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Фонд имущества Санкт-Петербурга объявил первые лоты для продажи на традицион-
ном аукционе в рамках форума PROEstate-2011 в сентябре. Пока известно про 6 лотов
общей стартовой стоимостью более 160 млн рублей. Самый интересный, по мнению
экспертов, лот – солодовня пивоваренного завода «Новая Бавария» на Петровском
острове. (Подробнее на стр. 4)
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CREDO
Лучшее СМИ, освещающее
российский рынок недви-
жимости (лауреат 2009 г.)

ЗОЛОТОЙ ГВОЗДЬ
Лучшее специализирован-
ное СМИ (номинант 2004–

2007 гг.)

СТРОИТЕЛЬ ГОДА
Лучшее 

профессиональное СМИ 
(лауреат 2003 

и 2006 гг.)

КАИССА
Лучшее электронное СМИ,

освещающее рынок
недвижимости 
(лауреат 2009)

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

вопрос номера

На прошлой неделе власти Лен-
области вернулись к идее стро-
ительства здания для всех по-
дразделений региональной ад-
министрации. Будет ли оправ-
дано это строительство, если
Петербург и Ленобласть все же
решат объединять?

ЛЛююббооввьь  ААххллююссттииннаа,,  ггееннееррааллььнныыйй
ддииррееккттоорр  ОООООО  ««ККииррооввссккааяя  ссттррооии--
ттееллььннааяя  ккооммппаанниияя»»::
– В этом есть рациональное зерно,
так как такое решение может спо-
собствовать сокращению бюро-
кратических проволочек и более
быстрому решению финансовых
и экономических вопросов.

ННииккооллаайй  ССооккооллоовв,,  ппооммоощщнниикк
ггееннееррааллььннооггоо  ддииррееккттоорраа
ЗЗААОО ««ТТрреесстт  №№  6688»»::
– Конечно, будет оправдано. На
сегодняшний день многие коми-
теты рассредоточены и находятся
в разных частях города, что созда-
ет значительные неудобства: за
одной бумагой – в один комитет
по одному адресу, за другим доку-
ментом – в другой. Строителям
было бы значительно легче ре-

шать текущие вопросы, если бы
все подразделения находились
в одном здании.

ППааввеелл  ССооззиинноовв,,  ппррееддссееддааттеелльь
ппррааввллеенниияя  ССееввеерроо--ЗЗааппаадднноойй  ппаа--
ллааттыы  ннееддввиижжииммооссттии::
– В любом случае управление
должно быть сосредоточено
в едином административном зда-
нии. Будет ли соподчинение горо-
да и области, неважно, в каких от-
ношениях они будут находиться,
все равно современные админи-
стративные здания нужны. 

ВВееррооннииккаа  ЛЛеежжннеевваа,,  ррууккооввооддииттеелльь
ооттддееллаа  ииссссллееддоовваанниийй  JJoonneess  LLaanngg
LLaaSSaallllee  вв  ССааннкктт--ППееттееррббууррггее::
– Перспектива объединения Пе-
тербурга и Ленинградской облас-
ти пока не очень понятна и выгля-
дит долгосрочной. В такой ситуа-
ции строительство будет оправда-
но. Если решение администрации
Ленобласти относительно разме-
щения такого здания вне границ
Санкт-Петербурга принципиаль-
но, то с точки зрения максимально
удобного по отношению к Петер-
бургу расположения и развития

инфраструктуры оптимален
Всеволожск. 

ААллееннаа  ЦЦииггааннккоовваа,,  ггееннееррааллььнныыйй
ддииррееккттоорр  УУКК  ««ГГоорроодд  ччииссттооттыы»»::
– На мой взгляд, есть более важ-
ные вопросы, чем строительство
здания для всех подразделений
областной администрации.
Особенно учитывая, что город-
ское и областное руководство –
практически соседи (обе админи-
страции располагаются в центре
Петербурга). В любом случае,
постройка здания единой адми-
нистрации – куда менее зна-
чимый проект, чем обеспечение
жильем малоимущих слоев
населения.

ААннддрреейй  ББооййккоовв,,  ддииррееккттоорр  ддееппаарр--
ттааммееннттаа  ииннввеессттииццииоонннныыхх  ппррооддаажж
NNAAII  BBeeccaarr  вв  ССааннкктт--ППееттееррббууррггее::
– Данное решение позволит цент-
рализовать различные департа-
менты администрации, а также ус-
корить и упростить процесс согла-
сований. Это никак не должно от-
разиться на планах по объедине-
нию Петербурга и Ленобласти.
В любом случае, этот процесс дол-

госрочный: перспектива –
5-10 лет. При этом полноценного
соединения с Ленобластью не бу-
дет, по-прежнему останутся два
субъекта.

ММааррииннаа  ААггеееевваа,,  ддииррееккттоорр  ииннффоо--
ццееннттрраа  ппррооееккттаа  ««ССввоойй  ддоомм»»::
– Ни экономических, ни социаль-
ных, ни иных объективных при-
чин для объединения регионов
сегодня нет. Проблемы и спорные
ситуации, возникающие между
субъектами, решаемы при кон-
структивном взаимодействии ру-
ководства. Исходя из этого строи-
тельство единого комплекса зда-
ний областной администрации
вполне оправдано. В случае если
слияние регионов все же про-
изойдет, объединенное прави-
тельство, вероятно, сможет разме-
ститься в Невской ратуше. Хотя
если в стране задан вектор на
развитие системы электронного
правительства, а также на сниже-
ние, скажем так, личностных ас-
пектов при принятии государ-
ственных решений, то в будущем
место размещения чиновников
станет вторичным вопросом.

Скандал разразился в начале этого года,
когда компания «Скит на Турухтанных ос-
тровах» оградила забором участок, зани-
маемый гаражным кооперативом ПО-7.
Фирма купила земельный надел общей
площадью 37,7 тыс. кв. м еще в 2008-м –
к тому времени договор аренды у располо-
женного здесь кооператива истек. Тем не
менее все это время автолюбители съез-
жать никуда не собирались. Недавно инве-
стор решил перепродать купленную терри-
торию, но для начала выселить владельцев
гаражей с занимаемого участка. Надел ог-
радили, у собственников боксов при въезде
на территорию кооператива начали прове-
рять документы. Возмущенные граждане
обратились в прокуратуру, но, по их сло-
вам, получали лишь «отписки». 

В минувшую среду представители гараж-
ного кооператива добились встречи с про-
курором Кировского района Сергеем Зе-
ленцовым и начальником управления
МВД по Кировскому району Александром
Сухариковым. Как рассказал председатель
межрегионального профсоюза владельцев
гаражей «Рубеж» Борис Карпов, чиновни-
ки заявили, что защитят имущество авто-
любителей. Однако спасти боксы не уда-
лось: в ночь на четверг на территорию
к кооперативу пригнали бульдозеры
и снесли свыше пятисот гаражей. 

Приехавшие на место событий наряды
полиции созерцали происходящее почти
полтора часа: по словам очевидцев, стражи
порядка вмешались в конфликт лишь после
приезда работников прокуратуры. Сейчас
решается вопрос о возбуждении уголовно-
го дела по факту порчи чужого имущества.

Кроме того, как утверждает Борис Кар-
пов, в скором времени члены кооператива

собираются подать иск к районной адми-
нистрации. А затем пожаловаться в Евро-
пейский суд по правам человека. «Вряд ли
нам удастся оспорить факт сноса гаражей.
И тем не менее мы намерены идти до кон-
ца», – заявил глава профсоюза. 

ННееппооддссуудднныыее

На следующее утро после того, как буль-
дозеры разнесли имущество членов коопе-
ратива, Арбитражный суд Петербурга
и области рассмотрел иск собственников
гаражей к КУГИ, Фонду имущества и ООО
«Скит на Турухтанных островах». Авто-

владельцы пытались признать недействи-
тельными проведенные в 2008-м торги по
продаже права аренды участка, где распо-
ложены их гаражи. Однако служители Фе-
миды отказались рассматривать дело из-за
его неподсудности. Автомобилистам посо-
ветовали обратиться в районный суд, по-
скольку арбитражный рассматривает лишь
споры хозяйствующих субъектов. А физи-
ческие лица – владельцы гаражей – к этой
категории не относятся. 

Турухтанные острова
освободили от гаражей
Сергей Соколов / Владельцам гаражей на Турухтанных островах не удалось оспорить торги
по продаже территории, где еще недавно размещались их боксы. В ночь на четверг,
28 июля, новый владелец участка снес практически все находящиеся там гаражи. Теперь
автолюбители собираются обратиться в Европейский суд по правам человека.

На прошлой неделе было снесено
более 500 гаражей
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ВВссее  ииддеетт  ппоо  ппллааннуу

Валерий Грибанов / На прошлой не-
деле прокуратура Петербурга объ-
явила результаты плановой провер-
ки деятельности Комитета по разви-
тию транспортной инфраструктуры.
Результатом ее стало 31 представ-
ление, 19 дел об административных
правонарушениях, 20 протестов,
80 исковых заявлений.

Руководство КРТИ уже заявило, что не
намерено оспаривать решения проку-
ратуры, однако посетовало, что им
крайне обидно, поскольку их труды не
оценили.
Все контраргументы дорожных чинов-
ников можно свести к следующему –
зато бюджет сэкономил существен-
ную сумму. В частности, уже не пер-
вый раз дорожники заявляют о том,
что за последние пять лет им удалось
снизить стоимость ремонта дорог
с 2,5 тыс. рублей за 1 кв. м до 1,1 тыс.
рублей.  Достигнута эта экономия,
кстати, была тоже, в общем-то, до-
вольно спорным способом. Напри-
мер, за счет отмены коэффициента за
стесненность работ, учитывающего
работу на улице с частично перекры-
тым движением. Надобность в нем
отпала после закрытия улиц на ре-
монт целиком. То есть если раньше
на ремонтируемых улицах оставляли
хотя бы какое-то движение, то теперь
дорожники перекрывают магистраль
полностью и работают без всякого
стеснения. Косвенные потери от та-
ких закупорок, в том числе и для бюд-
жета города, подсчитать сложно, но
не факт, что они окажутся ниже, чем
экономия на ремонте. Например, на
Гороховой улице, которую ремонти-
ровали почти год, арендаторы теряли
от 50 до 80% выручки из-за снижения
потока пешеходов и автомобилей.
Вероятно, пропорционально падали
и поступающие в бюджет налоги. По-
тери человеко-часов от простаивания
автомобилистов в пробках подсчету
и вовсе не поддаются.
Кроме того, неизвестно, сколько
прослужат дороги стоимостью
1,1 тыс. рублей за 1 кв. м. Не при-
дется ли их через пару лет закрывать
на новый ремонт? Ибо представите-
ли частного бизнеса (который все-
таки больше склонен избегать лиш-
них расходов) говорят, что асфаль-
тирование 1 кв. м частных дорог об-
ходится сегодня в 2,7 тыс. рублей за
1 кв. м.
Но главное, вся эта экономия пока ни-
как не сказывается ни на стоимости,
ни на сроках выполнения действи-
тельно важных для города инфра-
структурных проектов. 
Приведем простое сравнение. Длина
недавно построенного в Китае
Jiaozhou Bay Bridge – 41,58 км (8 по-
лос). Кроме моста открыт также тон-
нель Jiaozhou Bay, его длина всего
9,5 км. Строительство велось 4 года;
было потрачено 2,3 млрд USD. 
В Петербурге о необходимости строи-
тельства Орловского тоннеля говорят
уже больше 4 лет. Длина его, согласно
проекту, будет составлять 3 км (из них
под руслом Невы – 1 км). Запуск за-
планирован в 2016 году (что тоже не
факт). Инвестиции сегодня оценива-
ются в 2 млрд. USD. Таким образом,
стоимость 1 м переправы в Китае
(с учетом тоннеля) – 45 тыс. USD,
а в Петербурге – 670 тыс. USD. Понят-
но, что у нас историческая застройка
и зарплаты другие. Но такую разницу
на различия в условиях труда уж точ-
но не спишешь.

колонка редактора

Стали известны первые объекты, кото-
рые Фонд имущества продаст на форуме
PROEstate-2011. Самый дорогой из объяв-
ленных лотов – солодовня пивоваренного
завода «Новая Бавария» на Петровском
пр., 9, лит. Н, которая находится в город-
ской собственности. Лот состоит из зда-
ния-памятника площадью 1,7 тыс. кв. м,
которое придется восстанавливать и зе-
мельного участка площадью 0,4 га. Ген-
план разрешает строить здесь многоквар-
тирные жилые дома с включением объек-
тов общественно-делового назначения.
Без учета солодовни на участке можно по-
строить 12 тыс. кв. м новой недвижимости. 

Стартовая цена лота – 99 млн рублей,
что на 30 млн рублей ниже, чем было заяв-
лено в начале лета.

Сейчас здание солодовни представляет со-
бой руину: повреждены фундамент, стены
и кровля. Но сносить памятник нельзя. Един-
ственная возможность использования – ре-
конструкция под жилье в стиле «лофт». Та-
кие необычные квартиры (жилье в старом
здании с «промышленным» прошлым: завод-
ских корпусах, складах, мельницах) пользу-
ется большой популярностью на Западе, но
в Петербурге практически не представлено. 

Эксперты говорят, что у инвесторов бу-
дет большой интерес к лоту, потому что
объект расположен в центре города. «Но
параметры спроса на лофты пока не сло-
жились. Его может купить только креатив-
ный застройщик», – полагает директор де-
партамента консалтинга и оценки NAI
Becar в Санкт-Петербурге Игорь Лучков. 

«Очень удачно сочетание именно нового
строительства и объекта реконструкции,
который сохранит историческую самобыт-
ность места, возможно, именно эта часть
проекта и будет выполнена в лофт-стиле.
Затраты на новое строительство могут со-
ставить от 20 млн USD, на реконструкцию
оценить сложно ввиду множества нюансов
состояния здания», – утверждает замди-
ректора департамента консалтинга Colliers
International Евгения Васильева.

Среди главных претендентов на лот экс-
перты называют ООО «Невский кэпитал
партнерс» (НКП, создан ПО «Ленстройма-
териалы» и банком «КИТ Финанс»). Этой
компании принадлежат 40 га на Петров-
ском острове, в том числе сам завод «Новая
Бавария», купленный в 2005 году у холдин-
га Sun Interbrew Ltd. (на момент соверше-
ния сделки солодовня к имущественному
комплексу завода не относилась). «Мы не
отказываемся от планов застроить свою
территорию. Там можно возвести около
800 тыс. кв. м жилья бизнес- и элит-клас-
са. Но сроки пока не определены – наибо-
лее интересным в плане реализации будет
единый проект застройки острова, а не хао-
тичная застройка, как на Крестовском ост-
рове. А это, в свою очередь, требует очень
серьезных инвестиций», – сообщил гене-
ральный директор УК НКП Борис Алек-
сандров. По его словам, НКП пока не при-
няла решения об участии в торгах по про-
даже солодовни. «Объект непростой, нахо-
дится в неудовлетворительном состоянии,
и непонятно, как его можно использовать.
Самое лучшее, что можно из нее сделать –
это либо гостиницу, либо выставочный зал.
Вопрос в том, кому интересен выставочный
зал в здании памятника регионального зна-
чения», – добавляет Александров.

PROEstate готовит
пивную продажу
Владимир Кайбышев / Фонд имущества Санкт-Петербурга
объявил первые лоты для продажи на традиционном аук-
ционе в рамках форума PROEstate-2011 в сентябре. Пока
известно про 6 лотов общей стартовой стоимостью более
160 млн рублей. Самый интересный, по мнению экспертов,
лот – солодовня пивоваренного завода «Новая Бавария»
на Петровском острове.

справка

11..  ЗЗддааннииее  сс  ззееммееллььнныымм  ууччаассттккоомм по ад-
ресу: ул. Комиссара Смирнова, 4, лит. А
(Калининский район).
Площадь участка – 1003 кв. м, пло-
щадь двухэтажного здания, которое
можно сносить, – 386 кв. м. 
На участке возможно строительство
многоквартирного жилья.
Начальная цена лота – 8 млн рублей.
22..  ВВссттррооеенннныыее  ппооммеещщеенниияя::
– Помещение в цокольном этаже жи-
лого дома на Невском пр., 90-92,
лит. Б.
Площадь – 124,5 кв. м. 
Наилучшее использование – под офис.
Начальная цена – 4,5 млн рублей.
– Помещения на набережной Кутузова,
12, лит. А.

Общая площадь помещений –
720,6 кв. м (они расположены
в цокольном, на 1-2 и 3 этажах
здания).
Наилучшее использование – под
офисы. 
Начальная цена – за 16,2 млн рублей.
– Помещения на пр. Стачек, 105,
корп. 1, лит. В.
Площадь – 1252,1 кв. м (расположены
на 1-2 этажах и антресоли – это часть
действующего торгового комплекса).
Помещения переданы в аренду до
03.08.2012. 
Начальная цена – 31,5 млн рублей.
– Встроенное помещение на Крестов-
ском острове (Константиновский пр.,
22а, лит. А.).

Площадь – 109,2 кв. м (на 1 этаже жи-
лого дома).
Наилучшее использование – для
офиса. 
Начальная цена – 4,5 млн рублей. 
В ближайшее время список объектов,
которые продадут на аукционах во
время форума, будет дополнен.
Напомним, что первые открытые по-
казательные торги Фонд имущества
провел в рамках PROEstate-2007.
В прошлом году в рамках форума бы-
ло продано 8 лотов на сумму более
680 млн рублей. Самыми интересны-
ми объектами на торгах Фонда иму-
щества стали Малый Гостиный Двор
и здание на Крестовском острове
(Морской пр., 29).

ДДррууггииее  ллооттыы  ддлляя  PPRROOEEssttaattee--22001111::
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Владимир Кайбышев / Хол-
динг «Ленстройдеталь»,
входящий в тройку круп-
нейших производителей бе-
тона в Петербурге, перешел
под контроль семьи сенато-
ра Алексея Лысякова. Но-
вый собственник выкупил
в том числе пакет акций
трагически погибшего осно-
вателя «Ленстройдетали»
Владимира Филиппова у его
вдовы, признанной судом
единственной наследницей
бизнесмена. 

Через год после трагической
гибели основателя холдинга
«Ленстройдеталь» Владимира
Филиппова, который в июле
2010 года застрелился из охот-
ничьего карабина в своей пе-
тербургской квартире, предпо-
ложительно, из-за проблем
в бизнесе, у компании сменил-
ся собственник. Теперь пред-
приятие контролируют дове-

ренные лица семьи члена
Совета Федерации от Ставро-
польского края Алексея Лыся-
кова. Об этом сообщила пресс-
служба «Ленстройдетали». 

ВВыыккуупп  ппааккееттоовв

Новые владельцы, в частно-
сти, выкупили пакет акций
компании у Валентины Скопи-
ной (гражданской жены по-
гибшего), которая после смер-
ти мужа заняла пост прези-
дента «Ленстройдетали»
и получила в наследство
29,5% акций холдинга. Право
на наследство пытался оспо-
рить отец погибшего, Юрий
Филиппов. Но ему это не уда-
лось. Истец получил денеж-
ную компенсацию, и стороны
заключили мировое соглаше-
ние. Сколько средств получи-
ла Валентина Скопина от про-
дажи пакета акций «Лен-
стройдетали», на предпри-

ятии не сообщили. Известно
лишь, что бизнес-леди поки-
нула пост президента «Лен-
стройдетали» (этот пост уп-
разднен) и будет развивать
собственный «околострои-
тельный» бизнес. 
Помимо пакета Валентины
Скопиной представители се-
мьи сенатора Лысякова выку-
пили 30% акций у группы фи-
зических лиц. Кроме того, на
последнем собрании акционе-
ров компании 29 июня
2011 года, где утвержден но-
вый состав совета директоров
ОАО «Ленстройдеталь», пред-
ставителем акционера Галины
Холомеевой (20% акций) был
также близкий к семье сенато-
ра человек. Из чего можно за-
ключить, что этот пакет полу-
чен новыми собственниками
как минимум в доверительное
управление. Таким образом,
под контролем представите-
лей семьи Алексея Лысякова

и дружественных ей лиц нахо-
дится около 80% акций
ОАО «Ленстройдеталь». 

ХХооззяяиинн  ннааввееддеетт
ппоорряяддоокк

Сенатор Алексей Лысяков был
недоступен для комментариев.
Но официальный представи-
тель его семьи Андрей Сабылин
информацию о выкупе акций
подтвердил. Он заявил, что
с банками ведутся переговоры
по поводу реструктуризации
долгов «Ленстройдетали». Так-
же, по его словам, запланирова-
ны большие инвестиции в мо-
дернизацию производства ком-
пании. «Но их размер станет
понятен после инвентариза-
ции, на которую отведено 6 ме-
сяцев», – заявил господин Са-
былин. Холдинг, по его словам,
судя по всему, сосредоточится
на выпуске товарного бетона
и раствора, а также тротуарной
плитки и арматурной сетки. «По
производству бетона в Петер-
бурге «Ленстройдеталь» зани-
мает второе место (по результа-
там 2010 года), имея долю рын-
ка 7,5%. Сопоставима и позиция
компании на рынке вибропрес-
сованных изделий, в год выпус-
кается 235 тыс. кв. м камней мо-
щения. Новый собственник
выразил согласие с курсом раз-
вития компании и кадровым
составом», – сообщили в ком-
пании. 

ИИннттеерреессннооее
ппррииооббррееттееннииее

Конкуренты «Ленстройдета-
ли» заявили, что смена соб-
ственника компании большого
влияния на рынок не окажет. 
«Связи прежнего собственни-
ка Владимира Филиппова по-
зволяли компании участвовать
в крупных инфраструктурных
проектах, куда другим игрокам
было трудно войти. Но отсут-
ствие Филиппова снизило
преимущества «Ленстройдета-
ли». Сегодняшний рынок стал
более конкурентным, и фактор
личных связей производите-
лей все меньше влияет на по-
лучение заказов. Дальнейшее
развитие компании будет за-

висеть от маркетинговой и це-
новой политики предпри-
ятия», – говорит гендиректор
«Полар Инвест» Владимир
Матвеев. С коллегой согласен
гендиректор «Кировского
ДСК» Валерий Ковальчук.
По его словам, рынок оживает
и за год может выйти на до-
кризисный уровень по объ-
емам производства и ценам.
«Ленстройдеталь» – интерес-
ное приобретение», – уверен
он. Он сообщил, что также
планирует продавать свой
холдинг. «Ведем переговоры.
Хотим объединиться со строи-
телями, тогда эффективность
работы предприятия стройма-
териалов на 10% вырастает», –
считает он.

Сенатор для «Ленстройдетали» досье
ЛЛыыссяяккоовв  ААллееккссеейй  ААллееккссееееввиичч

Родился 10 ноября 1969 года в Железноводске.
Образование высшее профессиональное, канди-
дат экономических наук. Окончил Санкт-Петер-
бургский медицинский институт им. академика
И.П. Павлова, Московскую государственную геоло-
горазведочную академию им. С. Орджоникидзе.
Член Совета Федерации РФ от Ставропольского
края с февраля 2002 года. Представляет в СФ за-
конодательный (представительный) орган госу-
дарственной власти Ставропольского края. Член
Комитета СФ по экономической политике, пред-
принимательству и собственности.
До избрания представителем в СФ – советник пре-
зидента ЗАО «Управляющая компания Группы
МДМ (Межрегиональный Деловой Мир)».

справка

ОАО «Ленстройдеталь» – один из крупнейших поставщиков строительных
материалов на рынке Петербурга и Ленинградской области. Предприятие

существует с 1973 года. В группу входят (в Петербурге) два завода железобе-
тонных изделий, три завода по производству товарных бетонов и растворов,
институт «Гипроприбор», автотранспортное предприятие, площадка по прода-
же щебня. Кроме того, «Ленстройдеталь» владеет двумя комбинатами по произ-
водству железобетона в Ленобласти – в Бокситогорске и Пикалево. В «Лен-
стройдетали» работают около 500 человек.

Банк ВТБ продал торговый комплекс
«Невский пассаж» в Петербурге структу-
рам американского фонда Jensen Group.
Об этом сообщила пресс-служба банка. 

«Пассаж» – один из самых старых и по-
пулярных торговых объектов Петербурга.
Комплекс состоит из двух зданий общей

площадью 21,5 тыс. кв. м. Первое
здание площадью 13,3 тыс. кв. м
выходит на Невский прос-
пект, 48, а второе площадью
8,2 тыс. кв. м – на Итальянскую
улицу. Объект заполнен аренда-
торами на 100%.

С 2006 года «Пассаж» принадле-
жал компании Russian Land Limited
бизнесмена Шалвы Чигиринского.
Но после того как бизнесмен не
смог вернуть банку ВТБ взятый
кредит на сумму 3 млрд рублей,
имущество Шалвы Чигиринского,
в том числе и «Пассаж» (был ос-
новным обеспечением в этой сдел-
ке), отошло кредитору. Такое
решение в 2009 году вынес Высо-
кий суд Лондона. 

«Сделка с Jensen Group позволит
ВТБ не только полностью погасить
задолженность Russian Land
Limited перед банком, но и выйти
из проекта с прибылью», – сооб-
щил заместитель президента –
председателя правления банка

ВТБ Андрей Пучков. По его словам, работа
над договором велась два года. Расчеты по
нему стороны планируют провести в тече-
ние ближайших месяцев. 

Представители Jensen Group сделку ком-
ментировать отказались. Ее сумма также
не раскрывается. Но по оценке экспертов
Astera, она составила 75-80 млн USD.

«У объекта будет долгая окупаемость –
около 10 лет, что ниже средней по рынку
в сегменте ритейла», – считает управляю-
щий директор NAI Becar в Петербурге
Илья Андреев.

Смена собственника на смену назначе-
ния объекта не повлияет. «Там сохранится
торговля. Хотя, возможно, произойдет ре-
концепция и ротация арендаторов», – счи-

тает генеральный директор Knight Frank
Санкт-Петербург Николай Пашков.

А по мнению экспертов компании Astera,
которая помогала продавцу найти покупа-
теля на здание, есть два пути дальнейшего
развития объекта. «Первый – проведение
ремонтных работ, после чего можно будет
повысить арендные ставки на 20%. Второй
вариант – полная реконструкция, которая
затронет не только торговую галерею, но
и офисную часть здания», – говорит руко-
водитель отдела инвестиционного консал-
тинга Astera Александр Волошин. В послед-
нем случае, по прогнозу эксперта, «Пас-
саж» придется закрыть на два-три года.
А инвестиции в реконструкцию могут быть
сопоставимы с суммой покупки здания.

Американский «Пассаж»
Владимир Кайбышев / Универмаг «Пассаж» на Невском проспекте Петербурга приобрели структуры американского
инвестиционного фонда Jensen Group. Продал актив банк ВТБ, которому универмаг достался два года назад за долги
бизнесмена Шалвы Чигиринского.

справка

Jensen Group основана американцем Стивеном Уэйном в 1991 году для
инвестиций в российскую недвижимость. Стивен Уэйн является также

членом исполнительного комитета Американской торговой палаты в Петербур-
ге, генеральным директором Сестрорецкого инструментального завода и пре-
зидентом PGI Group Plc (головной компании Jensen Group), акции которой ко-
тируются на Лондонской бирже.
В экономику Петербурга уже вложено более 200 млн USD. Jensen Group, в част-
ности, принадлежат бизнес-центры на Невском, 32, и на наб. Макарова, 32.
2003 года в Jensen Group входит также ООО «Сестра ривер девелопментс»,

которое занимается проектом «Петровский арсенал» в Сестрорецке. 
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Председатель правительства констати-
ровал, что «несмотря на преодоление
кризисных явлений, покупательная спо-
собность населения – особенно это каса-
ется таких серьезных трат, как покупка
квартиры, – все еще, надо прямо сказать,
невысока». Глава правительства отметил,
что для обеспечения граждан со скром-
ными доходами современным жильем не-
обходим поиск более эффективных меха-
низмов. 

«Речь идет не только о совершенствова-
нии такого традиционного инструмента,
как ипотека, но можно было бы шире ис-
пользовать и такую известную и раньше
в России, и сейчас у наших соседей за гра-

ницей практику использования жилых по-
мещений, как аренда жилья», – заявил он. 

По его словам, сегодня до 60% граждан
европейских стран проживает в съемных
домах и квартирах, в США – это 35%,
в России – только 5%.

Владимир Путин заметил, что при грамот-
ном планировании и поддержке государства
жилье для сдачи внаем может стать способом
решения жилищных проблем для многих
граждан России, в том числе и при переезде
с места на место, что будет повышать важную
для экономики мобильность населения.

Одним из участников совещания было
высказано предложение по развитию про-
ектов малоэтажных доходных домов. Экс-

перты рынка отнеслись к такой инициати-
ве неоднозначно, так как малоэтажное
строительство – это все же больше не
арендное жилье, а недвижимость для при-
обретения в собственность.

К тому же при малоэтажной застройке
совокупные затраты на дорожную и инже-
нерную инфраструктуру будут несравнимо
выше, чем в многоэтажке, и их придется
заложить в арендную ставку.

Светлана Денисова, начальник отдела
продаж ЗАО «БФА-девелопмент», считает
идею весьма сомнительной, если малоэ-
тажные доходные дома эконом-класса бу-
дут строиться на окраинах. «Спрос в арен-
де имеет четкую привязку к цене, близости
к метро и развитости инфраструктуры.
Съемщики по определению малообеспе-
ченные граждане, но в то же время это эко-
номически активные, ведущие динамич-
ную трудовую жизнь люди, поэтому в реа-
лизации подобных проектов все будет ре-
шать месторасположение объекта».

Госпожа Денисова пояснила, что
в Санкт-Петербурге моделирование город-
ской среды подчиняется строгому высот-
ному регламенту, и у девелопера нет цели
строить многоэтажки или малоэтажки, он
поставлен в ситуацию выбора высотных

домов, потому что по-другому проект не
будет экономически оправданным. 

Российский союз строителей при этом
саму идею развития доходной недвижи-
мости поддерживает и считает, что у нее
хорошие перспективы. «Спрос на аренд-
ное жилье в городах-миллионниках тра-
диционно высокий, поэтому доходные
дома непременно были бы востребованы
и к тому же способствовали большей про-
зрачности рынка аренды. Интересны та-
кие проекты будут и девелоперам, так как
доход здесь можно гарантировать с высо-
кой степенью вероятности, конечно, по-
нимая, что это «длинные деньги»», – по-
яснили в союзе.

Малоэтажные перспективы
доходных домов
Алена Филипова / На совещании по вопросам развития малоэтажного жилищного строительства в России, которое
провел премьер-министр РФ Владимир Путин, помимо прочих вопросов участники дискуссии коснулись и проблемы
арендного жилья. Предложение развивать доходное жилье в малоэтажных проектах вызывает сомнения
у участников рынка.

мнение

Светлана Денисова,
начальник отдела
продаж ЗАО «БФА-
девелопмент»:

– Можно, конечно, рассматри-
вать подобные проекты в при-

вязке к определенному событию. На-
пример, к чемпионату мира по футбо-
лу. Но тогда нужно делать поправку
на климатические особенности
Санкт-Петербурга. Здесь степень ка-
питальности зданий предполагает
достаточно высокую себестоимость.
Мы не в Бразилии, где можно постро-
ить картонные домики. В то же время
возведение и эксплуатация мало-
этажного жилья существенно дешев-
ле. Нет необходимости в использова-
нии лифтового оборудования, насо-
сных станций, в выполнении высоких
норм по пожаротушению. Пока эко-
номическая логика проектов мало-
этажных доходных домов неясна
и выглядит проблематичной.

мнение

– Доходные дома, по своей сути нацеленные на предостав-
ление внаем дешевого жилья, никак не могут быть малоэ-

тажными. Затраты на инфраструктуру и коммуникации при таком строительстве
возрастут в разы, и речь может идти уже не о декларируемых 10 тыс. рублей
в месяц, а о 50 тыс., которые наниматель с небольшим доходом платить будет
не в состоянии.

Константин Кижель, помощник президента Российского
союза строителей, статс-секретарь НП «Объединение
генподрядчиков строительства»:
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Cнимать жилье в малоэтажных комплексах вдали от метро пожелают немногие,
считают эксперты

цифра

от общего вводимого объема составит
к 2020 году доля арендного жилья на
российском рынке по прогнозам Россий-
ского союза строителей
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Сегодня на загородном рынке региона
присутствует около 200 компаний. Статис-
тика инфоцентра проекта «Свой дом»
только 15 из них (8%) причисляет к кате-
гории профессиональных девелоперов.
Это компании, которые работают на рынке

более 5 лет, занимают активную позицию,
в чьем арсенале более трех реализованных
поселков и новые объекты в стадии строи-
тельства или проектирования. 

На долю шести ведущих компаний, что
составляет 3% от общего числа фирм, при-

ходится порядка 30% от общего объема
предложения рынка по площади и по ко-
личеству объектов.

Среди заметных игроков также 11 ком-
паний, реализующих пока по одному, но
крупному проекту площадью более 50 га
(исключение – девелопер «Геоинвест», на-
чавший почти одновременно реализацию
двух крупных проектов). Как правило, это
дочерние структуры различных крупных
организаций, для которых загородная не-
движимость или недвижимость вообще не
является профильным бизнесом (см. таб-
лицу № 2). Девелоперы «одного проекта»
совместно занимают около 23% рынка.

Ориентировочная общая площадь про-
ектов, реализуемых другими девелопера-
ми, – около 1900 га.

В окрестностях Петербурга в активной
фазе продаж и строительства находится
около 220 коттеджных поселков. Общая
площадь, занимаемая ими, – около 4 тыс.
га. Там расположено примерно 15 тыс.
объектов (земельных участков под за-
стройку, коттеджей, секций в таунхаусах,
квартир в малоэтажных домах). Около
трети поселков в целях снижения рисков
предлагают смешанные форматы недви-
жимости: квартиры + таунхаусы, коттеджи
+ таунхаусы, коттеджи + участки со сво-
бодным подрядом.

Основная часть объектов (около 70%)
находится на землях сельхозназначения,

которые пригодны только для ведения
дачного хозяйства (такая застройка не
учитывается областной статистикой как
жилье).

Из того, что сегодня предлагает рынок,
не продано около 70% объектов – около
10 тыс. единиц. Но продажи все-таки есть
(если до кризиса в среднем продавалось
7 домовладений в месяц, то сейчас – 1-2).
«Радует, что происходит не инвестицион-
ный бум, а люди совершают покупку для
себя», – говорит директор департамента
загородной недвижимости АН «Бекар»
Андрей Уманский.

В то же время, по статистике, за послед-
ний год загородное предложение выросло
на 60%: в 2010 году на рынок вышло более
80 новых проектов и открылись новые
очереди в существующих поселках, заме-
чает директор регионального инфоцентра
проекта «Свой дом» в Ленобласти Марина
Агеева.

Рынок загородного 
домостроения оформляется
Владимир Кайбышев / Рынок загородного домостроения – один из самых молодых и за-
крытых сегментов недвижимости Петербурга. Сегодня лишь 8% компаний, работающих на
нем, можно причислить к категории профессиональных девелоперов. На долю шести ком-
паний приходится треть общего объема предложения.

Владимир Кайбышев /
Из тенденций, которые на-
звали участники посткри-
зисного загородного рынка,
можно отметить очевидное
возвращение интереса
к «проектам у воды». Всего
около 20% от общего числа
поселков располагаются ря-
дом с водой.

Из них порядка 7% – у Финско-
го залива, остальные 13% –
у озер и прочих водоемов. Око-
ло 30% предложения объектов
у воды приходится на Курорт-

ный район Петербурга и Вы-
боргский район Ленобласти.
«Разумеется, наличие водоема
поблизости и видовых характе-
ристик участков не является
единственным фактором ус-
пешности проекта, однако его
на данный момент можно на-
звать одним из основных», –
уверена госпожа Агеева.
Еще одна тенденция – разви-
тие рынка аренды загородных
домов. Средства на покупку
своего загородного дома есть
не у всех, при этом спрос на да-
чи существует, и связан в том

числе с историческими предпо-
сылками. «Многие петербурж-
цы готовы арендовать дачи на
лето или на полгода, поэтому
в среднесрочной перспективе
можно ожидать появления
проектов, предназначенных
для долговременной арен-
ды», – рассказывает управляю-
щий партнер LCMC Дмитрий
Золин.
Эксперты говорят, что после
кризиса наступила некая новая
реальность, из которой нет
возврата к прошлому. «Все мы
приобрели огромный опыт:

и девелоперы, и риэлторы,
и покупатели, и банки. Едва ли
вновь наступят времена безог-
лядных сделок купли-продажи,
когда продавалось все, потому
что казалось, что цены на не-
движимость будут бесконечно
расти», – согласен генераль-
ный директор СК «Первый ка-
мень» Алексей Кругляницо.
«Даже в тот момент, когда
экономика страны и реальные
доходы населения восстано-
вятся, рынок не вернется к
своему прежнему состоянию»,
– прогнозирует генеральный
директор ООО «Русь НТ» Дми-
трий Майоров. По его словам,
сейчас и покупатель, и креди-
тующий его банк крайне кри-
тично оценивают потенци-
альную покупку, ее качество,
ликвидность и обоснован-
ность цены. И эта тенденция
сохранится. 
Эксперты говорят, что о «ма-
лоэтажном» Петербурге

в краткосрочной перспективе
говорить не стоит. Но отмеча-
ют, что если раньше жилье за
городом было исключительно
«дачей», то сегодня для мно-
гих оно становится постоян-
ным местом жительства. Этому
серьезно способствует разви-
тие дорожной инфраструкту-
ры региона: ЗСД, КАД, феде-
ральные трассы (Петербург –
Москва, Петербург – Сортава-
ла, направление порт Усть-Лу-
га – трасса «Россия»), рекон-
струкция действующих шоссе. 
«Дифференциация на рынке
будет усиливаться: в эконом-
классе продолжится стремле-
ние «экономить» (девелопе-
ры будут зарабатывать на объ-
еме), в бизнес- и элит-классе
количество предлагаемых оп-
ций будет увеличиваться, ка-
чество исполнения совершен-
ствоваться», – уверена Ма-
рина Селиванова, руководи-
тель департамента продаж за-

городной недвижимости ОАО
«БТК девелопмент». «Внима-
ние девелоперов и конечных
покупателей сместится с се-
верного направления в сторо-
ну южных и восточных приго-
родов Петербурга. Это обус-
ловлено и проблемами транс-
портной доступности, и насы-
щением северного направле-
ния проектами», – добавляет
Дмитрий Золин.
«В ближайшее время нас

ждет выход на рынок новых,
современных и крайне инте-
ресных проектов, в первую
очередь в средней ценовой
категории. Те девелоперы,
которые смогут почувство-
вать (а вернее, просчитать)
рынок, получат немалую до-
лю покупателей, оказавших-
ся в условиях дефицита
предложения, дефицита ка-
чества и дефицита надежно-
сти», – резюмировал Дмит-
рий Майоров.

РРаассппррееддееллееннииее  ддооллеейй  ррыыннккаа  ккооттттеедджжнныыхх  ппооссееллккоовв
ммеежжддуу  ддееввееллооппееррааммии  ппоо  ппллоощщааддии  ооббъъееккттоовв

Источник: АРИН

ППррооееккттыы,,  ррееааллииззууееммыыее  ккррууппнныыммии  ддееввееллооппееррааммии

Девелопер Поселок Площадь Кол-во участков Район Ленобласти

Ведущие девелоперы (общая площадь проектов – более 50 га, на рынке – более 5 лет)

«ПулЭкспресс» 12 проектов 634 га 3 170

«Стинком» 5 проектов 147 га 535

«Парабола-Групп» 5 проектов 130 га 404

«Хонка» 6 проектов 105 га 203

«Евросиб» 5 проектов 94 га 349

«Олимп-2000» 8 проектов 87 га 224

ВВссееггоо:: 11119977  ггаа 44888855

Проекты реализованы

преимущественно

в Выборгском 

и Всеволожском

районах Ленобласти

ООддииннооччнныыее  ппррооееккттыы

Девелопер Поселок Площадь Кол-во участков Район Ленобласти

Одиночные крупные загородные проекты (площадь проектов – более 50 га)

«Сплав» Охтинское раздолье 140 га 356 Всеволожский

«ЗагСтрой» Гранит 110 га 862 Всеволожский

«Прогресс» Петровские сады 110 га 750 Всеволожский

«ПетроЗемПроект» Петергоф-сити 106 га 351 Петродворцовый, СПб

«СитиСтройСервис» Малый Петербург 85 га 796 Всеволожский

ФАКТ ПриЛЕСный 85 га 630 Всеволожский

ДНП «Новые Дубки» Новые Дубки 63 га 361 Всеволожский 

«Арсенал-Недвижимость» Антоновка 62 га 250 Всеволожский

ДНТ «Верховский» Верховский 54 га 228 Выборгский

«Геоинвест» Дудергоф 74 га 400 Гатчинский

«Геоинвест» Елагино 51 га 303 Ломоносовский

«Родекс Северо-Запад» Сторожевая гора 50 га 311 Всеволожский

ВВссееггоо:: 999900  ггаа 55559988

ССттррууккттуурраа  ппррееддллоожжеенниияя
ннооввыыхх  ззааггоорроодднныыхх  ккоомм--

ппллееккссоовв  вв  II  ккввааррттааллее  22001111
ггооддаа,,  ппоо  ррааййооннаамм,,  кквв..мм

Источник: АРИН

Мода на воду и аренду
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Строительство зимних садов становится
популярным направлением на строительном
рынке. По оценкам экспертов, сейчас на этом
направлении специализируется от 20 до
50 компаний в Санкт-Петербурге. Еще около
50 компаний занимаются остеклением поме-
щений и параллельно предлагают услуги по
созданию зимних садов. Андрей Михеев,
коммерческий директор ООО «Фасад
Строй», уверен, что построить зимний сад
быстро и дешево невозможно. «Это всегда
очень дорогостоящий и длительный процесс,
поскольку каждый сад уникален», – считает
предприниматель. Для создания зимнего са-
да размером в 30 кв. м нужно потратить пол-
тора месяца и от 9 до 50 тыс. рублей за 1 кв. м
в зависимости от запросов покупателя. На
стоимость влияет очень много факторов: ка-
чество стеклопакетов, особенности покраски
рам, количество сложных конструкций, то,
какие используются стекла, – зеркальные
или тонированные, площадь сада, наличие
электронных систем. 

««УУммнныыйй»»  ссаадд

«Недавно мы делали так называемый ум-
ный сад. Мы установили в нем электронную
систему, которая самостоятельно открыва-
ла и закрывала окна, когда температура
в комнате становилась больше или меньше
необходимой или когда начинался или пре-
кращался дождь. Сад был небольшой, но
из-за установки электронной системы
очень дорогостоящий», – рассказал Андрей
Михеев. Он также рассказал, что из-за
сложной конструкции каркаса зимнего сада
(арок, башенок, эркеров) стоимость объек-
та может составлять несколько миллионов

рублей. К тому же если зимний сам строит-
ся не как часть загородного коттеджа, а как
пристройка к уже готовому коттеджу или
городской квартире, то это значительно
удорожает проект. За переделку уже неудав-
шегося проекта берется не каждая компа-
ния. «Всеми согласованиями пристройки
в городе занимается сам собственник. Без
наличия необходимых разрешений мы за
проект не возьмемся. Мы, в свою очередь,
обеспечиваем необходимое по ГОСТам ка-
чество рам и стекол, чтобы они соответство-

вали светопроводимости, шумоизоляции,
снегоустойчивости, что особенно важно,
как показали последние зимы в Петербур-
ге», – рассказал Андрей Михеев.

ППяяттьь  ззааккааззоовв  вв  ггоодд

Каждая компания на рынке получает
в среднем от 5 до 10 заказов на создание
зимних садов в год. В основном заказы по-
ступают весной и осенью. Филипп Конд-
ратович, руководитель направления стро-

ительства зимних садов в ООО «ПрогресС
Деко» (торговый бренд «Строительная
компания «Авоцет»), рассказал, что мини-
мальная цена строительства помещения
для такого сада составляет 500 тыс. руб-
лей. «На этом сегменте рынка работает
10-20 компаний, стоимость которых отли-
чается колоссально. За один и тот же про-
ект в разных местах могут выставить цену
от 200-300 тыс. до 1,5 млн рублей. Кто-то
демпингует, чтобы загрузить работой со-
трудников и как-то удержаться на плаву,
а кто-то, наоборот, специализируется на
остеклении зданий, и ему невыгодно
браться за дешевые проекты». При этом
эксперт отметил, что погоня за дешевиз-
ной в данном случае может дорого обой-
тись клиенту, поскольку строительство
зимнего сада – это комплексный процесс,
требующий многократного выезда на мес-
то, для того чтобы отрегулировать все не-
обходимые для жизни растений парамет-
ры. Для компаний, строящих такой объект
за небольшие деньги, это просто невыгод-
но. Основными заказчиками зимних са-
дов, по словам господина Кондратовича,
являются обеспеченные люди, которые
хотят пристроить его к своей квартире.
«Собственники компаний, как правило, не
хотят тратить солидные суммы на обус-
тройство своих офисов», – уверен он.
Проще всего организовать зимний сад
в коттедже на собственном участке. Тогда
не потребуется никаких согласований. Ес-
ли же конструкцию необходимо будет
пристраивать к кровле жилого дома в го-
роде и она повлияет на общий облик фаса-
да здания, тогда необходимо будет полу-
чить согласование с СТЖ, ЖСК или уп-
равляющей компанией дома, а также
с главным архитектором города. 

Мария Яцко / Содержание
зимнего сада не менее за-
тратно, чем его создание.
Участники рынка говорят,
что чаще всего наличие та-
кой «фишки» способно се-
рьезно поднять стоимость
жилья премиального класса.

Как рассказала Анна Илясова,
менеджер студии ланд-
шафтного дизайна «Дриадас»
(ООО «ГринЛаб»), минималь-
ная стоимость заказа на озеле-
нение зимнего сада составля-
ет 70-80 тыс. рублей, а даль-
ше все зависит от фантазий
и запросов клиента. Водные
объекты, сложный дизайн
и редкие растения увеличива-

ют стоимость проекта. Компа-
ния в основном работает
с уже готовыми помещениями.
Как правило, это комнаты от-
дыха в частных коттеджах, ра-
бочие кабинеты или перего-
ворные, оборудованные
в специальных помещениях
(лоджиях или остекленных
пристройках). «Многие клиен-
ты приходят к нам на этапе
строительства и заранее узна-
ют, какие условия по влажно-
сти, свету и температуре нуж-
ны будут растениям. Адаптиро-
вать уже готовое помещение
будет и сложнее, и дороже», –
отмечает госпожа Илясова.
Все флористы сходятся во
мнении, что зимнему саду ну-
жен профессиональный уход.
Однако визит флориста раз
в неделю – недешевое удо-
вольствие. Минимальная сто-
имость обслуживания зимнего
сада – 15 тыс. рублей в месяц.
«Многие хозяева зимних са-
дов предпочитают вызывать
специалиста от раза к разу. Но
нам не раз уже приходилось
видеть последствия такого
ухода. Недавно в одном из

офисов нам пришлось выки-
нуть все растения, потому что
их уже было не спасти. Изна-
чально были подобраны не-
удачные цветы для существу-
ющего в офисном зимнем са-
ду теплового режима, они бы-
ли посажены не в ту землю
и долгое время не получали
квалифицированного ухо-
да», – рассказала Татьяна Ру-
денко, дизайн-директор ООО
«Параллельный мир». К тому
же нельзя забывать и о том,
что всем растениям необходи-
мо 10 часов солнца в день как
минимум. В Санкт-Петербурге
добиться таких условий без
специального оборудования
просто невозможно. По мне-
нию специалиста, не стоит за-
бывать, что зимний сад – это
в первую очередь жилое по-
мещение. В таком саду с суб-
тропическими растениями, ко-
торым необходим крайне теп-
лый воздух и влажность 90%,
человек долго не сможет нахо-
диться. Такой подход оправ-
дан только в бассейнах. Один
из таких проектов «Парал-
лельный мир» осуществляет

сейчас в частном доме. Проект
предполагает отделку бассей-
на тропическими растениями
и создание небольшой оран-
жереи. Однако стоимость та-
кого заказа в компании не на-
зывают. Компании, осуществ-
ляющие уход за зимними са-
дами, как правило, предлага-
ют комплексные услуги. Они

следят и за техническим состо-
янием оборудования, и за ис-
кусственными водоемами.
Фонтаны и бассейны в садах
функционируют независимо
от общей системы водоснаб-
жения. Для того чтобы вода
не застаивалась, ее необходи-
мо регулярно менять или уста-
навливать специальные
фильтры.
Эксперты жилищного рынка
считают, что зимний сад мо-
жет быть конкурентным пре-
имуществом только для жи-

лья бизнес-класса. «Зимний
сад может добавить стоимо-
сти помещению в сегменте
элитного жилья. В данном
случае это может быть допол-
нительным преимуществом,
которое привлечет покупате-
ля. Кроме того, только поку-
патель элитного жилья смо-
жет в дальнейшем нести
свою часть бремени по содер-
жанию зимнего сада», – гово-
рит Наталья Агрэ, директор
по маркетингу и продажам
компании KVS.

Нагреться на зимних садах

Зелень под стеклом
Мария Яцко / Новым трендом на строительном рынке Санкт-Петербурга является повы-
шенный интерес к зимним садам. Причем если компании платить за такое удовольствие
более 1 млн рублей готовы редко, то состоятельные люди на озеленении своего жилья не
экономят.

кстати

Эксперты говорят о том, что традицию создания зимних садов в особня-
ках ввели вельможи екатерининского периода. Самыми колоссальными

проектами были сад в Таврическом дворце, занимающий 500 тыс. кв. м, зим-
ние сады в Зимнем и Мариинском дворцах. До наших дней сохранились сады
в Доме ученых (Дворцовая набережная, 26), остатки зимних садов в бывшем
особняке Кшесинской, в Аничковом дворце, в бывшем доме купца Форостов-
ского (Васильевский остров, 4-я линия, 9), в бывшем особняке Половцова на Ка-
менном острове. Один из таких садов был построен в 1912 году и сейчас при-
надлежит пятизвездочному отелю «Англетер». Менеджеры отеля считают его од-
ной из важнейших изюминок «Астории» и серьезным конкурентным преимуще-
ством на рынке организации банкетов в городе. Главной особенностью сада яв-
ляются не столько экзотические растения, сколько подлинный исторический ин-
терьер. Как отметили в гостинице, раз в год в помещении проводятся работы по
устранению дефектов на стеклянном потолке, элементах исторического декора,
мраморных стенах и паркете. Помимо этого в отеле есть специальный сотрудник,
который ежедневно ухаживает за растениями.

15
тыс. рублей в месяц – мини-
мальная стоимость обслу-

живания зимнего сада

цифра

от 9 до 50
тыс. рублей за 1 кв. м стоит обустройство

зимнего сада

Для создания зимнего сада размером в 30 кв. м нужно потратить полтора
месяца и от 9 до 50 тыс. рублей за 1 кв.м

цифра
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Дороги – это первое, с чего начинает стро-
ительство профессиональный девелопер.
Без дорог невозможно посмотреть террито-
рию, выбрать участок, а значит, вести про-
дажи. Поэтому первое, что может оценить
покупатель, – это, конечно, качество дорог
и устройство ливневой канализации. По их
качеству покупатель может составить пред-
ставление об уровне застройщика и о своих
шансах грамотно потратить деньги. 

Подъезд к самому поселку от магистраль-
ной дороги не менее важен. Для того чтобы
поддерживать уровень продаж в зимний пе-
риод, опытные девелоперы регулярно чис-
тят подъездные пути грейдером, в слякот-
ные месяцы подсыпают гравием гравийные

общественные дороги, а при самом серьез-
ном подходе и больших объемах на реализа-
ции участвуют в муниципальных програм-
мах ремонта автомобильных дорог в каче-
стве соинвестора. Хорошие подъезды к по-
селку и дороги на его территории могут на
порядок увеличить объемы и темпы продаж.

Эксперты припоминали случаи, когда
клиент разворачивался, не доехав до по-
селка, только из-за того, что его не устрои-
ли подъездные пути. 

На сегодняшний день лишь около 40%
представленных на рынке загородных про-
ектов сдаются с полноценной дорожной
инфраструктурой. При этом маркетологи
говорят, что вложенные в дорожное строи-

тельство средства могут увеличить стои-
мость квадратного метра жилья в будущем
поселке на 10-15%. 

Марина Агеева, директор информацион-
ного центра проекта «Свой дом»
и НАМИКС, рассказала: «Сейчас существу-
ют новые технологии дорожного строи-
тельства, которые, насколько я знаю, в по-
селках Ленобласти еще не применяются.
Суть этих технологий сводится к тому, что
подушка из песка и щебня не требуется.
После снятия плодородного слоя специаль-
ный состав смешивают с грунтом и суглин-
ком прямо на будущей дороге и получен-
ную смесь выкладывают обратно. Дорога
каменеет, и чем сильнее в будущем будет

давление на дорожное полотно, тем плот-
нее и крепче будет дорога. Известны аме-
риканские и канадские технологии, но под
дождем такие дороги становятся скользки-
ми и вообще плохо стоят в воде (изначаль-
но разрабатывались американцами для
скоростного строительства военных аэро-
дромов в Ираке и Афганистане), а в услови-
ях болотистой Ленобласти это серьезный
недостаток. Лучшей считается швейцар-
ская водостойкая технология, получившая
одобрение Министерства транспорта РФ.
По этой технологии строят временные до-
роги, основу под асфальтовое покрытие
и просто дороги в населенных пунктах.
Стоимость строительства таких дорог на
20-30% ниже традиционного способа. Кро-
ме того, в разы сокращаются сроки строи-
тельства. Дороги по новой технологии
с конца 1990-х годов строят в Московской
области, в Центральной России, в Сибири,
а также в южных районах страны. Ленин-
градская область в этом смысле отстает
в модернизации строительной отрасли».

Роман Русаков / Затраты на
строительство дорог во мно-
гом зависят от качества по-
крытия и протяженности об-
щей дорожной сети. Напри-
мер, если девелоперу необ-
ходимо строить большой
участок до дороги общего
пользования, это значитель-
но удорожает проект.
В среднем девелоперы оце-
нивают стоимость строитель-
ства в 100-150 USD за 1 кв. м. 

При этом величина зависит от
состояния грунтов, удаленно-
сти от города и других факто-
ров. Для поселков экономич-
ного и среднего класса харак-
терны грунтовые дороги, реже
асфальт. В элитных поселках
часто асфальтируют не только
дороги внутри поселка, но

и подъездные пути. Хорошая
дорога является крайне важ-
ным элементом при продажах,
особенно при знакомстве кли-
ента с объектом.
Олег Еремин, первый вице-
президент ГК «Балтрос», заме-
чает, что в среднем на дорож-
ную инфраструктуру приходит-
ся около 3-5% от общего объ-
ема инвестиций. «При этом
наличие хороших подъездных
путей к поселку и внутри по-
селка – к участкам – в первую
очередь влияет на продажи.
Для того чтобы приобрести
объект, покупатель должен на
него посмотреть. А чтобы по-
смотреть, до него надо до-
браться. Это, в принципе, ка-
сается и продаж на городском
рынке – покупатель должен
быть уверен, что сможет без

проблем подъехать к своему
дому, подъезду. Например,
площадь дорожно-уличного
полотна в первых кварталах
нового жилого района «Сла-
вянки» составила 180 тыс.
кв. м», – рассуждает он.
Затраты на строительство до-
рог зависят от того, на каком
этапе реализации находится
коттеджный поселок. Напри-
мер, на первоначальной ста-
дии строительства доля от об-
щего объема затрат может со-
ставлять до 50%. В последую-
щем развитии доля затрат на
дороги может колебаться
в районе 10%. 
Конкретные цифры сущест-
венно варьируются в связи со
спецификой участка, но за
среднее значение стоимости
хорошей асфальтированной

дорожной сети можно при-
нять 50-60 тыс. рублей в пере-
счете на одну сотку реализуе-
мого участка (при соблюдении
всех нормативов и техноло-
гий). Важность дорог очевид-
на, так как в рейтинге отече-
ственных бед дороги прочно
держат второе место уже не
первое столетие. 
Николай Пашков, генераль-
ный директор Knight Frank
St. Petersburg, оценивает стои-
мость строительства прибли-
зительно в 100 USD за 1 кв. м.
«Для поселков эконом-
и среднего класса характерны
грунтовые дороги, реже ас-
фальт. В элитных поселках ча-
сто асфальтируют не только
дороги внутри поселка, но
и подъездные пути. Хорошая
дорога является крайне важ-

ным элементом при продажах,
особенно при знакомстве кли-
ента с объектом. Бывают слу-
чаи, когда клиент разворачива-
ется, не доехав до поселка», –
вспоминает господин Пашков. 
Директор департамента заго-
родной недвижимости АН
«Бекар» Андрей Уманский
стоимость 1 км грунтовой до-
роги в коттеджных поселках
оценивает в 7-15 млн рублей,
плюс 5 млн за 1 км, если это
асфальт. «Вероятнее всего, са-
мые дорогие дорожно-инфра-
структурные вложения были
в таких поселках, как «Медное
озеро», «Лукоморье», потому

что там очень большие пере-
пады», – говорит господин
Уманский. 
ЗАО «Строительный трест»
в коттеджном поселке «Небо»
строит дороги шириной от
6 до 7 м, с двухслойным по-
крытием асфальтобетоном,
с устройством тротуара, бор-
дюров и газона, а также водо-
отведением ливневых стоков.
Как сообщили в компании,
стоимость 1 кв. м такой дороги
составит примерно 4,5 тыс.
рублей. Соответственно, на
полное устройство дорог в по-
селке будет потрачено поряд-
ка 80 млн рублей.

Дачные поселки выезжают на дорогах

Роман Русаков / Девелоперы, занимающиеся загородным строительством, все больше
внимания в своих проектах уделяют транспортной инфраструктуре. Наличие дорожной се-
ти в загородной малоэтажной застройке способно поднять продажи на 20-40%, в то время
как затраты на ее создание едва превышают 15%.

мнение

Лариса Инченкова,
коммерческий
директор
ООО «Особняк»:

– Без обустроенных дорог
нельзя говорить о поселке

в принципе, иначе это просто со-
седствующие участки земли. По
нашим данным, девелоперы заго-
родной недвижимости, предлагая
участки с подрядом или без него,
выполняют к моменту вывода объ-
екта в продажу весь комплекс до-
рожных работ. Поскольку в боль-
шинстве поселков прокладывают-
ся щебеночные дороги, их стои-
мость ниже, чем асфальтовых до-
рог в городе. Следует иметь в виду,
что их использование подразуме-
вает работы по подсыпке не реже
одного раза в два-три месяца – эти
работы входят в стоимость эксплу-
атации поселка.

Долгосрочные вложения

цифра

до 50%
затрат при строительстве
коттеджных поселков на
первоначальном этапе могут
составлять вложения в до-
рожную инфраструктуру

На сегодняшний день лишь около 40% представленных на рынке загородных проектов сдаются с полноценной 
дорожной инфраструктурой
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В течение первого полугодия 2011 года
продолжился рост спроса на качественные
складские помещения. 

Как отмечают эксперты, в настоящее вре-
мя средняя площадь заявки на аренду воз-
росла до 5-6 тыс. кв. м, тогда как на протя-
жении всего 2010 года составляла 3-5 тыс.
кв. м. Рост данного показателя и заключе-
ние ряда крупных сделок еще раз доказы-
вают возросшую активность арендаторов. 

Специалисты рынка коммерческой не-
движимости Санкт-Петербурга сообщают
о том, что спрос на рынке увеличивается
также за счет активности сетевых компа-
ний, например FMCG и DIY.

По мнению директора департамента бро-
кериджа NAI Becar в Санкт-Петербурге На-
талии Черейской, у многих арендаторов воз-
никает проблема, связанная с поиском по-
мещений от 1 до 2 тыс. кв. м в качественных
комплексах, так как такие лоты в помещени-
ях классов А и В практически отсутствуют.

По-прежнему на складском рынке
Санкт-Петербурга сохраняется индивиду-
альный подход собственников складов
к арендаторам, так называемый формат
tailor made. Он заключается в технической
адаптации площадей под нужды клиента,
и зачастую связан с перепрофилированием
складов в производственные помещения. 

По данным экспертов рынка, в первом по-
лугодии 2011 года не было введено ни одно-
го спекулятивного складского объекта, но
при этом ввод помещений для собственных
нужд компаний после реконструкции
и строительства составил 15 тыс. кв. м. 

«На конец отчетного периода на рынке
доступно для аренды лишь около 82 тыс.
кв. м, – отмечает руководитель отдела
коммерческой недвижимости Knight Frank
St. Petersburg Михаил Тюнин. – При сохра-
нении текущей динамики поглощения
арендаторы могут столкнуться с дефици-
том качественного предложения».

Стабильность спроса обусловливает эко-
номическую привлекательность строи-
тельства складских объектов. Специалис-
ты NAI Becar сообщают, что рынок по-
прежнему ожидает ввода в 2011 году около
10 тыс. кв. м новых помещений. 

«В настоящее время в логопарке «Оси-
новая роща» идет строительство четвертой
очереди складского комплекса вместимос-
тью 10 тыс. паллетомест, – рассказывает
генеральный директор логопарка «Осино-
вая роща» Нелля Степанова. – Строитель-
ство ведется в соответствии со стратегиче-
скими планами развития терминала». 

Таким образом, на конец года общий
объем предложения может составить 1610-
1720 тыс. кв. м.

В настоящее время арендные ставки в клас-
се А составляют от 95 до 115 USD за 1 кв. м
в год, в классе В – от 80 до 105 USD за 1 кв. м
в год. Но, как отмечают эксперты, с крупны-
ми клиентами собственники складских поме-
щений оговаривают индивидуальные усло-
вия аренды и стоимость, которая часто имеет
прямую зависимость от статуса компании,
площади и длительности договора. 

Рынок складской недвижимости Санкт-
Петербурга находится в ожидании роста де-
велоперской активности, чему способствуют
планы по строительству заводов, которые
будут формировать вокруг себя производ-
ственно-складские кластеры. «Наиболее
привлекательными зонами для строительст-
ва новых объектов считаются территории,
находящиеся рядом со съездом вдоль КАД,
поблизости от развязок с другими трассами,
на выездах из города поблизости от метро,
что создает дополнительное удобство для
сотрудников (Парнас, Обухово), – отмечает
Наталия Черейская. – Также достаточно ин-
тересны территории рядом с Московским
шоссе, Пулковским и Киевским шоссе». Но
несмотря на рост показателей, девелоперы
пока сохраняют выжидательную позицию.
Лишь некоторые из них объявляют о возоб-
новлении работы по замороженным в пери-
од кризиса проектам. Например, проект спе-
кулятивного комплекса Nord Way компании
Hanner и проект складского комплекса для
собственных нужд компании Wuerth.

Складское
восстановление
не за горами
Екатерина Сахарусова / Рынок складской недвижимости
Санкт-Петербурга в первом полугодии 2011 года проде-
монстрировал положительную динамику. Впервые после
кризиса рост арендных ставок составил около 10%. Экспер-
ты объясняют это сочетанием активности спроса и нулево-
го ввода качественных складских помещений.

мнение

Михаил Тюнин, ру-
ководитель отдела
коммерческой не-
движимости Knight
Frank St. Petersburg:

– На рынке складской недви-
жимости сохраняется высокий

уровень спроса. За последний год
было заключено большое количест-
во крупных сделок, что в итоге при-
вело к явному дефициту предложе-
ния качественных складских пло-
щадей. Оставшиеся свободные
площади уже не способны удовлет-
ворить спрос на крупные монобло-
ки. Можно с уверенностью сказать,
что на рынке установилось благо-
приятное время для запуска новых
качественных складских проектов.

Арендатор Профиль Класс Площадь, кв. м Складской комплекс

TPV Technology Ltd производство LCD-телевизоров и мониторов A 18 000 AKM Logistics

Империя Фарма дистрибуция лекарственных средств A 8500 Gorigo

Алиди логистические услуги A 5000 Кулон-Пулково

Метрика розничная торговля DIY-продукцией А 5000 Евросиб-Терминал-Шушары

DLS Russija логистические услуги А 2600 Евросиб-Терминал-Шушары

Источник: Knight Frank St. Petersburg, 2011

ККллююччееввыыее  ссддееллккии  ааррееннддыы  ссккллааддссккиихх  ппллоощщааддеейй,,  II  ппооллууггооддииее  22001111  ггооддаа

Название Расположение Класс Складская площадь, кв. м Девелопер

«Осиновая Роща» (сухой складской комплекс) Парголово, Выборгское шоссе/ КАД A-В 12 000 Корпорация «Стерх»

Nord Way, логистический комплекс Шушары, Московское шоссе А 40 000 АО Hanner

Источник: NAI Becar

ССккллааддссккииее  ккооммппллееккссыы,,  ннааииббооллееее  оожжииддааееммыыее  кк  ввввооддуу  вв  22001111  ггооддуу

Наиболее привлекательными зонами для строительства новых объектов
считаются территории, находящиеся рядом со съездом вдоль КАД

««ССттррооииттееллььнныыйй  ттрреесстт»»  в ближай-
шее время планирует приступить
к строительству нового кирпичного
жилого комплекса комфорт-класса на
Фермском шоссе. Компания уже полу-
чила ордер на проведение подготови-
тельно-изыскательских работ на стро-
ительной площадке по адресу: Ферм-
ское шоссе, д. 22, лит. С. На участке
планируется возведение комплекса
многоквартирных кирпичных жилых
домов со встроенными коммерческими
помещениями и автостоянками закры-
того типа. Общая площадь комплекса
составит около 85 тыс. кв. м. В данный
момент на площадке проводятся под-
готовительные работы.  В ближайшее
время ожидается получение градо-
строительных планов и разрешения
на строительство. Планируемый срок
ввода в эксплуатацию первой очере-
ди комплекса — 2 квартал 2013 года.
В конце первого полугодия 2011 года
«Строительный трест» уже ввёл в экс-
плуатацию более 150 тыс. кв. м недви-
жимости — полностью были сданы жи-
лые комплексы «Сергей Есенин» в Вы-
боргском районе и «Ломоносов» в Ка-
лининском. До конца текущего года
компания планирует ввести в эксплуа-
тацию жилой комплекс «Адмирал Нахи-
мов» в Василеостровском районе, пер-
вую очередь жилого комплекса «Золо-
тое сечение» в Калининском, первые
объекты малоэтажного загородного по-
селка в Кузьмолово (Всеволожский р-н
Ленинградской области), а также на
полгода раньше срока сдать жилой ком-
плекс «Летний сад» в Калининграде.

ММииннииссттееррссттввоо  ккууллььттууррыы  РРооссссииии
объявило конкурс на продолжение ре-
ставрации Никольского морского со-
бора в Кронштадте. Максимальная це-
на контракта составляет почти
700 млн рублей. Конверты с заявками
будут вскрыты 30 августа, итоги кон-
курса будут подведены 8 сентября
2011 года, пишет «АСН-инфо».
Победителю предстоит воссоздать
лепные карнизы, медные водосточные
трубы, мозаичные панно на фасадах,
а также отреставрировать многофигур-
ную живопись в помещениях собора.
Напомним, реставрацию собора пред-
полагается завершить к 100-летию
первого освящения, которое будет от-
мечаться в 2013 году.

ССооввеетт  ддииррееккттоорроовв  ЗЗААОО  ««ЛЛееннССппеецц--
ССММУУ»»  ууттввееррддиилл решение о дополни-
тельном выпуске 10,5 млн обыкновен-
ных акций номиналом 200 рублей
каждая.
По сообщению компании, акции будут
размещаться по закрытой подписке
в пользу ЗАО «Управляющая компа-
ния – строительный холдинг «Эталон-
ЛенСпецСМУ».

ООААОО  ««ГГррууппппаа  ЛЛССРР»»  ссооооббщщааеетт
об итогах размещения биржевых обли-
гаций серии БО-05 объемом 2 млрд
рублей. Количество размещенных бир-
жевых облигаций составило 2 млн
штук номинальной стоимостью
1000 рублей каждая, сообщает пресс-
служба компании.
Объем заявок со стороны инвесторов
на конкурсе составил более 3,1 млрд
рублей, таким образом, выпуск был пе-
реподписан более чем в 1,5 раза. В хо-
де конкурса были поданы 54 заявки ин-
весторов, диапазон ставки купона, ука-
занной в заявках, составил 8,20-8,57%.
По итогам конкурса процентная ставка
первого купона биржевых облигаций
ОАО «Группа ЛСР» определена в разме-
ре 8,47% годовых, при объявленном ра-
нее диапазоне ставки – 8,5-8,75%.
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С момента начала проекта в Токсово не
удалось построить ни одного олимпийского
объекта – с 2006 года, когда было объявле-
но о начале стройки, инвестор провел необ-
ходимые коммуникации и собрал градо-
строительные документы. С прошлого года
Ассоциация общероссийских обществен-
ных организаций «Ассоциация зимних
олимпийских видов спорта» пыталась до-
биться сноса находящихся на территории
будущей спортивной базы самовольных по-
строек, однако соответствующие разбира-
тельства выиграть не удалось. Тем време-
нем в Комитете по природным ресурсам Ле-
нинградской области заявили, что компа-
ния нарушила условия договора аренды
участка в 120 га, после чего подали иск
о расторжении контракта. Первое заседа-
ние по делу состоялось на минувшей неделе. 

ББеезз  ппррееддллоожжеенниийй

В минувший вторник ситуацию вкратце
прокомментировал и губернатор Ленин-
градской области Валерий Сердюков. По
его словам, проект в Токсово заморожен и
никаких предложений по нему пока не по-
ступало. 

О строительстве крупного спортивного
комплекса начали говорить еще в 2006 го-
ду: инициативу проявило Управление де-
лами Президента РФ. В том же году был
подписан договор с ассоциацией – участок
передали в аренду до 2056 года. Ожида-

лось, что проект завершат уже в 2009-м.
Руководство инвестора заявляло, что
спорткомплекс станет универсальной пло-
щадкой для проведения крупных между-
народных соревнований. И что здесь мож-
но провести чемпионат мира по лыжным
видам спорта 2013 года. Впрочем, заявку
на проведение мероприятия местная ад-
министрация так и не подала – чиновники
не смогли договориться, кто именно зай-
мется организацией и финансированием
чемпионата.

Как неоднократно заявлял президент
Федерации прыжков с трамплина и лыж-
ного двоеборья России Владимир Слав-
ский, комплекс в Токсово должен был
стать первым в России единым учебно-
тренировочным центром зимних видов
спорта. Объем инвестиций в проект заяв-
лялся в размере 135,5 млн EUR.

ННааттккннууллииссьь  ннаа  ччуужжооее

Реализации проекта помешал внезапно
обнаруженный на участке самострой: вы-
яснилось, что на территории будущей
спортбазы есть оформленные в собствен-
ность некоего ООО «Спортивно-оздорови-
тельная база отдыха «Токсово» здания
площадью 134 кв. м и земельный участок
в 13 тыс. кв. м. Кроме того, на пути олим-
пийского проекта возникло ООО «Лизинг-
Капитал», которое владеет двумя гостевы-
ми домиками и баней.

Ассоциация зимних олимпийских видов
спорта намеревалась оспорить регистра-
цию прав собственности на эти объекты. 

Как утверждали юристы ассоциации
в суде, объекты их оппонентов находятся
на землях лесного фонда, где запрещено
строительство. К тому же, по их словам,
государственная регистрация права соб-
ственности на спорные объекты не пре-
пятствует их сносу, в случае если здания
признают самостроем. Ответчики гово-
рили, что здания приобрели закон-
но и приватизировали их больше десяти
лет назад. 

Позже арбитражный суд отказал ассоци-
ации в иске. Как выяснили служители Фе-
миды, ассоциация пропустила срок иско-
вой давности. И к тому же могла знать
о расположенных на ее участке объектах.
Как сказано в мотивировочной части ре-
шения, ассоциация могла выяснить, кто
и на каких правах занимает переданный ей
в аренду участок. Для этого нужно было
обратиться в Управление федеральной ре-
гистрационной службы по Петербургу
и Ленобласти. Как оказалось, инвестор на-
правил туда соответствующее заявление
лишь в марте 2010 года (хотя договор
аренды заключил еще в 2006-м). 

Помимо этого, в апреле прошлого года
ассоциация вчинила ООО «Спортивно-
оздоровительная база отдыха «Токсово»
отдельный иск, в котором потребовала
снести самострой. Дело выиграть не уда-

лось – несколько дней назад суд первой
инстанции отказался удовлетворять иск
ассоциации.

ИИщщеемм  ииннввеессттоорраа

Судя по всему, ассоциация будет требо-
вать компенсации своих затрат на проект,
на который, по словам ее руководства,
к настоящему моменту уже потратила поч-
ти 300 млн рублей. Инвестор уже сделал
экологическую экспертизу, сформировал
участок и обеспечил комплекс необходи-
мой инфраструктурой. Тем не менее конт-
ракт с ассоциацией решили разорвать. 

Как пояснили в Комитете по природным
ресурсам Ленобласти, основанием для по-
дачи иска послужило нарушение инвесто-
ром договора аренды. Компания, в частно-
сти, не осуществила никаких мероприятий
по сохранению лесного фонда и не постро-
ила ни одного спортивного объекта.

В Токсово заморозили олимпийский объект
Сергей Соколов / Строительство спортивного комплекса рядом с поселком Токсово, где планировалось готовить чемпио-
нов для Олимпиады в Сочи, будет заморожено. Ассоциация олимпийских видов спорта, которая выступала инвестором
проекта, не смогла уложиться в сроки завершения работ. Сейчас с ней власти Ленобласти через суд пытаются расторг-
нуть договор на аренду участка площадью 120 га. 

цифра

млн EUR планировалось инвестировать
в строительство спортивного центра
в Токсово

135,5 

Реклама Реклама
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Застройщики на загородных объектах вы-
бирают газовые микротурбины или авто-
номные дизельные генераторы, утверждают
специалисты инвестиционно-строительной
компании «Союз». Стоимость турбины на-
чинается от 35 тыс. USD. При этом себесто-
имость 1 кВт-часа электроэнергии, произве-
денного турбиной, составляет 1,17 рубля. По
данным компании «РусГидро», себестои-
мость 1 кВт-часа даже на самых современ-
ных дизельных установках составляет около
10 рублей. При этом стоимость дизельного
генератора для девелоперов составляет
в среднем 300 тыс. рублей. 

Выбор типа автономной установки зави-
сит от возможностей компании по снабже-
нию объекта топливом. Практика строи-
тельных организаций показывает, что при
наличии доступа к условно-бесплатным
энергоресурсам, например дизельному
топливу по остаточной стоимости или из-
лишкам газа, себестоимость электроэнер-
гии может быть значительно ниже базо-
вых показателей. 

«На стадии строительства нередко
используются топливные генераторы, по-
тому что строительным компаниям не уда-
ется оперативно согласовать необходимые
мощности, и пока этот процесс будет тя-
нуться, серьезно сместятся сроки реализа-
ции проекта. Обычно согласование мощ-
ностей и подключение поселка к электро-
энергии по постоянной схеме осуществля-
ется параллельно со строительством, что-
бы привлечь большее число покупате-
лей», – считает Елена Корчагина, маркето-
лог-аналитик ООО «Консалтинговый
центр «Петербургская недвижимость».

ССееттееввыыее  рреешшеенниияя

Если застройщик только выходит на ры-
нок недвижимости и реализует краткос-
рочные проекты, он может не покупать ге-
нератор на период строительства, а взять
его в аренду. Выбор между покупкой
и арендой генератора зависит от срока его
эксплуатации. «Если строительство длится
более года, выгоднее покупать генератор,
а не брать его в аренду. После завершения
работы над проектом и подключения к по-
стоянным сетям электроэнергии генератор
понадобится при строительстве нового
объекта. Также его можно оставить в каче-

стве источника резервного питания или
продать», – комментирует Марина Сели-
ванова, руководитель департамента про-
даж жилой недвижимости ОАО «БТК деве-
лопмент». 

Процесс присоединения коттеджа к цен-
трализованным энергосетям может быть
очень длительным. Использование топ-
ливных генераторов и мини-турбин для

резервного питания поселка обеспечивает
электроэнергией все домовладения. При
этом жителям не страшны перегрузки му-
ниципальных электросетей, которые при-
водят к перебоям в электроснабжении,
скачкам напряжения или полному отклю-
чению электричества. 

Однако при постоянной схеме подклю-
чения поселка выигрывают в первую оче-

редь покупатели домов в коттеджных по-
селках, так как значительно снижаются та-
рифы на энергию. Поэтому можно сказать,
что оптимальным решением для беспере-
бойного функционирования электроэнер-
гии в коттеджном поселке будет подключе-
ние его по постоянной схеме к городским
электросетям и наличие резервного источ-
ника электроэнергии.

Генератор стройки
Надежда Малышева / При строительстве загородных кот-
теджных поселков, пока нет возможности подключения к
электрическим сетям по постоянной схеме, девелоперы ис-
пользуют автономные источники энергии.

Надежда Малышева / Август
традиционно считается вре-
менем техногенных аварий.
Наиболее часто проблемы
возникают в области элек-
троснабжения. Поэтому к се-
редине лета в регионе тра-

диционно возрастает спрос
на автономные источники
электроснабжения.

На прошлой неделе в Леноб-
ласти из-за сильной грозы
произошло точечное отключе-

ние электроэнергии. В резуль-
тате без света остались 89 на-
селенных пунктов с населени-
ем более 12 тыс. человек. По
состоянию на 7.00 29 июля
зарегистрировано отключение
энергоснабжения в шести му-

ниципальных районах. Всего
отключено 4 ЛЭП, 207 транс-
форматорных подстанций, 89
населенных пунктов с населе-
нием 12 609 человек. 
Когда встает выбор: покупать
дизельный или бензиновый

генератор, следует отталки-
ваться от их функциональных
особенностей. Главное не
в том, чтобы выбрать стан-
цию – дешевую, дорогую или
эксклюзивную, – выбор
должен быть осознанным. 
«Как правило, неискушенного
клиента интересуют только
два показателя: мощность
и цена. Иногда еще спраши-
вают, сколько потребляет ге-
нераторная установка, ее мас-
су и сильно ли она шумит.
А если станция предназнача-
ется для дома, то трехфазная
она или нет. Хотя в 80% случа-
ев лучше будет работать одно-
фазная», – рассказывает Мак-
сим Девяткин, менеджер отде-
ла продаж технического цент-
ра «Машины и механизмы». 
Для обеспечения электро-
энергией летней дачи, где
требуется мощность до 5 кВт,
подойдет бензиновый генера-
тор. Такие автономные источ-
ники энергии компактны
и бесшумны. Они мобильны,
их легко перевозить. Но бен-
зиновые генераторы перемен-
ного тока не способны выдер-

жать нагрузку 24 часа в сутки,
365 дней в году. Они приспо-
соблены для кратковременно-
го использования. 
Соответственно, такой генера-
тор необходимо отключать пос-
ле нескольких часов работы для
охлаждения. Дизельные элек-
тростанции могут работать круг-
лые сутки на протяжении не-
скольких лет, поэтому подходят
для обеспечения электричест-
вом большого загородного кот-
теджа. Они более шумные, чем
бензиновые генераторы, но об-
ладают высоким КПД и доста-
точно быстро окупаются. 
Средняя стоимость бензино-
вого генератора варьируется
от 20 до 50 тыс. рублей в за-
висимости от производителя
и типа запуска. Такая цена
приемлема для многих дачни-
ков, поэтому покупка бензи-
новой станции будет выгод-
нее аренды генератора на
летний сезон. При необходи-
мости использования дизель-
ной электростанции выбор
между покупкой и арендой ге-
нератора зависит от срока его
эксплуатации.

Тип генератора

Дизельный генератор

Бензиновый генератор

Минусы

- низкая экологичность; 

- повышенный уровень шума;

- стоимость дизелей достаточно высока.

- недостаточное качество производимого

электрического тока;

- низкий ресурс работы - 500-2500 часов

(предел непрерывной работы - 12 часов);

- характерны перепады напряжения до 10%;

- КПД 0,18-0,24%;

-неблагоприятные экологические

характеристики;

- высокая стоимость топлива и его

взрывоопасность.

Область применения

Используются на большинстве строительных

площадок, для обеспечения энергией малых

и средних предприятий, а также для

электрификации коттеджных поселков

и дачных кооперативов

Для оборудования дач и частных домов.

Также они незаменимы для работы

аварийно-спасательных и ремонтных служб,

передвижных телевизионных станций

и других сфер деятельности, в которых

требуется легкость и мобильность

оборудования.

ССррааввннииттееллььнныыее  ххааррааккттееррииссттииккии  ббыыттооввыыхх  ггееннееррааттоорроовв

Данные: технический центр «Машины и механизмы»

Загородный отдых без перебоев

На стадии строительства нередко использу-
ются топливные генераторы, потому что
строительным компаниям не удается опера-
тивно согласовать необходимые мощности
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Альтернативные источники
энергии для загородного дома

––  ССооллннееччннааяя  ббааттааррееяя
Энергия вырабатывается под дей-
ствием солнца, превращается
в электричество или используется
для нагрева воды. 
––  ГГееооттееррммааллььннааяя  ээллееккттррооссттааннцциияя
Принцип работы геотермальной
электростанции основан на том,
чтобы преобразовывать внутреннее
тепло Земли в электрическую
энергию. 
––  ВВееттррооггееннееррааттоорр
Энергия вырабатывается массивны-
ми трехлопастными ветротурбинами,
которые устанавливаются на высо-
ких башнях и работают подобно вен-
тиляторам, но в обратном порядке. 
––  ББииооггааззооввааяя  ууссттааннооввккаа  

Вследствие водородного или мета-
нового брожения органических отхо-
дов (биомассы) вырабатывается газ.
Он может использоваться для выра-
ботки электроэнергии, обогрева по-
мещений, работы газовых приборов. 
––  ТТееппллооввоойй  ннаассоосс  
Накопленная за теплое время года
энергия «выкачивается» из окружа-
ющей среды – грунта, скальной по-
роды, водоема.

Плюсы

- рассчитан на круглосуточную работу

и интенсивную эксплуатацию в течение

долгих лет;

- перепады напряжения составляют 1%,

а частота тока - 2,5%;

- относительно низкая стоимость топлива;

- КПД 0,39-0,47% (без утилизации теплоты)

0,70-0,80% (с утилизацией теплоты);

- низкая себестоимость, высокая 

окупаемость.

- низкая стоимость;

- легкий, мобильный;

- способен работать при низких

температурах;

- удобство в эксплуатации (ручной старт).
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В Петербурге более миллиона квартир,
большая часть которых приватизирована.
Собственность частная и государственная
распределена неравномерно: в централь-
ных районах города у «хозяев» более 70%
жилищного фонда, на окраинах – немно-
гим более половины. Жилье в коммунал-
ках приватизировано на 30-40% в зависи-
мости от района. Остальное принадлежит
городу, и живут в таких квартирах «нани-
матели». Домов в Петербурге больше
20 тысяч. По разным оценкам, ветхих
и аварийных среди них от 15% (с такой до-
лей соглашается Жилищный комитет) до
30% (по данным независимых экспертов).

ММеежжддуу  ддввуухх  ооггннеейй

Петербургские квартиры – самостоя-
тельные объекты недвижимости, регист-
рируемые как множество «единиц соб-
ственности», стало быть, город наводнен
сотнями тысяч хозяев жилья, и есть один,
но большой, распорядитель – сама адми-
нистрация. В таких условиях проблема не-
платежей будет возникать неизбежно.

Арсений Васильев, генеральный директор
УК «УнистоПетросталь», флегматично кон-
статирует: «Заключая договоры управления,
в которых предусмотрена обязанность пред-
оставлять коммунальные услуги, управляю-
щая организация фактически принимает на
себя обязанность быть исполнителем этих
коммунальных услуг. Мы обязаны заклю-
чить договор на приобретение коммуналь-
ных ресурсов со снабжающей организацией.
Мы несем самостоятельную ответствен-

ность по оплате приобретенных услуг и не
вправе ссылаться на отсутствие возможнос-
ти оплатить коммунальные услуги в связи
с неплатежами населения».

Приставы – мера действенная, потому
что устрашающа и молниеносна. Однако
очень нескоро места скопления должников
будут оборудованы информационными
порталами, позволяющими моментально
изобличить неплательщика, как раз протя-
нувшего свой паспорт. Счетчики – затея
тоже, в теории, эффективная, если забыть
о технических нюансах, таких, например,
как подготовка более миллиона пакетов
договоров – по количеству квартир в горо-
де. По сравнению с этим более миллиона
вентилей на батареях центрального отоп-
ления – сущий пустяк. 

ССттааррыыее  ккооррннии

Проблема восходит к другой, еще более
глобальной: государственным дотациям
и перекрестному субсидированию монопо-
лий, которые обслуживают всех. 

Также есть огромные районные админи-
страции с жилкомсервисами, каждый из
которых – наследник еще советской систе-
мы обслуживания. Руководитель юриди-
ческой службы комиссии по недвижимос-
ти Общества потребителей СПб и ЛО Ека-
терина Метелева говорит: «За каждым
ООО «Жилкомсервис» не только родос-
ловное древо с корнями из СССР, но и са-
ми люди, работающие там, те же». И меха-
низм распределения затрат тоже родом от-
туда, конкретно – из Госстроя и его норма-

тивов. Эти нормативы всю жизнь форми-
ровались по принципу «от достигнутого»,
а цель их – единственная: обеспечить су-
ществование ЖКХ. Последние новости:
Комитет по тарифам петербургского пра-
вительства принял 18 июля сего года оче-
редное распоряжение о повышении платы
за содержание и ремонт жилья. Плата по-
вышается с 1 августа – в среднем на 4-9%,
максимум на 15%. Комитет рассчитал, что
в среднем наниматель станет платить на
30 рублей в месяц больше. Собственни-
кам – соответствующая «рекомендация».
Распоряжение скрупулезно перечисляет
строки расходов (содержание имущества
в многоквартирном доме - 8,46 рублей
с метра против 8,02 рублей; текущий ре-
монт – 5,08 рублей против 4,96; очистка
мусоропроводов – 1,01 рубля против 0,96;
содержание и текущий ремонт внутридо-
мовых инженерных систем газоснабже-

ния – 0,48 рублей против 0,40 и так далее).
Для контроля нынешнего ценообразова-
ния – в существующей модели работы
ЖКХ - потребуется к каждому жилкомсер-
вису создать еще один такой же по объему
и структуре, - контролирующий.

Екатерина Метелева вспоминает еще
один, независимо разработанный норма-
тив, не «советский», согласно которому
платить за обслуживание (ту часть ежеме-
сячной квитанции, которая не квартплата,
а как раз «содержание») следует по
70 рублей с метра в Москве и по 50 в Пе-
тербурге. Это деньги, за которые частные
управляющие взялись бы содержать ус-
редненный многоквартирный дом в неко-
ем приближенном к цивилизованному
формате. Грубейший подсчет «на паль-
цах» дает следующие результаты: петер-
бургская 70-метровая квартира в спаль-
ном районе, за которую сейчас выставля-
ется счет около 4-4,5 тысяч рублей, обхо-
дилась бы в 6-6,5 тысяч. 

Ситуация не блестящая и без нагрузки.
«Порядка 30% жителей задерживают оп-
лату платежей своим управляющим компа-
ниям на 1 - 1,5 месяца, - подсчитал Арсе-
ний Васильев. - Около 5% жителей домов
не платят ничего. А у управляющих компа-
ний нет законных рычагов регулирования
проблемы. По закону невозможно отклю-
чить электричество, холодную воду, водо-
отведение, газ, если он используется для
приготовления пищи, отопление в холод-
ный период года, и т.п. В результате у уп-
равляющих компаний возникает масса
проблем по оплате счетов от поставщиков
коммунальных услуг».

ССооццииааллььннааяя  ооддннооррооддннооссттьь

В редких случаях подвижниками ока-
зываются те собственники квартир, кото-
рые не только обеспечены, но и в созна-
нии своем перешли грань «существова-
ния» и движутся к комфортной среде
обитания, причем не только за входной
дверью в квартиру, но и перед ней. В ред-
ких - потому что домов, где создалась эта,
однородная по «имущественному цензу»,
среда, в городе немного, а сам процесс ее
создания зачастую оказывается весьма
болезненным. Екатерина Метелева при-
водит в пример дом в Ковенском переул-
ке, где хозяин одной из квартир, посте-
пенно скупив еще несколько, оказался
обладателем практически половины пло-
щадей, и теперь, с правом решающего го-
лоса, проводит благоустройство, затраты
на которое непосильны его менее обеспе-
ченным соседям. И предлагает им альтер-
нативу: либо финансово участвуем
в обслуживании по высшему разряду
(высший разряд оказался эквивалентен
почти 50 тысячам рублей в месяц), либо
продаем жилплощадь и переезжаем жить
по средствам. Между прочим, налицо со-
циальная напряженность, а большинство
наблюдателей оказываются на сторо-
не соседей, взывая к справедливости
и порядку.

Жилкомколхоз
Роман Бизюков / Комитет по тарифам петербургского правительства принял 18 июля
2011 года очередное распоряжение о повышении платы за содержание и ремонт жилья.
Плата повышается с 1 августа. Между тем в городе достаточно остро стоит проблема
не платежей. Как полагают эксперты – дело в самой системе.

Порядка 30% жителей задерживают оплату
платежей своим управляющим компаниям
на 1 - 1,5 месяца

кстати

В Петербурге создана городская межведомственная комиссия по призна-
нию домов аварийными, куда вошли представители Роспотребнадзора,

МЧС, СЗУ Федеральной службы по экологическому, технологическому и атомно-
му надзору, Росреестра. По словам председателя Жилищного комитета Юрия
Осипова, она соберется на первое заседание в октябре. Создается центр мони-
торинга аварийных домов, по официальной версии Юрия Осипова – для того,
чтобы исключить необоснованные обвинения в корыстном присвоении здани-
ям такого статуса, которые буквально сыпались на предыдущую МВК. Наконец,
самое главное: к концу года Смольный обещал представить программу расселе-
ния исторического центра – на 10 лет и стоимостью 300 миллиардов рублей.
«Теперь мы можем себе позволить системно подойти к вопросу улучшения
жилищных условий петербуржцев, проживающих в центральных районах. Это
должна быть комплексная программа – по расселению коммунальных квартир,
обеспечению домов необходимой инфраструктурой, ремонту зданий и т.д.», -
сказала губернатор Валентина Матвиенко. Как в том доме на Ковенском: самый
богатый собственник предлагает соседям переехать, потому что не справляются.
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Об актуальности панельного домостро-
ения можно судить по его доле в общем
объеме рынка. Так, например, доля объ-
ема панельных домов на рынке Петербур-
га (обжитые районы города и админист-
ративно подчиненные районы) составля-
ет всего 3% (160 тыс. кв. м) от общего
предложения на первичном рынке Петер-
бурга (5,08 млн кв. м). В Ленинградской
области панельное домостроение более
популярно, о чем свидетельствует его
объем рынка в 17% (182 тыс. кв. м) от об-
щего объема рынка Ленинградской облас-
ти (1,1 млн кв. м). 

Всего на рынке Петербурга находится
в продаже 8 объектов, на рынке Ленин-
градской области – 12 объектов, возводи-
мых по технологии панельного домострое-
ния (без учета объектов, доля квартир
в продаже которых составляет менее 8%
от общего количества квартир в доме).

ППллююссыы  ии  ммииннууссыы

Преимущества панельного домострое-
ния – это в первую очередь быстрота воз-
ведения конструкций из панелей. А также
меньшая себестоимость строительства
(по сравнению со стоимостью квартир
других типов, что особенно актуально для
Ленинградской области) и стабильный
спрос. Невысокая стоимость квартир дела-
ет панельные дома привлекательными для
покупателей. «При возведении панелей ус-
тойчивость стен обеспечивают монтажные
приспособления, а при эксплуатации –
специальные конструкции стыков и свя-
зей. Причем большое количество кон-
струкций при данной технологии возведе-
ния зданий осуществляет сразу несколько
функций: наружные стены – несущие
и теплозащитные, внутренние – несущие
и звукоизоляционные функции. Стоит ска-
зать, что технологию панельного домо-
строения отличает высокая простран-
ственная жесткость, которая обеспечивает
сейсмостойкость сооружений при земле-
трясениях», – объяснил Александр Юха-
рев, управляющий партнер интернет-про-
екта Varendu.net.  

Недостатки этой технологии строи-
тельства – ограничение высоты потолков
размерами панели, безликость домов –
внешне они практически одинаковые (от-
сутствует индивидуальность каждого
проекта), а также однообразие внутрен-
них планировок. К недостаткам можно
отнести протекающие швы, недостаточ-
ную звуко- или шумоизоляцию, однако
сегодня есть новые технологии бесшов-

ных наружный стен, благодаря которым
снаружи зачастую невозможно опреде-
лить, панельный это дом или монолит-
ный. «Панельное домостроение, совер-
шенствуясь, двигается вперед и становит-
ся популярнее, так что можно сказать,
что в скором времени объемы панельного
строительства вырастут. Особенно в свя-
зи с реконструкцией домостроительного
комбината», – комментирует Андрей
Тетыш, президент Гильдии риелторов
Санкт-Петербурга. 

ККттоо  ддееллиитт  ррыынноокк

Сегодня 71% рынка занимают монолит-
ные дома, 18% приходится на «кирпич», на
панельное домостроение приходится око-
ло 5%, сообщил Андрей Тетыш. 

Типы (серия) панельных домов, пред-
ставленные на рынке Петербурга: 600.11;
137; 121; «Контакт СП»; панель производ-
ства предприятия ОАО «ПО «Баррикада».

По данным КЦ «Петербургская недви-
жимость», дома серий 137 и 121 произво-
дят компании ДСК «Блок» и ОАО «Гат-
чинский домостроительный комбинат»,
соответственно, по данной технологии
возводятся дома строительной компании
ГДСК. Доля объектов данных компаний
составляет 60% от общего объема рынка
панельных домов Петербурга. Второе мес-
то (38% от общего объема рынка панель-
ного домостроения) занимает компания
«Главстройкомплекс» с объектом «Побе-
дитель», строящимся из панелей предпри-
ятия ОАО «ПО «Баррикада» (продажи на-
чались в апреле 2011 года). 

Стоит отметить, что и компания
ОАО «Гатчинский домостроительный
комбинат», и предприятие ОАО «ПО «Бар-
рикада» являются предприятиями Группы
ЛСР. Таким образом, монополистом
(98% от общего объема рынка панельных
домов) на рынке Петербурга в панельном
домостроении является Группа ЛСР. 

Третье место в Петербурге по объемам
панельного домостроения занимает ДСК-
3. В марте 2010 года предприятие приобре-
ло ЗАО «Интеко», принадлежащее Елене
Батуриной, жене экс-мэра Москвы. Ком-
бинат возводит в основном панельные до-
ма, коттеджи высотой 2-10 этажей. Кроме
этого, производит железобетонные и газо-
бетонные изделия. Технические мощности
позволяют возводить до 200 тыс. кв. м по-
мещений ежегодно.

Типы (серия) панельных домов, пред-
ставленные на рынке Ленинградской обла-
сти: 137; 121; 1.090.1-1; 606; 600.11; ЛО-91;
Контакт СП; панель производства пред-
приятия «Баррикада».

По данным КЦ «Петербургская недви-
жимость», в Ленинградской области на-
ибольшую долю (30%) от объема рынка
панельных домов составляют дома серии
ЛО-91 (производства «Киришский ДСК»).
На втором месте – дома серии 1.090.1-1
(Гатчинский ССК) (их доля составляет
18% от рынка панельных домов Ленин-
градской области). На третьем – 17% объ-
ема рынка ЛО – жилые дома серии
600.11(производства компании ДСК-3).

ЭЭввооллююццииооннннооее  ррааззввииттииее  

Больше десяти лет назад вышли новые
СНиПы, которые кардинально переверну-
ли представления о панельном домострое-
нии, рассказали участники рынка. Даль-
нейшее развитие этого сегмента происхо-
дило достаточно плавно. В последние 5 лет
в распоряжении девелоперов, проектиров-
щиков, строителей появилась новая па-
нель. Проектировщики совместно с ДСК
«Блок» запустили модернизированную се-
рию 137, которая принципиально отлича-
ется от традиционной панели эксплуатаци-
онными и эстетическими качествами. В се-
рии применили конструктивную схему
с широким шагом поперечных несущих
стен – 3,6 и 4,4 м. Это позволяет увеличить
площадь, усовершенствовать и разнообра-
зить планировку типовых квартир. 

К инновациям проектировщики также
относят изготовление панелей из полисти-
ролбетона, что позволяет менять габарит-
ные размеры панелей. Отсюда более высо-
кая вариабельность в конфигурации на-
ружных стен, привязке оконных проемов,
возможность использовать различные ви-
ды отделки фасадов. С другой стороны, ис-
пользование накладных элементов позво-
ляет достичь известного архитектурного
разнообразия, не увеличивая чрезмерно
номенклатуру заводских панелей. Перера-
ботаны не только наружные панели, но
и элементы завершения зданий, огражде-
ние балконов и лоджий. 

Новый способ монтажа панелей по бес-
шовной технологии в сочетании с совре-
менной системой утепления фасадов позво-
ляет улучшить внешний вид здания, повы-
сить термическое сопротивление наружных
стен, сэкономить потребление энергоресур-
сов и ликвидировать протечки и промерза-
ние панельных стыков. В настоящее время
«ЛенНИИпроект» проектирует 25-этажный
панельный дом. До сих пор высота панелек
ограничивалась 18 этажами.

Панель не отдает свою долю
Дарья Карамышева / Сегодня на панельное домостроение приходится не более 7-10% рынка жилищного строительства.
Однако низкая цена и появление новых современных технологий по-прежнему делают этот тип квартир наиболее при-
влекательным в сегменте масс-маркет.

РРаассппррееддееллееннииее  ррыынноочч--
ннооггоо  ппррееддллоожжеенниияя  ппоо

ттииппаамм  ддооммоовв  вв  ССааннкктт--ППееттеерр--
ббууррггее,,  IIVV  кквв..  22001100  ггооддаа

Источник: Knight Frank St Petersburg, 2010

Тип / время Июнь 2008 Июнь 2009 Июнь 2010 Июнь 2011

Панельные 78 700 руб. 49 100 руб. 64 100 руб. 70 900 руб.

Кирпичные 93 100 руб. 73 800 руб. 65 700 руб. 87 160 руб.

Монолитные 109 600 руб. 78 100 руб. 67 800 руб. 72 140 руб.

ССттооииммооссттьь  жжииллььяя  вв  ззааввииссииммооссттии  оотт  ттииппаа  ттееххннооллооггииии
ссттррооииттееллььссттвваа

Источник: Maris Properties в ассоциации с CB Richard Ellis
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Специалисты знают, что любое мансард-
ное строительство, как правило, сталкива-
ется с активным протестом жильцов дома,
в котором мансарда расположена. Связано
это с тем, что обычно застройщики пыта-
ются «посадить» мансарды на дом без ка-
питального ремонта и без расселения жите-
лей. То есть пристроить помещения в рас-
чете на использование старых сетей, без ре-
монта лестничных пролетов и т. п., что
приводит к ухудшению эксплуатационных
характеристик зданий. Обычно дополни-
тельная нагрузка на фундамент и на несу-
щие стены приводит к появлению трещин
в надстраиваемых зданиях. Погоня за лиш-
ними метрами заставляет застройщиков во
многих случаях менять уже согласованные
параметры проектов, увеличивая высот-
ность объектов, что приводит к доминиро-
ванию здания среди фоновой застройки. 

Мансардное строительство тормозит то,
что решение по любому строительству, ре-
конструкции или капитальному ремонту,
затрагивающее общее имущество дома, на-
ходится в компетенции общего собрания
собственников помещений. Согласно ч. 2
ст. 40 Жилищного кодекса РФ должно
быть получено согласие всех собственни-
ков. Сложнее всего этот вопрос решается
в случае переводов из жилого в нежилой
фонд в периферийных районах, в домах
с большим количеством собственников.
В центральных районах в домах в среднем
проживает около 40-50 семей, причем зна-
чительную часть занимают помещения,
предоставленные городом по договору со-
циального найма. 

Одна из главных проблем с мансардами –
это сложности с регистрацией. Чтобы заре-
гистрировать мансарду, необходимо разре-
шение города на строительство. Чтобы по-
лучить разрешение на строительство ман-
сарды на общей, чердачной площади, нуж-

но иметь письменное согласие всех жиль-
цов дома. Это практически нерешаемая
проблема. Из-за этого практически все пер-
вые мансарды не зарегистрированы,
и проблемы с правами собственности реша-
ются исключительно в судебном порядке. 

В последние 2-3 года застройщики на-
шли обходной путь решения этой пробле-
мы. Теперь перед началом строительства
статус чердака меняется с общей площади
дома в нежилое встроенное помещение. По
закону все встроенные нежилые помеще-
ния находятся в собственности города. Для
реконструкции такого помещения разре-
шения жильцов не требуется. Инвестор по-
лучает разрешение на переоборудование
помещения в мансарду и начинает строи-

тельство. После его завершения право соб-
ственности город по инвестдоговору пере-
дает инвестору. В связи с изобретением
этого решения строительство мансард су-
щественно активизировалось: чуть ли не
каждый дом в «золотом треугольнике»
надстраивается мансардой.

Надстройка над последним этажом (ре-
конструкция чердака) может выступать
как отдельная квартира либо как второй
уровень квартиры, занимающей послед-
ний этаж. Мансарды могут иметь террасу
или летний сад.

Рынок жилья в мансардах очень неве-
лик – по оценкам риэлторов, он составляет
около 1% от всего предложения. В основ-
ном мансардные квартиры – это объекты

комфорт- и бизнес-класса в зависимости
от местоположения объекта в городе и ка-
чества строительства. Основное преиму-
щество мансардных квартир – видовые ха-
рактеристики, что принципиально в домах
центра города. Недостатками тут являют-
ся частые проблемы с теплоизоляцией, от-
сутствие лифтов. Две трети мансард вооб-
ще без лифтов, так как если изначально
в 4-5-этажном доме не было лифта, то сде-
лать лифт, даже навесной, не всегда воз-
можно. Вход в большинство мансард –
с черной лестницы.

К минусам мансард можно отнести то, что
социальный состав, коммуникации и техни-
ческое состояние домов, в которых они ре-
конструируются, часто не позволяют отне-
сти их к элитным. По этим причинам строи-
тельство мансард целесообразно только
в действительно уникальных местах с выда-
ющимися видовыми характеристиками.  

Высокий этаж в центре города, особенно
в историческом доме с хорошими видами
и достойной инженерией, – предложение,
вызывающее интерес, цена на которое мо-
жет достигать 20-25 тыс. у. е. за 1 кв. м
в лучших локациях.

Денис Кожин / Участники
рынка говорят, что отсут-
ствие четких правил по ре-
конструкции мансардных
этажей создает опасность
как для покупателей подоб-
ного жилья, так и для жиль-
цов соседних квартир.

«Цивилизованное строитель-
ство мансард – разумный ре-
зерв для появления жилых
и коммерческих площадей
в центре Петербурга. Однако
на практике, можно откровен-
но сказать, возведение многих
мансард идет с нарушением
законов, строительных норм,
не считаясь с правом жителей
домов и ТСЖ. Именно такие
псевдоинвесторы портят ре-
путацию другим строителям,
дискредитируют саму идею,
а зачастую серьезно вредят
облику города. Нередки слу-
чаи, когда необходимые раз-
решения получены в обход за-
кона. Поступая так, инвестор

должен отдавать себе отчет
в том, что идет на преступле-
ние. К сожалению, на практи-
ке строительство мансард свя-
зано с коррупцией местных
органов власти. Известно, что
и правоохранительные орга-
ны отказываются занять внят-
ную позицию, фактически ук-
лоняясь от решений», – резю-
мирует Николай Казанский,
генеральный директор Colliers
International Санкт-Петербург.

ППррааввооввоойй  ввааккуууумм

Анна Брун, руководитель от-
дела элитной жилой недви-
жимости ASTERA в альянсе
с BNP Paribas Real Estate, счи-
тает, что правовой нигилизм –
это следствие правового ваку-
ума в этом вопросе: «Главная
сложность создания жилья на
крыше связана с законода-
тельным урегулированием
этого вопроса. Проблемы с те-
ми или иными проверяющи-

ми органами могут возникнуть
на любой стадии реализации
проекта, даже уже после его
завершения. Депутаты город-
ского Законодательного со-
брания время от времени вы-
сказывают намерение изме-
нить порядок согласования
мансард, но пока в этом про-
цессе имеются разночтения,
которыми охотно пользуются
проверяющие органы».
Руководитель практики по не-
движимости и инвестициям
компании «Качкин и партне-
ры» Дмитрий Некрестьянов со-
гласен с госпожой Брун: «Стро-
ительство мансард зачастую со-
провождается конфликтом с со-
собственником, который может
и не закончиться со сменой
собственника. С учетом разъяс-
нений Высшего арбитражного
суда и Верховного суда РФ если
объект первично был создан
самовольно, то его последую-
щее отчуждение не защищает
стопроцентно от предъявления

и возможного удовлетворения
требования о сносе самоволь-
ной постройки.
В связи с этим принципиаль-
ной является проверка пра-
вильности и согласованности
проведенного строительства
для минимизации рисков ос-
паривания титула на объект».
Покупателю жилья следует
также иметь в виду и другие
риски, связанные с эксплуата-
цией мансарды. Как правило,
приобретая квартиру, новый
собственник не задумывается
над такими банальными во-
просами, как наличие оформ-
ленного газа, электричества,
водоснабжения и прочего.
Однако любая вновь создан-
ная мансарда оказывается
в ситуации, когда этот вопрос
не решается автоматически.
Не достаточно просто факти-
чески подключиться к сети
отопления или электроснаб-
жения, необходимо надлежа-
щим образом это оформить.
«При строительстве мансард
это делается далеко не всег-
да, особенно когда мансарда
строится на продажу. В таких
случаях новые собственники

сталкиваются с ситуацией
конфликта с ресурсоснабжаю-
щими организациями либо
ТСЖ, которые возражают про-
тив использования их сетей
для обслуживания мансар-
ды», – предостерегает госпо-
дин Некрестьянинов.

Этот риск также можно устра-
нить до момента принятия ре-
шения о приобретении ман-
сарды, запросив и получив
у продавца соответствующие
документы о разрешении/со-
гласовании соответствующих
подключений.

Удержаться на крыше
Денис Кожин / Несмотря на развернувшуюся несколько лет назад кампанию против стро-
ительства жилья в мансардных этажах, специалисты говорят, что рынок этот продолжает
жить. Правда, объем предложения такого жилья мизерный – примерно 1% от всего пред-
ложения на рынке.

Опасная высота

мнение

Павел Созинов, председатель
правления Северо-Западной па-
латы недвижимости:

– В городе не так давно пытались урегулиро-
вать вопрос о мансардах и принять соответ-

ствующий закон, но он не прошел. И до сих пор не
решен вопрос: само строительство мансард является
ли капитальным ремонтом здания или реконструк-
цией? Строительство мансард должен принимать
ГАСН, который отказывается это делать, указывая на
то, что строительство мансарды не является рекон-
струкцией. На сегодняшний день юридический фак-
тор не прояснен, мансарды так и остались вне пра-
вового поля. Все это ведет еще и к тому, что строи-
тельство искажает фоновую застройку, мансарды не
вписываются в архитектурную среду города.

мнение

Павел Пикалев,
директор Penny
Lane Realty Saint
Petersburg:

– Мансарды – специфическое
жилье: обычно до мансардно-

го уровня не доходит лифт, часть
жилого пространства имеет низкую
высоту ввиду скоса кровли по пери-
метру; в то же время преимуще-
ством является минимум несущих
стен. Некоторым людям особенно
нравится видеть небо в окнах над
головой, слушать шум дождя на
кровле, иметь свой выход на крышу.
Основной смысл создания мансар-
ды в историческом центре – кровля
не является охраняемым объектом,
ее можно менять, не нарушая исто-
рические панорамы и имея согласие
собственников дома.

Одна из главных проблем с мансардами– это сложности с регистрацией
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Участники конференции обсудили про-
ект внесения изменений в законодательство
с целью препятствования коммерциализа-
ции саморегулирования и вопрос о распре-
делении средств, выделенных советом
НОСТРОЙ, на обучение и повышение ква-
лификации сотрудников предприятий мик-
ро- и малого бизнеса Санкт-Петербурга.

Окружная конференция прошла в ре-
жиме совместного заседания в связи
с вступлением в силу поправок в устав
НОСТРОЙ, зарегистрированных Минис-
терством юстиции РФ, о выделении
Санкт-Петербурга из Северо-Западного
федерального округа как города феде-
рального значения. 

В окружной конференции приняли учас-
тие 20 представителей саморегулируемых
организаций Петербурга и 4 из СЗФО. 

Первый пункт повестки дня окружной
конференции был посвящен вопросу вне-
сения изменений в законодательство с це-
лью препятствования коммерциализации
саморегулирования. Представители СРО
обсудили проект федерального закона, ре-
комендованного советом НОСТРОЙ. 

Участники конференции, принимая цели
и задачи законопроекта, не поддержали
пути и методы, которые выбрали разра-
ботчики данного закона. Единогласно про-
голосовав против предлагаемого закона,
участники встречи предложили рекомен-
довать НОСТРОЙ сосредоточить свои уси-
лия на реформировании Градостроитель-
ного кодекса РФ с целью повышения конт-
роля за формированием и наличием ком-
пенсационного фонда саморегулируемых
организаций и соответствием его объема
численности реестра членов СРО не только
на период проверки. Кроме того, на конфе-
ренции был поднят вопрос о необходимос-
ти контроля процесса подготовки реестра
членов саморегулируемой организации. 

Также для обсуждения окружной конфе-
ренции был предложен вопрос о распреде-
лении средств, выделенных советом
НОСТРОЙ, на обучение и повышение ква-
лификации сотрудников предприятий ми-
кро- и малого бизнеса Санкт-Петербурга.
По этому вопросу докладчиком выступила
начальник управления профессионального
образования НОСТРОЙ Надежда Проко-
пьева. Большинством голосов было приня-
то решение рекомендовать совету
НОСТРОЙ передать координаторам Наци-
онального объединения функцию распре-

деления данных денежных средств и про-
ведения конкурсов на отбор профильных
учебных заведений для участия в образо-
вательных программах НОСТРОЙ. Участ-
ники окружной конференции сошлись во
мнении, что 80% выделенных НОСТРОЙ
средств на обучение необходимо напра-
вить на организацию программ повыше-
ния квалификации, а оставшиеся 20% сум-
мы реализовать с целью проведения обу-
чающих семинаров. 

Со своей стороны координатор
НОСТРОЙ по СЗФО Алексей Белоусов
выступил с инициативой создания едино-
го реестра компаний – членов петербург-
ских СРО. Его предложение было одобре-
но участниками окружной конференции.
Детали реализации проекта обсудят в ра-
бочем режиме.

Ольга Фельдман /
В НОСТРОЙ состоялось сове-
щание по вопросу «Страхо-
вые механизмы обеспечения
гарантий качества строи-
тельных работ по системам
теплоснабжения и учет
стандартизации при оценке
строительных рисков».

В середине июля 2011 года
в НОСТРОЙ под председатель-
ством директора Департамен-
та технического регулирова-
ния Национального объеди-
нения строителей Сергея Пу-
гачева состоялось совещание
по вопросу «Страховые меха-
низмы обеспечения гарантий
качества строительных работ
по системам теплоснабжения
и учет стандартизации при
оценке строительных рисков». 
В совещании приняли учас-
тие член совета, председатель
Комитета по системам инже-
нерно-технического обеспече-
ния зданий и сооружений
НОСТРОЙ Иван Дьяков, замес-
титель директора Департамен-
та нормативного обеспечения
и развития саморегулирова-
ния НОСТРОЙ Алексей Суров,

главный специалист Департа-
мента нормативного обеспе-
чения и развития саморегули-
рования НОСТРОЙ Ольга Ме-
лентьева, заместитель гене-
рального директора НП «СРО
«Мособлстрой комплекс» Та-
тьяна Кузнецова, генеральный
директор СРО НП «Межрегио-
нальный строительный ком-
плекс» Марина Шилина, пред-
ставители страховых органи-
заций «ВСК», «Гефест», «Ин-
госстрах», «Помощь»,
«РОСНО» и ряда других стра-
ховых организаций, активно
работающих на рынке страхо-
вания строительных рисков.
Особое внимание участники
совещания уделили вопросу
учета при анализе строитель-
ных рисков и расчете страхо-
вых тарифов наличия у под-
рядчика – члена СРО стандар-
тов НОСТРОЙ, принятых об-
щим собранием СРО и вве-
денных в действие, и (или)
сертификата системы добро-
вольной оценки соответствия
НОСТРОЙ в качестве докумен-
тов, подтверждающих соблю-
дение требований безопасно-
сти объекта строительства и

строительных работ и характе-
ризующих деловую репута-
цию подрядчика. По данному
вопросу с докладом выступил
Сергей Пугачев. 
Участники мероприятия также
рассмотрели вопросы страхова-
ния ответственности органа по
сертификации за последствия
некачественно проведенной
сертификации строительной
продукции, работ (услуг).
На совещании была рассмот-
рена проблема реализации
требований статьи 14 Феде-
рального закона от 27 июля
2010 года № 190-ФЗ «О теп-
лоснабжении», согласно кото-
рой запрещается подключе-
ние к системам теплоснабже-
ния тепловых сетей, на кото-
рые не предоставлена гаран-
тия качества в отношении ра-
бот по строительству и приме-
ненных материалов на срок
не менее чем десять лет. Уча-
стниками мероприятия была
обсуждена возможность ис-
пользования в качестве меха-
низма обеспечения такой га-
рантии договора страхования
ответственности подрядчиков
на весь гарантийный период.

Указанный механизм предло-
жен СРО НП «Межрегиональ-
ный строительный комплекс»
при разработке стандарта ор-
ганизации СТО СРО НП «МСК»
1.3-2011 «Условия предостав-
ления 10-летней гарантии на
тепловые сети». Ключевым ас-
пектом стандартизации в ука-
занном стандарте является
страхование ответственности
подрядчика
перед
заказ-
чиком
и тре-
тьими
лица-
ми.

По мнению представителей
страховых организаций, стра-
хование тепловых сетей на
10-летний период представ-
ляет серьезную проблему, тре-
бующую дальнейшего обсуж-
дения. В решении совещания
поддержано предложение
СРО НП «МСК» создать рабо-
чую группу по разработке про-
екта унифицированных пра-
вил Национального объеди-
нения строителей по обеспе-
чению страхованием предос-
тавляемой строительными
компаниями 10-летней гаран-
тии на выполненные работы
и примененные материалы
при работе на тепловых сетях.
По итогам совещания было ре-

шено предложить рабочей
группе Всероссийского со-

юза страховщиков по
взаимодействию

с СРО в области строительства
совместно с Департаментом
технического регулирования
НОСТРОЙ подготовить проект
соглашения (меморандума) На-
ционального объединения
строителей и Всероссийского
союза страховщиков о призна-
нии введенных СРО в действие
стандартов НОСТРОЙ и резуль-
татов сертификации строитель-
ной организации в системе
СДОС НОСТРОЙ в качестве до-
кументальных доказательств,
подтверждающих соблюдение
требований безопасности объ-
екта строительства и строитель-
ных работ и влияющих на ха-
рактеристику деловой репута-
ции строительной организации
при ее страховании, и как след-
ствие об их учете при анализе
строительных рисков и расчете
страховых тарифов. 

Законопроект о препятствовании
коммерциализации СРО требует доработки 
Ольга Фельдман / 26 июля 2011 года в Петербурге состоялась совместная окружная конференция членов
Национального объединения строителей по Санкт-Петербургу и Северо-Западному федеральному округу.

НОСТРОЙ обсудил вопросы страхования

мнение

Сергей Петров,
депутат ГД РФ:

– НОСТРОЙ необходимо сосре-
доточить усилия на реформи-

ровании законодательства с целью
повышения контроля за формирова-
нием и наличием компенсационного
фонда саморегулируемых организа-
ций и соответствием его объема чис-
ленности реестра членов СРО. При-
чем не только на период проверки.

Для обсуждения окружной конференции
был предложен вопрос о распределении
средств, выделенных советом НОСТРОЙ

Сергей Пугачев: «Очень важно страховать
ответственности органа по сертификации
за последствия некачественно проведенной
сертификации»
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новости «Союзпетростроя»

ООччеерреедднноойй  ссееммииннаарр  ддлляя
ббууххггааллттеерроовв  ккооммппаанниийй
««ССооююззппееттррооссттрроояя»»

21 июля состоялся очередной семинар
для бухгалтеров компаний Санкт-Петер-
бургского Союза строительных компаний –
«Отчетность за первое полугодие 2011 г. Из-
менения в бухгалтерском учете и налогооб-
ложении». Мероприятие было посвящено
изменениям в бухгалтерской и налоговой
отчетности за первое полугодие 2011 г. Се-
минар проводила аудитор ООО «ОКГ Ау-
дит» Виталиса Александровна Малахова.

В программе семинара обсуждались сле-
дующие вопросы: обзор последних измене-
ний в бухгалтерском и в налоговом законо-
дательстве – новый федеральный закон
«О бухгалтерском учете», формирование
промежуточной бухгалтерской отчетности
по новым правилам на основании приказа
МФ № 66н и приказа № 186н, практичес-
кие аспекты составления бухгалтерской
отчетности: рекомендации Минфина Рос-
сии, новое ПБУ «Об утверждении Положе-
ния по бухгалтерскому учету «Отчет о дви-
жении денежных средств» (ПБУ
23/2011)». Кроме того, были освещены
прочие актуальные вопросы бухгалтерско-
го учета и налогообложения: разъяснения
Минфина РФ, судебная практика.

ВВссееррооссссииййссккааяя  ккооннффеерреенн--
цциияя  ««РРееааллииззаацциияя  ииннффрраа--
ссттррууккттууррнныыхх  ппррооееккттоовв  ккаакк
ммееххааннииззмм  ррааззввииттиияя
ррееггииоонноовв  РРооссссииии»»

29-30 сентября «Союзпетрострой» при
поддержке Министерства транспорта, Ми-
нистерства регионального развития и Пра-
вительства Санкт-Петербурга проводит
Всероссийскую научно-практическую кон-

ференцию «Реализация инфраструктур-
ных проектов как механизм развития реги-
онов России. Опыт и перспективы».

Целью конференции является рассмот-
рение вопросов, связанных с созданием
инфраструктуры в системе территориаль-
ного планирования регионов Российской
Федерации и их межрегиональных связей.
Особое внимание будет уделено инфра-
структурному развитию регионов, связан-
ных с осуществлением крупнейших феде-
ральных проектов.

Идея проведения такой всероссийской
конференции получила широкую под-
держку профильных комитетов прави-
тельства Санкт-Петербурга: «Инфра-
структурное развитие повышает качество
бизнес-среды, формирует инвестицион-
ную привлекательность территорий и яв-
ляется основой экономического процвета-
ния региона. Появление качественной
площадки, позволяющей представителям
бизнеса, органов государственной власти
и саморегулируемых организаций из раз-
ных регионов России обменяться опытом
и выработать новые подходы совершен-
ствования межрегиональных связей, несо-
мненно, будет способствовать повышению
эффективности отдельных проектов и раз-
витию экономического потенциала Рос-
сийской Федерации» (из письма председа-
теля Комитета по инвестициям и стратеги-
ческим проектам А.Б. Чичканова).

Конференция пройдет на базе Петер-
бургского государственного университета
путей сообщения.

ССРРОО  ННПППП  ««ССооююззппееттрроосстт--
рроойй--ППррооеекктт»»  ооттммееттииллаа
ввттооррууюю  ггооддооввщщииннуу  

6 июля прошло два года с момента по-
лучения статуса саморегулируемой орга-

низации, первой в регионе в сфере проек-
тирования – НПП «Союзпетрострой-
Проект».

СРО проектировщиков «Союзпетрост-
рой-Проект» использует в своей деятель-
ности накопленный «Союзпетростроем»
многолетний опыт работы строительного
бизнес-сообщества. «Союзпетрострой-
Проект» осуществляет выдачу допусков на
все виды работ по подготовке проектной
документации, которые оказывают влия-
ние на безопасность объектов капиталь-
ного строительства.

ВВ  ссооссттаавв  ЕЕддииннооггоо  ттррееттеейй--
ссккооггоо  ссууддаа  ССРРОО  ввоошшллии
ддвваа  ппррееддссттааввииттеелляя
ННПППП ««ССооююззппееттррооссттрроойй--
ППррооеекктт»»

13 июля состоялось заседание судей
Единого третейского суда саморегулируе-
мых организаций Санкт-Петербурга (ЕТС
СРО), образованного в соответствии с ре-
шением президиума Союза строительных
объединений и организаций при участии
СРО НПП «Союзпетрострой-Проект».
Заседание прошло под председательством
первого заместителя председателя Коми-
тета по строительству правительства
СПб – председателя ЕТС СРО Н.В. Круто-
ва. Как сообщил г-н Крутов, произведены
все юридические процедуры, связанные
с регистрацией Единого третейского суда
как юридического лица, выполнены все
действия и формальности, необходимые
для нормальной работы вновь образован-
ного третейского суда. Утверждено Поло-
жение о ЕТС, сформирована коллегия из
31 судьи, среди которых заместитель ди-
ректора СРО НПП «Союзпетрострой-
Проект» А.В. Плотников и юрисконсульт
В.В. Лесной.

На заседании был обсужден комплекс
мер, направленных на популяризацию
ЕТС СРО среди членов строительного со-
общества. Определены основные векторы
работы ЕТС СРО. Председательствующий
и присутствующие на собрании выразили
надежду на дальнейшую долгую и плодот-
ворную работу Единого третейского суда
саморегулируемых организаций Санкт-
Петербурга.

ООттккррыыттииее  ффеессттиивваалляя  рруусс--
ссккоойй  ппооээззииии  ««ЛЛааддооммиирр»»

22 июля при поддержке «Союзпетро-
строя» состоялось открытие всемирного
фестиваля русской поэзии «Ладомир».
В ходе мероприятия был зажжен симво-
лический огонь поэзии в Каминном зале
особняка Нейдгарта, работала творческая
мастерская заслуженного деятеля ис-
кусств России Юрия Томашевского, пес-
ни под гитару исполнил петербургский
автор-исполнитель Валерий Чечет. Во
втором отделении в режиме «свободного
микрофона» со своим творчеством высту-
пили петербургские поэты и исполните-
ли, а также гости города, которые вместе
создали уникальный рукописный альбом
«Росчерком пера».

На правах рекламы

В первом полугодии 2011 года рынок
офисной недвижимости продолжил вос-
становление после кризиса. Как отмечают
аналитики Maris/CBRE, стабильный спрос,
ряд крупных сделок привели к снижению
уровня вакантных площадей и повышению
арендных ставок на наиболее ликвидные
помещения в офисных центрах класса А
и В. По данным Maris/CBRE, в зданиях
класса В в настоящее время пустует поряд-
ка 14%, в офисных центрах класса А вакан-
сия остается на уровне, достигнутом в кон-
це 2010 года – 17%. Наибольший спрос
(около 70% заявок) по-прежнему ориен-
тирован на помещения в офисных центрах
класса В.

По словам вице-президента Гильдии
управляющих и девелоперов, генерально-
го директора VMB Trust Александра Гри-
шина, сегодня при выборе офиса аренда-
тор в первую очередь обращает внимание
на хорошую систему жизнеобеспечения
и сервиса. «В офисном сегменте главное,
что интересует арендаторов, – техничес-
кая оснащенность, – рассказывает Алек-
сандр Гришин. – Современный, качест-

венный объект должен соответствовать
всем требованиям по естественной осве-
щенности помещений и системам венти-
ляции и кондиционирования. Необходи-
мы современные каналы связи. Немало-
важное значение – особенно для зарубеж-
ного и крупного российского арендато-
ра – имеет состав соседей-арендаторов,
«понятный» собственник, длительный
договор аренды, профессиональная уп-
равляющая компания».

О наличии всех вышеперечисленных
критериев арендаторы судят прежде всего
по заявленному классу бизнес-центра.
Однако, как отмечают эксперты Гильдии
управляющих и девелоперов, нередко
объекты офисной недвижимости не соот-
ветствуют заявленной классности. По
оценкам ГУД, таких бизнес-центров в го-
роде от 12 до 20% от общего числа. «В за-
висимости от целей, класс объекта как за-
вышают, так и занижают, – поясняет
Александр Гришин. – Система классифи-
кации ГУД позволяет сделать независи-
мую и объективную оценку рынка офис-
ной недвижимости». 

Программа ГУД по классификации офис-
ной недвижимости стартовала в 2010 году.
На сегодняшний день экспертами ГУД при-
своена классность 309 бизнес-центрам
в 8 городах России. Так, в Москве класси-
фицировано 11 офисных объектов, в Екате-
ринбурге – 48, в Краснодаре и Ростове-на-
Дону – 17, в Самаре – 8, в Тюмени – 14,
в Казани – 29, в Нижнем Новгороде – 12. 

В Петербурге сертификационной комис-
сией ГУД присвоена классность уже 170
объектам офисной недвижимости. Класс А
получили 23 петербургских бизнес-центра,
В+ – 37, В – 66, С – 44. 

В состав сертификационных комиссий
входят эксперты ГУД, профессионалы
рынка, представители органов власти. Экс-
перты комиссий присваивают бизнес-цен-
трам классность, опираясь на критерии ба-
зовой классификации ГУД и профессио-
нальную оценку экспертов. Для компаний,
имеющих отношение к объекту, классифи-
кация имеет уведомительный характер.
Классность объектов подтверждается сер-
тификатом соответствия ГУД или фирмен-
ным знаком «Система классификации
офисных центров ГУД» и присваивается
сроком на 2 года. По истечении этого пери-
ода объектам предстоит подтвердить свой
статус – пройти повторную процедуру
оценки объекта.

Итоги программы по классификации
бизнес-центров Гильдия управляющих
и девелоперов представит в рамках V Меж-
дународного инвестиционного форума
PROEstate, который состоится 7-9 сентяб-
ря в Санкт-Петербурге.

Арендаторы бизнес-центров
ориентируются на «начинку»

новости

ЗЗааввеерршшааююттссяя  ппееррееггооввооррыы  ЗАО
«Ойкумена» о покупке двух участков
под строительство жилых домов – на
Васильевском острове и на ул. Крон-
штадтской в Кировском районе. По сло-
вам гендиректора компании Льва Гни-
денко, будет построено два жилых ком-
плекса общей площадью около
45-50 тыс. кв. м, сообщает «АСН-инфо».
«До этого мы работали преимущест-
венно в эконом-классе. Но комплекс
в Василеостровском районе будет, ско-
рее всего, уже в сегменте комфорт-
класса. Это связано прежде всего с бо-
лее престижным местоположением.
В доме в Автово акцент в планировках
будет сделан на однокомнатных квар-
тирах и студиях», – рассказал он.

РРЖЖДД  вв  ппееррввоомм  ппооллууггооддииии  2011 го-
да направила 1,4 млрд рублей на ор-
ганизацию скоростного движения пас-
сажирских поездов на участке «Петер-
бург – Бусловская».
Как сообщает пресс-служба компании,
в 2011 году инвестиции РЖД в 1-й этап
проекта по выносу грузового движения
составят 8,6 млрд рублей, ввод основ-
ных фондов превысит 17 млрд рублей.
Целью проекта является вынос грузо-
вого движения на Приозерское на-
правление. Для обеспечения перево-
зок возрастающих объемов грузов
движение грузовых поездов будет пе-
ренесено на линию «Ручьи – Петяяр-
ви – Каменногорск – Выборг». Для это-
го будет построена новая линия «Пе-
тяярви – Каменногорск».
В результате планируется оптимизиро-
вать технологию перевозочного про-

цесса, говорится в сообщении.

На начало июля 2011 года объем предложения качествен-
ных офисных центров класса А и В в Петербурге составляет
чуть более 2 млн кв. м. Наибольшую долю занимают биз-
нес-центры класса В. Однако в настоящее время прослежи-
вается тенденция увеличения доли класса А.Такие данные
приводят аналитики Maris/CBRE.
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ККооммппаанниияя  ««ППееттррооппррооффиилльь  ППллююсс»»
заключила договор на устройство фаса-
дов комплекса многозального семейно-
го кинотеатра «Великан» на террито-
рии Александровского парка.
В Петербурге на территории Александ-
ровского парка рядом со станцией мет-
ро «Горьковская» ведется строительст-
во кинокомплекса «Великан». Строя-
щийся комплекс гармонично пополнит
ряд исторических и общественно зна-
чимых зданий Петроградской стороны,
таких как «Мюзик-Холл», планетарий
и театр «Балтийский дом». Фасадные
работы на возведении комплекса начи-
нает вести ООО «Петропрофиль Плюс».
Строительство многофункционального
комплекса семейного отдыха началось
14 апреля 2011 года – состоялась за-
кладка капсулы в фундамент строяще-
гося киноцентра «Великан». Объект
планируется сдать в эксплуатацию
к середине 2012 года. 
Особенность возведения киноком-
плекса состоит в том, что архитектура
данного места давно сложилась, и зда-
ние не должно выпадать из контекста
уже существующих построек. Местопо-
ложение его очень выгодное – в самом
центре Петербурга, в старейшей его
части. В прошлом веке в здании мю-
зик-холла находился кинотеатр «Вели-
кан». Таким образом, новый киноком-
плекс, получая то же название, пред-
назначен возродить идею старого ки-
нотеатра.
ООО «Петропрофиль Плюс» ведет ра-
боты по устройству внешнего облика
здания. В настоящее время ведутся
подготовительные работы к обустрой-
ству фасадов. Специалистам «Петро-
профиль Плюс» предстоит смонтиро-
вать 2500 кв. м вентилируемого фаса-
да из натурального камня – гранита,
1400 кв. м алюминиевых витражей си-
стемы немецкой фирмы Schueco,
1200 кв. м штукатурного фасада по
утеплителю. Фасады здания будут ук-
рашать классические элементы деко-
ра – карнизы, балюстрады, пилястры
и колонны. 
Инвестиционный проект строительст-
ва здания многофункционального
комплекса развлекательного назначе-
ния «Великан» на территории Алек-
сандровского парка реализует ООО
«Интерком», входящее в структуру
«КИНО СИТИ». Архитектурный проект
комплекса выполнен ООО «АПМ Соло-
довникова». 
Общая площадь комплекса составит
11 790 кв. м. Здесь разместятся мульти-
плекс, ресторанный комплекс, офисные
и торговые помещения, подземный
паркинг. 

ННаа  ппрроошшллоойй  ннееддееллее  вице-губерна-
тор Алексей Сергеев провел рабочее
совещание по вопросу обеспечения
жилыми помещениями молодых спе-
циалистов в сфере культуры, науки,
образования, физической культуры
и спорта, сообщает пресс-служба ад-
министрации губернатора.
Для временного проживания им будут
выделены 295 квартир в многоквар-
тирном доме Фрунзенского района.
Строительство планируется полностью
завершить до конца 2011 года.
Жилые помещения будут предостав-
ляться государственным учреждениям
культуры, науки, образования, физи-
ческой культуры и спорта для времен-
ного проживания работников таких
организаций по договорам аренды.
Ориентировочно стоимость одноком-
натной квартиры с учетом платы за
коммунальные услуги составит
6500 рублей в месяц, двухкомнатной –
8300 рублей в месяц.

новости

Директор департамента новостроек АН
«Бекар» Ольга Литвиченко говорит, что
любые пищевые производства, кафе, ресто-
раны, расположенные на первом этаже жи-
лых зданий, способны отпугнуть покупате-
ля. «В таких заведениях нужна вытяжка,
которая создает шум и вибрацию на втором
этаже, также постоянно в таком доме будет
присутствовать специфический запах.

Наличие в доме таких арендаторов спо-
собно снизить цену на квартиры до
20%», – предостерегает она.

Людмила Рева, эксперт Комитета по тор-
говой недвижимости Гильдии управляю-
щих и девелоперов, говорит, что при нали-
чии технического этажа над первым эта-
жом данная проблема практически исчеза-
ет. «Но, к сожалению, технические этажи
есть только в 15-20% жилых домов Санкт-
Петербурга, и преимущественно в новых
зданиях. Наличие в доме «нежелательного
арендатора» может стать аргументом для
начала переговоров о снижении цены,
и покупатель вправе им воспользоваться.
Результат этих переговоров в любом слу-
чае будет зависеть от собственника», – ре-
зюмирует госпожа Рева.

Александр Коваленко, заместитель ге-
нерального директора «НДВ СПб», гово-
рит, что нежелательными арендаторами
для жильцов являются, например, разно-
образные бары и клубы с шумными посе-
тителями, продуктовые магазины, не со-
блюдающие санитарные нормы, заведе-
ния с большим клиентопотоком, в особен-
ности работающие круглосуточно, и т. д.
«Если речь идет о многоэтажном здании,
то жилые этажи со второго по четвертый
традиционно дешевле более высоких,
и наличие арендаторов во встроенных по-
мещениях существенного влияния на цену
квартир на данных этажах уже не оказы-
вает. Отчасти потому, что арендатор мо-
жет поменяться в течение года, и предска-
зать, кто придет на его место, невозможно.
При этом проблема арендаторов на пер-
вых этажах особенно актуальна для элит-
ного жилья – в некоторых проектах
«встройка» вообще исключается, в неко-
торых арендой коммерческих помещений
занимается управляющая компания за-
стройщика, которая тщательно следит за
подбором арендаторов», – говорит госпо-
дин Коваленко. 

Лариса Инченкова, коммерческий дирек-
тор ОАО «Строительная корпорация «Воз-
рождение Санкт-Петербурга», напротив,
считает, что наличие или отсутствие ком-
мерческих помещений в доме может зави-
сеть от величины проекта. «Крупные жи-
лые комплексы, появляющиеся на рынке
премиальной недвижимости, предполага-
ют наличие удобной инфраструктуры. При
продуманной логистике потоков жильцов
и посетителей коммерческих объектов ре-
зиденты дома только выигрывают: в шаго-
вой доступности от них располагаются ка-
фе, салоны красоты, мебельные и интерь-
ерные бутики соответствующего уровня.
Так что грамотно организованная внутрен-
няя среда отпугнуть не может. В свою оче-
редь, «якорные» арендаторы позволяют
эффективно использовать девелоперам
первые этажи помещений», – говорит Ла-
риса Инченкова. Она при этом отмечает,
что в отношении небольших клубных до-
мов в историческом центре решение о на-
личии коммерческих помещений принима-
ется в каждом конкретном случае. «Ком-
мерческие помещения здесь не являются,
как правило, обязательными – объекты по-
являются в среде, развитой с точки зрения
инфраструктуры. И нередко принимается
сознательное решение отказа от любой
коммерции в пользу поддержания атмо-
сферы приватности. Например, так было
сделано при проектировании возводимого
корпорацией элитарного дома «Венеция»
на Крестовском острове. Помещения цо-
кольного этажа здесь отданы под кладовые
комнаты, доступные для приобретения
только жильцам уникального дома», – рас-
сказала она.

Неприятное соседство
Роман Русаков / Строители, вводящие в строй новый жилой объект, говорят маркетологи,
должны очень внимательно относиться к выбору арендаторов нежилых помещений на
первых этажах. Появление на первом этаже кафе, музыкального клуба, продуктового мага-
зина может снизить цену соседних жилых помещений.

цифра

20%
может составить
снижение стоимо-
сти квартиры, на-
ходящейся над ба-

ром, рестораном или иным нежелатель-
ным соседом

мнение

Марина Селиванова, руководитель департамента продаж
жилой недвижимости ОАО «БТК девелопмент»:

– Как правило, в новых жилых комплексах бизнес- и эконом-класса на пер-
вых этажах располагаются помещения коммерческого назначения. Более

половины из них – рестораны, бары, кафе или супермаркеты в формате «магазин
у дома». Это сегодня одно из приоритетных направлений российского ритейла.
С одной стороны, развитая инфраструктура, находящаяся в непосредственной
близости или на первых этажах жилых зданий, положительно влияет на реализа-
цию жилья в новых кварталах. Но при продаже квартир, расположенных на вто-
ром этаже дома, наличие коммерческих помещений данного формата негативно
влияет на стоимость объекта. Также необходимо учитывать, что в таких квартирах
зачастую отсутствует лоджия и балкон. В этом случае стоимость жилья может сни-
зиться в среднем на 10% от заявленной первоначально.

Арендатор может поменяться в течение года и предсказать, кто придет на его место, невозможно
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