Люмьер Хол  динг»); Electro – класс А, 
общая площадь – 22 тыс. кв. м (девело-
пер – GHPGroup, высокая степень готов-
ности); Pulkovo Star, бизнес-центр клас-
са В, высокая степень готовности, общая 
площадь – 16,7 тыс. кв. м (девелопер – 
УК «Омега Менедж мент»); «Цеп пелин» – 
класс А, общая площадь – 16 тыс. кв. м (деве-
лопер – «Авиелен А.Г.»). Итого к концу 
2015 года суммарная арендопригодная пло-
щадь офисов в Москов ском районе составит 
чуть больше 464 тыс. кв. м», – резюмирует 
Тамара Попова.

Она добавляет, что большинство сделок, 
заключенных в Московском районе с нача-
ла 2009 года, произошло с компания ми 
нефтегазового сектора, что составляет 
более 23% от общего объема.

Елена Прозорова, консультант-аналитик 
отдела консалтинга и оценки компании 
Maris/Part of the CBRE Affiliate Network, 
добавляет: «По данным на конец 2013 года, 
в районе станции метро «Электросила» 
расположено более 100 тыс. кв. м офис-
ных площадей. В зоне Пулково дей-
ствуют семь БЦ общей площадью более 
120 тыс. кв. м. Наиболее значимым про-
ектом на конец 2013 года является стро-
ительство БЦ класса А Electro у станции 
метро «Электросила», а также заявленный 
в 2013 году общественно-деловой центр на 
Ташкентской ул. Ставка аренды на офис-
ные помещения класса B возросла на 8% 
по сравнению с 2011 годом, на класс А 
ставка изменилась незначительно».

Роман Русаков / С точки 
зрения обеспеченности 
площадями торговых 
центров на количество 
жителей район один из 
наиболее обеспеченных 
(третий после Приморского 
и Выборгского), поэтому 
потенциал для развития 
крупного и среднего ретей-
ла практически исчерпан. 

При этом, как отмечает 
Вероника Леженева, руково-
дитель отдела исследований 
Colliers International в Санкт-
Петербурге, здесь ощущается 
явный недостаток торговых 
центров районного формата. 
«Специфика района такова, 
что его население достаточ-
но компактно проживает 
в отдельных кварталах – вдоль 

Московского пр., ул. Типанова 
и т. д., новые жилые объекты 
тоже чаще представляют 
собой поквартальную застрой-
ку. Поэтому в таких кварталах 
будут востребованы неболь-
шие торговые объекты с набо-
ром услуг, удовлетворяющих 
ежедневные бытовые нужды 
жителей этих кварталов», – 
говорит она. 

По данным Colliers International 
в Санкт-Петербурге, 
в Московском районе распо-
лагаются восемь качественных 
торговых центров, их сово-
купная арендуемая площадь 
составляет около 310 тыс. 
кв. м. «Помимо этого, в районе 
располагается большое число 
продуктовых и DIY гипермар-
кетов, автосалонов и других 
объектов торговли. Среди 
торговых центров наиболее 
успешными последние годы 
являются «Радуга», «Питер», 
активно развиваются «Лето» 
и «Континент на Звездной». 
В то же время по разным при-
чинам «Космос» и Пулково-3 
функционируют не очень 
успешно», – перечисляет 
госпожа Лежнева.
Александр Веселов, директор 
по развитию ASTERA в альян-
се с BNP Paribas Real Estate, 
говорит: «В Московском 
районе расположен один из 

наиболее востребованных 
и инвестиционно привлека-
тельных торговых коридоров 
Петербурга – Московский пр. 
Сегмент встроенных поме-
щений представлен здесь 
на высоком уровне. Уровень 
вакансии минимален, рота-
ция происходит крайне 
редко. Арендные ставки на 

Московском пр. варьируются 
от 4,5 до 8 тыс. рублей/кв. м/
месяц в зависимости от кон-
кретной локации и площади 
помещения. Стоимость прода-
жи высоколиквидных помеще-
ний достигает 15-20 тыс. USD/
кв. м, менее востребованных 
и небольших по площади объ-
ектов – 5-10 тыс. USD /кв. м».

Офисный передовик
Роман Русаков / В 2013 году в Московском районе было введено пять бизнес-центров 
общей площадью чуть менее 100 тыс. кв. м. Среди бизнес-центров, которые будут 
построены до конца 2014 года, около 30% располагаются именно в Московском районе. 

Торговля рвется в лидеры

Бизнес-центры, введенные в эксплуатацию 
в течение 2013 года в Московском районе

№ Название Адрес Район Класс Общая площадь, кв. м

1 Leader Tower Ленинский пр., 153 Московский А 49 500

2 Technopolis (II очередь) Пулковское шоссе, 40 Московский В+ 21 700

3 Ренессанс Премиум ул. Решетникова, 14, лит. А Московский В+ 20 500

4 Альфа Пулковское шоссе, 19 Московский B 7500

Источник: East Real

Крупнейшие бизнес-центры Московского района

Название Класс Адрес Арендуемая площадь, кв. м

Пулково Скай А Внуковская ул., 2 40 900

Technopolis Pulkovo – I/II A Пулковское шоссе, 40/4 38 150

Leader Tower B+ Ленинский пр., 153 38 000

Собрание B+ Новорощинская ул., 4 22 140

Аэроплаза A Стартовая ул., 8а 22 000

Континент B+ ул. Ленсовета, 97 21 250

Лидер B+ площадь Конституции, 7 18 600

Renaissance Premium A ул. Решетникова, 14а 13 606

Аэропортсити Санкт-Петербург – I A Стартовая ул., 6 13 600

Мегапарк (Заставская, 22а) B Заставская ул., 22а 13 000

Источник: Jones Lang LaSalle

Качественные торговые центры Московского района

Название Адрес Общая площадь, кв. м Арендуемая площадь, кв. м

Лето Пулковское шоссе, 7 116 000 79 000

Радуга пр. Космонавтов, 14 85 000 75 000

Континент на Звездной Звездная ул., 1 68 000 56 000

Питер ул. Типанова, 21а 48 000 28 500

Космос пр. Космонавтов, 37 35 000 23 770

Электра Московский пр., 137 18 700 13 200

Масштаб Пулковское шоссе, 35 24 000 15 600

Пулково-3 Шереметьевская ул., 15 43 000 20 000

Источник: Jones Lang LaSalle
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Реклама

– Многие российские экономисты 
говорят о грядущих кризисных явле-
ниях в отечественной экономике. 
Ощущаете ли вы, со своей 
стороны, надвигающийся 
кризис? 

– Не собираюсь спорить 
с экономистами, буду гово-
рить о ситуации только 
с точки зрения собственного 
бизнеса – консалтинга. Так 
вот, судя по состоянию дел 
в нашей и в знакомых мне 
консалтинговых компаниях, 
в 2013 году никакого ощу-
щения надвигающегося 
кризиса в отечествен-
ной экономике не 
было, а в нашем 
городе она вооб-
ще на подъ-
еме. И такие 
отрасли, как 
с т р о и т е л ь -
ство, маши но-
строение, я счи-
таю особенно 
развивающимися 
и успешными.

– А зачем биз-
несу консультан-
ты, в чем состоит 

их помощь и насколько востребованы 
ваши услуги сейчас на рынке?

– Консалтинг повышает культуру веде-
ния бизнеса. И чем выше ее уровень, 

тем более востребованными стано-
вятся услуги консультантов. Все 

находится во взаимозависимости. 
Аудит, оценка и консалтинг до 
прихода рыночной экономики 
в России отсутствовали, поэто-
му в 1990-е годы многие пред-
приниматели не понимали, зачем 
это все надо. Сейчас отношение 
к консультантам меняется в поло-

жительную сторону, но не быстро. 
Бизнесмены с каждым годом 

становятся все более адек-
ватными, хотят узнавать 

что-то новое, получать 
независимое мнение. 

Иногда штатные 
сотрудники ком-

пании по своей 
кв алифика-

ции быва-
ют не хуже 
наших кон-
сультантов. 
Но работу 
заказывают 

нам, пото-
му что нужен 

не просто профес-

сиональный совет, а независимый взгляд 
со стороны. Мы изучаем и применяем на 
пользу наших клиентов опыт сотен ком-
паний, в этом суть нашей работы. Те, кто 
пренебрежительно относится к работе кон-
сультанта, просто к нам не обращаются.

– Какие компании и с какими вопро-
сами к вам обращаются? 

– Сейчас у нас пять направлений деятель-
ности: оценка, аудит, юридические услуги, 
маркетинг и консалтинг (инвестиционный, 
финансовый и управленческий). Мы имеем 
особый опыт, знания и методологические 
наработки в ряде индустрий, таких как 
строительство, электроэнергетика, транс-
порт, высокие технологии. Например, 
строи  тельные компании заказывают прак-
тически все, что мы продаем. Когда компа-
нии укрупняются, работают на финансовых 
рынках, им нужны оценка, due diligence 
приобретаемых активов, маркетинговый 
консалтинг. Если они совершенствуют 
свои предприятия, то заказывают аудит, 
управленческий консалтинг и МСФО. При 
некоторых обстоятельствах нужны юриди-
ческие услуги, управление долгами, мони-
торинг расходования бюджетных средств.

– ИПП работает в Петербурге 
и в Москве. Насколько условия ведения 
бизнеса в российской столице отлича-
ются от петербургских реалий? 

– Мы работаем во всех регионах 
России, но решения о размещении зака-
зов очень часто принимаются в столицах. 
Распространенная схема, когда договор 
подписывается в Москве, объект рабо-
ты находится, например, в Хабаровске, 
а к заказчику выезжают консультанты из 
Петербурга.

По части строительства работаем только 
в Петербурге и лишь немного в Москве. 
Мы не вкладывали средства в специаль-
ное продвижение в этой среде, при этом 
получаем почти столько же, сколько от 
электроэнергетики, с которой работаем 
уже 20-й год, и в нее у нас вложены и силы, 
и средства. 

В строительной отрасли мы оказывали 
услуги таким компаниям, как ГК «Эталон», 
«Главстрой-СПб», ГК «Компакт», 
«Корпорация Инжтрансстрой», «Объеди-
нение ИНГЕОКОМ», Jensen Group, 
«РосСтройИнвест» и др.

Если сравнивать работу в двух столицах, 
то отмечу, что те из моих коллег, кто при-
ходит на московский рынок, как прави-
ло, бывают приятно удивлены простором 
для применения своих талантов и энергии. 
Но, на мой взгляд, и в Петер бурге бизнес 
сильно развивается. Мне здесь работать 
ничто не мешает – нет никаких админи-
стративных, рыночных, околорыночных 
причин, которые не давали бы нам зани-
маться де лом. 

Владимир Романовский:
«Консалтинг повышает культуру ведения бизнеса»
Екатерина Костина / Владимир Романовский, директор Института проблем предпринимательства, в интервью газете 
«Строительный Еженедельник» рассказал о перспективах развития рынка бизнес-консультирования в Петербурге. 
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– Кирилл Вадимович, какова первая 
реакция рынка на требование обяза-
тельного страхования ответственно-
сти застройщика перед дольщиками, 
вмененное федеральным законода-
тельством?

– Нововведение крайне неоднознач-
но воспринимается профессиональным 
сообществом. Действительно, в России, 
как и в других государствах – бывших 
республиках СССР, есть проблема обма-
нутых дольщиков. Природа этого явления 
лежит в недостаточной развитости бан-
ковской системы. Именно низкая доступ-
ность и дороговизна банковских ресур-
сов вынуждают застройщиков привлекать 
средства граждан в качестве источника 
финансирования строительства на его ран-
них этапах. Кризис 2008 года привел к тому, 
что в 2009-2011 годах строительство сотен 
многоквартирных домов было брошено 
из-за отсутствия источников финансирова-
ния. В результате тысячи людей посчитали 
себя обманутыми. Они вложили средства 
в строительство квартир, но в обещанные 
сроки жилье не получили. Большинство 
застройщиков, не выполнившие своих обя-
зательств перед дольщиками, – это те, кто 
взялся за рискованный проект и ошибся 
в расчетах, не учтя вероятности сниже-
ния платежеспособности населения. Но 
были и откровенные мошенники, которые 
использовали кризис в качестве повода для 
обмана граждан.

В рамках решения масштабной пробле-
мы обманутых дольщиков власть была 
вынуждена пойти на непредвиденные 
и значительные бюджетные расходы для 
обеспечения достройки брошенных домов. 
Чтобы избежать таких расходов впредь, 
принят закон, который обязывает застрой-
щиков страховать свою ответственность 
перед дольщиками. Идея закона проста: 
если участник долевого строительства 
не смог добиться получения обещанной 
ему по договору квартиры, то страховщик 
выплатит ему возмещение, достаточное 
для покупки другой квартиры.

– Почему же этот закон воспринят 
неоднозначно? 

– Дело в том, что, обязав застройщиков 
страховать свою ответственность, авторы 
закона не поинтересовались у страховщи-
ков, насколько те готовы работать на этом 
рынке. 

      
– И что, они готовы?
– Ни одна страховая компания не выра-

зила желания с 1 января работать на этом 
рынке. 

– С чем это связано?
– Страховщики не понимают, как рас-

считывать риски наступления страхово-
го случая. Ведь причин, по которым дом 
может быть не достроен и застройщик 
объявлен банкротом, огромное мно-
жество: умышленное завышение цен на 
стройматериалы и строительные работы, 
незаконные действия власти или сете-
вой компании, нецелевое использование 
средств, мошенничество и т. п. Определить 
вероятность таких случаев на этапе выда-

чи разрешения на строительство невоз-
можно. Статистические расчеты здесь не 
работают. Например, данные статистики 
используются для определения вероятно-
сти пожара или аварии. Исходя из этого 
формируются страховые тарифы. Но ста-
тистика не в состоянии помочь выявить 
застройщика-мошенника или определить 
вероятность прихода к власти в городе 
мэра-коррупционера, который станет 
умышленно чинить препятствия в строи-
тельстве, вымогая взятку.

– В таком случае есть ли альтернати-
вы страховым компаниям?

– Да. Закон позволяет вместо страхова-
ния использовать поручительства банков. 
Однако ни один банк с 1 января также не 
намерен работать на этом рынке. В круп-
ных банках вообще нет такого продукта, 
как поручительство банка по обязатель-
ствам юридического лица перед физиче-
ским лицом.

– То есть вы считаете, что ситуация 
безвыходная?

– Не совсем. Есть еще третий вари-
ант – членство в единственном Обществе 
взаимного страхования ответственности 
застройщиков (ОВС). Фактически может 
оказаться так, что ОВС будет монополи-
стом на рынке страхования ответствен-
ности застройщиков. Пока только ОВС 
утвердило страховые тарифы.

– Получается, что только в ОВС 
знают, как рассчитывать риски ответ-
ственности застройщиков?

– Откуда в ОВС могут это знать? Конечно, 
не знают. Секрет в том, что авторы зако-
нопроекта поставили ОВС в привилеги-
рованное положение. Чтобы работать на 
этом рынке, банк должен иметь собствен-

ный капитал 1 млрд рублей, страховая 
компания – 400 млн рублей, а ОВС – ноль 
рублей. То есть страховщикам и банкирам 
есть что терять, а ОВС – нет. Руководство 
ОВС практически рискует при выходе на 
этот рынок услуг только своей репутацией.

– Как, на ваш взгляд, это отразит-
ся на стоимости жилья и вообще на 
рынке жилищного строительства?

– Плохо. Во-первых, расчеты показали, 
что для стандартного застройщика тариф 
ОВС составит 1-4% от страховой суммы. 
Именно на столько увеличится стоимость 
жилья эконом-класса. В регионах это 
однозначно приведет к падению продаж, 
а значит, к снижению объемов строитель-
ства. Во-вторых, для заключения дого-
вора страхования застройщику требуется 
представить в ОВС 60 документов. Больше 
чем в любой банк для получения кредита. 
Очевидно, что сроки рассмотрения тако-
го пакета документов не будут короткими. 
Возникнет очередь, и тут же появятся те, кто 
захочет эту очередь обойти. Монополизм 
ОВС – это новое узкое горлышко в строи-
тельной отрасли. Столько лет государство 
борется с административными барьерами. 
И на этом фоне вводится не просто новая 
процедура, а барьерище, дорогой, неудоб-
ный, непонятный застройщикам институт.

– Почему в этом случае не создается 
второе ОВС?

– Закон это запрещает. 6 декабря состо-
ялся совет Национального объединения 
застройщиков жилья, на котором боль-
шинством голосов было принято реше-
ние обратиться в правительство с прось-
бой разрешить создание конкурирующих 
обществ взаимного страхования. Уже 
13 декабря первый заместитель предсе-
дателя правительства Игорь Иванович 

Шувалов провел совещание на эту тему 
и по его итогам дал два поручения 
Минстрою России. Первое – внести в пра-
вительство не позднее 1 апреля предложе-
ния по облегчению доступа застройщиков 
к банковскому кредитованию. Второе – 
внести в правительство не позднее 20 фев-
раля предложения по повышению откры-
тости и прозрачности деятельности ОВС.

– В каком направлении целесообраз-
но повышать открытость ОВС?

– Мы считаем, что поскольку ОВС явля-
ется монополистом, абсолютно вся его 
деятельность должна быть раскрыта на 
сайте. В открытом доступе должны быть 
размещены все протоколы всех органов 
со всеми приложениями, все регламенти-
рующие документы, все договоры со сто-
ронними лицами, реестры заключенных 
договоров страхования, реестры рассмат-
риваемых заявок на заключение догово-
ров страхования, финансовая отчетность, 
планы работы и т. д. Внешние подрядчики 
на значительные суммы должны подби-
раться только по открытым конкурсным 
процедурам. Это нормальные требования 
для монополиста.

Вместе с тем есть сомнения, что подоб-
ной информационной открытости удаст-
ся добиться. Ведь уже сейчас существуют 
требования к открытости деятельности 
ОВС, которые не исполняются. Например, 
на сайте нет списка членов ОВС, полных 
протоколов собраний членов. Возникает 
естественный вопрос: с чего вдруг начнут 
исполняться дополнительные требования, 
если не исполняются сегодняшние мини-
мальные? Понимаете, монополизм практи-
чески всегда сопровождается стилем пове-
дения, именуемым «правовой нигилизм». 
Это неписаный закон рынка. Единственное, 
что может изменить ситуацию, – это нали-
чие реального государственного контроля, 
сопровождаемого ощутимыми санкциями 
за нарушения. Поэтому мы поддержива-
ем поручение Игоря Ивановича Шувалова 
о создании наблюдательного совета обще-
ства, в состав которого войдут представи-
тели федеральных органов исполнитель-
ной власти и Банка России.

– Это значит, что конкуренции на 
этом рынке не будет?

– Мы ведем переговоры со значитель-
ным числом страховых компаний и бан-
ков, пытаемся убедить их все-таки выйти 
на этот рынок услуг. К концу января станет 
окончательно понятно, удалось ли создать 
конкурентную среду. 

Пока что мы не рекомендуем застрой-
щикам торопиться вступать в ОВС. 
Некоторые из наших членов – учредителей 
ОВС даже написали заявление о выходе из 
состава этой организации. Надо понимать, 
что членство в ОВС несет серьезный риск 
для застройщика. Ведь согласно закону 
члены ОВС отвечают по обязательствам 
ОВС. Если страховых резервов ОВС будет 
недостаточно для осуществления выплат 
обманутым дольщикам, то может быть 
обращено взыскание на имущество членов 
ОВС. Работая со страховой компанией, 
застройщик таких рисков не имеет.

Кирилл Холопик: «Монополизм 
Общества взаимного страхования – новое 
узкое горлышко в строительной отрасли»
Татьяна Крамарева / С 1 января 2014 года вступили в силу требования страхования ответственности застройщиков 
перед дольщиками. Насколько рынок готов к нововведению и какие альтернативные механизмы развития сегмента 
долевого строительства могут быть внедрены в ближайшее время, рассказал Кирилл Холопик, руководитель аппарата 
Национального объединения застройщиков жилья. 
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Реклама

«2013 год для рынка сухих строитель-
ных смесей (ССС) оказался весьма непро-
стым. Темпы роста производства и продаж 
в отрасли еще в начале 2013 года существен-
но замедлились. Более того, у ряда отрас-
левых предприятий наблюдалась отрица-
тельная динамика в период ноябрь-декабрь 
2012-го – январь-февраль 2013 года. 
Вообще, мои прошлогодние прогнозы отно-
сительно замедления роста рынка оправды-
ваются. Лично я пока не вижу катализато-
ров и драйверов роста, которые бы могли 
наш рынок разогреть», – прокомментиро-
вал ситуацию Евгений Беляев, управляю-
щий Союзом производителей сухих строи-
тельных смесей. 

По его словам, если за весь период суще-
ствования рынка ССС ежегодный прирост 
обычно выражался двузначными цифрами 
(за исключением кризисного 2009 года), то 
в 2013 году все изменилось и рост составил 
не более 5%. 

В свою очередь, Андрей Волков, руково-
дитель отдела маркетинга и рекламы ком-
пании «Крепс», отметил, что организация 
не только не снизила объемы своего про-
изводства, но даже улучшила результаты 
2012 года. «Это очень хорошо, если при-
нять во внимание очевидное замедление 
строительной активности в Петербурге 
и заметное превышение предложения над 
спросом. Настают жаркие времена, а никто 

из отрасли уходить просто так не хочет. 
Некоторые участники рынка даже торго-
вали в убыток, чтобы нарастить объемы. 
Есть проблема с дебиторской задолжен-
ностью», – заключил эксперт. 

«Объем производства компании 
«Петролит» в 2013 году вырос на 6%. За 
последний год наша компания произвела 

120 тыс. тонн продукции. Мы занимаем 60% 
петербургского рынка немодифицирован-
ных смесей и 20% всего рынка ССС», – 
отметил Тарас Беликов, руководитель про-
изводства сухих строительных смесей 
«Петролит» (СТД «Петрович»). Однако, по 
его словам, наблюдается резкое снижение 
темпов роста по сравнению с 2012 годом. 

Евгений Ботка, генеральный дирек-
тор компании «Строительная информа-
ция», рассказал, что, по предварительной 
оценке, в 2013 году объем потребления 
ССС в Петербурге и Ленобласти составил 
порядка 860 тыс. тонн, но при этом остался 
практически на уровне 2012 года. По его 
словам, в структуре потребления в настоя-
щее время преобладают штукатурки, затем 
идут клеи для плитки, потом ровнители 
для пола и сухие шпатлевки.

Евгений Ботка довольно оптимистично 
смотрит на развитие рынка: «Мы надеем-
ся, что 2014 год будет все-таки немного 
живее. По нашим оценкам, рынок России 
увеличится на 10-11% в натуральных 
показателях, а в Петербурге и Ленобласти 
прирост будет меньше 5-7%». 

Екатерина Костина / Рынок 
сухих строительных смесей 
России является высоко-
конкурентной отраслью. 
Эксперты считают, что 
в дальнейшем соперниче-
ство будет только расти 
и перейдет в стадию цено-
вых войн.

Как рассказал Евгений Ботка, 
генеральный директор 
компании «Строительная 
информация», структура 
рынка ССС в Петербурге 
кардинально не менялась 
в 2013 году, а заметных 
новых игроков не появилось. 
Он отметил, что в данном 
сегменте строительной 
отрасли конкуренция прояв-
ляется особенно высоко. По 
данным на ноябрь 2013 года, 
на российском рынке 
ССС были представлены 
смеси 58 производителей. 
Разумеется, не все компании 
размещаются на территории 
России. В десятку круп-
нейших марок, по данным 
«Строительной информа-
ции», входят: «Кнауф», 
«Крепс», «Вебер-Ветонит» 
(«Сен-Гобен»), «Плитонит» 
(МС «Баухеми»), «Петролит» 
(СТД «Петрович»), «Фор  -
вард», «Реал» («Ремикс»), 
«Метролит» («Метробетон»), 
«Ажио» («Ажиострой»), 
«Основит» (МС «Строймон-
таж», Москва).

«Многие местные петербург-
ские компании работают также 
на всю Россию, и, на оборот, 
поставки из других регионов, 
в том числе импорт из-за 
рубежа, занимают заметную 
часть рынка Петербурга 
и Ленобласти», – прокоммен-
тировал господин Ботка. 
Андрей Волков, руководитель 
отдела маркетинга и рекламы 
компании «Крепс», также 
считает, что основной состав 
игроков на рынке сухих строи-
тельных смесей Петербурга 
остался прежним, более того, 
каких-то существенных изме-
нений на нем не произойдет 
и в будущем. «В основном 
появляются и исчезают мел-
кие игроки. Думаю, через пару 
лет и совсем перестанут появ-
ляться. Идет процесс укрупне-
ния, концентрации и произ-
водителей, и дистрибьюторов, 
и строителей», – добавил 
эксперт.
В свою очередь, Тарас 
Беликов, руководитель про-
изводства сухих строительных 

смесей «Петролит», отметил, 
что на рынке смесей низкого 
ценового диапазона появил-
ся новый игрок – компания 
«Лентехстром», которая 
проводит демпингующую 
политику. 
Впрочем, по его словам, сни-
жение стоимости продукции – 
это то, что поможет выжить 
многим игрокам рынка. По его 
мнению, приближающаяся 
стагнация на рынке приведет 
к ценовым войнам произво-
дителей. 
В настоящее время цены на 
сухие строительные смеси, по 
мнению участников рынка, 
выросли, но незначительно. 
Тарас Беликов рассказал 
о том, что стоимость продук-
ции «Петро  лита» увеличилась 
в 2013 году на 4%. 
Евгений Ботка также говорит 
о незначительной динамике 
цен на ССС – в среднем в год 
она составляет около 5%. 
Более того, по некоторым 
позициям идет снижение 
стоимости.

Конкуренция нарастает

Сухие смеси застынут
Екатерина Костина / По оценке аналитиков, в 2013 году объем потребления сухих 
строительных смесей в Петербурге и Ленобласти составил около 860 тыс. тонн, но при 
этом остался практически на уровне 2012 года. Игроки рынка и эксперты считают, что 
в 2014 году отрасль ждет стагнация. 
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Сценарии развития рынка сухих 
строительных смесей

Источник: Союз производителей сухих строительных смесей

Очень плохой падение объемов продаж смесей на 2-3% 

Плохой стагнация и, соответственно, нулевой рост 

Рабочий умеренный рост в пределах 2-3%

Оптимистичный рост 5-7%

мнение

Андрей Волков, 
руководитель 
отдела маркетинга 
и рекламы компании 
«Крепс»:

– IV квартал 2013 года был для 
всего рынка сухих строитель-

ных смесей откровенно провальным, 
несмотря на то что до самого Нового 
года стояла плюсовая температура. 
Не спасли даже поступившие бюд-
жетные деньги. Такой отрицатель-
ный задел будет сложно компенси-
ровать предыдущими тремя кварта-
лами. Компания «Крепс» в 2013 году 
произвела больше 190 тыс. тонн, 
или 2% от общероссийского рынка. 
Доля же организации в Петербурге 
и Ленобласти, по собственным оцен-
кам, составляет больше 20%.



Валерий Грибанов:
– Какие технологии малоэтажного 
домостроения сегодня наиболее вос-
требованы на рынке?

Елена Шишулина:
– У строителей востребовано то, что 

пользуется спросом у покупателей. 
Покупатели сегодня консервативны 
в отношении выбора стройматериалов. 
Если бы все могли себе это позволить, то 
покупали бы загородные дома из кирпича. 
Следующий по популярности материал – 
это газобетон. Если речь идет о дачном 
варианте дома, то покупатели готовы рас-
сматривать бревно и брус. 

Валерий Грибанов:
– Как распределяются доли рынка 
между применяемыми технологи-
ями малоэтажного домостроения? 
Как они изменились за последние 
несколько лет?

Дмитрий Сперанский:
– Необходимо понимать, что на загород-

ном рынке есть большая разница между 
тем, что строится, и тем, что продается. Есть 
общее движение к постепенному сокраще-
нию доли панельно-каркасной технологии 
и увеличению доли вспененных бетонов. 
Деревянных домов на рынке строится 
и продается традиционно немного. Если 
вернуться к панельно-каркасной техноло-
гии, то, к примеру, дома в проекте «Новая 
Ижора» раньше строились по этой техноло-
гии, а сейчас строятся из газобетона.

Сергей Щерба:
– Можно говорить о том, что каркасные 

технологии не прижились на рынке. Был 
период всплеска интереса к этой техно-
логии на волне поступления информации 
о ней из-за океана. Как известно, строи-
тельство таких домов распространено 
в США, Канаде, так как там люди часто 
переезжают из города в город и ориенти-
руются на скорость строительства дома, 
а не на его монументальность. У нас же 
такая практика распространена меньше. 
Несмотря на то что каркасный дом возво-
дить быстрее, люди предпочитают газобе-
тон, из которого строить чуть дольше.

Елена Шишулина:
– По нашим подсчетам, среди коттедж-

ных поселков рядом с городом панельно-
каркасная технология занимает 32-33%, 
доля газобетона – 50-60%, а остальное 
приходится на клееный брус и техноло-
гию несъемной опалубки. Всплеск интере-
са к панельно-каркасной технологии был 
2-3 года назад. Эта технология удобнее на 
потоке, потому что это заводское произ-
водство, быстрая сборка, меньшая зави-
симость от погодных условий и т. д. В то 
время загородные девелоперы даже поду-
мывали о покупке таких заводов. Но в силу 
того, что покупатель остался верен газобе-
тону, доля каркаса постепенно сократилась. 

Дмитрий Майоров:
– Панельно-каркасное домостроение 

имеет как минимум одно огромное пре-
имущество перед прочими технологиями – 
это скорость сборки домостроений.

От фундамента до момента накрытия 
кровельными панелями проходит один 
день. На второй день укладывается чере-
пица, и можно приступать к внутренним 
отделочным работам, которые, как пра-
вило, длятся месяц. Таким образом, от 
момента подписания договора с клиентом 
до передачи ему дома проходит примерно 
два месяца. Для нас в свое время эта техно-
логия являлась единственно возможным 
решением при темпах продаж 10-15 объек-
тов в месяц. Ни одна другая технология не 
позволяет строить таких объемов с такой 
высокой скоростью. Популярность этой 
технологии росла вплоть до кризиса. В тот 
момент доля панельно-каркасной техноло-
гии в продажах достигала 40%. Сейчас на 
рынке нет высоких темпов продаж, поэто-
му скоростное преимущество панельно-
каркасной технологии не востребовано. 

Валерий Грибанов:
– Можно ли говорить о том, что если 
ситуация на загородном рынке изме-
нится и темпы продаж начнут расти, 
то доля панельно-каркасной техноло-
гии вырастет?

Дмитрий Майоров:
– На сегодняшний день панельно-кар-

касное производство на ряде крупных 
заводов остановлено или законсерви-
ровано. А более мелкие производите-
ли между тем перегружены заказами на 
полгода вперед. Это означает, что сте-
пень востребованности промежуточная: 
большие линии не загружены, а мелкие 
производства находятся в выигрышной 
ситуации. 

Валерий Грибанов:
– Что происходит со спросом на газо-
бетон?

Таисия Селедкова:
– Газобетон за последние три года проч-

но вошел на рынок загородного домостро-
ения. Спрос на газобетон в 2012 году даже 
превышал предложение. Согласно данным 
нашей статистики, рост рынка газобе-
тона за последние 5 лет составил 30%. 
В 2013 году мы тоже ожидали всплеска 
активности, но этого не произошло в срезе 
крупных проектов строительных компа-
ний. Но частный сегмент свои позиции 
сохранил и даже произошел небольшой 

прирост. Что касается сроков строитель-
ства дома из газобетона, то скорость воз-
ведения строения площадью 250 кв. м под 
кровлю составляет порядка трех недель. 
Таким образом, за строительный сезон 
можно возвести дом и заняться инженери-
ей и отделкой. Мы считаем, что популяр-
ность газобетона в малоэтажном сегменте 
будет расти. 

Валерий Грибанов:
– Основными производителями газо-
бетона являются местные игроки или 
есть и внешние поставщики?

Таисия Селедкова:
– Поскольку в 2012 году спрос превышал 

предложение, на рынке появился газобе-
тон из Республики Беларусь и Эстонии. 
Пять газобетонных заводов, находящих-
ся на территории Ленинградской обла-
сти, сегодня готовы полностью покрыть 
потребности нашего рынка. Мощности 
всех пяти заводов в Ленобласти составля-
ют 1,1 млн куб. м газобетона в год.

Валерий Грибанов:
– Получается, что продукция из 
Беларуси и Эстонии даже с учетом 
транспортировки дешевле, чем 
у местных производителей?

Таисия Селедкова:
– Газобетон – это прочный материал, 

но все же с ним надо довольно береж-
но обращаться при транспортировке. Он 
может и не пережить длительную дорогу. 
Но, как известно, клиенты всегда найдутся 
как на товар хорошего, так и более низкого 
качества. В любом случае местные про-
изводители имеют более близкий доступ 
к целевой аудитории, что позволяет лучше 
понять ее запросы и предоставить более 
качественный сервис.

Валерий Грибанов:
– Не заявлялось ли новых про-
изводств в связи с тем, что спрос 
в 2012 году превышал предложение 
местных игроков?

Таисия Селедкова:
– Нет, новых производств газобето-

на на местном рынке не планировалось 
и не появилось как в 2013 году, так и не 
предвидится в 2014 году. В 2014 году мы 
планируем провести модернизацию про-
изводства, которая позволит нам произ-
водить порядка 450 тыс. куб. м газобе-
тона в год и стать абсолютным лидером 
рынка. 

Валерий Грибанов:
– Каков размер инвестиций в открытие 
завода по производству газобетона?

Таисия Селедкова:
– Инвестиции в создание нашего завода 

в свое время составили 40 млн EUR. 

Валерий Грибанов:
– Что происходит с рынком деревян-
ного домостроения?

Екатерина Фурман:
– Доля деревянного домостроения зави-

сит от региона. Я часто слышу от потребите-
лей, что они хотят именно деревянный дом. 
В целом она не так мала, как кажется на пер-
вый взгляд. Ведь к деревянному домострое-
нию относится в том числе и панельно-кар-
касная технология. В ее защиту хочу доба-
вить тот факт, что такой дом имеет почти 
80% заводскую готовность. Это обстоятель-
ство очень важно для потребителей.

Дмитрий Майоров:
– Есть, однако, и альтернативное суж-

дение о том, что продукт, приходящий 
с завода, для потребителя является «чер-
ным ящиком». Непонятно, есть ли там 
утеплитель, сколько его, какой он марки. 
А когда каркас собирается на площадке, 
видно, с чем ты имеешь дело.

Екатерина Фурманова:
– Панельно-каркасное домостроение 

пришло к нам из-за рубежа, и там завод-
ское производство – это гарантия качества.

Олег Громков:
– Когда мы говорим о панельно-каркас-

ной технологии как о деревянном домо-
строении, подразумевается, что такой дом 
обладает плюсами дома из дерева. Но, 
к примеру, так называемой регулиров-
ки микроклимата в таком доме не будет. 
Считается, что когда дом собран из бруса 
или бревен, происходит автоматическая 
регулировка влажности в помещении. 
А каркасный дом такими характеристика-
ми не обладает. 

Дмитрий Майоров:
– И дерево этими свойствами тоже не 

обладает. 

Екатерина Фурман:
– Вентиляцию нужно делать в любом 

доме, в том числе и в деревянном. 

Дмитрий Майоров:
– Я считаю, любая технология 

домострое ния имеет три потребительские 
составляющие: стоимость, понятие о дол-
говечности, понятие об экологичности.

Валерий Грибанов:
– На загородном рынке доминируют 
две технологии: панельно-каркасная 
и дома из газобетона. Какие минусы, 
на ваш взгляд, есть у этих технологий?
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Консервативный спрос
Ирина Ахматова / Какие строительные технологии пользуются спросом на загородном рынке, в чем их плюсы и минусы, 
обсудили участники заседания круглого стола «Технологии малоэтажного домостроения: выбор покупателей», 
организованного газетой «Строительный Еженедельник» при поддержке Контактного центра строителей. 

Среди коттеджных поселков панельно-
каркасная технология занимает 32-33%, доля 
газобетона – 50-60%, а остальное приходится 
на клееный брус и другие технологии



Дмитрий Борисенко:
– Цена сейчас является определяющим 

фактором на рынке. Если цена подходя-
щая, то люди не обращают внимания на 
технологию, по которой построен дом. 
В этом году мы отказались от двух заго-
родных проектов в Ленинградской обла-
сти, так как рынок перенасыщен. Строят 
много, а продается мало. Может быть, 
эта ситуация изменится в какой-то пер-
спективе.

Сергей Щерба:
– Пока не будет дешевых банковских 

денег, ничего не изменится.

Екатерина Фурман:
– У нас почему-то принято считать, что 

панельно-каркасное домостроение самое 
дешевое. На самом деле это не так: есть как 
дешевые материалы, так и весьма дорогие 
и качественные.

Сергей Щерба:
– Вообще, если просчитывать дом с оди-

наковыми характеристиками, построен-
ный по различным технологиям, то разни-
ца в цене будет колебаться в пределах 10%. 
Покупатель всегда считает необходимые 
затраты и соотносит их с качеством. Как 
только газобетон выпадет из цены, кон-
курирующей с каркасом, производители 
сразу поменяют технологию, чтобы было 
подешевле.

Дмитрий Майоров:
– Есть разные сегменты. В одном цена 

является решающим фактором. В дру-
гом она не является элементом первого 
порядка. В каких ценовых сегментах тех-
нология домостроения является важным 
фактором?

Дмитрий Борисенко:
– Клиентам, приобретающим загород-

ное домовладение за 20-30 млн рублей, 
важны и локация объекта, и технологии, 
и инженерная начинка. Но определяющим 
фактором для них является месторасполо-
жение объекта и инфраструктура. А тех-
нология домостроения все же отходит на 
второй план.

Дмитрий Майоров:
– Действительно, в большинстве случаев 

людям все равно, из чего построен дом. Их 
интересует конечный результат и потре-
бительские свойства. Показательным при-
мером является проект высокой ценовой 
категории «Горки СПб», где дома сдела-
ны из газобетона и пользуются большим 
спросом.

Дмитрий Сперанский:
– Я часто задаю застройщикам, кото-

рые строят дома из кирпича, вопрос: 
«Почему вы строите из кирпича, а не из 
газобетона?» – и до сих пор ни одного 
внятного ответа не получил. Зачастую 
они говорят о том, что это солидно, доро-

го, что цену надо обосновать. Но ни 
одного технологического преимущества 
кирпича перед газобетоном мне никто 
назвать не может.

Таисия Селедкова:
– Я бы хотела возразить тезису о том, 

что людям все равно, из какого материа-
ла дом. Мы часто общаемся на выстав-
ках с конечным потребителем загородного 
жилья и видим, что уровень просвещен-
ности людей в вопросах преимущества тех 
или иных стройматериалов существенно 
вырос за последние несколько лет. Людям 
не все равно, в каком доме жить, им важно, 
чтобы строение было долговечным и слу-
жило не одному поколению семьи. Также 
потребителям известно и понятие энер-
гоэффективности. Стоимость строитель-
ства – это одна цена, но есть еще и стои-
мость эксплуатации. Люди хотят понимать, 
сколько денег потребуется на содержание 
дома, его обогрев.

Артур Кукуяшный:
– Мы выбрали технологию панельного 

домостроения, потому что она позволяет 
быстро и с хорошей экономикой постро-
ить необходимые нам объемы квадратных 
метров жилья. Сегодня не обсуждалась 
технология панельно-бетонного домо-
строения. Она тоже достаточно интересна, 
так как позволяет довольно быстро возво-
дить дома, и они будут, по сути, каменный. 
Единственным минусом являются весьма 
жесткие планировки. При использовании 
же газобетона можно создавать свободные 
планировки.

Дмитрий Борисенко:
– Очень большое влияние на востре-

бованность тех или иных проектов ока-
зывает маркетинг. Есть прекрасные про-
екты и из дерева, и из камня, которые не 
продаются из-за недостаточной рекламы 
и продвижения. Потребитель может про-
сто не знать, что такой проект существует. 
Будущее рынка именно за маркетингом 
и продвижением.

Валерий Грибанов:
– Какие тренды сейчас преобладают 
в отделке загородных домовладе-
ний? Какие отделочные материалы 
предпочитают использовать застрой-
щики и клиенты?

Елена Шишулина:
– Если в вопросах выбора строительных 

материалов покупатель зачастую консер-
вативен, то в выборе отделочных материа-
лов он более склонен к экспериментам. 
Падает интерес клиентов к штукатурке. 
В наших климатических условиях она дей-
ствительно не очень хорошо себя ведет. 
К тому же при использовании штукатурки 
результат очень зависит от качества испол-
нения. Поэтому потребители с радостью 
соглашаются на альтернативные ей вари-
анты отделки.

Валерий Грибанов:
– Какова сегодня на загородном 
рынке доля организованного строи-
тельства и застройки, ведущейся 
частными лицами? Как это соотноше-
ние меняется?

Дмитрий Сперанский:
– Соотношение примерно 20 на 80%. 

Но точно посчитать их количество очень 
сложно, так как понятие организованной 
застройки в структуре предложения раз-
мыто. Когда мы говорим об организован-
ной застройке, мы прежде всего имеем 
в виду продажу участков под индивидуаль-
ную застройку. То есть само строительство 
будет неорганизованным. Организованным 
в этом процессе является только межева-
ние участка. Участки с подрядом и без него 
находятся в соотношении «1/9».

Дмитрий Борисенко:
– В Ленинградской области заявлено 

порядка 400 коттеджных поселков, из них 
в продаже находится около 250 проектов. 
Причем все больше количество участков 
продаются без подряда. 

Валерий Грибанов:
– Получается, что в большинстве 
случаев строительством дома и созда-
нием его облика занимаются частные 
лица. Где они приобретают строи-
тельные материалы для своих домов?

Дмитрий Сперанский:
– Судя по тому, как растет «Петрович», 

там в основном и покупают. Стены – это 
10% стоимости дома, а 90% материалов 
приходится покупать в розничных сетях. 

Елена Шишулина:
– Люди, как правило, сами не строят 

дома, а нанимают строительные бригады, 
которые занимаются закупкой материалов. 
Так что выбор места покупки делает под-
рядчик.

Артур Кукуяшный:
– У того же «Петровича» есть удобное 

предложение для строительных бригад. 
У них своевременная доставка, оплата воз-
можна на объекте.

Таисия Селедкова:
– Мы как производитель не работаем 

напрямую с частными лицами. У нас орга-
низована дистрибуция через дилерскую 
сеть. Будущее за компаниями, которые 
предлагают качественный сервис.

Валерий Грибанов:
– Подводя итог заседания нашего 
круглого стола, можно сделать вывод, 
что качество всегда стоит дорого, а тех-
нологии продолжают развиваться. 
И даже если в каком-то сегменте про-
изошло затишье, это вовсе не означает, 
что на нем можно ставить крест. Ведь 
за 2-3 года ситуация может измениться.
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