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Игорь Водопьянов: 
«Я все пытаюсь 
продать»
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23.01

Коллегия Счетной палаты 
РФ проверила систему расхо-
дования средств федерально-
го бюджета, выделяемых по го-
сударственным контрактам 
на восстановление, реставра-
цию и сохранение объектов 
культурного наследия религиоз-
ного назначения. Проверка по-
казала, что «ввиду отсутствия 
сформированного единого госу-
дарственного реестра объектов 
культурного наследия Минкуль-
туры не обладает полной и до-
стоверной информацией о коли-
честве и состоянии памятников.

Отсутствует и долгосроч-
ная политика Минкультуры 
по выбору объектов культур-
ного наследия, нуждающихся 
в ремонтно-реставрационных 
работах. В Минкульте нет ком-
плексного научного подхо-
да к реставрации и это, с точ-
ки зрения аудиторов, приводит 
к дополнительным расходам 
и к неэффективности расходо-
вания бюджетных средств.

На коллегии отмечались так-
же некоторые недочеты Мин-
культуры при заключении го-
сударственных контрактов, 
из-за которых снимается от-
ветственность с подрядчика 
за сохранность объекта и на-
ходящихся на его территории 
строений. Счетная палата ре-
шила направить представления 
в Минкультуры и Рособрнад-
зор, информационное пись-
мо – в Федеральную налоговую 
службу России. 

Минкульт  
уличили  
в неэффектив-
ности расходо-
вания денег

24.01

Вице-президент НП «Гильдия 
управляющих и девелоперов», 
президент-элект «ФИАБСИ-
Россия», президент NAI Becar 
Александр Шарапов избран 
на пост вице-президента Все-
мирного совета девелоперов 
и инвесторов FIABCI, созданного 
в декабре 2010 года.

FIABCI – крупнейшее в мире 
сообщество профессионалов 
рынка недвижимости, основан-
ное в 1948 году во Франции. Его 
основными целями работы явля-
ется улучшение коммуникаций 
среди участников международ-
ной бизнес-среды, предоставле-
ние более специализированных 
услуг во всех сегментах рын-
ка недвижимости, а также рас-
ширение бизнес-возможностей. 
Очередное заседание всемир-
ных советов FIABCI по вопро-
сам развития рынка недвижимо-
сти состоится в мае 2012 года, 
в рамках 63‑го Всемирного кон-
гресса FIABCI, который пройдет 
в Санкт-Петербурге.

Президент 
NAI Becar 
избран вице-
президентом 
FIABCI

25.01

Прокуратура Санкт-Петербурга 
вместе с комитетом по государ-
ственному контролю, исполь-
зованию и охране памятников 
истории и культуры (КГИОП) 
провела проверку соблюдения 
ЗАО «Футбольный клуб "Зенит"» 
законности вырубки зеленых на-
саждений в Удельном парке, яв-
ляющемся выявленным объек-
том культурного наследия.

В ходе проверки установле-
но, что ЗАО «Футбольный клуб 
"Зенит"» при реализации проек-
та по обустройству футбольных 
полей на принадлежащих клу-
бу земельных участках без раз-
решения КГИОП вырубило зеле-
ные насаждения.

По результатам проверки в от-
ношении ЗАО «Футбольный 
клуб «Зенит»» возбуждено ад-
министративное дело по статье 
7.14 КоАП РФ .

Кроме того, прокуратура  
города внесла руководителю  
ЗАО «Футбольный клуб "Зенит"» 
представление. Устранение на-
рушений находится на контроле 
прокуратуры города, сообщила 
пресс-служба правоохранитель-
ного ведомства.

ФК «Зенит» 
незаконно 
губил деревья

26.01

Прокуратура Адмиралтейско-
го района объявила предостере-
жение генеральному директору 
ЗАО «Нежилой фонд Консалт», 
заключившего в нарушение за-
кона договор на демонтаж дома 
№ 145 Б по набережной реки 
Фонтанки.

Ранее прокуратура проводи-
ла проверку проведения ре-
конструкции дома 145 Б, лит. 
А по набережной реки Фонтан-
ки.

В ходе проверки установлено, 
что между ЗАО «Нежилой фонд 
Консалт» и комитетом по управ-
лению городским имуществом 
заключен инвестиционный до-
говор, в соответствии с которым 
ЗАО «Нежилой фонд Консалт» 
обязуется выполнить рекон-
струкцию объекта по указанно-
му адресу.

Однако ЗАО «Нежилой фонд 
Консалт» заключило дого-
вор подряда на демонтаж зда-
ния с ООО «Строительная фир-
ма "Ирон"», не имея разрешения 
на проведение указанных работ 
со стороны собственника.

За разрушение 
дома на Фон-
танке, 145 Б 
прокуратура 
внесла предо-
стережение

27.01

Вице-губернатор Молчанов за-
явил о своей отставке во вре-
мя пресс-конференции, по-
священной итогам работы 
2011 года. «Это не слухи, я ухо-
жу. Это запланированный шаг, 
но мы договорились с новым гу-
бернатором, что я доработаю 
до февраля. 

Вице-
губернатор 
Юрий Молчанов 
покинет 
Смольный

Правительство Санкт-
Петербурга признало утра-
тившим силу постановление 
от 12.02.2008 № 144 «О проек-
тировании и строительстве ту-
ристического кемпинга с пар-
кингом по адресу: Пушкинский 
район, г. Павловск, Партизан-
ский пер., участок 1 (северо-
восточнее пересечения с ул. 
Девятого января)». Компания 
«А‑Минт» планировала реали-
зовать проект на участке пло-
щадью 14 776 кв. м, но не уло-
жилась в сроки. Более того, 
инвестор попал в судебные рас-
при из-за высокой арендной за-
долженности. Комитет по управ-
лению городским имуществом 
подал на ООО «А‑Минт» в суд, 
ссылаясь на то, что за период 
с 01.10.2008 по 31.12.2009 компа-
ния не выплатила городу более 
18 млн рублей. Участок располо-
жен в охраняемой зоне, недале-
ко от Павловского дворца. Идею 
строительства кемпинга на его 
месте чиновники поддерживают, 
но не исключают также и иные 
варианты, например, проект сто-
янки для туристических автобу-
сов. Участок в ближайшее время 
будет выставлен на торги.

Участок для 
кемпинга 
у Павловского 
дворца остался 
без инвестора

Вице-губернатор Сергей Ко-
зырев представил нового пред-
седателя комитета по бла-
гоустройству Владимира 
Абраменко. Г‑н Козырев побла-
годарил прежнего главу Андрея 
Подобеда за проведенную рабо-
ту и сказал: «Безусловно, многое 
было сделано, но этого оказа-
лось недостаточно для стабиль-
ной работы отрасли».

Перед новым руководите-
лем комитета вице-губернатор 
поставил задачи в кратчай-
шие сроки провести анализ 
финансово‑хозяйственной дея-
тельности предприятий, инвен-
таризацию техники, ликвидиро-
вать нелогичное распределение 
техники по автоколоннам.

Новый чиновник должен об-
ратить внимание на разработку 
новых регламентов при уборке 
проезжей части и пешеходных 
зон по районам с сокращением 
использования соли. Также Сер-
гей Козырев представил заме-
стителя председателя комитета 
по благоустройству – начальни-
ка управления садово‑паркового 
хозяйства Александра Мезенко.

Комитет  
по благо-
устройству  
возглавит  
Владимира 
АбраменкоФранцуская компания Apsys 

Group, строившая торговый 
центр, уступила 50 % своих ак-
ций российскому партнеру. Те-
перь «Галс Девелопмент» стал 
единственным владельцем ТЦ 
«Лето» площадью 114 тыс. кв. м. 
Комплекс был открыт в 2011 году 
на Пулковском шоссе. Стоимость 
объекта, по оценкам экспертов, 
составляет около 160–180 млн 
USD. Сделка совершена на заем-
ные средства банка «ВТБ».

«Галс 
Девелопмент» 
выкупило 
половину 
ТЦ«Лето» 
у Apsys Group

Губернатор Санкт-Петербурга 
Георгий Полтавченко намерен 
лично контролировать рабо-
ту комитета по государствен-
ному контролю, использованию 
и охране памятников исто-
рии и культуры (КГИОП) в свя-
зи с загруженностью вице-
губернатора Игоря Метельского, 
которому теперь подчинен стро-
ительный блок.

Об этом сообщил начальник 
пресс-службы губернатора Ан-
дрей Кибитов в микроблоге 
в Twitter. По его словам, теперь 
у Игоря Метельского под кон-
тролем все комитеты его блока, 
кроме КГИОП, плюс комитеты 
строительного блока.

Губернатор 
будет 
курировать 
КГИОП

На заседании городского пра-
вительства губернатор Георгий 
Полтавченко вручил государ-
ственные награды. Знаком от-
личия «За заслуги перед Санкт-
Петербургом» награжден Роман 
Филимонов. Благодарности Пре-
зидента России за достигнутые 
трудовые успехи и многолетнюю 
добросовестную работу удо-
стоен вице-губернатор Санкт-
Петербурга Игорь Метельский. 

Вице-
губернаторы  
получили  
государствен-
ные награды

Компания ведет перегово-
ры о продаже принадлежаще-
го ей участка у Ладожского 
вокзала. В 2007–2010 годах «Ада-
мант» расселил более 100 квар-
тир в пяти корпусах в Уткином 
проезде, 13, расположенных 
на участке площадью 1 га. Деве-
лопер планировал возвести чет-
вертую очередь ТРК «Заневский 
каскад» площадью 110 тыс. кв. м. 
В ее состав должны были вой-
ти бизнес-центр, магазины, ре-
стораны и кинотеатр. Причиной 
этого могла стать высокая кон-
куренция в этом районе. Здесь 
действуют две очереди «Занев-
ского каскада», «Мебель-Холл» 
и ТЦ «Платформа». Кроме того, 
планируется строительство но-
вых МФК компаний «Доринда-
Инвест», «Метрика», «Русские са-
моцветы» и др. 

«Адамант» 
отказался 
от «Заневского 
каскада»

Сайт для путешественни-
ков TripAdvisor опублико-
вал рейтинг 20 лучших отелей 
России, десять из которых 
функционируют в Санкт-
Петербурге.

Возглавляет рейтинг отель «W 
Санкт-Петербург», открывшийся 
в 2011 году в рамках реализации 
Программы развития гостинич-
ной инфраструктуры Санкт-
Петербурга (Вознесенский про-
спект, 6). Это первый в России 
отель сети W гостиничного опе-
ратора Starwood Hotels &  
Resorts. Второе место занима-
ет бутик-отель «Традиция», от-
крывшийся в 2009 году по адре-
су: проспект Добролюбова, 2. 
На третьем месте – «Александр 
Хаус бутик-отель», действую-
щий в городе с 2003 года и рас-
положенный на набережной 
Крюкова канала, 27.

Петербургские 
отели признаны 
лучшими 
в России
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СОБЫТИЯ НЕДЕЛИ

Это одна из крупнейших сделок 
на рынке индустриальной недви-
жимости Петербурга по  итогам 
2011 года. Мировой лидер среди 
производителей грузовой техни-
ки и автобусов планирует открыть 
в  2012  году свой первый завод 
в России.

По данным эксклюзивного кон-
сультанта сделки,  компании 
Colliers International, в качестве по-
тенциальной площадки для разме-
щения производства MAN Truck 
& Bus AG рассматривала пять ре-
гионов, включая Москву, Калу-
гу, Смоленск, Нижний Новгород 
и  Петербург.  Выбор MAN оста-
новился на  северной столице, 
на производственно-складском тер-
минале ООО «Юнипак», входящем 

в состав инвестиционной компании 
«Петербургское агентство недви-
жимости» (ПАН).

В строительство завода, запуск 
которого запланирован на первую 
половину 2012 года, MAN может ин-
вестировать около 25 млн EUR. Пла-
нируемый объем производства – 
около 6000 грузовиков ежегодно, 
как для внутреннего российского 
рынка, так и для стран, входящих 
в таможенный союз с Россией.

Производственно-складской ком-
плекс класса А «Юнипак» располо-
жен рядом с КАД, Московским шос-
се и Софийской улицей. Его главная 
отличительная особенность – вы-
сокие характеристики по энерго- 
обеспечению, что необходимо для 
крупных производств. Размещение 

MAN на площадях ООО «Юнипак» 
продолжит тенденцию к форми-
рованию промзоны «Шушары» как 
зоны развития автомобильного кла-
стера. Неподалеку от объекта нахо-
дятся заводы по сборке легковых 
автомобилей GM и Toyota. Из гиган-
тов тяжелой автоиндустрии поми-
мо MAN в Шушарах функциониру-
ет завод по организации комплекса 
укрупненной сборки грузовых ав-
томобилей шведской компании 
Scania. Таким образом, объедине-
ние двух брендов на одной площад-
ке (и MAN, и Scania являются до-
черними компаниями Volkswagen 
AG) отражают стратегические пла-
ны компании по созданию самого 
крупного производства грузовиков 
в Европе, что, в свою очередь, под-
тверждает тренд роста рынка гру-
зовых автомобилей. Также в планы 
компании MAN входит расширение 
занимаемых площадей с целью раз-
вития сотрудничества с местными 
поставщиками.

Генеральный директор ООО «МАН 
Трак энд Бас Рус» Ларс Химмер счи-
тает, что российский рынок облада-
ет огромным потенциалом роста. 
«Предпосылками для открытия на-
шего завода в Санкт-Петербурге 

были, прежде всего, хорошая ин-
фраструктура и интенсивное разви-
тие автомобильного кластера. Мы 
будем встраивать наше производ-
ство в уже существующее здание, 
что сэкономит для нас не только 
расходы на строительство, но и вре-
мя», – говорит г‑н Химмер.

В Шушарах растет 
автомобильный кластер
Любовь Андреева. Компания MAN Truck & Bus AG 
арендовала 20 700 кв. м в производственно-складском 
терминале ООО «Юнипак» в Шушарах.

проект

Венера Лаухина, директор 
департамента складской  
и индустриальной недвижимо-
сти Colliers International  
St. Petersburg:

– На рынке Санкт-Петербурга 
продолжается тенденция к раз-
мещению производств в рамках 
складских объектов. Развитию 
этой тенденции способствуют 
несколько причин: недоста-
ток качественных, введенных 
в эксплуатацию технопарков, 
длительный процесс строитель-
ства объектов built-to-suit, не от-
вечающий порой оперативным 
планам развития иностранных 
производств в России, а также 
множество других нюансов. 
Приход в Санкт-Петербург 
второго мирового автогиганта 
говорит об инвестиционной при-
влекательности нашего региона, 
планка которого с приходом 
компании MAN поднимается 
еще выше. Мы рады выступить 
консультантом такой значимой 
сделки для нашего рынка.

мнение

MAN Truck & Bus AG является крупнейшей дочерней компанией MAN 
Group и одним из ведущих мировых производителей коммерческого 
транспорта. MAN выпускает грузовики различной грузоподъем-
ности, разнообразные виды автобусов, а также двигатели и детали. 
За прошедший период MAN подтвердила свои лидирующие позиции, 
увеличив свою долю рынка в России. Сегодня компания занимает 32 % 
рынка грузовых автомобилей весом более 6 тонн, импортирующихся 
из Европы, и более чем 50 % рынка автобусов длиной более 12 м.

справка

Авангардные ценности
социальный объект

К выводу о сохранении жилого массива, 
построенного в 1931 году на Кондратьевском 
проспекте, 40, совет по сохранению культур-
ного наследия пришел, рассмотрев результа-
ты историко-культурной экспертизы объекта. 
Экспертизу проводило ООО «ЛенСтрой- 
Управление» по заказу ГУ «Дирекция заказ-
чика по ремонтно-реставрационным рабо-
там на памятниках истории и культуры», 
входящего в структуру комитета по госу-
дарственному контролю, использованию 
и охране памятников истории и культуры 
(КГИОП).

Кондратьевский жилмассив – жилой ми-
крорайон из двенадцати 60‑квартирных од-
нотипных корпусов, построенный по проекту 
архитекторов Григория Симонова, Льва Твер-
ского, Ивана Капцюга и Тамары Каценеленбо-
ген. В его состав вошли также прачечная, би-
блиотека, клуб, ясли и детский сад. В одном 
из корпусов, на углу Кондратьевского и По-
люстровского проспектов, располагается Ка-
лининский универмаг.

Жилые дома уже несколько десятилетий 
пребывают в аварийном состоянии. Кварти-
ры изначально проектировались без ванных 
комнат. Их устройством впоследствии за-
нимались сами жители массива. В результа-
те конструкции под самодельными ванными 
почти везде полностью прогнили.

Эксперты отмечают, что с момента построй-
ки жилые здания должны были ремонтиро-
ваться как минимум четыре раза. «Сегодня 
здания непригодны для ремонта, – говорит 
генеральный директор ООО «ЛенСтройУправ-
ление» Владимир Трушковский. – Во избежа-
ние обвала они подлежат незамедлительной 
реконструкции».

В ходе проведения историко-культурной 
экспертизы специалисты ООО «ЛенСтрой- 
Управление» пришли к выводу, что состояние 
Кондратьевского жилмассива весьма плачев-
но и сохранить удастся лишь три жилых зда-
ния (корпуса 1, 7 и 10), а также Калининский 
универмаг. Все остальное эксперты рекомен-
дуют к сносу с последующим воссозданием. 
По словам Владимира Трушковского, на ме-
сте Кондратьевского жилмассива в дальней-

шем планируется строительство социально-
го жилья по городской программе.

Совет по сохранению культурного наследия 
с выводами экспертизы не согласен. Историк 
архитектуры Борис Кириков считает, что при 
обследовании Кондратьевского жилмасси-
ва следовало учесть развитие архитектуры 
начала XX века. «Главное качество жилмас-
сива – целостность объекта, он мыслился 
как единый организм, – говорит Борис Ки-

риков. – К архитектуре советского авангар-
да во всем мире сохраняется повышенный 
интерес. В Берлине аналогичный жилмас-
сив имеет статус объекта всемирного насле-
дия ЮНЕСКО. Если Кондратьевский жилмас-
сив привести в порядок, воссоздать фасады 
в стиле супрематизма, он заиграет».

Участники совета отвергли попытки авто-
ров экспертизы разбивать жилмассив на ча-
сти. В противном случае деление единого ан-
самбля может стать опасным прецедентом. 
Совет рекомендовал сохранить все корпуса 
Кондратьевского жилмассива как выдающи-
еся памятники архитектуры авангарда.

Процесс расселения жилых домов еще не за-
вершен. По сведениям администрации Кали-
нинского района, десять домов на Кондра-
тьевском, 40 (корпуса 1–5, 7–11) официально 
были признаны аварийными лишь в 2008 году. 
Пока улучшили жилищные условия и пере- 
ехали в новые квартиры 1002 семьи. Осталось 
обеспечить новым жильем 146 семей. Их рас-
селение планируется в 2012 году.

Жильцам аварийных домов город предостав-
ляет квартиры в Приморском, Красносель-
ском, Выборгском, Фрунзенском, Пушкинском 
районах Петербурга. В целом для расселения 
людей требуется 5723 кв. м общей площади.

Механизм восстановления Кондратьевско-
го жилмассива пока не определен. Средства 
на реставрацию ансамбля в бюджете не пред-
усмотрены. Заведующий кафедрой основа-
ний и фундаментов Петербургского государ-
ственного университета путей сообщения 
Владимир Улицкий выразил опасение за даль-
нейшую судьбу новоявленного памятника ар-
хитектуры. Без вложения денег он может по-
гибнуть. Но это уже забота власти.

Марина Голокова. Исторический ансамбль «Кондратьевский жилмассив» включен в список 
объектов культурного наследия регионального значения. Несмотря на крайне аварийное  
состояние, жилые дома решено сохранить. Правда, механизм их реставрации пока неясен.

аварийные дома оставят вместе  
с калининским универмагом

Глава комитета по государствен-
ному контролю, использованию 
и охране памятников истории 
и культуры (КГИОП) Александр Ма-
каров официально представил со-
вету по сохранению культурного 
наследия своего нового заместите-
ля Вячеслава Лунева и заместите-
ля директора ГУ «Дирекция заказчи-
ка по ремонтно-реставрационным 
работам на памятниках истории 
и культуры» Ивана Шаховского.

Первый заместитель председателя 
КГИОП Алексей Комлев, в адрес ко-
торого градозащитники высказыва-
ют серьезные нарекания, продолжа-
ет работать в своей должности.

Вячеслав Лунев долгое время за-
нимал руководящие посты в об-
ласти обеспечения безопасности 
и защиты ресурсов различных ор-
ганизаций, в числе которых ОАО 
«Ижорские заводы» и акционерный 
банк «Россия». В сфере охраны объ-
ектов культурного наследия работа-
ет впервые.

Иван Шаховской ранее зани-
мал должность заместителя гене-
рального директора НКО «Дирек-
ция президентских программ». Его 
первый опыт работы в КГИОП бу-
дет связан с подготовкой Петер-
бурга к 200‑летию Отечественной 
войны 1812 года. В городе восемь 
памятников Отечественной войны, 
не менее 30 исторических адресов 
и примерно 50 захоронений на раз-
личных кладбищах, в числе которых 
Смоленское и Волковское, а также 
в Александро-Невской лавре. Иван 
Шаховской возглавил рабочую 
группу по обследованию и рестав-
рации военных памятников.

Новые люди 
в КГИОП
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СОБЫТИЯ НЕДЕЛИ

Новостройку на бульваре 
встретила стена недоверия
Алексей Миронов. На прошлой неделе в Приморском районе состоялись 
публичные слушания по проекту планировки и межевания территории, 
ограниченной Парашютной улицей, проспектом Сизова, проспектом 
Испытателей, улицей Маршала Новикова.

слушания

Борьба за утверждение проекта 
застройки вдоль улицы Маршала 
Новикова продолжается. Сейчас 
там проходит ЛЭП. По плану в Пе-
тербурге все воздушные линии 
электропередачи спрячут под зем-
лю, а освобожденные участки отда-
дут под застройку.

В ожидании коллапса
Процесс этот затрагивает все рай-

оны, возведенные в послевоенное 
время, но далеко не везде перспек-
тива радует старожилов. Они гото-
вы рисковать – жить в зоне элек-
тромагнитных полей, лишь  бы 
кварталы не уплотняли. Ситуация 
усугубляется еще и тем, что улица 
Маршала Новикова пересекается 
с Парашютной, а та с недавних пор 
стала выездом на кольцевую авто-
дорогу. Соответственно, значение 
этих еще недавно локальных ма-
гистралей резко возросло. Кроме 
того, в непосредственно прилега-
ющих кварталах возведены и про-
должают возводиться несколько 
крупных жилых комплексов: «Синяя 
птица», «Комендантский квартал» 
(«ЮИТ»), «Долгоозерный» («ГДСК»).

По данным разработчиков проек-
та, он вполне вписывается в обще-
городскую политику. Разработчик 
проектной документации – ОАО 
«Ленниипроект», а оплатило проек-
тирование ООО «Новые ресурсы».

План института «Ленниипроект» 
предусматривает выстроить на по-
лосе, освобождаемой от ЛЭП, семь 
зданий высотой в  19–25  этажей 
с пристроенными паркингами при-
мерно по 170 мест на дом, – всего 
около 1120 машиномест. По норма-
тивам же жителям домов положе-

но почти 1200 машиномест. Общая 
площадь намеченных к сооружению 
квартир – 94 тыс. кв. м. На проспек-
те Испытателей также планируется 
соорудить новый детский сад и три 
паркинга для обитателей микро-
района, рассчитанных на 500 машин 
каждый. В них планируется разме-
стить 80 машин, которым не хватит 
места в домовых паркингах. Суще-
ствующая школа будет реконструи-
рована, и ее вместимость увеличит-
ся с 825 до 960 учебных мест. Кроме 
того, соорудят магазин и трансфор-
маторные подстанции. Во встроен-
ных помещениях намечено разме-
щение отделения связи. Замысел 
проектировщиков предполагает 
и соблюдение норм обеспеченно-
сти зелеными насаждениями.

Что не нравилось?
Практически все выступавшие 

в прениях были против. Депутат За-
конодательного собрания Петер-
бурга Марина Шишкина поясни-
ла, что сама живет в Приморском 
районе: «Можно сколько угодно 
апеллировать к цифрам, но если 
люди недовольны – это проблема. 
Мне кажется, что 25 лет назад ген-
план не предусматривал уплотне-
ния, и я это проверю. Это явление 
асоциальное: нас шантажируют 
тем, что построят детский сад. Нет 
ни одного аргумента за эту строй-
ку».

Глава муниципального образова-
ния муниципальный округ Озеро 
Долгое Виктор Байдалаков зачи-
тал обращение депутатов местно-
го совета: «Депутаты и местная ад-
министрация категорически против 
строительства многоквартирных 

домов». По произведенным муници-
палами расчетам, не будут соблю-
дены нормативы обеспеченности 
зелеными насаждениями; они же 
прикинули, что для жителей но-
вых домов не хватит мест не толь-
ко в домовых паркингах, но и в трех 
якобы предназначенных для все-
го района.

Доцент СПбГАСУ и местный жи-
тель Валерий Георгиади убеждал 
собравшихся, что проект «не впи-
сывается в  современные нормы 
строительной науки». Вниматель-
но изучив план, доцент не нашел 
на  нем необходимых пожарных 
проездов и напомнил, что помимо 
жилого строительства неподале-
ку активно осваивается промзона 
«Каменка» и машин, едущих туда 
по улице Новикова, становится все 
больше. По его словам, городу надо 
подумать, как ее расширить до ше-
сти или даже восьми полос, а не за-
страивать. И вообще, наивно пола-
гать, что в здании, где будет жить 
400 семей с высоким уровнем дохо-
да, имеющих по машине на взрос-
лого, достаточно будет 176 мест 
в паркинге.

Закрывая слушания, замглавы 
Приморской районной админи-
страции Герман Згибай заявил, что 
власть прислушается к мнению на-
рода.

Во всем виноваты 
автостоянки

После слушаний руководители 
«Новых ресурсов» пояснили, что 
продолжат борьбу и выйдут на пра-
вительство города весной. «В ген-
плане города зона улицы Марша-
ла Новикова намечена под жилую 

функцию, а проспекта Испытате-
лей – под деловую. Были соблюде-
ны техусловия. 25‑этажные "свеч-
ки" – это односекционные дома, 
затенения соседних зданий не бу-
дет», – сказала заместитель ру-
ководителя компании Марина 
Корнилова. Ее фирма заинтере-
сована получить прибыль, но это 
возможно, лишь когда проект бу-
дет утвержден и право застройки 
продадут.

«Новые ресурсы» подозревают, 
что обструкцию устроили владель-
цы автостоянок, расположенных 
под ЛЭП.

«Мы тоже пригласили людей, об-
щественную организацию, но они 
спокойно слушали, информацию 
собирали, а не захлопывали оппо-
нентов», – признали заказчики. Фир-
ма не понимает, почему против вы-
ступил муниципальный совет: «Они 
только о выборах думают, хотя мы 
с ними нормально работали».

«У нас есть письмо, что все со-
гласовано районной администра-
цией, хотя мы не обязаны от них 
добро получать. Мы согласова-
ли проект в комитете по инжене-
рии, КГА и других, не нарушили 
ни одного закона, нам не предъяв-
лено ни одной конкретной претен-
зии. Говорят – озеленения мало: 
12 квадратных метров на жите-
ля – это норма для всего района, 
с учетом парков, а внутри квар-
тала допускается 6  квадратных 
метров зелени, у нас же – более 
9 квадратных метров. Мы готовы 
к конструктивной критике. Но ре-
шение принимает не частная ком-
пания, а КГА», – уверяют предста-
вители компании.

Борьба за утверждение проекта застройки  
вдоль улицы Маршала Новикова продолжается.  
Сейчас там проходит ЛЭП

новости компаний
nВ 2012 году «РЖД» вложит 
в реконструкцию и строи-
тельство 52,5 млрд рублей. 
Об этом рассказал начальник 
Октябрьской магистрали Вик-
тор Степов. В прошлом году 
инвестиционная програм-
ма ОАО «РЖД» на полигоне 
Октябрьской железной доро-
ги составила 56,5 млрд рублей, 
что в 1,4 раза больше объе-
ма инвестиций на 2010 год. 
В 2012 году ОАО «РЖД» пла-
нирует привлечь на ремонт 
и строительство объектов 
как минимум 52,5 млрд ру-
блей. Основные средства пой-
дут на развитие и строитель-
ство инфраструктуры порта 
Усть-Луга: в планах монопо-
листа комплексно реконстру-
ировать участок Мга – Гат-
чина – Веймарн – Ивангород. 
Здесь расширят дорожную 
сеть и обеспечат железно-
дорожные подходы к пор-
там на южном берегу Финско-
го залива, в первую очередь 
к Усть-Луге. Как отметили 
в пресс-службе ОАО «РЖД», 
52,5 миллиарда – это старто-
вая сумма; в прошлом году 
в строительный бюджет было 
заложено 40 млрд рублей, 
а по итогам года она возросла 
до 56,6 млрд рублей.

n Ржевку освободили 
от «Флоры». Смольный от-
менил реализацию проекта 
ЗАО «Мяспродинвест фирма 
Флора» в Красногвардейском 
районе. В Ржевке-Пороховых, 
на участке западнее дома 
№ 36, лит. А по проспекту 
Ударников, компания зани-
малась строительством тор-
гового комплекса. Площадь 
участка – 7313 кв. м. Исто-
рия проекта длилась более де-
сяти лет. В 2008 году коми-
тет по управлению городским 
имуществом в судебном по-
рядке пытался изъять уча-
сток у инвестора, посколь-
ку последний не укладывался 
в сроки и не выполнял дого-
ворные обязательства. Однако 
Арбитражный суд Петербур-
га отказывал комитету в иске, 
ссылаясь на то, что компа-
ния не реализовала проект во-
время по не зависящим от нее 
причинам. Речь идет об изме-
нениях в ее структуре. С конца 
1990‑х предприятие принадле-
жало холдингу «ЛенСпецСМУ». 
В 2004 году он вышел из про-
екта, что серьезно сказалось 
на строительстве торгового 
комплекса на Ржевке. За вре-
мя реализации проекта ком-
пания задолжала городу более 
700 тыс. USD. Участок на про-
спекте Ударников планируется 
выставить на торги.

nАнтон Новиков станет ге-
неральным директором «Мо-
стостроя № 6». Совет дирек-
торов ОАО «Мостострой № 6» 
назначил на должность гене-
рального директора компании 
Антона Новикова. Как сооб-
щает пресс-служба компании, 
Антон Новиков начнет рабо-
ту на новом посту 2 февраля 
2012 года. Такое решение свя-
зано с тем, что прежний генди-
ректор Игорь Осипов переве-
ден на должность президента 
компании. Эта должность вво-
дится в ОАО «Мостострой № 6» 
с 1 февраля 2012 года.

Антон Новиков работа-
ет в ОАО «Мостострой № 6». 
С февраля 2010 года он зани-
мал должность исполнитель-
ного директора.



5

К
то

 с
тр

ои
т 

в 
П

ет
ер

бу
рг

е	
№

 0
3  

 (
50

)	
30

 я
нв

ар
я 

20
12

 г
.

СОБЫТИЯ НЕДЕЛИ

Ликвидность встройки растет
торги

Специалисты наблюдали также обрушение 
участков штукатурного слоя и вывалы кирпич-
ной кладки выявленного объекта культурного 
наследия. По их мнению, сложившаяся ситуа-
ция связана со строительно-монтажными ра-
ботами на Конногвардейском бульваре, 5.

В связи с этим 26 января КГИОП направил 
обращения на имя начальника Службы госу-
дарственного строительного надзора и экс-
пертизы Санкт-Петербурга и главы админи-
страции Адмиралтейского района с просьбой 
приостановить деятельность строитель-
ной организации, осуществлявшей работы 
на Конногвардейском бульваре, 5 до прове-
дения комплекса мероприятий по обеспе-
чению сохранности окружающей историче-
ской застройки.

Служба Госстройнадзора днем ранее сооб-
щила на своем сайте, что за строительством 
этой гостиницы осуществляет постоянный 
надзор. «Разрешительная документация у за-
стройщика имеется в полном объеме. Заклю-

чен договор о ведении мониторинга близле-
жащих зданий № 4, 8, 10, 3 и 5 по Галерной 
улице и № 3 и 7 по Конногвардейскому буль-
вару. По данным компании "Бэскит", которая 
ведет мониторинг, произошла стабилизация 
осадок окружающей застройки», – сообщает 
пресс-служба ведомства.

Служба проводит проверки в соответствии 
с принятым графиком. И по данным послед-
ней проверки застройщику было предпи-
сано приостановить строительство. Разре-
шено выполнять строительно-монтажные 
работы, связанные только с восстановлени-
ем несущих способностей конструкций до-
мов № 4 и № 8, и работы на строительной 
площадке, связанные с усилением грунтов 
зданий окружающей застройки.

В настоящее время работы по восстановле-
нию дома № 4 по Галерной улице завершены. 
А работы по восстановлению дома № 8 про-
должаются. Реальный срок их завершения – 
с 1 по 15 марта этого года.

Дом Фан-дер-Флита трещит по швам
Евгений Иванов. На прошлой неделе специалисты КГИОП осмотрели Дом Фан-дер-Флита 
на Галерной, 4 и зафиксировали новые трещины и раскрытие уже существовавших по лицевым 
и дворовым фасадам. Причина – строительство гостиницы в соседнем доме.

объект

На лот претендовало 11 участников. По-
бедитель – ЗАО «СК «Темп» – приобрел лот 
за 56  млн рублей, при том что начальная 
цена составляла 8 млн рублей. Право арен-
ды участка на улице Оптиков, участок 7, юго-
восточнее пересечения с Туристской улицей, 
выдано на срок проектирования и строитель-
ства объекта, который составляет 2  года 
и  5  месяцев. Площадь надела составляет 
6315 кв. м.

По данным фонда, на участке возможно 
строительство торговых центров, нотариаль-
ных контор, туристических компаний, юри-
дических фирм и любых других объектов 
коммерческой деятельности, связанной с об-
служиванием населения.

Ольга Трошева, заместитель генерально-
го директора консалтингового центра «Пе-
тербургская недвижимость», считает, что 
такой интерес к участку, отведенному под 
торгово‑сервисную инфраструктуру, в дан-
ном районе закономерен и понятен. «В по-
следние годы здесь велось активное строи-
тельство, введено в эксплуатацию и заселено 
множество новых домов, а текущие стройки 
завершатся в течение ближайших 3–5 лет. 
При этом крупных торговых центров в пе-
шей досягаемости в микрорайоне нет, поэ-
тому такие объекты будут крайне востребо-
ваны. Наиболее рентабельным для данной 
территории, на наш взгляд, является строи-
тельство торгово‑офисного центра с доми-
нирующей торгово‑сервисной функцией», – 
комментирует эксперт.

«С  точки зрения функционала, веро-
ятнее всего, на  участке будет построен 
торгово‑развлекательный центр. Это можно 
объяснить тем, что в данном районе застраи-
вается огромный жилой массив, но при этом 
социальная инфраструктура развита недо-
статочно, – полагает Александр Филиппов, 
директор департамента оценки NAI Becar 
в Санкт-Петербурге. – Стоимость участка, ко-
торый можно использовать под строитель-
ство торговой недвижимости, не является 
завышенной. На сегодняшний день сегмент 
ретейла активно восстанавливается после 
кризиса. Строительство на этом участке, на-
пример, делового центра будет нерентабель-
но».

Успешно прошли и первые в этом году аук-

ционы по продаже встроенных помещений. 
Так, на открытых торгах и на аукционе с за-
крытой формой подачи предложений по цене 
продано 16  помещений на  общую сумму 
74,66 млн рублей.

Самым дорогим и  значимым лотом ста-
ло помещение на Народной улице, 2, лит. 
А площадью 263,4 кв. м. На лот претендовало 
26 участников. Победителем аукциона ста-
ло ООО «Цветоптторг», которое приобрело 
помещение за 18,4 млн рублей (начальная 
цена – 12 млн рублей).

«Первые торги этого года продемонстри-
ровали большой интерес покупателей к по-
мещениям под коммерческие цели. На неко-

торые объекты претендовало по 20 и более 
участников», – сообщает Динара Усеинова, 
первый заместитель генерального директо-
ра ОАО «Фонд имущества Санкт-Петербурга». 
«К тому же, мы можем отметить одну устой-
чивую тенденцию: в торгах все чаще участву-
ют компании – потенциальные владельцы по-
мещений, приобретающие объекты для своих 
целей, без привлечения посредников. К при-
меру, ООО "Цветоптторг" в ноябре прошлого 
года приобрело на торгах Фонда имущества 
помещение на улице Жукова. Сегодня на тор-
гах компания стала победителем по самому 
крупному объекту из всех заявленных встро-
енных помещений», – рассказывает она.

Людмила Рева, директор Astera в альянсе 
с BNP Paribas Real Estate, говорит, что част-
ные инвесторы проявляют интерес к каче-
ственным торговым помещениям формата 
стрит-ретейл, расположенным на главных 
торговых улицах города – Невском проспекте 
и Большом проспекте П. С. Экспозиция таких 
помещений, как правило, составляет не бо-
лее 4–5 месяцев. Иностранные фонды пря-
мых инвестиций предпочитают приобрести 
портфель объектов, состоящий из 5–10 тор-
говых помещений, заполненных арендато-
рами. Идеально, если такой портфель нахо-
дится в руках одного собственника и сделку 
возможно закрыть единым лотом.

Экспозиция менее ликвидных объектов мо-
жет составлять от 8 месяцев до года, иногда 
и дольше. Не так давно компания ТД «Ин-
терторг» приобрела под супермаркет Spar 
помещение на проспекте Луначарского, ко-
торое экспонировалось еще с докризисных 
времен.

«Цветоптторг» купил новое 
помещение  за 18,4 млн рублей

Наталья Бурковская. Новый торговый год Фонда имущества начался весьма успешно.  
Так, на прошлой неделе с превышением в семь раз продано право аренды земельного участка 
под коммерческое строительство на улице Оптиков.

Людмила Рева, директор Astera в альянсе 
с BNP Paribas Real Estate:

– Сегодня ликвидные встроенные по-
мещения приобретаются как с инвести-
ционными целями, так и для собственных 
нужд. Покупку арендуемых площадей 
начали более активно рассматривать 
продуктовые ретейлеры, которые всерьез 
столкнулись с дефицитом подходящих 
помещений и стремятся закрепить за со-
бой имеющиеся площадки. Заполненные 
арендаторами встройки, приносящие 
стабильный доход, рассматриваются как 
средство инвестирования средств. Как 
правило, объекты приобретаются с рас-
четной доходностью около 10 процентов, 
в то время как изначально покупатели 
ориентировались не менее чем на 15 про-
центов.

мнение
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интервью

Глава управляющей компании «Те-
орема» Игорь Водопьянов раскрыл 
возможные последствия политиче-
ской ситуации, отбросив иллюзии 
благоприятного инвестиционного 
климата в стране.

– Игорь Михайлович, как 
на себе ощущаете перестановку 
сил в системе власти?

– Я ее, честно говоря, не заме-
тил. Механизм согласования про-
ектов у нас настолько запутанный, 
что сказать о каких-либо переме-
нах невозможно. Я два с половиной 
года согласовываю проект плани-
ровки территории в Петродворце. 
Сколько еще это будет длиться, 
не знаю. Общественные слушания 
проекта состоялись в середине про-
шлого лета. Чиновники до сих пор 
не могут его утвердить.

– Возможно, это лишь ваш 
частный случай?

– Мы не единственная компания, 
которая сталкивается с бюрократи-
ческими проволочками. Наша про-
ектная документация уже должна 
была выйти на рассмотрение в пра-
вительстве, но юридический коми-
тет ее завернул, объясняя это тем, 
что 1 января 2012 года закончился 
мораторий на необходимость со-
гласования проектов с Министер-
ством культуры в Москве. Тот же 
комитет по разным причинам от-
клонил еще 75 проектов планиро-
вок, не только наш.

– И что дальше делать?
– На этот вопрос нам не  дают 

внятного ответа. В  нашем слу-
чае все усугубляется тем, что мо-
раторий продлен еще на  один 
год, а  в  юридическом комитете 
это не учитывают, ссылаясь на то, 
что документ не вступил в закон-
ную силу. В таких случаях власть 
должна предлагать какой-то ме-
ханизм решения проблем. Нельзя 
чиновникам отвечать на вопросы: 

«Мы не знаем». В последнее время 
у меня складывается ощущение, 
что представители власти сейчас 
только и делают, что непрерывно 
делят портфели.

Недавно проект планировки и во-
все вернули в КГА для согласова-
ний с КЭРППиТ (комитет экономи-
ческого развития, промышленной 
политики и торговли. – ред.), ко-
митетом по транспорту, комитетом 
по благоустройству. Хотя год назад 
уже были получены все необходи-
мые согласования КГА.

– Вы были на Рождественском 
саммите Гильдии управляющих 
и девелоперов. Там обсужда-
лись поправки законодательства 
в строительной сфере. Что, по-
вашему, нужно изменить пре-
жде всего?

– Менять нужно многое. Кто будет 
принимать окончательное решение, 
неизвестно. Сначала все ждали депу-
татских выборов, теперь – президент-
ских. Это тоже тормозит процесс.

– То есть до выборов беспо-
лезно ожидать каких-то изме-
нений?

– Мне кажется, что в целом бес-
полезно ожидать каких-то измене-
ний.

– Какой в идеале должна быть 
система работы с проектной до-
кументацией?

– Она должна действовать дли-
тельное время. Нельзя, чтобы из-
менения в законодательство вно-
сились быстрее, нежели ты их 
успеваешь учитывать. Согласова-
ние проектов в Санкт-Петербурге 
на данный момент может занимать 
любое количество времени. Никто 
не может сказать, какое именно.

– Несмотря на официально уста-
новленные временные рамки?

– Несмотря на это. Ведь по прави-
лам постановление правительства 

о проекте должно выйти в течение 
45 дней после общественных слу-
шаний. В нашем случае, например, 
прошло семь месяцев. Где эти вре-
менные рамки?

– К слову об общественных 
слушаниях. Вы публично вы-
сказывались против этой про-
цедуры. Действительно ли стоит 
их отменить?

– Считаю, что слушания  – это 
профанация. Ведь есть отработан-
ные механизмы: народ выбирает 
депутата, пусть он и разбирается 
с проблемами. Не надо устраивать 
дополнительное народовластие. 
Слушания проводятся формально. 
Скандальные они или нет – на вы-
ходе протокол все равно получа-
ется правильный. Такая процеду-
ра ни на что не влияет.

– Какого рода поправки в ге-
неральный план необходимы 
для продвижения девелопер-
ских проектов?

– В КГА (комитет по градостро-
ительству и архитектуре. – ред.) 
накопилось уже 800 предложений 
по  поводу изменений генплана. 
Среди них предложения, связан-
ные с назначением промышленных 
территорий, деловых зон и другие. 
Но ведь никто не знает, какие по-
правки будут внесены в конце кон-
цов.

– Насколько часто нужно ме-
нять генплан, с вашей точки 
зрения?

– В свое время Валентина Ива-
новна Матвиенко сказала, что 
генплан нужно менять не  чаще 
чем раз в пять лет. Это и привело 
к тому, что сейчас в КГА лежат для 
рассмотрения 800 предложений. 
Если бы генплан меняли каждый 
год, то получали бы по 200 предло-
жений. За год их могли бы спокой-
но рассмотреть и принять из них 
30 самых разумных. Это же про-

ще: работать на ежедневной осно-
ве. Не надо переваривать гигант-
ский объем информации. Пусть 
будет специальная комиссия, ко-
торая принимает и рассматрива-
ет заявки.

– Не повлекут ли ежегодные 
перемены других проблем?

– Пусть документ меняется 
не  каждый год. Но  не  через де-
сять  же лет. Не  следует вно-
сить поправки, делая прогнозы 
на десять-пятнадцать лет вперед. 
Нельзя угадать, как будет к тому 
времени развиваться пятимилли-
онный город. Кто может сказать, 
что будет в 2025‑м? Каков будет 
объем промышленности, социаль-
ный уровень, численность населе-
ния? Если я правильно припоми-
наю, мы должны были год назад 
догнать Испанию по ВВП на душу 
населения. Мы даже в таких мас-
штабах ничего не можем сплани-
ровать. Например, один из наших 
проектов планировки предусма-
тривает 160 гектаров. Я не берусь 
отвечать за то, что он будет ре-
ализован без изменений. Строи-
тельство там рассчитано лет на де-
сять. Трудно предугадать, какого 
рода жилье и какая инфраструк-
тура будут востребованы к тому 
времени.

– Новые поправки в генплан, 
насколько известно, могут быть 
связаны и с намывными тер-
риториями в Сестрорецке. На-
сколько они целесообразны, 
на ваш взгляд?

– Объяснить намерения заказ-
чиков этого проекта невозмож-
но. Зачем это делать, не знаю. Пе-
тербург больше Москвы в полтора 
раза по своим административным 
границам. Считаю, что намывать 
новые территории в Сестрорецке 
не надо. Городу не следует расши-
ряться и «выползать» за пределы 
кольцевой автодороги. В против-

ном случае это приведет за собой 
кучу дополнительных проблем. По-
требуются инженерные коммуника-
ции, транспортная и дорожная ин-
фраструктура и прочее. У нас и без 
намыва есть где строить. На тех же 
промышленных территориях.

– Кстати о промышленных 
территориях. Какова судьба ва-
ших объектов на Охте: заводов 
«Пластполимер» и НИИ «Хим-
волокно»?

– Их территория в целом состав-
ляет 60 гектаров. Она расположена 
в прекрасном месте, у красивого 
водного объекта. Мы планировали 
жилой проект с учетом того, что 
будет построен Орловский тон-
нель, благодаря которому была бы 
проведена связь с центром города. 
По крайней мере, власти обещали 
реализовать этот проект. Но при-
шла другая команда и отказалась 
от  Орловского тоннеля. Плюс 
ко всему, территория наша в ге-
неральном плане относится к про-
мышленной зоне. Соответствен-
но, строить на ней жилье нельзя. 
Только предприятия. Сейчас за-
воды «Пластполимер» и  «Химво-
локно»  – это разваливающие-
ся объекты. Восстанавливать их 
как промышленные нет никакого 
смысла. Это неоправданные инве-
стиции. Предприятия на этой пре-
красной территории не нужны.

– Теперь нужно дожидаться 
изменений в генплане?

– Да. Наши промышленные тер-
ритории следует перевести в зону 
жилой застройки. Примут такие 
поправки или нет, неизвестно. Это 
какое-то астральное событие. Вот 
такой у нас инвестиционный кли-
мат! Никто не знает, что будет про-
исходить завтра. Уходит одна ко-
манда, приходит другая, правила 
меняются быстрее, чем мы успе-
ваем заниматься инвестиционны-
ми проектами.

Марина Голокова. Политические события в Петербурге практически выбили из колеи 
девелоперов, приступивших к реализации новых проектов. Понимая, что обновление состава 
правительства еще не завершено, участники рынка перестали подстраиваться  
под сегодняшнюю систему власти и заняли выжидательную позицию.

Игорь Водопьянов: 
«Я все пытаюсь продать»

новости компаний
nПоедут ли чиновники в «Ратушу»? Де-
путат Максим Резник поинтересовался у гу-
бернатора судьбой проекта «Невская ра-
туша». Он спрашивает, не изменилась ли 
позиция городских властей о необходимо-
сти передислокации чиновников из раски-
данных по территории города городских ко-
митетов в этот офисный центр, который 
возводится в Дегтярном переулке на месте 
бывшего трамвайного парка. Кроме того, он 
просит сообщить экономические показате-
ли данного проекта – размер отходящих го-
роду площадей, их стоимость. Депутат про-
сит разъяснить: как в конце 2011 года глава 
комитета экономического развития, про-
мышленной политики и торговли Евгений 
Елин заявляет об изменении планов по пе-
реезду в Дегтярный переулок, но в то же 

время финансирование этого проекта зало-
жено в бюджет города на 2012 год? По сооб-
щениям прессы, расходы Петербурга соста-
вят 7 млрд рублей, пишет депутат.
nОккервиль благоустраивают. Местная 
администрация муниципального образова-
ния муниципальный округ Оккервиль выде-
лит на разработку проектно-сметной доку-
ментации по благоустройству и озеленению 
территории МО МО Оккервиль 500 тыс. ру-
блей. Как сообщает сайт госзаказа, финан-
сирование осуществляется из местного 
бюджета. На очистку пруда в Петергофе по-
требуется 1,8 млн рублей. Комитет по при-
родопользованию, охране окружающей 
среды и обеспечению экологической без-
опасности объявил открытый конкурс 
на разработку проекта для производства ра-

бот по сохранению историко-культурной 
ценности объекта культурного наследия – 
Руинного пруда водоподводящей систе-
мы фонтанов Петергофа путем его очистки 
от донных отложений. Цена контракта со-
ставляет 1 832 261 рубль. Итоги конкурса бу-
дут подведены 26 марта 2012 года.
n ГУД классифицировал 381 бизнес-
центр. В 2011 году в ходе реализации про-
граммы «Всероссийская классификация 
бизнес-центров», разработанной НП «Гиль-
дия управляющих и девелоперов», серти-
фикационной комиссией была присвое-
на классность 395 бизнес-центрам России. 
Для сравнения, в 2010 году сертифика-
ционной комиссией ГУД классность при-
своена 206 бизнес-центрам. В настоящий 
момент полностью завершена классифика-

ция объектов деловых центров Екатерин-
бурга, Тюмени, Краснодара и Ростова-на-
Дону. В феврале будет завершена оценка 
бизнес-центров Санкт-Петербурга. До кон-
ца 2011 года эксперты планируют оценить 
не менее 100 объектов офисной недви-
жимости Москвы. В 2013 году завершится 
классификация объектов Нижнего Новго-
рода и Казани. Для завершения классифи-
кации объектов Санкт-Петербурга экспер-
там предстоит оценить около 120 объектов, 
в Нижнем Новгороде – около 90, в Казани – 
более 50 бизнес-центров. В 2011 году пла-
нируется начать классификацию бизнес-
центров Омска, Перми и Черноморского 
побережья. В настоящее время идет фор-
мирование состава экспертов сертифика-
ционных комиссий. Всего с начала реали-
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– Проекты, которые вы реали-
зуете в Петродворце, – ваш пер-
вый опыт жилищного строитель-
ства?

– Да. Там планируются два жилых 
комплекса: таунхаусы и пятиэтаж-
ки. Плюс две школы и два детских 
сада. На мой взгляд, часть этой тер-
ритории (40 гектаров) нужно было 
переводить в генплане из одного 
назначения в другое: из зоны Ж‑2 
(зона застройки индивидуальны-
ми и малоэтажными жилыми до-
мами. – ред.) в зону Ж‑3 (зона сме-
шанной жилой застройки. – ред.). 
Тогда бы не было необходимости 
строить таунхаусы. Таунхаусы рос-
сиянину не нужны. Он их не поку-
пает и не живет в них.

– Там же вы строили жилье для 
военных?

– Да, на Ропшинском шоссе мы по-
строили 700 квартир. Но мы не уло-
жились в сроки, поэтому Минобо-
роны с нами расторгло контракт.

– Что планируете делать с эти-
ми объектами дальше?

– Продавать на свободном рынке.

– Вы долгое время занимались 
коммерческой недвижимостью. 
Как вам переход к работе над 
жилищными проектами?

– Построить жилой дом на-
много проще, чем бизнес-
центр. Пятиэтажки можно 
возводить за пять месяцев: 
с  нуля и  под ключ. Только 
у  нас больше времени ухо-
дит на согласование. Получа-
ется, что мы перекладываем 

бумажки с  места на  место. Про-
цесс согласования одинаково без-
умен независимо от того, что ты 
строишь: жилье или офисы. Про-
сто жилая недвижимость – это бо-
лее короткие деньги. Рентабель-
ность бизнес-центров сейчас не так 
высока. Условно говоря, ты полу-
чаешь кредит в банке процентов 
12, окупаемость может составить 
процентов 17. При таких услови-
ях рассчитаться с банком можно 
лет за десять. Для этого надо, чтобы 
хотя бы кредит был десятилетний, 
чего у нас нет. Банки дают кредит 
лишь на три-пять лет. Вот и выхо-
дит, что денег, которые позволя-
ли бы заниматься строительством 
бизнес-центров, сейчас, к сожале-
нию, нет. Под жилье же нужны бо-
лее короткие деньги. Жилые дома 
можно строить даже на  основе 
«трехгодичных» кредитов, поэтому 
мы и переходим в эту отрасль. Пока 
безуспешно.

– Как развивается рынок арен-
ды коммерческой недвижимости?

– По-разному. Торговые помеще-
ния в хороших местах сдаются без 
проблем. В складской недвижимо-

сти все дела обстоят очень хоро-
шо. По крайней мере, наши склады 
все заняты.

– Какова арендная ставка?
– В складах – 550 рублей за ква-

дратный метр. Но там и расходы 
большие: на отопление, электри-
чество. К сожалению, в целом эко-
номика России построена так, что 
проекты по  окупаемости не  мо-
гут догнать 12‑процентную став-
ку годового банковского кредита. 
По моим представлениям, россий-
ская экономика работает на уровне 
четырех процентов. Развивать ее 
с помощью 12‑процентного кредита 
невозможно. Как говорит мой при-
ятель, основатель компании «Пя-
терочка» Андрей Рогачев, в России 
чем дальше от производства, тем 
больше денег. Полностью с ним со-
гласен.

– С этим можно как-то бо-
роться?

– Россию нужно начинать ме-
нять методом разбюрокрачивания. 
В 1991 году бюрократия выпусти-
ла страну из рук, что дало возмож-
ность быстрой трансформации стра-
ны. Можно всякое говорить: «лихие 
90‑е», «стреляли», «украли», – но если 
судить объективно, итогом всех со-
бытий стала быстрая и эффективная 
трансформация страны. Но потом 

мы подошли к 2000‑м годам – и бю-
рократия опять взяла страну под 
контроль. К сожалению, у власти по-
прежнему сидят люди, которые и ра-
нее занимали руководящие посты 
в различных ведомствах. Все те же 
люди, с их бюрократическим опы-
том Советского Союза.

– В прошлом году СМИ писали 
о вашем намерении опротесто-
вать постановление Смольного 
о передаче дачи Кушелева-
Безбородко компании «Моно-
лит». Чем вас привлек этот объ-
ект?

– Исключительно тем, что он на-
ходится рядом с нашей территори-
ей (Свердловская набережная, 40. – 
ред.). Это большой парк, который 
был дачей. Мы хотели выкупить ее 
и сделать единый парк, а само зда-
ние дачи превратить в ЗАГС. У меня 
была отличная идея. Это был  бы 
даже рентабельный проект. Но вы-
яснилось, что Азербайджанский 
культурный центр (проект компании 
«Монолит». – ред.) для города – го-
раздо более важное мероприятие.

– Вообще в городе есть при-
влекательные для вас объекты, 
из которых можно было бы сде-
лать сказку?

– Смотря с какой точки зрения. 
Вся недвижимость в центре города 
не так привлекательна, как кажется 
петербуржцам. В центре привлека-
тельны проекты гостиниц. Но сколь-
ко нам еще надо гостиниц? Не так 
много. Жилье? Возникает ряд про-
блем, в первую очередь связанных 
с парковкой. Да и горожан, готовых 

заплатить большие деньги за жи-
лье в центре, тоже не так много. 
Центр можно реконструировать 
только за счет мощных государ-
ственных дотаций. Но я уверен, 
что их не будет. По объектив-
ным причинам.

– Может, все не так плохо? 
Ведь в политике нового пра-
вительства прослеживаются 
явные тенденции к сохране-
нию культурного наследия.

– Старых зданий в центре го-
рода слишком много, чтобы до-
таций хватило на все. Даже если 
власти хотят сохранить все па-
мятники, они не могут это сделать. 

В бюджете нет таких денег. Счи-
таю, что единственный ва-
риант развития центра горо-

да (под центром мы понимаем 
все, включая кварталы, которые 

доходят до Обводного канала) – 
снос и воссоздание. Воссозда-
вать нужно внешний вид зданий, 
а внутренний уже организовы-
вать иначе, решая вопросы пар-

кингов и обустройства жизни лю-
дей в целом.

– Вы имеете в виду дома, кото-
рые не являются памятниками?

– Я считаю, что можно сносить 
и дома, которые являются памят-
никами. За исключением памятни-
ков мирового значения. Речь идет 
о рядовой застройке.

– В этом случае будет, мяг-
ко говоря, очень серьезный кон-
фликт с градозащитниками.

– Всегда есть крайние точки зре-
ния. Моя – с одного края. У  гра-
дозащитников  – с другого. Надо 
посередине найти какой-то ком-
промисс. Дело в том, что качество 
строительства в Петербурге всегда 
было низким. Петроградская сто-
рона после строительства Троиц-
кого моста строилась со скоростью 
250 домов в год. У нас есть бизнес-
центр «Лангензипен». Там есть ста-
рое красное здание. Когда мы его 
реконструировали, выяснилось, что 
при его строительстве применялось 
12 типов и размеров кирпича. Кир-
пич везли отовсюду. Даже не было 
никакой стандартизации материа-
лов. Мне кажется, что в подобных 
случаях не жалко все снести и по-
строить заново. Только государство 
должно проследить за тем, чтобы 
объект действительно был воссо-
здан в полной мере.

К сожалению, в целом экономика России построена так,  
что проекты по окупаемости не могут догнать  
12‑процентную ставку годового банковского кредита.

Игорь Водопьянов, глава управляющей компании «Теорема» 

зации программы классность присвоена 
601 объекту. В Петербурге классифициро-
ван 381 бизнес-центр.
n ТД «Вимос» расширится и уйдет в реги-
оны. В 2011 году прирост ТД «Вимос» соста-
вил 15 % по сравнению с 2010‑м – об этом 
рассказал владелец сети Владимир Гурьев. 
Предыдущий год был настолько успеш-
ным, что на данный момент идут перего-
воры о расширении и экспансии в реги-
оны. По словам Владимира Гурьева, уже 
имеются предварительные договоренно-
сти о реконструкции семи новых магазинов 
ТД «Вимос» – в связи с повышенным спро-
сом их площадь будут расширять. Кроме 
того, в 2012 году «Вимос» планирует постро-
ить не менее пяти новых объектов в Лен-
области и выйти в регион. По словам вла-

дельца ТД «Вимос», уже приобретен объект 
в Новгороде, в стадии переговоров покуп-
ка площадей под магазины в Пскове и Пе-
трозаводске. Напомним, сейчас торговый 
дом «Вимос» – один из влиятельных игроков 
на рынке DIY в Санкт-Петербурге и Ленин-
градской области, представлен 33 магазина-
ми строительных, отделочных материалов 
и хозяйственных товаров, расположенных 
во Всеволожском, Приозерском, Выборг-
ском, Гатчинском, Лужском, Кингисеппском 
и Кировском районах Ленинградской обла-
сти, Курортном, Выборгском и Колпинском 
районах Санкт-Петербурга.
nПулково, Апрашка и Набережная Ев-
ропы поедут в Канны. Комитет по ин-
вестициям и стратегическим проектам 
определил перечень стратегических инве-

стиционных проектов Санкт-Петербурга, 
которые будут представлены на крупней-
шей в Европе международной выставке 
инвестиций в недвижимость MIPIM‑2012 
в Каннах. В список включены как страте-
гические инвестиционные проекты, на-
ходящиеся в активной фазе реализации 
(для демонстрации динамики и актуаль-
ного статуса), так и новые проекты в сфе-
ре развития территорий, являющиеся точ-
ками притяжения для новых иностранных 
инвестиций: развитие аэропорта Пулко-
во, создание территории западной части 
Васильевского острова, проектирование 
и строительство многофункционального 
комплекса «Балтийская жемчужина», соз-
дание общественно-делового многофунк-
ционального комплекса на территории 

острова Новая Голландия, преобразова-
ние территории зоны станции Московская-
Товарная, проект «Набережная Европы», 
преобразование территории Апракси-
на двора, строительство административ-
ного и общественно-делового комплекса 
«Невская ратуша», создание на террито-
рии Санкт-Петербурга производственно-
технологического комплекса Северо-
Западного регионального центра 
открытого акционерного общества «Кон-
церн ПВО «Алмаз-Антей», создание города-
спутника «Южный» в Пушкинском районе 
Санкт-Петербурга, развитие гостиничной 
инфраструктуры Санкт-Петербурга, стро-
ительство второй сцены Государственного 
академического Мариинского театра, стро-
ительство футбольного стадиона. 

Игорь Водопьянов

Родился 31 августа 1968 года. 
В 1985 году окончил школу, 
спорткласс по фехтованию, ма-
стер спорта. С 1985 по 1991 год 
обучался в Балтийском 
государственном техническом 
университете им. Устинова 
(«Военмех») по специальности 
«радиоинженер». В 1994 году 
стал одним из учредителей фи-
нансовой компании ЗАО «Балт-
Груп», участвовал в создании 
бизнес-центра «Акватория». 
В 2000 году вышел из со-
става акционеров компании. 
С 2001 года Игорь Водопьянов 
возглавляет группу УК «Теоре-
ма» (создание коммерческой 
недвижимости). Компании 
принадлежат построенные 
бизнес-центры «Эврика», 
«Т4», «Лангензипен», «Бе-
нуа», «Обухов‑центр», а также 
складской комплекс «Теорема 
Терминал».
В настоящее время УК «Тео-
рема» реализует проекты 
на пяти крупных строительных 
площадках общей площадью 
более 380 га.

досье
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ПРОЕКТЫ И ИНВЕСТИЦИИ

Нефть на балконе
хранить нерентабельно

В долгосрочной перспективе 
цены на недвижимость всегда ра-
стут, а сама она приносит регуляр-
ный доход при сдаче в аренду, даже 
в условиях кризиса. В России, по-
купая жилье, впервые можно полу-
чить льготы по подоходному нало-
гу. Практика предыдущих кризисов 
показала, что при приобретении 
недвижимости на глубине падения 
возможен существенный выигрыш 
на ее росте. Но стоит помнить, что 
даже при благоприятной экономи-
ческой ситуации недвижимость 
малоликвидна, а  каждая сделка 
требует времени, усилий и суще-
ственных расходов. Кроме того, 
спрос на недвижимость резко па-
дает в условиях кризиса, а владение 
ею подразумевает расходы на нало-
ги, коммунальные платежи и другие 
сборы. Кроме того, любая недви-
жимость уязвима для действий 
властей: ее можно конфисковать, 
на нее можно повысить налоговые 
ставки, монополисты могут резко 
увеличить плату за коммунальные 
услуги. Список плюсов и минусов 
от инвестирования в недвижимость 
этим не исчерпывается.

На данный момент цены на недви-
жимость все еще неадекватно вы-
соки, если сравнивать их со сред-
ним уровнем дохода или с ценами 
на аренду жилья. Но нельзя исклю-
чить нового падения цен на жилье. 
О том, в какую недвижимость и при 
каких обстоятельствах стоит вкла-
дывать деньги, рассуждают экспер-
ты рынка.

Растущее жилье
Светлана Попова, аналитик ЗАО 

«БФА-Девелопмент», оценива-
ет долю инвестиционных квартир 
в общем объеме продаж в пределах 
5–10 % в зависимости от макроэко-
номической ситуации.

Опыт работы с клиентами в ком-
пании «КВС» показал, что вновь ста-
ли появляться инвесторы в строя-
щуюся недвижимость. «Игра стоит 
свеч, так как стоимость квадратно-
го метра жилья на наших объектах 
за 6 месяцев возросла на 30 про-
центов и рост продолжится. Наи-
более ликвидными оказались 

квартиры с полной отделкой, неда-
леко от метро, небольшой площади 
(до 40 квадратных метров). Велик 
спрос и на коммерческую недви-
жимость», – говорит Наталья Агрэ, 
директор по маркетингу и прода-
жам ООО «КВС».

«В целом рынок недвижимости 
нельзя называть высокодоходным 
с точки зрения инвесторов – граж-
дан. Пока что наиболее выгодной 
представляется схема, при кото-
рой инвестиционная квартира по-
купается с целью ее последующей 
перепродажи незадолго до сдачи 
дома. При такой схеме доходность 
может составить до 15–20 процен-
тов годовых. Что касается приоб-
ретения инвестиционной кварти-
ры с целью ее последующей сдачи 
в аренду, то такой род инвестиций 
совершается, скорее, не с целью по-
лучения сверхприбылей, а с целью 
сохранения сбережений. Это свя-
зано с соотношением цен и аренд-
ных ставок на квартиры, которое 
приводит к тому, что срок возвра-
та средств, вложенных в покупку 
квартиры для сдачи в аренду, со-
ставляет 12–17 лет. Поэтому в арен-
ду сдаются именно те квартиры, 
которые куплены с целью сохра-
нить накопленное. Ведь недвижи-
мость – практически единственный 
доступный и, главное, понятный на-
селению инструмент инвестиций 
и сбережения, ведь не баррель же 
нефти покупать и на балконе хра-
нить», – рассказывает Светлана По-
пова.

По мнению заместителя генераль-
ного директора консалтингового 
центра «Петербургская недвижи-
мость» Ольги Трошевой, на текущий 
момент рынок первичной жилой 
недвижимости является наиболее 
перспективным для приобретения 
квартир с целью инвестирования. 
Инвестиционный потенциал при-
обретения квартир в строящихся 
домах связан с ростом цены, сово-
купно учитывающим два фактора: 
увеличение строительной готов-
ности объекта и общий рост цен 
на  рынке жилой недвижимости. 
«По  опыту реализации проектов 
холдинга Setl Group можно сказать, 

что в условиях стабильного рынка 
ликвидные объекты демонстриру-
ют рост цен в пределах 20–30 про-
центов от нулевого цикла до высо-
кой стадии готовности. В условиях 
растущего рынка данный показа-
тель может достигать 25–40 про-
центов, а по отдельным, наиболее 
популярным объектам  – 50  про-
центов и более. Отмечу, что даже 
в  случае отсутствия составляю-
щей общего рыночного роста цена 
на объект может ощутимо вырасти. 
Так, например, ЖК "Токио", который 
компания SetlCity ввела в эксплуа-
тацию в конце прошлого года, толь-
ко за счет постепенного повыше-
ния стадии готовности и высокого 
спроса на объект продемонстриро-
вал прирост средней цены предло-
жения на 30,7 процента за 18 меся-
цев», – говорит аналитик.

В течение 2011 года сохранялся 
устойчивый спрос и  на  проекты 
в сфере жилищного девелопмента. 
Сделки по приобретению земель-
ных участков на различной стадии 
готовности под жилищное стро-
ительство составили 24 % от все-
го объема инвестиционных сделок 
за период. В числе застройщиков, 
активно пополнявших свой земель-
ный банк в 2011 году, можно отме-
тить такие компании, как ГК «Эта-
лон», SetlCity, холдинг RBI, ГК «ЦДС», 
ЗАО «ЮИТ Лентек». Стоимость зем-
ли в стоимости квадратного метра 
будущих улучшений (продаваемых 
жилых площадей) многоэтажного 
жилья эконом- и комфорт-классов 
на начало 2012 года находится в ди-
апазоне 200–800 USD за квадрат-
ный метр (в среднем по городу – 
400 USD за квадратный метр).

Наименее рискованным для инве-
стирования остается сегмент жилья 
массового спроса. Это объясняется 
емкостью данного сегмента, мень-
шими сроками экспозиции объек-
тов и возможностью с достаточной 
точностью учитывать предпочте-
ния потенциальных покупателей 
при выборе объекта инвестирова-
ния (близость метро, тип квартир, 
оптимальная планировка и пр.).

Выбирая объект для инвестиций, 
нужно учитывать местоположе-

ние, транспортную инфраструкту-
ру, степень озеленения, сервис-
ную инфраструктуру, социальную 
среду, да и в целом сложившийся 
имидж района. Кроме того, важен 
выбор компании-застройщика. Та-
кие факторы, как репутация, опыт, 
темпы и качество строительных ра-

Любовь Андреева. Недвижимость, если отбросить политические риски, – 
весьма надежный вид инвестиций. Вероятность того, что она со временем 
обесценится, настолько мала, что в расчет ее берут только скептики.

тенденции

Торговые центры

Название Адрес Площадь, кв. м Продавец Покупатель Сумма сделки

Галерея бутиков Esfera Невский пр., 152 2100 RBI ИП, развивающий  
сеть магазинов 
Babochka

~10–11 млн USD

«Академ-парк» 
(«Грейт»)

Гражданский пр., 41, 
лит. Б, В

~28 000 Холдинг «Адамант» Fort Group ~40 млн USD

«Рыбацкое» Тепловозная ул., 31, 
лит. Б

10 000 ООО «Крон» Fort Group 32 млн USD

«Южный» Пражская ул., 48/50, 
лит. А

35 000 частные лица Fort Group 38 млн USD

«Французский  
бульвар»

Бульвар Новаторов, 
11, корп. 2

~274 000 «Макромир» Fort Group 680–900 млн USD

«Родео Драйв» Пр. Культуры, 1, лит. А

«Фиолент» Ленинский пр., 100, 
корп. 1, лит. А

«Феличита» Ул. Коллонтай, 3,  
лит А, Б, В

«Сити Молл» Коломяжский пр., 17

«Пассаж» Невский пр., 48 21 000 «ВТБ» Jensen Russian Real 
Estate Fund II

~80 млн USD

Источник: АРИН

n «Петрович» совершит экс-
пансию в регионы. 
В СТД «Петрович» отмечают 
рост DIY-рынка на 20 % за про-
шлый год и строят оптими-
стичные прогнозы на 2012 год. 
По мнению исполнительно-
го директора СТД «Петро-
вич» Виктора Адамова, такое 
стало возможно благода-
ря развитию строительства 
в Петербурге и Ленобласти 
в 2010 году: многие владель-
цы новых апартаментов опра-
вились от кризиса и решились 
на ремонт лишь в 2011 году. 
В 2012 году у СТД «Петро-
вич» большие планы на реги-
оны – руководство компании 
планирует завершить строи-
тельство магазина в Петроза-
водске и выйти на рынки Во-
логды, Пскова и Череповца.

n Бетонный Петербург:  
лидеры остаются неизменны. 
По валовым отгрузкам бето-
на в 2011 году лидируют «Объ-
единение 45», «Беатон», «Лен-
стройдеталь» – так же как 
и в 2010 году. Всего в 2011 году 
ведущие производители бе-
тона отгрузили на городские 
стройки более 3,5 млн куб. м, 
на 20 % превысив объемы про-
шлого года. 
ГК «Беатон» в 2011 году заняла 
второе место по объемам про-
изводства товарного бетона 
и растворов, отгрузив 332 тыс. 
куб. м продукции. Таким обра-
зом, доля ГК «Беатон» на петер-
бургском бетонном рынке уве-
личилась до 9,2 % от общего 
объема отгрузок, то есть более 
чем на 3 % по сравнению с объ-
емом 2010 года.

nПолюстровские Атланты. 
Промышленные зоны на юге 
Калининского района – тер-
ритория бывшего Полюстро-
ва – являются одним из по-
следних крупных земельных 
участков в черте старого Пе-
тербурга. Сейчас полюстров-
ские территории активно 
осваивают сразу несколько 
строительных компаний. В их 
числе – SetlCity, которое воз-
водит на Лабораторном про-
спекте два жилых комплекса: 
«Атланта» и «Атланта‑2», – 
рассчитанные на 1,5 тыс. но-
вых квартир. Новые кварти-
ры в Калининском районе 
застройщик SetlCity плани-
рует сдавать в соответствии 
со стандартами класса ком-
форт: с чистовой отделкой, 
усиленной шумоизоляцией 
и металлическими входными 
дверями. Первый из комплек-
сов – 25‑этажный жилой ком-
плекс «Атланта» на 645 квар-
тир – будет сдан уже в июне 
этого года, ЖК «Атланта‑2» – 
разноэтажный, на 1023 квар-
тиры, – планируется вво-
дить в эксплуатацию в конце 
2013 года.

n СУ‑155 заключило  
контракт с Минобороны 
на 13 млрд рублей. 
Между СУ‑155 и Министер-
ством обороны заключен кон-
тракт на строительство жилья 
для нужд министерства стои-
мостью более 13 млрд рублей. 
Строительство на этот раз раз-
вернется в Москве. Общая пло-
щадь приобретаемого Ми-
нистерством обороны жилья 
составит 178,4 млн кв. м. Коли-
чество квартир – 2763. Завер-
шить строительство плани-
руется во втором полугодии 
2013 года.

новости компаний

Александр Погодин, замести-
тель генерального директора ГК 
«Пионер» направления «Санкт-
Петербург»:

– 10 процентов годовых – 
это тот уровень доходности, 
который считается хорошим 
для любого сегмента доходной 
недвижимости. Ликвидность 
зависит от потребительских 
качеств и расположения объ-
екта. Среди инвесторов, ранее 
вкладывавших в квартиры, ста-
новится все больше желающих 
переориентироваться на ком-
мерческие помещения. Сегодня 
приобретение недвижимости 
с целью инвестиций опять наби-
рает обороты. Лучшим вложе-
нием для частных инвесторов 
остается покупка небольших 
коммерческих помещений, 
объем предложения по которым 
невелик. Они обеспечивают 
максимальную доходность 
и наиболее надежно сохра-
нят деньги в случае кризиса. 
Однако основной сложностью 
является уменьшение количе-
ства объектов недвижимости, 
отвечающих всем требованиям 
инвестора. К тому же инвести-
рование в ликвидные коммер-
ческие помещения предполага-
ет высокий порог входа.

мнение

Оксана Малеева, руководитель 
отдела аналитических исследо-
ваний АРИН:

– В 2011 году заметно увели-
чилась доля тех покупателей, 
которые стали инвестировать 
в помещения для стрит-
ретейла. Как правило, такие 
вложения более рискованные, 
но в то же время более до-
ходные. В среднем они при-
носят собственникам порядка 
10–12 процентов годовых, 
к этому стоит прибавить и рост 
стоимости непосредственно 
квадратного метра. Среди наи-
более крупных инвестиционных 
сделок 2011 года больше всего 
торговых центров.

мнение
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бот, особенно значимы, когда ин-
вестор планирует перепродавать 
объект еще на этапе строительства. 
Необходимо также оценить потре-
бительские качества объекта: об-
щую концепцию, архитектурные 
и планировочные решения, отдел-
ку, продуманность общественных 
зон, сопутствующую инфраструк-
туру. Следующий ключевой фак-
тор – цена. Очень полезно сравнить 
ее с рыночным уровнем – выше она 
или ниже. Зачастую строительные 
компании на начальном этапе про-
даж выставляют квартиры по сни-
женным ценам, нередко проходят 
акции скидок. Это удобные момен-
ты для покупки объекта инвести-
рования. И, наконец, совершенно 
необходимо учитывать конкурент-
ную среду: есть ли вокруг подоб-
ные проекты, какие условия и цены  
там, – чтобы объект не  потерял 
свой потенциал доходности.

«Объект инвестирования выбира-
ется на основе объема имеющихся 
средств. Сегодня доходность объек-
тов офисной недвижимости состав-
ляет около 11 процентов, торго-
вой недвижимости – 14 процентов. 
Большие перспективы для развития 
имеет сегмент апарт-отелей, так 
как существует неудовлетворенный 
спрос. Сейчас, по нашей оценке, до-
ходность таких проектов находится 
на том же уровне, что и в сегменте 
ретейла, при этом ликвидность та-
ких объектов выше. На Западе дом 
с  арендными квартирами, пожа-
луй, самый ликвидный объект. При 
этом стоит отметить, что кризис 
повлиял на данный сегмент гораз-
до меньше, чем на остальные акти-
вы, так как падение ставок аренды 
несоизмеримо с падением стоимо-
сти недвижимости», – рассказывает 
управляющий директор NAI Becar 
в Санкт-Петербурге Илья Андреев.

Аналогично рассуждает и Алек-
сандр Погодин, заместитель гене-
рального директора ГК «Пионер» 
направления «Санкт-Петербург»: 
«Вложения в жилую недвижимость 
остаются наиболее консерватив-
ным и понятным для граждан ин-
струментом для инвестиций. Одна-
ко сегодня они могут обеспечить 
весьма скромную доходность. Вкла-
дываясь в  более перспективную 
категорию недвижимости – апар-
таменты для длительного прожива-
ния, которые с успехом зарекомен-
довали себя за рубежом, – инвестор 
может выбрать одну из двух раз-
личных доходных программ, удоб-
ную для него. Как показывает опыт 
развития рынков недвижимости 
различных стран, основные зако-
номерности повторяются, отлича-
ясь лишь длительностью этапов. 
Поэтому можно с  уверенностью 

утверждать, что, по аналогии с бо-
лее развитыми зарубежными рын-
ками, в самом ближайшем будущем 
и в Петербурге будет востребован 
особый формат арендной недвижи-
мости для длительного прожива-
ния – апарт-отель, который объеди-
няет в себе домашний уют, наличие 
широкого перечня услуг, традици-
онно предоставляемых в гостини-
цах, и доступную цену».

Игра в коммерческой 
зоне

Наталья Агрэ  считает,  что 
у  частного инвестора на  рынке 
недвижимости всегда было две 
альтернативы: либо купить квар-
тиру в новостройке, сделать ремонт 
и сдавать ее жильцам в аренду, либо 
вложиться в коммерческую недви-
жимость. «С  жильем все просто 
и понятно, характеристики квар-
тир каждый может оценить сам бо-
лее или менее точно. Бизнес на сда-
че в аренду жилья прост. Однако 
предыдущие 2 года внесли неприят-
ные коррективы в этот вид бизнеса. 
Долгий рост цен на недвижимость 
привел к тому, что срок окупаемо-

сти квартиры при сдаче ее в арен-
ду увеличился с 4–5 лет до 10–12. 
Многим инвесторам это стало про-
сто неинтересно. И началось пере-
текание денег в сектор коммерче-
ской недвижимости», – поясняет 
эксперт.

По мнению Владимира Сергуни-
на, директора департамента ин-
вестиций Colliers  International  
St. Petersburg, в 2012 году привлека-
тельными для крупных инвесторов 
останутся объекты в Петербурге 
с вложениями в пределах 30–40 млн 
USD и защищенными финансовыми 
потоками. «На фоне нестабильности 
на мировых фондовых рынках инве-
стирование в недвижимость пред-
ставляется наиболее своевремен-
ным и безопасным инструментом 
вложения средств. За последний 
год индекс РТС показал падение 
на 21 процент, в то время как объ-
екты коммерческой недвижимости 
выросли в цене на 10–15 процентов. 
Таким образом, разница в доход-
ности составила не менее 30 про-
центов. По итогам 2011 года был 
отмечен рост цен на действующие 
активы, приносящие арендный до-
ход (офисные и торговые центры). 

Так, ставки капитализации на вы-
сококачественные активы класса 
А достигли докризисного уровня 
и были зафиксированы в диапазоне 
9–10 процентов, для класса В – 10,5–
12 процентов», – поясняет он.

Прошлый год оказался рекордным 
по объему закрытых инвестицион-
ных сделок на рынке недвижимости 
Петербурга. Это эксперты объясня-
ют отложенным спросом и выходом 
на рынок новых крупных игроков, 
таких как Fort Group. Общий объем 
закрытых сделок купли-продажи 
объектов коммерческой недвижи-
мости в Петербурге, включая по-
купку участков под жилищную за-
стройку, составил около 2,3 млрд 
USD и превысил показатель пре- 
дыдущего года в пять раз.

Самым динамичным сектором 
по итогам года стал сегмент торго-
вой недвижимости: 70 % от общего 
объема инвестиций составили сдел-
ки купли-продажи торговых активов 
(в большинстве своем действующих 
объектов, генерирующих доход). Са-
мой крупной сделкой 2011 года, как 
на рынке коммерческой недвижимо-
сти Петербурга, так и в России в це-
лом, стала покупка американским 
фондом Morgan Stanley Real Estate 
Fund торгово‑развлекательного цен-
тра «Галерея» у холдинга Meridian 
Capital за 1,1 млрд USD. Ставка ка-
питализации в этой сделке оцени-
вается в 9 %.

Также к  знаковым событиям 
2011 года следует отнести покуп-
ку компанией Fort Group портфе-
ля недвижимости компании «Ма-
кромир», включающего в себя все 
действующие и  перспективные 
торговые центры «Макромира» 
в Санкт-Петербурге общей площа-
дью 260 тыс. кв. м. Сопровождение 
сделки осуществляла компания 
Colliers International. Кроме того, в III 
квартале 2011 года был продан тор-
говый центр «Пассаж» на Невском 
проспекте. Сумма транзакции оце-
нивается в 80 млн USD. Продавцом 
выступил банк «ВТБ», покупателем – 
компания Jensen Group.

Доля сделок с  офисной недви-
жимостью составила около 6 %. 
В основном это покупки для соб-
ственных нужд. С инвестиционны-
ми целями была совершена покуп-
ка офисного центра «Аэроплаза» 
площадью 33 тыс. кв. м компани-
ей ЗАО «ПАН» в деловой зоне аэро-
порта Пулково.

Руководитель направления мар-
кетинговых исследований консал-
тингового центра «Петербургская 
недвижимость» Любава Пряникова 
также уверена, что самым доход-
ным сегментом является торговая 
недвижимость. Уровень доходно-
сти в среднем составляет 12–13 % 
в год. Наибольшую доходность име-
ют объекты с успешной концепци-
ей, обладающие уникальными ха-
рактеристиками и, следовательно, 
высокими арендными ставками. До-
ходность офисной недвижимости 
несколько ниже – 10–12 % в год.

Александр Волошин, дирек-
тор по развитию Astera в альянсе 
с BNP Paribas Real Estate, уверен, 
что наиболее подходящими для ин-
вестиций являются объекты, чей 
потенциал на настоящий момент 
не используется полностью. Такие 
объекты позволяют при умерен-
ных вложениях в реконструкцию 
в два раза увеличить свою доход-
ность за счет повышения качества 
объекта и, как следствие, роста 
арендной ставки. При этом инве-
стор должен быть готов и к деве-
лоперским рискам, уметь грамот-
но провести арендную кампанию 
и быть готовым к длительной экс-
позиции объекта. Основной тен-
денцией посткризисного рынка ин-
вестиций в недвижимость является 

профессионализация всех его игро-
ков. С рынка уходят девелоперы, 
чья деятельность ограничивалась 
получением участков и попытка-
ми создать на их основе инвести-
ционно привлекательный продукт. 
Результата добились немногие, так 
как подготовка продукта требует 
профессионализма, а не только на-
выков согласования и продления 
сроков постановлений.

«Спекуляции на рынке земельных 
участков остались в прошлом. Инве-
сторы, покупавшие землю с целью 
последующей перепродажи по бо-
лее высокой цене, сегодня не мо-
гут продать ее даже по стоимости 
приобретения. Для непрофессио-
нальных игроков остался сегмент 
жилой недвижимости. У потенци-
ального инвестора есть два пути: 
рисковать с целью повышения до-
ходности или выбрать более консер-
вативный путь – вкладывать деньги 
в жилую недвижимость для после-
дующей сдачи в аренду, при низком 
уровне рисков доходность составля-
ет 5–6 процентов. Этот путь позво-
лит сохранить капитал от инфляции, 
так как объект будет расти в цене», – 
говорит г‑н Волошин.

Нефть на балконе
хранить нерентабельно

тенденции

Деревянная архитектура Ку-
рортного района оказалась 
в центре внимания совета по со-
хранению культурного наследия. 
Признав памятником дачу Сан-
дина в Комарове, эксперты ре-
шили вплотную взяться за со-
хранение подобных объектов.

Дачу Сандина в Комаро-
ве (улица Лейтенантов, 17, лит. 
А) совет по сохранению куль-
турного наследия включил 
в список памятников архитек-
туры регионального значе-
ния. К такому решению привела 
историко-культурная эксперти-
за, проведенная НИИ «Спецпро-
ектреставрация» по заказу ООО 
«Ридинг» – владельца дачи.

Компания «Ридинг» занимает-
ся гостиничным бизнесом в Ку-
рортном районе. Помимо дачи 
Сандина ей принадлежит терри-
тория в Комарове (Кавалерий-
ская улица, 6, лит. А) площадью 
18 292 кв. м, на которой были 
расположены деревянные дачи 
Андреева, Духовского и Лохо-
вой. Исторические здания, в от-
личие от дачи Сандина, не были 
включены в список памятников 
и были разобраны, что вызвало 
негодование у градозащитников.

Представители общественно-
сти обращались в прокуратуру 
с просьбой провести проверку 
«по факту вопиющего наруше-
ния 243‑й статьи УК РФ и при-
влечь виновных к ответственно-
сти – вплоть до изъятия участка 
и заведения уголовного дела». 
Действия градозащитников пока 
возымели эффект лишь в работе 
совета по сохранению культур-
ного наследия. Сегодня экспер-
ты настаивают на сохранении 
дачи Сандина.

По словам специалиста НИИ 
«Спецпроектреставрация» Нины 
Петуховой, проект ООО «Ри-
динг» и не предполагает сноса. 
Инвестор планирует реконстру-
ировать объект под гостини-
цу. В комитете по государствен-
ному контролю, использованию 
и охране памятников истории 
и культуры (КГИОП) уверены, 
что историческое здание будет 
сохранено, поскольку находится 
в охранной зоне 1. «Нет смысла 
предписывать особый регламент 
по отношению к этому памят-
нику, поскольку охранная зона 
1 уже сама по себе многое регла-
ментирует», – отмечает Нина Пе-
тухова.

Совет по сохранению куль-
турного наследия полностью 
одобрил результаты историко-
культурной экспертизы и об-
ратил внимание на то, что объ-
екты деревянного зодчества 
в целом пребывают в весьма 
плачевном состоянии. В бли-
жайшее время совет намерен 
провести специальное заседа-
ние по проблемам сохранения 
деревянных дач в Комарове. 
Кроме того, в КГИОП созданы 
специальные рабочие группы, 
которые будут следить за со-
стоянием объектов культурного 
наследия. В их числе группа, ко-
торая займется проблемой со-
хранения памятников деревян-
ной архитектуры.

В составе групп – чиновники, 
сотрудники КГИОП, представи-
тели совета по сохранению куль-
турного наследия, градозащит-
ники.

По словам главы КГИОП Алек-
сандра Макарова, «не позднее 
чем через месяц будут готовы 
график и программа работы ко-
миссий в новом составе».

Динамика средней цены квадратного метра  
по объекту «Токио» (Setl City), тыс. руб.

Доходность недвижимости

Сегмент рынка коммерческой  
недвижимости

Ставка

Офисная недвижимость 10,0–11,0 %

Торговая недвижимость 9,5–10,5 %

Складская недвижимость 12,5–13,5 %

Источник: Astera в альянсе  
с BNP Paribas Real Estate

Доходность объектов недвижимости

Сегмент Готовый бизнес Инвестиционные проекты

Гостиничные объекты 10–15 % 15–25 %

Офисные объекты 9–15 % 15–20 %

Складские объекты 10–15 % 15–20 %

Торговые объекты 9–15 % 17–25 %

Жилье – 25–30%

Источник: АРИН

Владислав Фадеев, эксперт 
комитета по девелопменту 
Гильдии управляющих и деве-
лоперов, руководитель отдела 
маркетинга департамента кон-
салтинга GVA Sawyer:

– Многое зависит от соотноше-
ния риск – доходность, которое 
приемлемо для инвестора. На-
пример, инвестиции в аренд-
ный жилой бизнес вряд ли 
можно назвать доходными – 
максимум 6–7 процентов, од-
нако и риски на данном рынке 
минимальны. В то же время 
инвестиции в девелопмент 
потенциально могут принести 
и 20–30 процентов, а в жилье 
иногда и больше, однако риски 
достаточно велики.

мнение

Ольга Украдыженко, консуль-
тант отдела финансовых рынков 
и инвестиций Jones Lang LaSalle 
в Санкт-Петербурге:

– На мой взгляд, инвесторам 
наиболее интересна торговая 
недвижимость. Но интересны 
только действительно каче-
ственные активы со стабильным 
арендным потоком и низкими 
рисками. Несмотря на то что 
рынок ретейла чувствует себя 
наиболее стабильно, офисные 
проекты, которые имеют очень 
хорошую локацию, качествен-
ное управление, высокое 
качество строительства, всегда 
найдут своего арендатора, а со-
ответственно, будут инвестици-
онно привлекательными. Более 
того, за последнее время суще-
ственно улучшилась ситуация 
на складском рынке – ставка 
свободных площадей упала 
до 4,4 процента, при объеме 
чистого поглощения 55 ты-
сяч квадратных метров, что, 
безусловно, не могло не отра- 
зиться на интересе инвесторов 
к данному сегменту. На наш 
взгляд, ставка капитализа-
ции для складских проектов 
составляет порядка 12,5 про-
центов, для офисных и торговых 
проектов – 10,5 и 10 процентов 
соответственно.

мнение

Дачный сезон
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Россия едет за рубеж

Со второй половины 2011 года активность 
российских граждан на зарубежных рынках 
недвижимости обусловлена событиями в ми-
ровой экономической и политической жизни: 
постепенное падение рубля и индекса РТС, 
преддефолтное состояние Греции, опасения 
в отношении экономик Испании, Италии, 
Португалии, Кипра, а также ожидание второй 
кризисной волны, отмечает Станислав Зин-
гель, президент Международного агентства 
недвижимости Gordon Rock. Главное ожида-
емое российское событие – президентские 
выборы, в преддверии которых (и это проис-
ходит каждый раз!) подрастает интерес к по-
купке недвижимости за границей. По мнению 
Станислава Зингеля, сократилась активность 
покупателей, которых можно отнести к сред-
нему классу, но выросла активность более со-
стоятельной части россиян.

В петербургских агентствах зарубежной 
недвижимости также наблюдают разнона-
правленные тренды. С одной стороны, поя-
вилось много заявок на недорогие объекты. 
Среди покупателей – люди с очень разным 
уровнем доходов. С другой стороны, поку-
патели переключаются со стран с дешевой 
недвижимостью на более дорогие страны. 
«За последний год интерес к покупке в стра-
нах, предлагающих дешевую недвижимость, 
несколько упал. Равно как и интерес к еще 
недавно популярным дешевым зонам в до-
рогих странах, к которым можно отнести ре-
гион Италии Калабрия и американский штат 
Флорида», – рассказывает Яна Доброволь-
ская, руководитель департамента «Страны 
Западной Европы» консалтинговой компании 
«Страна Плюс».

Для риэлторских компаний важен и другой 
момент – подрастающая требовательность 
покупателей. По мнению Кирилла Долгин-
ского, исполнительного директора компа-
нии Lowell Finance, сейчас покупатели бо-
лее четко оценивают затраты, рассчитывают 
финансовые потоки. «Еще 4–5 лет назад это-
го не было, – говорит он. – Теперь покупатели 
научились оформлять свои цели. Раньше по-
купка зарубежной недвижимости была ста-
тусной, как часы или автомобиль. Теперь кли-
енты исходят из реальных потребностей».

По словам Яны Добровольской, сейчас поку-
патели при выборе недвижимости учитывают 
больше факторов, чем 2–3 года назад, и обра-
щают внимание не только на цену, но и на ка-
чество объекта, его потенциал, а также на ка-
чество жизни в регионе.

Валентина Нагиева, генеральный директор 
Greenfield Property International, все же отме-
чает, что клиенты хотят приобретать недоро-
гие объекты. Например, дом в немецкой де-
ревушке вполне реально приобрести за 5 тыс. 
EUR. Но инфраструктура там не годится для 
постоянного проживания.

Риэлторы по-прежнему говорят о выжида-
тельной позиции многих клиентов: люди на-
деются на снижение цен, на появление новых 
объектов, на стабилизацию курса рубля. В ре-
зультате просмотры длятся годами, потенци-
альные покупатели приезжают в одну и ту же 
страну по пять-шесть раз.

Смена ориентира
Кроме того, за последнее время изменилось 

отношение россиян к курортной недвижимо-
сти. Зарубежная жилая недвижимость – это 
не инвестиции, наконец поняли наши сооте- 
чественники. «Только квартира в крупном 
городе будет регулярно находить арендато-
ра», – утверждает Марина Васильева, дирек-
тор департамента зарубежной недвижимо-
сти АН «Адвекс».

Во‑первых, жилая курортная недвижимость 
во многих странах подешевела. По наблюдению 
Кирилла Долгинского, это, например, касается 
приобретений в Испании в 2006–2007 годах. 
«На смену инвестициям в курортную недвижи-
мость Испании как способу заработать на пе-
репродаже пришел интерес к покупке домов 
и квартир для сдачи в аренду. В некоторых ре-
гионах побережья в течение всего 2011 года 
шла активная распродажа залоговой недвижи-
мости за счет предоставляемых банками осо-
бых условий по финансированию покупки», – 
подтверждает Елена Крылова, руководитель 
департамента «Страны Южной Европы» кон-
салтинговой компании «Страна Плюс».

Однако «недопонимание» остается, отмечает 
Марина Васильева. Некоторые петербуржцы 
хотят приобрести участок где-нибудь на Лазур-

ном берегу и построить там дом самостоятель-
но, привезя с собой дешевую рабочую силу. 
Но привозная рабочая сила означает немалые 
налоги, подчеркивает г‑жа Васильева. Кроме 
того, налоги придется платить и на недвижи-
мость. Объектом надо управлять, а делать это, 
находясь в России, невозможно. Услуги управ-
ляющей компании тоже стоят денег – в некото-
рых случаях до 30 % дохода от аренды. А арен-
датора надо еще найти.

«Всеобщая ошибка», по выражению Кирил-
ла Долгинского, кажется, трансформирует-
ся в понимание: курортная жилая недвижи-
мость пригодна только для собственного 
удовольствия.

То есть цели покупки зарубежной недви-
жимости меняются. По данным Gordon Rock, 
примерно половина россиян, приобретающих 
жилую недвижимость за границей, покупает 
дом для отдыха, а четверть покупателей рас-
считывает получить доход. И только при по-
купке коммерческой недвижимости един-
ственная цель – инвестиции.

Яна Добровольская перечисляет мотивы по-
купателей: иметь второй дом за рубежом, вла-
деть собственностью ради визовых и имми-
грационных преимуществ, вложить средства 
и, наконец, приобрести дом своей мечты.

По словам Марины Васильевой, чаще всего 
петербуржцы приобретают объекты для соб-
ственного проживания, а также «про запас». 
«Одна из основных целей сейчас – сберечь 
средства, – отмечает Валентина Нагиева. – 
Инвестиционных покупок мало: 4–6 процен-
тов прибыли – несерьезно».

От 50 и выше
Работающие с зарубежной недвижимо-

стью компании имеют разных клиентов, дей-
ствуют в разных странах, соответственно, 
называют разный средний бюджет покуп-
ки. По словам Марины Васильевой, бюджет 

по запросам начинается с 15 тыс. EUR. Ва-
лентина Нагиева оценивает средний бюд-
жет сделок в 150–200 тыс. EUR. При этом она 
отмечает, что в Италии и на Кипре, к приме-
ру, планка низкобюджетных запросов – 50–
100 тыс. EUR, а «потолок» – в районе 300 тыс. 
EUR.

По словам Станислава Зингеля, средний 
бюджет покупки недвижимости «для жизни» 
приблизился к уровню 2008 года – 150 тыс. 
EUR, отыграв в 2011 году двухлетнее кризис-
ное 25‑процентное падение.

Елена Крылова утверждает: на развитых 
европейских рынках со стабильным спро-
сом средняя сумма сделки не вполне отра-
жает реальные цены и популярность объек-
тов. Есть спрос и на квартиры стоимостью 
до 300 тыс. EUR, и на виллы по цене в 1 млн 
EUR.

По словам Марины Васильевой, потратить 
до 1 млн EUR готовы, например, граждане, 
преданные Французской Ривьере: «Многие 
покупатели уже пять-шесть сезонов отды-
хали там, теперь надумали покупать недви-
жимость на Лазурном берегу».

Елена Зубова. Российские покупатели пересматривают свое отношение к зарубежной 
недвижимости. В качестве инвестиционных объектов наши соотечественники выбирают 
не жилье в курортной зоне, а квартиры в больших городах, которые проще сдать в аренду. 
Покупателей меньше не стало, но бюджет сделок невелик, причем за «свои кровные» клиенты 
требуют качественных объектов.

обзор

в Германии можно найти объекты стоимостью 
до 70 тыс. EUR, за 20–40 тысяч можно купить  
однокомнатную квартиру или студию

Основные цели россиян при покупке зарубежной жилой недвижимости

Дом для отдыха
(в том числе курортная недвижимость на море, на горнолыжных и бальнеокурортах)

50 %

Инвестиции для получения дохода
(в том числе лизбэк, недвижимость с гарантированным доходом, доходные апартаменты, студенческая недвижи-
мость)

25 %

По семейным причинам
(в том числе обучение детей, воссоединение семьи, пенсионная недвижимость)

10 %

Получение вида на жительство
(в том числе бизнес-иммиграция, получение мультивизы)

10 %

Другие причины 5 %

Источник: Gordon Rock

Топ‑10 стран, наиболее популярных 
у россиян с точки зрения покупки 
недвижимости «для жизни»

1 Болгария

2 Германия

3 Черногория

4 Испания

5 США

6 Чехия

7 Латвия

8 Кипр

9 Турция

10 Франция

Источник: Gordon Rock
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Однако сделки с  объектами ценой 
в несколько миллионов сегодня довольно 
редки. «Люди, которые имеют возможность 
уплатить за объект несколько миллионов 
долларов, либо уже владеют зарубежной 
недвижимостью, либо приобретают объек-
ты, минуя российские агентства, либо рас-
кладывают яйца в несколько корзин, покупая 
несколько объектов на сумму, за которую 
прежде приобретали один дом», – объясня-
ет Валентина Нагиева.

Лица не разглядеть
По версии Gordon Rock, половина приоб-

ретающих зарубежную недвижимость в ин-
вестиционных целях – это люди в возрасте 
40–50 лет, четверть – 30–40‑летние, почти 
две трети из них – мужчины. Это собствен-
ник бизнеса, высокооплачиваемый наемный 
сотрудник или чиновник. Москвичи состав-
ляют 40 % инвесторов, петербуржцы – 10 %. 
Большинство (70 %) заинтересованы в инве-
стициях в «консервативную» Европу (Англия, 
Франция, Германия и т. д.).

А вот портрет покупателя, присматриваю-
щего объект «для жизни», составить невоз-
можно, признается Станислав Зингель, – эта 
группа крайне неоднородна.

Например, соседняя Финляндия интересу-
ет очень разных людей. «Покупателями у нас 
могут стать и пожилые люди – пенсионеры, 
выгодно продавшие свой небольшой приго-
родный участок земли; люди с небольшим 
достатком, продавшие комнату в комму-
нальной квартире или небольшую квартир-
ку, – делится наблюдениями Наталья Алек-
сеева, руководитель департамента «Страны 
Северной Европы» консалтинговой компа-
нии «Страна Плюс». – Есть и представители 
бизнес-класса. Зачастую у таких людей дом 
в Финляндии – третий или четвертый (после 
дома в Петербурге, в Ленинградской области 
и в какой-нибудь теплой стране). И есть осо-
бая группа – инвесторы, которые чаще всего 
покупают турбазы или отели».

Неожиданным для риэлторов, отмечает 
Марина Васильева, стал интерес к Турции, 
причем со стороны пенсионеров, которые 
в состоянии уплатить 20–30 тыс. EUR за объ-
ект в Анталии.

По словам г‑жи Васильевой, объекты 
в Болгарии сегодня покупают все слои: люди 
небогатые выбирают болгарскую недвижи-
мость из-за ее относительной дешевизны, 
люди состоятельные совершают сделки 
в пользу родственников, детей или роди-
телей.

При таком разбросе составить средний пор-
трет покупателя, конечно, не получается.

Кэш не в моде
Зарубежные рынки имеют свои особенно-

сти в смысле расчетов по сделкам. Некоторые 
схемы расчетов знакомы российским гражда-
нам, некоторые – в новинку до сих пор.

Например, в  ряде стран покупателям-
инвесторам предлагают схемы с гаранти-
рованной доходностью – байбэк (buyback) 
и лизбэк (leaseback), когда застройщик (или 
управляющая компания) берется за управ-

ление купленным объектом и гарантиру-
ет собственнику некий постоянный доход 
(схема лизбэк) или когда застройщик бе-
рет на себя обязательство выкупить объ-
ект через несколько лет (схема байбэк). Бо-
лее всего лизбэк распространен во Франции, 
встречается в Италии, Великобритании, Тур-
ции, Израиле, Германии, Швейцарии. Эти 
схемы, отмечает Яна Добровольская, вызы-
вают определенный интерес у потенциаль-
ных покупателей, но сделок по таким опе-
рациям пока не было.

В отличие от российского рынка, где доля 
ипотечных сделок по-прежнему незначи-
тельна, при покупках зарубежной недвижи-
мости кредитами пользуются до половины 
клиентов. По данным Gordon Rock, доля ипо-
течных сделок в приобретениях «для жизни» 
составляет 30–40 %, ради инвестиций – до-
стигает 90 %. Однако доля сделок с привле-
чением кредитных средств все еще довольно 
велика – до половины объектов в Испании, 
30–40 % в Германии.

Кирилл Долгинский отмечает: количество 
кредитов уменьшилось во второй половине 
2011 года. Причина – ужесточение условий 
кредитования для нерезидентов в некото-
рых европейский странах (в частности Фран-
ции, Италии), что порождено экономической 
ситуацией в Европе.

Соответственно, рассуждает Станислав 
Зингель, европейские банки (в первую оче-
редь немецкие, французские и британские) 

гораздо охотнее кредитуют крупных заем-
щиков (объем заимствований – от 300 тыс. 
EUR), чем мелких. И ситуация вряд ли изме-
нится в первой половине 2012 года.

Еще одна особенность большинства за-
рубежных рынков  – безналичные расче-
ты. «Испания уходит от наличного расчета, 
за исключением резервационных платежей, 
поэтому основные схемы оплаты недвижи-
мости в Испании – это безналичные перево-
ды, ипотека», – говорит Елена Крылова.

В России на рынке жилой и даже коммерче-
ской недвижимости превалируют наличные 
расчеты. «Даже Болгария, рынок которой, 
наверное, ближе к нашему, чем, например, 
рынок Австрии, приняла закон, который за-
претил расчеты наличными. Кстати, с 1 июля 
2011 года», – подчеркивает генеральный ди-
ректор АН «Невский простор» Александр Ги-
новкер.

Где, что, почем
Перечень стран, в которых российские по-

купатели приобретают недвижимость, меня-
ется мало. Большинство покупателей жилой 
недвижимости ориентированы на недоро-
гую покупку, поэтому их интересуют Болга-
рия, Чехия, Черногория, курорты Испании, 
Италии. «Сейчас активизировались покупа-
тели недвижимости в Болгарии – в преддве-
рии курортного сезона», – поясняет Валенти-
на Нагиева. По ее словам, в конце 2011 года 
возник непонятный для риэлторов инте-
рес к Чехии, где оформление сделки – дело 
сложное. Местоположение недорогих объек-
тов в Чехии оставляет желать лучшего, до-
бавила Марина Васильева.

В Черногории покупателей сегодня ин-
тересуют земельные участки под застрой-
ку. Португалия, по словам г‑жи Васильевой, 
пользуется спросом, поскольку там неслож-
но получить вид на жительство. В Испанию 
люди тянутся, говорит Валентина Нагиева, 
из-за невысоких цен.

Объекты в Германии и Финляндии поку-
патели рассматривают в том числе в каче-

стве инвестиционных покупок. По словам 
г‑жи Васильевой, в Германии сейчас мож-
но найти объекты стоимостью до 70 тыс. 
EUR, за 20–40 тысяч можно купить одно-
комнатную квартиру или студию в Берлине, 
а за 5 тысяч – домик в деревне. Впрочем, ка-
чество будет соответствовать цене.

«Финляндия традиционно интересует 
граждан, – говорит Наталья Алексеева. – 
Во‑первых, близко, во‑вторых, местность 
по большей части дачная и по климату сход-
ная с климатом Петербурга. Но интересует-
ся Финляндией больше граждан, чем в ито-
ге покупает».

Сейчас к Германии и Финляндии добави-
лись Австрия и Швейцария. Неизвестна при-
чина, шутит Марина Васильева: Австрия ста-
ла популярной из-за Батуриной или из-за 
лояльности австрийских властей?

Есть тихие гавани – Британия, Швейца-
рия, рассказывает Кирилл Долгинский. Когда 
от швейцарских банков потребовали инфор-
мацию о вкладчиках, финансисты посове-
товали своим клиентам перевести средства 
в металлические счета или в недвижимость, 
что спровоцировало волну спроса. В том 
числе со стороны российских граждан. А лю-
бовь к Лондону определенной группы росси-
ян уже стала темой для шуток и анекдотов.

Во Франции инвесторов также заинтересо-
вали консервативные вложения, а это как раз 
недвижимость. Хотя французское налоговое 
законодательство накладывает на нерезиден-
тов тяжкое бремя. Валентина Нагиева отмеча-
ет проснувшийся в последние полгода интерес 
потенциальных покупателей к французским 
замкам. Но пока дальше спроса дело не идет.

По мнению Яны Добровольской, наиболь-
шее количество интересных предложений 
для инвесторов сегодня можно найти в Гер-
мании (7–9 % годовых) и США (до 11 % годо-
вых). «Из не очень хорошо известных в Рос-
сии рынков с точки зрения инвестиционной 
привлекательности интересен Люксем-
бург», – утверждает она.

Станислав Зингель обращает внимание: то-
повые списки стран, где покупают недвижи-
мость «для жизни» и недвижимость для ин-
вестиций, заметно различаются. «Лидерами 
рейтинга доверия российских инвесторов 
стали Германия, Великобритания и Фран-
ция. А вот Болгария, Испания и Черногория, 
популярные у россиян, которые покупают 
недвижимость "для жизни", не попали даже 
в десятку стран, вызывающих доверие у ин-
весторов», – подчеркивает он.

Все риэлторы отмечают спад спроса 
на недвижимость Кипра и Греции. Впрочем, 
спад это относительный – на фоне безумно-
го роста в 2010 году.

«Нет такой страны, которую не спрашива-
ют», – резюмирует Марина Васильева.

Большинство покупателей сегодня предпо-
читают объекты вторичного рынка, причем 
сравнительно новые. «Еще полгода назад 
покупателей очень интересовал первич-
ный рынок. Но по бюджету лучше вторич-
ный, – поясняет Валентина Нагиева. – Мы 
почти не продавали строящихся объектов». 
По словам Елены Крыловой, всплеск интере-
са к строящемуся жилью наблюдается в Ис-
пании.

Интерес покупателей вызывают аукционы, 
на которых банки продают дефолтные объ-
екты – как правило, по сниженной цене. Та-
кие аукционы регулярно проходят, напри-
мер, в Германии, США, где, как известно, 
большинство жилых объектов приобрете-
но в кредит.

Большинство специалистов уверены: се-
рьезных изменений на рынках зарубежной 
недвижимости в 2012 году не произойдет – 
предпосылок для этого нет. Возможно, уве-
личится количество сделок, но основные 
тенденции, средний бюджет и динамика со-
хранятся. Возможно, больше внимания по-
купатели уделят объектам на зимних ку-
рортах – в Австрии, Швейцарии, Италии, 
Франции.

По прогнозам Gordon Rock, объем затра-
ченных россиянами на приобретение зару-
бежной недвижимости средств в 2012 году 
останется на уровне 2011 года – 15 млрд 
USD.

Факторы, влияющие на выбор объекта

Интерес к определенной стране

Визовые и иммиграционные преимущества для владель-
цев недвижимости в конкретной стране

Стабильность рынка и экономического положения страны

Привлекательная инвестиционная составляющая объекта

Соответствующие запросу характеристики объекта

Исключительное личное впечатление от объекта

Источник: «Страна Плюс»

Топ‑10 стран, наиболее популярных 
у россиян с точки зрения покупки 
недвижимости «для инвестиций»

1 Германия

2 Великобритания

3 Франция

4 Австрия

5 США

6 Италия

7 Кипр

8 Израиль

9 Чехия

10 Латвия

Источник: Gordon Rock

Минимальный бюджет, средний бюджет, уровень доходности

Тип  
недвижимости

Минимальная  
стоимость 
объекта

Размер  
кредита

Минимальный
инвест. бюджет 
(порог входа)

Средний  
инвест. 
 бюджет

Рентная  
доходность 
( %)

Рентабельность  
инвестиций  
(доход  
на вложенный  
капитал, %)

Студенческие  
апартаменты и блоки  
апартаментов

60 000 EUR до 60 % 24 000 EUR 100 000 EUR 8–10 % 14–18 %

Квартиры  
с обслуживанием 
и блоки  
апартаментов

80 000 EUR до 60 % 32 000 EUR 100 000 EUR 6–10 % 10–18 %

Гостиничные номера 
и блоки номеров

100 000 EUR до 60 % 40 000 EUR 200 000 EUR 6–10 % 10–18 %

Доходные дома 300 000 EUR до 50 % 150 000 EUR 600 000 EUR 6–8 % 9–14 %

Мини-отели 700 000 EUR до 50 % 350 000 EUR 800 000 EUR 6–9 % 9–15 %

Отели 1 500 000 EUR до 60 % 450 000 EUR 2 000 000 EUR 6–8 % 10–15 %

Коммерческая  
недвижимость  
с 10–20-летними  
договорами аренды

1 500 000 EUR до 70 % 450 000 EUR 1 000 000 EUR 6–8 % 12–18 %

Источник: Gordon Rock

Источник: Gordon Rock

Структура спроса на зарубежную недвижимость «для жизни»

n	апартаменты – 70% спроса
n	дома и виллы – 25%
n	земельные участки – 5%

По итогам III квартала 2011 года, данные международной консалтинговой компании 
Global Property Guide свидетельствуют: цены на жилье во многих странах продолжали 
падать.
В лидерах роста – Индия (22,68 % с начала года) и Бразилия (20,26 %). Если в Индии 
основным движителем выступила инфляция и высокие банковские ставки, то бра-
зильский рынок поднимается в ожидании чемпионата мира в 2014 году и Олимпиады 
в Рио-де-Жанейро в 2016 году.
На несколько процентов подросли цены в Латвии, Эстонии, Австрии, Норвегии, Фран-
ции, Швейцарии, в некоторых других европейских странах – только на доли процента.
Максимальное падение за три первых квартала демонстрировала Ирландия (–15,61 %), 
также цены падали в Нидерландах (–5,20 %), Португалии (–6,77 %), Словакии 
(–7,94 %), Польше (–7,95 %), Испании (–8,41 %), Болгарии (–9,65 %), Греции (–6,57 %) 
и других европейских странах.
Азиатский рынок оценивается консультантами как «холодный».
По-прежнему непонятно, когда начнет восстанавливаться рынок США. По данным 
Федерального агентства по финансированию жилищного строительства, падение цен 
за девять месяцев 2011 года составило 7,22 %, хотя число домовладельцев, которые 
должны больше, чем стоят их дома, несколько уменьшилось.
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союзные новости

Союз строительных объединений и организаций приступил 
к подготовке обновленной и дополненной версии альманаха 
«Лучшие строители Санкт-Петербурга». Решение об очеред-
ном выпуске издания, приуроченном к 10‑летию ССОО, при-
нято на заседании президиума Союза 27 января.

Книга «Лучшие строители Санкт-Петербурга» – уникальная 
энциклопедия, на страницах которой представлены имена лю-
дей, которые создают современную северную столицу. Бла-
годаря их неустанному труду в Петербурге возводятся новые 
жилые кварталы, промышленные и социальные объекты, стро-
ятся дороги и мосты, реставрируются исторические и культур-
ные памятники, модернизируется инфраструктура города. Это 
люди, которые заслуженно удостоены высоких государствен-
ных и ведомственных наград в области строительства.

Первое издание книги «Лучшие строители Санкт-
Петербурга» увидело свет в 2007 году по инициативе Алек-
сандра Вахмистрова, который сегодня является почетным 
президентом ССОО. Государственные награды в области стро-
ительства были учреждены в нашей стране еще в прошлом 
веке: в 1961 году Указом Президиума Верховного Совета 

РСФСР учреждено звание «Заслуженный строитель РСФСР», 
в 1995 году Указом Президента России звание «Заслужен-
ный строитель Российской Федерации». А в 1997 году при-
казом Госстроя России был учрежден ведомственный знак 
отличия – «Почетный строитель России». В 2006 году прави-
тельство северной столицы учредило собственную награду 
в области строительства – нагрудный знак «Строителю Санкт-
Петербурга». С тех пор профильных наград удостоены сотни 
представителей строительно-промышленного комплекса Пе-
тербурга, но сведения о реестре лучших строителей широкой 
общественности никогда представлены не были. Таким обра-
зом, целесообразность продолжения работы над профессио-
нальным справочником такого рода бесспорна и очевидна.

Обновленное издание альманаха будет содержать мак-
симально полный реестр лучших строителей Санкт-
Петербурга, получивших профильные знаки отличия в пери-
од по 2011 год.

Книга готовится наградным отделом Союза строительных 
объединений и организаций при участии Министерства реги-
онального развития РФ, правительства Санкт-Петербурга, на-

градных архивов Смольного и Российского Союза строителей. 
Редакционный совет возглавит президент Союза Роман Фили-
монов. Выход из печати очередного издания «Лучшие строите-
ли Санкт-Петербурга» планируется в конце 2012 года – к Деся-
тому, юбилейному, съезду строителей Санкт-Петербурга. Книга 
почета будет передана в органы власти северной столицы, 
в строительные компании и саморегулируемые организации, 
в библиотеки и исторические музеи северной столицы, а также 
вузы и колледжи, ведущие подготовку кадров для отрасли.

Строить в Петербурге, городе прекрасных архитектурных 
ансамблей и шедевров мирового зодчества, – великая ответ-
ственность. И петербургские строители с честью продолжа-
ют традиции своих великих предшественников. Несомненно, 
имена современных строителей, занесенные в книгу почета, 
достойны находиться в одном ряду с именами первых зодчих 
северной столицы. Создание книги почета «Лучшие строители 
Санкт-Петербурга» – замечательная возможность еще раз от-
дать дань уважения заслугам самых достойных представите-
лей строительной отрасли, внесших неоценимый вклад в бла-
городное дело развития родного города.

27 января состоялось расширенное заседа-
ние президиума Союза строительных объе-
динений и организаций. Оно прошло в новом 
составе, утвержденном на IX Съезде строи-
телей Санкт-Петербурга. В начале заседания 
Роман Филимонов обратился к собравшим-
ся: «Перед уходом с поста вице-губернатора 
я разговаривал с губернатором города Ге-
оргием Полтавченко по поводу Союза. Я со-
общил, что в нашем городе на протяжении 
10 лет работает общественная организация, 
которая оказывает положительное влияние 
на строительную отрасль города, и получил 
определенную поддержку деятельности Со-
юза. Однако, несмотря на то что президент 
ССОО избирается на три года и мои полно-
мочия не истекли, я хотел бы получить се-
годня их подтверждение от членов прези-
диума». Строители единогласно выразили 
свое доверие президенту ССОО. «В ситуа-
ции, когда во главе Союза оказывается руко-
водитель из бизнеса, мы можем приобрести 
больший вес и объединить строительное со-
общество. Проблем очень много. Нужно рас-
ширить круг поднимаемых ССОО вопросов, 
активнее привлекать к работе членов прези-
диума и тем самым укреплять престиж Со-
юза», – сказал Сергей Алпатов, генеральный 
директор НП «Объединение строителей под-
земных сооружений, промышленных и граж-
данских объектов».

Юбилейный план работы
Одним из вопросов повестки стало утверж-

дение плана работы Союза на 2012 год. В ны-
нешнем году ССОО исполняется 10 лет, и все 
мероприятия пройдут под знаком юбилея. 
Члены президиума высказались за внесение 
в план мероприятий объединений и союзов, 
которые входят в ССОО, а также за активиза-
цию контактов с Национальными объедине-
ниями строителей, проектировщиков и изы-

скателей и увязывание плана работы ССОО 
с их планами.

При обсуждении основных событий юби-
лейного года единогласно было принято ре-
шение провести в апреле общее собрание 
членов ССОО для обсуждения проблем, на-
копившихся в строительной отрасли, а так-
же законов и нормативных актов, принятых 
Государственной Думой.

Конференции, круглые столы  
и съезд строителей

В 2012 году состоится ряд заседаний пре-
зидиума ССОО по текущим вопросам дея-
тельности общественной организации и за-
седаний Общественного совета по вопросам 
координации деятельности СРО в сфере стро-
ительства в Санкт-Петербурге – для решения 

задач системы саморегулирования и разра-
ботки стратегии ее дальнейшего развития 
и совершенствования.

Эти  же задачи станут предметом при-
стального внимания в  рамках конферен-
ций – «Развитие строительного комплекса 
Санкт-Петербурга и Ленинградской области 
в условиях саморегулирования». Конферен-
ции состоятся в марте и в октябре.

В феврале и ноябре будут организованы 
конференции «Правоприменительная прак-
тика третейских судов», посвященные новому 
и потому вызывающему множество вопросов 
направлению деятельности.

На декабрь запланировано проведение 
главного события строительной отрасли на-
шего города – X Съезда строителей Санкт-
Петербурга.

Справочник и книга почета
К юбилейному съезду будет приуро-

чен выпуск очередного тома справочника 
«Инвестиционно-строительный комплекс 
Санкт-Петербурга».

Кроме того, на съезде будет представлено 
новое издание книги почета «Лучшие стро-
ители Санкт-Петербурга», которое будет 
содержать полный реестр петербуржцев – 
работников отрасли, удостоенных государ-
ственных и ведомственных наград в обла-
сти строительства. В альманах войдут имена 
тех, кто за безупречный и добросовестный 
труд отмечен нагрудным знаком «Строите-
лю Санкт-Петербурга» – высшей профиль-
ной наградой нашего города. На президиуме 
ССОО было предложено расширить круг ра-
ботников отрасли, отмеченных в книге, и вве-
сти две новые главы – об архитекторах и ре-
ставраторах.

Консультации и анализ 
проблем отрасли

Получит развитие цикл специализирован-
ных семинаров «СРОчные консультации». 
Союз продолжит издание методической 
и справочной литературы, освещающей раз-

личные аспекты деятельности строительных 
компаний и СРО.

В 2012 году продолжатся заседания Реги-
ональной комиссии по решению проблемы 
эмиссии аммиака из бетона – одной из самых 
острых на сегодняшний день в строительном 
комплексе Петербурга.

Сотрудничество со СМИ 
и участие в выставках

Члены Союза строительных объединений 
и организаций будут представлены в рамках 
ведущих отраслевых выставок, в том числе 
российских и международных.

В частности, дирекцией Союза запланирова-
но участие в таких мероприятиях, как «Интер-
стройэкспо», «Жилищный проект», «Граждан-
ский жилищный форум» и многих других.

Реализуя принципы открытой информа-
ционной политики, Союз продолжит тес-
ное сотрудничество со средствами массо-
вой информации. Будет продолжен выпуск 
корпоративного издания – «ВсеСОЮЗные 
вести», где найдет отражение деятельность 
членов ССОО.

Дольщики.  
Работа продолжается

Не менее значимой темой повестки дня 
президиума стало обсуждение итогов рабо-
ты Фонда оказания помощи пострадавшим 
гражданам – участникам долевого строитель-
ства многоквартирных домов.

Как было отмечено на заседании, в тече-
ние последних двух лет фондом были выку-
плены квартиры для последующей передачи 
пострадавшим дольщикам на сумму почти 
в 40 млн рублей. 25 квартир были предостав-
лены ООО «Главстрой», ООО «Строительная 
компания «Дальпитерстрой», ЗАО «Строи-
тельное управление 12».

Уместно будет сказать, что деятельность 
Санкт-Петербурга, направленная на оказание 
помощи дольщикам, получила высокую оцен-
ку министра регионального развития России 
Виктора Басаргина. Об этом было заявлено 

в ходе видеосовещания с регионами страны 
в конце прошлого года.

Также в рамках заседания президиума Сою-
за строительных объединений и организаций 
был рассмотрен ряд вопросов, касающихся 
текущей деятельности ССОО.

Президиум Союза строительных объединений 
и организаций: полномочия президента подтверждены, 
планы работы на юбилейный 2012 год определены

Подробный план работы Союза 
строительных объединений 
и организаций доступен на сайте ССОО 
http://www.stroysoyuz.ru

Состав президиума Союза  
строительных объединений  
и организаций, утвержденный  
на IX Съезде строителей  
Санкт-Петербурга:
1) Ассоциация монтажных специальных 
строительных предприятий «Монтаж-
спецстрой»
2) Ассоциация технических заказчиков 
строительства Санкт-Петербурга
3) Ассоциация предприятий железобетон-
ных изделий «АБЕТОН»
4) Ленинградская ассоциация проектных 
организаций
5) Национальный кровельный союз
6) СРО НП «Балтийский строительный 
комплекс»
7) СРО НКСП «Региональное строительное 
объединение»
8) СРО НКСП «Региональное проектное 
объединение»
9) НП «Союз производителей сухих строи-
тельных смесей»
10) СРО НП СРКБВСР «СРО 
«Инжспецстрой-Электросетьстрой»
11) НП «АВОК СЕВЕРО-ЗАПАД»
12) СРО НП организаций строительной 
отрасли «Строительный ресурс»
13) СРО НПП «Союзпетрострой-Проект»
14) ОАО «Группа ЛСР»
15) ОАО «Метрострой»
16) Региональная общественная орга-
низация содействия развитию реставра-
ционной отрасли «Союз реставраторов 
Санкт-Петербурга»
17) Санкт-Петербургская палата недви-
жимости
18) Санкт-Петербургский Союз архитек-
торов
19) Санкт-Петербургский Союз строитель-
ных компаний «Союзпетрострой»
20) СРО НП «Балтийское объединение 
проектировщиков»
21) НП «Ассоциация предприятий 
дорожно-мостового комплекса Санкт-
Петербурга «ДОРМОСТ»
22) СРО НП «Высотный строительный 
комплекс»
23) СРО НП КСК «СОЮЗПЕТРОСТРОЙ-
СТАНДАРТ»
24) СРО НП «Объединение строителей 
подземных сооружений, промышленных 
и гражданских объектов»
25) СРО НП «Объединение строителей 
Санкт-Петербурга»
26) СРО НП «Северо-Западный альянс 
проектировщиков»
27) СРО НП «Строители Петербурга»
28) СРО НП «Союз строителей нефтяной 
отрасли Северо-Запада»
29) СРО НП «Управление строительными 
предприятиями Петербурга»
30) Холдинговая компания «Адамант»

Альманах «Лучшие строители Санкт-Петербурга» – летопись строительной славы города
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Мария Безух. Прошедший год стал показательным для всех участников рынка 
недвижимости: новые реалии, изменившие в кризис психологию покупателя, 
окончательно сформировали и нового клиента с соответствующими запросами. 

итоги

Они не только повлияли на меха-
низм продаж, но и определили в на-
чавшемся году принципиально но-
вую систему взаимоотношений 
между застройщиками и агентства-
ми недвижимости.

2011 год продемонстрировал рост 
доверия строительных компаний 
к агентствам недвижимости. Об этом 
свидетельствует статистика, кото-
рую приводит заместитель дирек-
тора АН «Бекар» Леонид Сандалов: 
во время кризиса количество сде-
лок на вторичном рынке с участием 
риэлторов снизилось до 50 %, сейчас 
услуги, предоставляемые агентства-
ми, вновь становятся востребованы – 
их доля возросла до 70 %. «На первич-
ном рынке доля сделок, заключенных 
с привлечением агентств, составляет 
около 20 процентов, – комментирует 
Эльдар Султанов, директор департа-
мента новостроек АН «Бекар». – Ко-
личество выставленных в СМИ объ-
ектов от агентств составляет около 
80 процентов». Динамику отмечают 
и аналитики АН «Арин» – по их дан-
ным, до 2008 года этот показатель со-
ставлял всего 15–20 %. После кризиса 
застройщики стали больше доверять 
агентствам недвижимости, которые 
в сложные годы обеспечили им хо-
рошие продажи.

Объем спроса в  2011  году уве-

личился на 12 % и составил поряд-
ка 2,27  млн кв. м (данные АРИН). 
Еще одна яркая тенденция – конку-
ренция первичного рынка со вто-
ричным в  сегменте экономкласс. 
По общему мнению экспертов, пере-
текание спроса со вторичного рынка 
на первичный будет продолжаться 
и в 2012 году. Многие клиенты начали 
приобретать малогабаритные квар-
тиры поблизости от станций метро 
в качестве объектов для инвестиций 
именно после кризиса.

На данный момент самыми вос-
требованными являются кварти-
ры от 40–50 кв. м с чистовой отдел-
кой и студии метражом до 30 кв. м. 
По мнению Андрея Уманского, ге-
нерального директора ООО «Центр 
недвижимости Санкт-Петербурга», 
высокий спрос на студии в стадии 
строительства обусловлен инвести-
ционной привлекательностью и вы-
сокой окупаемостью – около 30 %. 
Студии на нулевом цикле строитель-
ства охотно приобретают родители 
старшеклассников из регионов, пла-
нирующие через 1,5–2 года отправ-
лять детей учиться в петербургские 
вузы. Кроме того, по мнению г‑на 
Уманского, новый покупатель умеет 
считать деньги и требователен как 
к застройщику, так и к агентству-
посреднику.

Доля промежуточного инвестора, 
который раньше выкупал весь пул 
квартир, теперь невелика, и застрой-
щик делает ставку на конечного по-
купателя. Кроме того, с 2011 года из-
менилась и схема взаимодействия 
риэлтора со строительной компани-
ей. «Количественный признак пере-
шел в качественный, – рассказывает 
Андрей Уманский. – Теперь застрой-
щик взаимодействует с узким кругом 
проверенных агентств, которые ори-
ентированы на конкретные проекты 
и, по сути, являются дистанционным 
подразделением отдела продаж». 
От агентств недвижимости требу-
ют профессионализма – качествен-
ного сервиса, бережного обращения 
с покупателями и той информацией, 
которую предоставлена по объекту. 
На текущий момент более 40 % про-
даж в домах холдинга RBI соверша-
ются через агентства недвижимости, 
которые работают как на территории 
Петербурга, так и в других регионах. 
«Круг наших партнеров постоянно 
расширяется, но главный критерий 
выбора – мы работаем с проверенны-
ми и надежными агентствами недви-
жимости, – комментирует Андрей 
Останин, директор управления при-
влечения инвестиций холдинга RBI. – 
Важно, что наше сотрудничество по-
стоянно расширяется: мы тестируем 

различные программы покупки квар-
тир, в прошлом году через агентства 
мы стали продавать не только квар-
тиры, но и коммерческие помещения. 
Появляются новые программы моти-
вации для агентов. Думаю, не оши-
бусь, если скажу, что для нашей ком-
пании сотрудничество с агентствами 
недвижимости носит не ситуацион-
ный, а стратегический характер».

В 2011 году рост рынка недвижи-
мости в Петербурге составил 8–12 %, 
об этом на прошлой неделе расска-
зал на пресс-конференции Ассоци-
ации риэлторов Санкт-Петербурга 
и Ленинградской области начальник 
информационно-аналитического 
отдела департамента оценки ГУП  
«ГУИОН» Дмитрий Табала. По его 
словам, в 2012 году придется на-
блюдать посткризисные процес-
сы, поэтому более чем на 10 % ры-
нок не вырастет. Что касается цен 
на недвижимость, в среднесрочной 
перспективе стоимость квадратно-
го метра будет изменяться в рамках 
уровня инфляции. «Если говорить 
о  ближайшем будущем, то  цены 
вырастут не более чем на 2–5 про-
центов», – такой прогноз озвучил 
Владимр Спарак, заместитель ге-
нерального директора АН «АРИН». 
Скорее всего, стоимость жилья бу-
дет меняться волнообразно.

Застройщики определили 
список избранных

ООО «ЛСР-Строй» заключи-
ло контракт с Главным управ-
лением обустройства войск 
на выполнение первого эта-
па проектно-изыскательских 
работ по созданию Много-
функционального медицин-
ского центра для Военно-
медицинской академии 
им. С. М. Кирова в Санкт-
Петербурге (Сестрорецк).

Согласно техническому зада-
нию, проект единого комплек-
са, объединяющего на одной 
территории образовательную, 
научно-исследовательскую, 
медицинскую и жилищ-
ную инфраструктуру, бу-
дет реализован на земель-
ном участке площадью 275 га. 
Проект должен предусма-
тривать целый ряд структур-
ных подразделений: объекты 
клинической базы, лечебно-
диагностические центры, 
научно-исследовательский 
комплекс и учебные здания, 
конференц-залы, вертолетные 
площадки, жилой комплекс 
для студентов и медперсона-
ла, а также всю необходимую 
транспортную и социально-
бытовую инфраструктуру. Пла-
нируется, что клиническая 
часть нового объекта сможет 
вместить около 1600 койко-
мест, а образовательная – око-
ло 3000 студентов и слуша-
телей. Полностью завершить 
проектно-изыскательские ра-
боты планируется до конца 
2013 года.

ЛСР 
спроектирует 
медицинский 
центр  
для военных
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На эти и другие вопросы постарались ответить анали-
тики, девелоперы и независимые эксперты.

Что такое доступное жилье
«Жилье стоит от 35 до 45 тысяч рублей за квадратный 

метр, – отвечает Екатерина Марковец, директор депар-
тамента консалтинга и оценки АРИН, – и если три года 
назад такая сумма воспринималась более чем скептиче-
ски, то сегодня вполне реально приобрести жилье по та-
кой цене. Например, во Всеволожском районе, в Тосно 
и в Гатчине». Эти предложения являются достойной аль-
тернативой петербургской недвижимости. В 2011 году, 
по данным департамента консалтинга и оценки АРИН, 
на территории Ленобласти было введено 1,075 млн  
кв. м жилья. «Стоимость будет фиксироваться и, возмож-
но, понижаться по мере появления новых проектов, – до-
бавляет Екатерина Марковец. – Застройщики должны 
быть к этому готовы».

Рынок жилья малых городов достаточно ограничен. 
5–10 тыс. кв. м в год – это оптимальный для них ввод 
жилья. Его хватит на то, чтобы решить вопросы с вет-
хими домами и обновить условия проживания тем, кто 
желает и может себе это позволить. Исключения со-
ставляют те случаи, когда в районе планируется запуск 
крупного предприятия. Например, Тихвинский ваго-
ностроительный завод, Морской торговый порт Усть-
Луга; под подобные объекты застраиваются дополни-
тельные кварталы.

Стоимость жилья в районах, тяготеющих к Петербур-
гу, – от 40 тыс. до 80 тыс. рублей за квадратный метр. 
Самый дорогой район – Кудрово, за счет того, что он 
предоставляет новую инфраструктуру, детские сады, 
магазины и находится близко к Петербургу. Далее сле-
дуют Девяткино, Всеволожск, Гатчина, Тосно, Николь-
ское и южная часть. А дальние области застраиваются 
в основном для нужд местного населения.

Доступно или комфортно
Называть среди основных параметров ценовой – не со-

всем верно. Не стоит забывать, что программа называ-
ется «Доступное и комфортное жилье», но там, где оно 
доступное, оно не комфортное. Показательный при-
мер: в Вартемягах (деревня Агалатовского сельского 
поселения Всеволожского района Ленинградской обла-
сти) есть предложения по цене 35–37 тысяч за квадрат-
ный метр, в Тихвине и Волхове – по 43 тысячи за метр, 
а в ближнем пригороде (Мурино) – уже 47 тысяч за метр. 
«Если Мурино петербуржцы еще готовы рассматривать 
как доступное жилье, то Тихвин и Волхов – однозначно 
нет, – считает Дмитрий Сперанский, аналитик Ассоциа-
ции риэлторов Санкт-Петербурга и Ленинградской об-
ласти. – Гатчинский район Ленобласти – это место, куда 
люди не поедут, потому что это не комфортно. Построен 
барак в поле – доступное жилье. Но комфортное ли?»

Статистика по вводу жилья учитывает и многоквар-
тирные дома и ИЖС. «Половина объема введенного 
в прошлом году жилья – это частные дома. На сегод-
няшний день рынок коттеджных поселков – это поряд-

ка 300 штук, с 22–25 тысячами объектов на продажу 
от 150 компаний. Весь объем этого рынка в финансо-
вом выражении составляет примерно 40 миллиардов ру-
блей, – сообщает Марина Агеева, директор регионально-
го информационного центра проекта «Свой дом». – Для 
сравнения, объем вложений в проект "Балтийская жем-
чужина" составил 60 миллиардов рублей».

Для кого строят жилье в Ленобласти
В подавляющем большинстве недвижимость в обла-

сти покупают жители Петербурга – 90 % от общего числа 
покупателей. Оставшиеся 10 % – это приезжие из других 
регионов, зачастую из северных областей, и непосред-
ственно сами жители области.

«Для многих покупателей привлекателен формат за-
стройки, отличный от спальников мегаполиса: област-
ное строительство пока еще менее высотное, – отмечает 
Тамара Попова, менеджер проектов отдела стратегиче-
ского консалтинга Knight Frank St. Petersburg. – Покупа-
тель получает квартиру большей площади в полтора-два 
раза дешевле, чем в городе».

«Раньше не более 5 процентов покупателей рассматри-
вали загородную недвижимость в качестве основного 
жилья, – делится опытом Константин Крюков, предсе-
датель совета директоров ИСК «Константа». – Ситуация 
кардинально изменилась в прошлом году, когда стали 
продаваться таунхаусы». Увеличение объема продаж по-
зволило снизить их стоимость, теперь застройщик мо-
жет конкурировать по цене с однокомнатными кварти-
рами. Но сложности остаются – на рынке загородного 
жилья практически нет ипотечного кредитования.

Невозможность кредитования земельных участков 
обусловлена недоработками ФЗ № 214, считают экс-
перты. «Мы аккредитовали более 70 застройщиков, – 
рассказывает Татьяна Хоботова, начальник отдела 
ипотечного кредитования филиала «ВТБ24» в Санкт-
Петербурге. – Треть от всех заявлений – это креди-
тование на  загородную недвижимость, но  именно 
на квартиру. Ипотека на участок земли с подрядом на за-
стройку – это очень сложно. Неясны механизмы, законы. 
Кредит будет просто неподъемным для заемщика».

Объемы – нарастить!
На сегодняшний день государственная политика на-

правлена на наращивание ввода объемов жилья. Со-
гласно ей, к 2020 году необходимо строить 1 кв. м жилья 
на человека в год. В текущем режиме этот показатель – 
60 кв. см в год. «То есть необходимо увеличить темпы 
строительства почти в два раза, – резюмирует Марина 
Агеева, – но кто будет покупать все это жилье? Для кого 
строить, если приобрести жилье могут лишь 20–30 про-
центов от тех, кто в нем реально нуждается?»

Сейчас при помощи бюджета приобрести недвижи-
мость могут лишь 2–3 тыс. человек, но в таком случае 
остаются нереализованные квадратные метры – как 
поступать с ними? Вопрос несоответствия задачи нара-
щивания планов и возможности покупки жилья остает-
ся открытым.

Жить за городом с комфортом
Алиса Селезнева. Возможен ли альянс доступности и комфортности жилья за умеренные 
деньги и каковы перспективы развития жилья экономкласса в Ленобласти? Для кого строят 
сотни тысяч квадратных метров и кто скупает всю построенную недвижимость? Соизмерим ли 
объем вводимого жилья с потребностями и возможностями населения?

рынок

Самый дорогой район – Кудрово, за счет 
того, что он предоставляет новую инфра-
структуру и находится близко к Петербургу

опрос

Марина Агеева, директор регио-
нального информационного центра 
проекта «Свой дом»:
– Будет развиваться строительство 
многоквартирных домов рядом 
с Петербургом при поддержке 
бюджетных средств. Предложение 
по коттеджным поселкам также рас-
тет, поэтому цены будут снижаться.

Андрей Бочков, генеральный ди-
ректор УК «ПулЭкспресс Групп»:
– Муниципальные образования 
выделяют средства на строительство 
многоквартирных домов с целью 
расселения ветхого жилья. Так 
называемые остатки поступят в от-
крытую продажу. Развитие жилья 
экономкласса будет, предложение 
будет расти.

Константин Крюков, председатель 
совета директоров ИСК «Констан-
та»:
– Доступное жилье будет строить-
ся, но оно будет уходить во второй 
«пояс» от города. 35–40 тысяч 
рублей за квадратный метр – это 
тенденция. Дешевле будет только 
покупка земли и заказ дома.

Дмитрий Богачев, исполнительный 
директор «Сигмакс»:
– Рискованно давать какие-то 
прогнозы. Кризис тоже наступил 
внезапно. Все зависит от инженер-
ных монополистов: если они упро-
стят деятельность и мы не будем, 
например, так долго подключать 
электричество, то все станет про-
ще. Я считаю, что сегмент жилья 
экономкласса увеличится не менее 
чем в два раза.

Максим Красненко, генеральный 
директор ГК «Кивеннапа»:

– Развитие однозначно будет. 
Конкуренция уменьшит количество 

игроков на рынке, останутся те, кто 
будет работать над стоимостью. Этот 
сегмент безоговорочно составит 
конкуренцию Петербургу с точки 
зрения безопасности, комфорта 
и экологии.

Татьяна Хоботова, начальник отдела 
ипотечного кредитования филиала 
«ВТБ24» в Санкт-Петербурге:
– Имея такой потенциал рынка 
по строительству экономжилья, 
ипотека будет только расти, так как 
подобные приобретения будут до-
ступны основной массе населения.

Андрей Уманский,  
директор ООО «Центр  
недвижимости Санкт-Петербурга»:
– Таунхаусы – это тренд прошлого 
года, они предлагались как альтер-
натива однокомнатным квартирам. 
Я считаю, что в этом году строи-
тельство в Ленобласти продолжит 
наращивать объемы.

Екатерина Марковец, директор 
департамента консалтинга и оценки 
АРИН:
– Сегодня в Тосненском и Гатчин-
ском районе можно приобрести 
квартиру-студию за 800–900 тысяч 
рублей. Для многих это действитель-
но выход! Для приезжих это факти-
чески входной билет в Петербург, 
для молодых людей – возможность 
жить отдельно. Но когда у молодого 
человека появляется жена и ре-
бенок, что тогда делать? Я считаю, 
необходимо обратить внимание 
в сторону качества жилья.

Дмитрий Сперанский, аналитик 
Ассоциации риэлторов Санкт-
Петербурга и Ленинградской 
области:
– Доступного жилья пока нет 
и не предвидится. Средняя заработ-
ная плата по городу – 30–40 тысяч 
рублей. Это соответствует стои-
мости 1 квадратного метра жилья 
в Ленобласти – это не доступно. 
Когда государство бесплатно даст 
инженерно подготовленную землю 
для застройки, тогда и можно будет 
говорить о доступном жилье.

Будет ли развиваться жилье 
экономкласса в Ленинградской 
области или оно исчезнет как вид?
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КУГИ уточняет порядок реали-
зации права на перезаключение 
договоров аренды, которое было 
предоставлено добросовестным 
арендаторам постановлением 
правительства Санкт-Петербурга 
№ 939 еще в июле 2011 года, го-
ворит старший юрист практики 
по  недвижимости и  инвестици-
ям компании «Качкин и партне-
ры» Евгений Ширстов. Распоряже-
ние устанавливает определенный 
перечень документов, которые 
должны быть приложены к заяв-
лению о перезаключении догово-
ра (учредительные, подтверждаю-
щие полномочия и др.).

«Несмотря на то что ГК РФ пря-
мо устанавливает преимуществен-
ное право арендатора на заклю-
чение нового договора аренды, 
до недавнего изменения Закона 
о защите конкуренции антимоно-
польное регулирование обязывало 
проводить конкурс, за исключени-
ем отдельных случаев целевого 
предоставления прав аренды. Это 
значительно осложняло заключе-

ние договоров на новый срок без 
проведения торгов», – добавляет 
г‑н Ширстов.

Эксперт отмечает, что ранее 
в случае перезаключения догово-
ров аренды без проведения торгов 
ФАС РФ обжаловала такие дей-
ствия, при этом в судебной прак-
тике имелись решения как в поль-
зу ФАС, так и обратные. Именно 
поэтому предсказать решение 
суда было довольно сложно даже 
профессионалам.

Нюансы городской 
аренды

«На сегодняшний день система 
аренды достаточно понятна и от-
крыта. Единственный момент, ко-
торый необходимо более точно 
прописать, связан с разрешением 
конфликтных ситуаций. Необхо-
димо четко прописать то, что мо-
жет делать арендодатель с имуще-
ством при расторжении договора, 
при признании арендатора бан-
кротом и  так далее», – считает 
директор департамента управле-

ния объектами NAI Becar в Санкт-
Петербурге Наталья Скаландис.

Одним из основных изменений 
является то, что появляется воз-
можность продления договора без 
торгов. Коммерческий директор 
компании «Центр согласований» 
Ольга Морозова рассказывает, что 
заключение договора без прове-
дения конкурса возможно, если 
арендаторы не  нарушали уста-
новленного договором аренды 
срока внесения арендной платы 
либо допускали указанное нару-
шение на срок не более пяти ка-
лендарных дней и не более двух 
раз за год, а также в случае, если 
они не передавали объект нежи-
лого фонда в субаренду с нару-
шением установленного порядка 
и не осуществляли самовольную 
перепланировку объекта нежи-
лого фонда.

Кроме того, по словам Ольги Мо-
розовой, установлено, что если 
срок ранее заключенного дого-
вора аренды превышает 10  лет, 
то решение о предоставлении без 

торгов осуществляется по пору-
чению губернатора, в  то  время 
как ранее действовавшая редак-
ция не предусматривала возмож-
ность продления таких договоров 
в упрощенном порядке.

Рынок солидарен 
с комитетом

«Распоряжение КУГИ, во‑первых, 
упростит жизнь добросовест-
ных арендаторов, ориентируе-
мых на  долгосрочные договоры 
аренды по помещениям нежилого 
фонда, принадлежащим городу, – 
считает директор по  развитию 
бизнеса Jones Lang LaSalle в Санкт-
Петербурге Сергей Федоров. – Ведь 
теперь решение о продлении до-
говора с КУГИ будет принимать-
ся на уровне районных агентств. 
Во‑вторых, оно должно повысить 
платежную дисциплину арендато-
ров городских помещений».

Критически на изменения смо-
трят петербургские юристы, кото-
рые считают, что в данном случае 
в первую очередь нужно анали-
зировать Закон о  защите кон-
куренции. «Распоряжение ниче-
го не  говорит о  необходимости 
определения рыночной стоимости 
арендной платы, которое требует-
ся по Закону о защите конкурен-
ции для перезаключения аренды 
без торгов. Невыполнение требо-
ваний по рыночной оценке влечет 
риски признания перезаключен-
ных договоров недействительны-
ми, – комментирует изменения 
Евгений Ширстов. – На  практи-
ке, учитывая требования Закона 
о конкуренции, рыночная оцен-
ка все же должна выполняться и, 
по-видимому, будет возлагаться 
на самого арендатора».

Несмотря на некоторые недоче-
ты, игроки рынка утверждают, что, 
хоть изменения и не являются ин-
новационными, они могут поло-
жительно отразиться на сегменте 
городской аренды. Так, дирек-
тор департамента коммерческой 
недвижимости АРИН Екатерина 
Лапина говорит, что новый поря-
док принятия решений о предо-
ставлении объектов в аренду дол-
жен упростить процедуру. Раньше 
любое продление договорных от-
ношений с КУГИ могло занимать 
до  6  месяцев, таким образом, 
на протяжении рассмотрения ре-
шения КУГИ арендаторы сидели 
в помещениях, по сути, бесправ-
но. «По новым правилам, решение 

о продлении должно быть приня-
то в течение месяца», – подчерки-
вает Екатерина Лапина.

Новый порядок должен облег-
чить жизнь арендаторам городских 
помещений, для которых важно со-
кращение срока принятия реше-
ний. «Например, банки и аптеки 
не могут работать в тех помещени-
ях, на которые у них нет договора. 
Тем не менее в отдельных случаях 
город все равно оставляет за со-
бой право отказать в продлении 
аренды и разорвать контракт», – 
поясняют специалисты АРИН.

КУГИ озаботился 
недисциплинированными 
арендаторами
Анастасия Лепехина. Комитет по управлению городским имуществом Санкт-Петербурга 
внес изменения в распоряжение «О порядке принятия решений о предоставлении в аренду 
объектов нежилого фонда, являющихся имуществом казны Санкт-Петербурга». Нововведение 
в первую очередь благоприятно отразится на добросовестных арендаторах, считают игроки 
рынка недвижимости.

закон

банки и аптеки не могут работать в поме-
щениях, на которые у них нет договора

Александр Корниченко,  
руководитель практики  
недвижимости юридической 
фирмы «Дювернуа Лигал»:

– Данное распоряжение КУГИ 
прежде всего формализует 
требования федерального 
законодательства в сфере рас-
поряжения объектами недви-
жимости. Компаниям, которые 
уже сейчас связаны с городом 
договорами аренды, исключе-
ние из перечня согласующих 
организаций городской или 
районной комиссий КУГИ, не-
сомненно, упростит продление 
таких договоров. Но только 
до июля 2015 года, посколь-
ку по истечении этого срока 
в соответствии с федеральным 
законом «О защите конку-
ренции» передача в аренду 
помещений будет возможна 
только путем проведения кон-
курсов и аукционов, исклю-
чения из этого правила носят 
закрытый характер.
Таким образом, на мой взгляд, 
распоряжение от 29.12.2011 
№ 233‑р на ситуацию по рынку 
в целом существенного влия-
ния не окажет. Гораздо важнее 
то, что должно произойти 
через три года, когда исте-
кут сроки договоров аренды 
у компаний, которые сегодня 
получают такие преферен-
ции от властей. Правила игры 
станут одинаковыми для всех 
участников рынка, что приве-
дет к большей конкуренции.

мнение



16

К
то

 с
тр

ои
т 

в 
П

ет
ер

бу
рг

е	
№

 0
3  

 (
50

)	
30

 я
нв

ар
я 

20
12

 г
.

правила игры

Таким образом, арендатор, дого-
вор с которым расторгнут, но ко-
торый продолжает физически кон-
тролировать объект, продолжает 
борьбу.

Тихий дом 
на Петроградской

Здание бывшего детского сада 
на  Петроградской стороне ныне 
занимает Невский институт язы-
ка и  культуры (НИЯК). Садик 
на Большой Разночинной площа-
дью 1973 кв. м отошел «Лентрансга-
зу» (ныне «Газпром трансгаз Петер-
бург») по зачету долгов. Газовики 
решили показать себя социально 
ответственной организацией и пе-
редали здание в аренду институ-
ту. При этом цена за пользование 
зданием была изначально нерыноч-
ной – 17,2 тыс. рублей. В 2008 году 
отношения концерна и  НИЯКа 
охладели. Здание на Разночинной 
было продано ООО «Приморский-
Строй». С тех пор эта компания пы-
тается выселить институт. Внача-
ле компания-владелец требовала 
повысить арендную плату с сим-
волических 17,2 тысяч до сверхры-
ночных 2 млн рублей в месяц. Воз-
можно, был расчет, что при такой 
ставке институт сам расторгнет до-
говор. В судебном порядке, с уче-
том экономической экспертизы 
было принято решение, что соб-
ственник может на период догово-
ра повысить арендную плату лишь 
в несколько десятков раз, до ры-
ночной величины 592,3 тыс. рублей 
в месяц (включая НДС).

Срок действия договора аренды 
истекал в конце 2012 года, но соб-
ственник в августе прошлого года 
добился его досрочного расторже-
ния. Решение арбитража вступи-
ло в силу, в октябре НИЯК должен 
был освободить здание. Институт 
добровольно решение суда не вы-
полнил. В итоге собственник ре-
шил действовать жестко. Без су-
дебных приставов 29  декабря 
в здание вошли рабочие и стали 
крушить аппаратуру, в результа-
те чего были нарушены жизнен-
но важные для соседнего действу-
ющего детсада сети. В ситуацию 
вмешался Смольный. Здание, где 
квартирует НИЯК, было взято под 
охрану полицией Петроградского 
района, и студенты смогли продол-
жить занятия.

Мы, собственники
На прошлой неделе представи-

тель собственника Денис Котляр 
и юрист «Приморского-Строя» На-
талия Киселева провели пресс-
конференцию, где разъяснили, что 
происходит.

По словам Дениса Котляра, ко-
торый известен в городе как деве-
лопер и не раз оговаривался, что 
«Приморский-Строй» – это его ком-
пания, под новый год ничего особо 
страшного не произошло. Фирма-
собственник могла входить на соб-
ственный объект, судебные приста-
вы для этого не нужны. Водопровод 
детского сада был нарушен, но это 
случилось из-за того, что обреме-
нение не было обозначено на доку-
ментах Водоканала. Денис Котляр 
говорит: «Для института ситуация 
оказалась сюрпризом. Руководство 

НИЯКа вызвало правоохранитель-
ные органы. Мне препятствовали 
направить рабочих для восстанов-
ления водоснабжения детсада. По-
том я разговаривал с его дирек-
тором – женщина была напугана, 
на нее давили, чтоб она написала 
заявление с обвинением».

В районной администрации в се-
редине января состоялось сове-
щание. Его итоги, в изложении де-
велопера, вкратце таковы. Власть 
еще раз проверила и убедилась, 
что «Приморский-Строй» – закон-
ный собственник объекта. НИЯКу 
придется съехать. Город предло-
жил выкупить у владельца здание 
с  земельным участком, чтобы 
вновь открыть здесь детский сад. 
В ответ собственник предложил 
другой вариант: здание сносит-
ся, он строит на этом месте жилой 
комплекс со встроенным детским 
учреждением, которое бесплатно 
передает городу. Хотя и вариант 
продажи в казну он не отрицает, 
но речь могла бы идти лишь о вы-
купе по рыночной цене, которая 
составляет, как сказал г‑н Котляр, 
от 10 млн USD до 15 млн EUR. При 
этом процедура покупки городом 
довольно сложна – потребуется 
вносить строку в бюджет, прово-
дить ее через Законодательное со-
брание.

Г‑жа Киселева обратила внима-
ние, что действия института позво-
лили расторгнуть с ним договор до-
срочно. В частности, представителя 
арендодателя не пускали на объ-
ект, неаккуратно вносились плате-
жи за коммунальные услуги, не за-
ключались договоры с городскими 
монополистами. Все аргументы из-
учены не  один раз, говорит она: 
«Законность приватизации здания 
неоднократно проверялась. Наши 
оппоненты не  раз заявляли, что 
объекты образования нельзя пе-
репрофилировать. Но в договоре 
по данному объекту такого условия 
нет. Кроме того, мораторий на из-
менение вида использования объ-
екта при приватизации, даже когда 
он появлялся, был ограничен пя-
тью годами».

«Съезжать мы 
не собираемся!»

У руководства НИЯКа позиция 
прямо противоположная. Корре-
спонденту «Кто строит в Петербур-
ге» ее изложила ректор институ-
та Марина Диброва. По ее версии, 
первоначально была попытка за-
хвата не только здания, но и бизне-
са негосударственного вуза.

«Наш институт существует офи-
циально с 1996 года, но фактиче-
ски его история началась рань-
ше. В его основе образовательный 
центр, который еще в первой поло-
вине 90‑х годов занимался с ино-
странными студентами, желаю-
щими изучать русскую культуру 
и язык. Это были студенты из Гар-
варда, Принстона, Йеля, Эдинбурга 
и других университетов. Молодежь 
из  Ямало-Ненецкого и  Ханты-
Мансийского округов также хотели 
получать образование в Петербур-
ге. Так возник НИЯК», – рассказала 
г‑жа Диброва.

Нерыночная арендная плата 
в 17 тыс. рублей, которая была на-
значена изначально, по ее словам, 
учитывает, что институт, помимо 
этой символической суммы, вло-
жил в ремонт и реконструкцию зда-
ний около 100 млн рублей, ведь зда-
ние два года стояло брошенным.

Она также говорит, что собствен-
ник уже готов снести бывший са-
дик, чтоб построить жилой дом. 
Ректор даже видела объявление 
о продаже в нем квартир и проект 
жилого дома, который для участка 
подготовили в архитектурной ма-
стерской Рейнберга и Шарова.

Марина Диброва отмечает це-
лый ряд нестыковок, которые она 
видит в деле, но которые не видят 
чиновники и Фемида. Например, 
по условиям договора аренды соб-
ственник должен был предупредить 
НИЯК о смене собственника зда-
ния за месяц, а сделано это было 
задним числом. Да и город, давая 
согласие на передачу здания газо-
вой компании, оговорился, что оно 
должно использоваться «в образо-
вательных целях». В свидетельстве 
о  собственности указан не  объ-

ект недвижимости, а  почему-то 
Невский институт языка и культуры 
как объект собственности. Стран-
ной она считает приватизацию зем-
ли (за 0,84 га на Петроградской сто-
роне собственник здания заплатил 
505 тыс. рублей).

И вообще «Приморский-Строй» 
ректор называет компанией с соб-
ственниками в оффшоре, которые, 
как она утверждает, менялись раза 
четыре. Отсюда их торопливость 
и готовность действовать неправо-
выми методами.

«Хотя нынешняя арендная ставка 
в 600 тысяч рублей в месяц выше 
рыночной, так как надо платить 
еще и платежи за содержание зда-
ния – 500 тысяч рублей в месяц, 
но съезжать мы не собираемся!» – 
заявила Марина Диброва. Возмож-
но, она рассчитывает, что новые 
власти поставят под сомнение пра-
ва собственника на здание, и тянет 
время.

Суд делу не помеха
Заместитель генерального дирек-

тора АН «АРИН» Владимир Спарак 
подтвердил, что в нынешнем состо-
янии здание вместе с землей мо-
жет стоить порядка 10–15 млн USD. 
«Что касается выкупной цены, по-
лученной городом, то приватиза-
ция земли проходит по кадастровой 
стоимости, которую определяет 
КУГИ. Сомневаюсь, что город из-
менил цену в ущерб себе», – пояс-
нил эксперт.

Для нашей газеты ситуацию про-
комментировал старший юрист 
практики по недвижимости и ин-
вестициям юридической компа-
нии «Качкин и партнеры» Евгений 
Ширстов: «Спор по поводу здания 
на Большой Разночинной улице яв-
ляется классическим конфликтом. 
Такие ситуации практически всегда 
возникают между инвесторами, чьи 
проекты не предполагают сохране-
ния существующей недвижимости, 
и арендаторами, если договор арен-
ды не предполагает возможности 
его расторжения в связи с намеча-
емым строительством».

Проблема в том, что арендатор, об-

ладая безусловным правом на вла-
дение и  использование здания, 
не является собственником и дол-
жен осуществлять свои правомочия 
строго в рамках договора аренды. 
Заключая договор аренды, ком-
пания должна быть готова к тому, 
что однажды срок действия дого-
вора истечет. И если собственник 
будет иметь определенные планы 
по развитию своей недвижимости, 
не предполагающие дальнейшую 
сдачу ее в аренду, будь то рекон-
струкция, снос, консервация и т. д., 
то арендатор уже не сможет ничего 
поделать, сказал юрист.

Таким образом, необходимо по-
нимать, что если права нынешнего 
собственника здания не будут оспо-
рены в суде, то в конце 2012 года 
истечет срок существующего до-
говора аренды и нахождение ин-
ститута в здании будет являться 
незаконным. Что касается теку-
щей ситуации, то имеется вступив-
шее в законную силу решение суда 
апелляционной инстанции, под-
твержденное в кассации, о расто-
ржении текущего договора аренды 
и выселении института, исполнение 
которого собственник может тре-
бовать в принудительном поряд-
ке независимо от того, обжалуется 
данное решение в суде или нет. Ин-
ститутом подана жалоба в ВАС РФ 
для рассмотрения спора в порядке 
надзора, но перспективы такого об-
жалования сложно оценить, сделал 
вывод Евгений Ширстов.

Представители собственника, 
кстати, рассказали, что строитель-
ство в этом месте жилья по генплану 
вполне допустимо (зона 3Ж). И если 
даже объект признают памятником 
и запретят сносить, то на право вла-
дения этот факт не повлияет. Просто 
сносить его будет нельзя, а придет-
ся оборудовать здесь бизнес-центр, 
когда НИЯК съедет.

Денис Котляр пояснил корре-
спонденту историю с  проектом. 
Этот эскиз в мастерской Рейнберга 
и Шарова подготовили для прошло-
го собственника для предпродаж-
ной подготовки, чтобы было видно, 
что можно извлечь из участка.

Садик раздора
Алексей Миронов. Продолжается противостояние вокруг здания на Большой Разночинной, 
27, лит. А. Арбитражный суд Санкт-Петербурга и Ленобласти принял решение отложить дело 
по иску о незаконности приобретения недвижимости. Следующее заседание назначено 
на 15 марта.
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Ф
о

то
: ю

ри
й

 с
ед

ун
о

в

Здание бывшего детского сада ныне занимает  
Невский институт языка и культуры (НИЯК)
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Проблемы, связанные со строитель-
ной сферой, и в том числе системой 
государственных закупок, еще бо-
лее выпукло проявляются, когда речь 
идет о строительном проектирова-
нии. К сожалению, ситуация в про-
ектном деле становится все хуже 
и хуже. Создается впечатление, что 
руководители государства, чиновни-
ки самого высокого уровня не пред-
ставляют себе реального положения 
дел в строительстве, что уж говорить 
о такой «мелочи» в масштабах стра-
ны, как проектирование. Да, принят 
ряд законов о борьбе с монополия-
ми, однако он практически не дей-
ствует.

Наглядный пример – система заку-
пок, которая включает в себя финан-
совую составляющую – обязательные 
залоги. Именно эта составляющая 
приводит к тому, что подавляющее 
большинство профессиональных про-
ектных организаций, относящихся 
к малому или микробизнесу и не об-
ладающих необходимыми финансо-
выми ресурсами, заведомо лишены 
возможности участия в конкурсах.

– Каков сегодня реальный меха-
низм проведения конкурсов?

– Крупные компании (не обязатель-
но строительные), как правило, само-
стоятельно или по договоренности 
с другими крупными компаниями вы-
игрывают конкурс. Как правило, свои 
проектировщики в этих организаци-
ях отсутствуют, но проблем с наличи-
ем допусков ко всем видам проектных 
работ у них нет, так как соответству-
ющие свидетельства в нашей стране 
можно приобрести за деньги. Не имея 
собственных проектировщиков,  
«победитель» начинает торговать  

правом на  выполнение проект-
ных работ по цене в лучшем случае 
на уровне себестоимости, а то и, как 
это ни парадоксально, убыточной для 
проектной организации. Но в отсут-
ствие других предложений проекти-
ровщики вынуждены принимать эти 
условия. Естественно, ни о каком ка-
честве выпускаемой проектной до-
кументации в этом случае речи быть 
не может. А потом мы удивляемся:  
откуда аварии?

Для примера приведу несколько 
проектов, по которым ЗАО «ПСФ‑89» 
в 2010–2011 годах провела техниче-
скую экспертизу и выявила проект-
ные решения, реализация которых 
могла привести к авариям.

Многоэтажный торговый комплекс, 
в котором перекрытия были рассчи-
таны как система неразрезных балок 
с монолитным железобетонным за-
полнением. В рабочих чертежах при-
нята разрезная система.

При строительстве спортивного со-
оружения монолитные железобетон-
ные трибуны были запроектированы 
таким образом, что обрушение мог-
ло произойти уже в процессе строи-
тельства.

В лабораторном корпусе, состо-
ящем из двух частей: блок высотой 
25 м с заглубленной на 10 м частью 
и примыкающий к нему блок высо-
той 10 м без подвала – отсутствовал 
осадочный шов между блоками, фун-
даменты под низкий блок были за-
проектированы без учета инженерно-
геологических условий.

Специально не  указываю объ-
екты и  проектные организации,  
допустившие подобное, надеясь,  
что они сами себя узнают, а заклю-
чения ЗАО «ПСФ‑89» позволят им  

своевременно откорректировать 
проектную документацию.

Следует также отметить, что на ка-
чество проектных работ в  значи-
тельной степени влияет давление 
со стороны заказчиков при выбо-
ре строительных материалов и кон-
струкций.

Настоящим бичом современного 
строительства в Санкт-Петербурге 
стало применение в качестве обли-
цовочного материала многослой-
ных наружных стен лицевого кир-
пича со значительным количеством 
пустот (порядка 40 % от общего объ-
ема). В результате попадания в пу-
стоты атмосферных осадков, несо-
ответствия требованиям ГОCTa 
по водопоглощению и маркам само-
го кирпича, низкого качества раство-
ра и кладочных работ облицовочный 
слой разрушается. 

К сожалению, вместо того, чтобы 
принять технически и экономически 
обоснованные решения по ремонтно-
восстановительным работам, не ис-
кажающим, а точнее не уродующим 
архитектурные решения фасадов, на-
ходятся организации, которые сами 
проектируют и  сами выполняют 
строительно-монтажные работы. При 
этом они не решают возникшей про-
блемы, а только загоняют ее вглубь, 
оттягивая по времени повторение 
ремонтно-восстановительных работ, 
но более трудоемких и дорогостоя-
щих. В городе есть примеры, когда 
фасады домов просто изуродованы 
накладными металлоконструкциями, 
что уже не поддается исправлению. 
Безусловно, такие организации так-
же наносят вред проектному делу.

Отрицательную роль в  при-
нятии решений по  разработке  

п р о е к т н о й  д о к у м е н т а ц и и 
на  ремонтно-восстановительные 
работы играют технически не обо-
снованные заключения и рекомен-
дации. Так, например, в заключении 
Центра судебной экспертизы наруж-
ный слой из облицовочного кирпи-
ча многослойной стены «объявлен» 
свободно стоящей конструкцией, 
и это при высоте слоя 60 м и тол-
щине 120 мм! Не менее одиозным 
является и «открытие» авторов ука-
занного заключения, что гибкие свя-
зи работают на изгиб, а не на рас-
тяжение. Такое заключение опасно 
тем, что может направить проек-
тировщиков по ложному направ-
лению при разработке ремонтно-
восстановительных мероприятий.

– Каков прогноз на будущее?
– С учетом экономического кри-

зиса, который только углубляется, 
и раболепного отношения заказчи-
ков к западным проектировщикам, 
скоро проектированием будут зани-
маться в основном иностранные фир-
мы, на привлечение которых, кстати, 
не жалеют значительных госбюджет-
ных средств. Безусловно, останут-
ся и отдельные отечественные про-
ектные организации, пользующиеся 
особыми привилегиями при распре-
делении заказов тех инстанций и кон-
кретных лиц, от которых это зависит. 
И тут уместно вспомнить не о корруп-
ции, про которую наслышаны руко-
водители государства, а о протекци-
онизме, когда распределение заказа 
не имеет криминальной составляю-
щей, но попадает в руки аффилиро-
ванных лиц. Понятно, откуда берут-
ся среди родственников чиновников 
миллионеры и даже миллиардеры.

В настоящее время проводит-
ся активная работа по восстановле-
нию нормативно-технической базы. 
По моему твердому убеждению, вме-
сто принципиально нового подхода 
по сокращению количества норма-
тивных документов по их наимено-
ванию и числу, они только плодятся. 
Я, будучи в то время главой комите-
та по техническому регулированию 
Национального объединения про-
ектировщиков (НОП), еще в июне 
2010  года направил руководству 
НОП предложение по одновремен-
ной доработке нормативных доку-
ментов, их объединению и укрупне-
нию. Совмещение по времени этих 
работ позволило бы повысить каче-
ство нормативных документов за счет 
исключения дублирования отдель-
ных положений в разных нормативах 
и разночтений между ними, сокра-
тить стоимость и сроки разработки 
нормативов, придать им конкретику, 
исключив такие трактования, как «ре-
комендуется», «как правило», «допу-
скается» и прочие, заменив их только 
двумя формулировками: «не разреша-
ется» и «решение принимает проект-
ная организация». Однако предложе-
ния остались без внимания.

Одним из основных документов, 
регламентирующих работу проек-
тировщиков, является Градострои-
тельный кодекс Российской Федера-
ции, введенный в действие в декабре 
2004 года. С тех пор в Градостроитель-
ный кодекс внесены сотни поправок, 
которые увеличили объем глав ко-
декса на десятки страниц, что отнюдь 
не улучшило качество документа. 
К сожалению, рамки данной статьи 
не позволяют подробно остановиться 
на анализе содержания этих глав.

Критическое положение в проектном деле
Об острых проблемах, стоящих перед российскими проектировщиками, рассказывает  
член комитета Национального объединения проектировщиков, генеральный директор  
ЗАО «ПСФ‑89», входящего в СРО НПП «Союзпетрострой-Проект», Эдуард Витлин.

особое мнение

Лев Каплан, вице-президент,  
директор «Союзпетростроя», профессор:
– В строительном комплексе города нако-
пилось достаточно проблем, которые давно 
требуют решения. Несмотря на внешне 
благополучные показатели по вводу жилья, 
по которым мы даже обогнали Москву, 
в целом все не так хорошо, как кажется. 
В погоне за количеством введенных метров упускается такой 
важный аспект, как качество жилищного строительства. 
Многие новоселы жалуются на запах аммиака, некачественно 
выполненные отделочные работы, задержки с подключением 
домов к постоянным источникам электроснабжения и прочее.
Хотелось бы, чтобы новое руководство усилило контроль за степенью готов-
ности вводимых объектов и особенно за их востребованностью жителями 
города. Возник перекос между тем, что по вводу жилья мы уже достигли 
2015 года, и тем, что по объектам социально-культурного назначения на-
ходимся на уровне 2009 года, а по развитию метрополитена вообще отстаем 
на десятилетия. Увлечение комплексной застройкой новых территорий при-
вело к тому, что новое руководство города вынуждено мучительно решать 
проблему: в каких новых районах строить детские сады, школы, больницы, 
развивать транспортную инфраструктуру.
Кроме того, необходимо обратить серьезное внимание на поддержку 
малого и среднего строительного бизнеса: обеспечить доступ к земельным 
участкам, загрузить мощности специализированных организаций, бороться 
с монополизмом как в строительстве, так и в производстве строительных 
материалов.
Также актуальнейшей проблемой на сегодняшний день является пере-
смотр генерального плана развития Санкт-Петербурга, ибо действующий 
документ безнадежно устарел. Особенно это касается вопросов сохранения 
исторического центра города и реального начала реновации «хрущевок».  
В составе нового генплана необходимо наконец решить проблемы суще-
ствующего транспортного коллапса в городе путем строительства паркин-
гов, подземных стоянок, рациональной организации уличного дорожного 
движения и решения вопросов строительства новых переходов через Неву.
Еще одной немаловажной проблемой, требующей внимания, является 
развитие инженерной подготовки территорий, которая должна произво-
диться городом, особенно строительство головных сооружений водопрово-
да, канализации, электроснабжения, дорог. Также следует уделить особое 
внимание благоустройству и озеленению города.
Итак, по моему мнению, новое руководство должно учесть ошибки своих 
предшественников, с тем чтобы Санкт-Петербург развивался гармонично. 
Большую роль в достижении этой цели играет правильная организация 
инвестиционно-строительного процесса и обязательный диалог с обще-
ственностью города.

бизнес-интервью

новости компаний
nПродажи в «Эталоне» вырос-
ли на 30 %. За год группа ком-
паний «Эталон» увеличила про-
дажи на 27 %. Объем продаж 
в 2011 году составил 270 012 кв. м. 
В рублях рост продаж составил 
30 % – 18,306 млрд рублей. Рост об-
условлен продолжающимся вос-
становлением покупательской ак-
тивности. По данным компании, 
объемы сданных площадей увели-
чились на 57 %, включая Москву. 
Всего за 2011 год ГК «Эталон» сда-
но 328 тыс. кв. м чистой реализуе-
мой площади. Продажи в IV квар-
тале 2011 года выросли на 14 % 
по объему (до 84 093  
кв. м) и на 24 % по стоимости 
(до 6,031 млрд рублей) по сравне-
нию с IV кварталом предыдуще-
го года, традиционно самым ак-
тивным кварталом с точки зрения 
продаж в году. Средняя цена кон-
тракта на продажу в IV кварта-
ле 2011 года увеличилась на 9 % 
(до 71 718 рублей) по сравне-
нию с 65 994 рублями в IV квар-
тале 2010 года и на 5 % по сравне-
нию с 68 030 рублями в III квартале 
2011 года. В IV квартале начались 
предварительные продажи недви-
жимости в пяти новых зданиях 
чистой реализуемой площадью 
251 232 кв. м. Ожидаемые посту-
пления денежных средств от этих 
продаж составляют около 566 млн 
USD. 
nПродажи «ЦДС» выросли 
на 80 %. В 2011 году строитель-
ная компания «ЦДС» увеличила 
продажи квартир в массовом сег-
менте на 80 % и в 2,5 раза увели-

чила объемы ввода жилой недви-
жимости.

Всего за прошедший год компа-
ния «ЦДС» продала более 200 тыс. 
кв. м жилья. Наиболее существен-
ный рост показали продажи квар-
тир в ипотеку – их количество вы-
росло в два раза.

В 2011 году «ЦДС» завершила 
строительство пяти жилых ком-
плексов общей площадью почти 
190 тыс. кв. м. Весной были сданы 
жилые дома на проспектах Юрия 
Гагарина и Луначарского площадью 
25 тыс. и 30 тыс. кв. м соответствен-
но, а в декабре получено разреше-
ние на ввод в эксплуатацию ЖК 
«Острова» (площадь 50 тыс. кв. м) 
и ЖК «Юнтоловский» (около 90 тыс. 
кв. м). В III и IV кварталах компания 
«ЦДС» приступила к строитель-
ству пяти новых объектов площа-
дью 400 тыс. кв. м.
nАукцион Ленэнерго по при-
влечению 4,7 млрд не состоялся. 
В конце прошлого года Ленэнер-
го объявило аукцион по привле-
чению кредитной линии сроком 
на 8 лет в размере 4,7 млрд рублей. 
Средства потребовались для фи-
нансирования строительства рас-
пределительной сети. По услови-
ям аукциона, процентная ставка 
не должна превышать MosPrime 
(3m) плюс 2,83 %. Торги должны 
были состояться 20 января этого 
года, однако этого не произошло 
по причине отсутствия участни-
ков. Ни одна кредитная органи-
зация не решилась подать заявку 
на участие в аукционе. «Причиной 
несостоявшегося аукциона мо-

жет являться неготовность бан-
ков предоставить кредитную ли-
нию на предложенных условиях 
либо неэффективно организован-
ная процедура привлечения кре-
дита», – говорит Ольга Иванова, 
аналитик ИК «БФА». Сейчас ин-
дикативная кредитная ставка 
MosPrime (3m) составляет 6,98 %, 
соответственно, Ленэнерго плани-
ровало привлечь средства менее 
чем под 9,81 %. Г‑жа Иванова не ис-
ключает, что из-за сорванных тор-
гов у Ленэнерго могут возникнуть 
сложности с исполнением обяза-
тельств по привлеченным ранее 
займам.
nВозобновлены работы по ре-
конструкции здания на Лигов-
ском проспекте, 145. Там пла-
нируется размещение Главного 
следственного управления ГУВД. 
В конце декабря 2011 года комите-
том по строительству был заклю-
чен новый государственный кон-
тракт с ООО «Балтинвестстрой» 
на завершение всех работ, в том 
числе по устранению аварийно-
сти в здании по адресу: Лиговский 
проспект, 145. В настоящее вре-
мя работы на объекте выполняют-
ся в рамках откорректированного 
проекта. Ведется восстановление 
кирпичной кладки центральной 
стены в зоне ее обрушения, а так-
же установка перекрытий в под-
вальной части и на первом эта-
же. Следует отметить, что в связи 
с особым состоянием несущих 
конструкций здания работы про-
водятся с применением щадящих 
технологий. 
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ИНФОРМАЦИЯ  
О ЗАСТРОЙЩИКЕ

Наименование застройщика: 
Общество с ограниченной ответ-
ственностью «СТ-Дом».

Адрес местонахождения за-
стройщика: 194156, г.   Санкт-
Петербург, Железнодорожный пер., 
12, лит. А.

Режим работы: Понедельник – 
пятница с 9:00 до 18:00, суббота, 
воскресенье – выходные дни.

Сведения о  государственной 
регистрации застройщика: Заре-
гистрировано Межрайонной ин-
спекцией Федеральной налоговой 
службы № 15 по Санкт-Петербургу 
09.11.2009  за  основным государ-
ственным регистрационным но-
мером (ОГРН) 1097847314201, сви-
детельство серии 78 № 007558457, 
ИНН 7802484616.

Сведения об учредителях (участ-
никах) застройщика, которые об-
ладают пятью и более процента-
ми голосов в органе управления 
застройщика: 1) гр-н РФ Кагиров 
Радик Рафикович – 50 % голосов;

2) гр-н РФ Хачемизов Аскарбий 
Асланович – 50 % голосов.

Информация о проектах строи-
тельства многоквартирных домов 
и (или) иных объектов недвижи-
мости, в строительстве которых 
принимал участие застройщик 
в течение предыдущих 3 (трех) 
лет: Участия в строительстве дру-
гих многоквартирных домов и (или) 
иных объектов недвижимости за-
стройщик не принимал.

Информация о лицензируемой 
деятельности застройщика. Виды 
лицензируемой деятельности за-
стройщика: Деятельность, подле-
жащую лицензированию, застрой-
щик не осуществляет.

Финансовый результат на 
25.01.2012: Прибыль 9 177,0 тыс. руб.

Размер кредиторской и дебитор-
ской задолженности на 25.01.2012: 
Кредиторская задолженность  – 
36 399,0 тыс. руб.

Дебиторская задолженность  – 
57 621,0 тыс. руб.

ИНФОРМАЦИЯ  
О ПРОЕКТЕ СТРОИТЕЛЬСТВА

Цели проекта строительства: 
Строительство многоквартир-

ного жилого дома со встроенно-
пристроенной автостоянкой, 
расположенного по адресу: Санкт-
Петербург, Железнодорожный пер., 
12, лит. А.

Этапы строительства и  сроки 
реализации проекта строитель-
ства: 

Начало проектирования – II квар-
тал 2010 г.

Начало строительства – I квар-
тал 2012 г.

Окончание строительства  – I 
квартал 2014 г.

Результаты государственной 
экспертизы проектной докумен-
тации: 

Положительное заключение 
Управления государственной экс-
пертизы № 78-1-4-0026-12, выдано 
Центром государственной экспер-
тизы 20.12.2011.

Разрешение на строительство: 
Разрешение на  строительство 

№ 78-03009320-2010, выдано Служ-
бой государственного строитель-
ного надзора и экспертизы Санкт-
Петербурга 24.01.2012.

Срок действия разрешения  – 
до 24.03.2014.

Права застройщика на земель-
ный участок: 

Право собственности. Свидетель-
ство о государственной регистра-
ции права частной собственности 
на земельный участок серия 78‑АД 
№ 578491 от 22.12.2009 рег. № 78-
78-01/0717/2009–026.

Информация о земельном 
участке:  

Участок, предназначенный для 
строительства многоквартирно-
го жилого дома со  встроенно-
пристроенной автостоянкой, на-
ходится в  Выборгском районе 
Санкт-Петербурга, в многофунк-
циональной зоне среднеэтаж-
ных и многоэтажных многоквар-
тирных жилых домов, объектов 
общественно-деловой застрой-
ки, расположенных на территории 
исторически сложившихся райо-
нов Санкт-Петербурга (за исклю-

чением исторических пригородов), 
с включением объектов инженер-
ной инфраструктуры (Т3ЖД3) 
и ограничен:

– с севера – Железнодорожным 
переулком;

– с востока  – незастроенной 
территорией общего пользования 
и внутриквартальным проездом;

– с юго-востока – внутриквар-
тальным проездом;

– с юга – территорией, предна-
значенной в соответствии с ППТ 
квартала для объекта инженерной 
инфраструктуры;

– с запада – Зеленогорской ули-
цей.

Кадастровый номер участка 
78:36:5309:1, площадь – 3738 кв. м.

Элементы благоустройства: 
Проектными решениями преду-

смотрено благоустройство терри-
тории: устройство асфальтобетон-
ного покрытия запроектированных 
и  реконструируемых проездов, 
плиточного покрытия тротуаров; 
устройство набивного покрытия 
детской, спортивной площадок 
и площадки для отдыха взросло-
го населения; устройство газонов, 
установка МАФ, детского и спор-
тивного оборудования.

Месторасположение объекта 
недвижимости и его описание: 

Запроектированный многоквар-
тирный жилой дом со встроенно-
пристроенной автостоянкой, 
расположен по  адресу: Санкт-
Петербург, Железнодорожный пер., 
12, лит. А.

Многоквартирный жилой дом – 
отдельно стоящее сложное в плане 
3‑секционное 19–21‑этажное 
здание с  техническим этажом 
(на отметке +3,000) и встроенно-
пристроенной автостоянкой 
на 140 машиномест. В техническом 
этаже запроектированы помеще-
ния для прокладки инженерных се-
тей и венткамеры для автостоянки. 
Выходы из технического этажа за-
проектированы на эксплуатируе-
мую кровлю автостоянки.

Жилые квартиры запроектирова-
ны с 3 по 19–21 этаж. Входы в жи-
лую часть здания предусмотрены 
со  стороны Железнодорожного 
переулка и Зеленогорской улицы. 
В каждой секции запроектирован 
лестнично-лифтовой узел с пас-
сажирским и грузопассажирским 

лифтами без машинного помеще-
ния. В квартирах запроектированы 
лоджии и балконы с остеклением.

Встроенно-пристроенная автосто-
янка запроектирована в цокольном 
и первом этаже с относительной 
отметкой пола цокольного этажа – 
3,070  м и  первого этажа  – 0,000. 
Въезд в автостоянку в цокольный 
этаж предусмотрен по  внутрен-
нему закрытому пандусу со сто-
роны внутриквартального проез-
да. Въезд в автостоянку на первый 
этаж – с уровня земли со стороны 
внутриквартального проезда.

Количество в  составе объек-
та недвижимости самостоятель-
ных частей. Описание техниче-
ских характеристик указанных 
самостоятельных частей в соот-
ветствии с проектной докумен-
тацией:

общая площадь  квартир  – 
20 714,61 кв. м;

общая площадь автостоянки  – 
4 413,25 кв. м;

количество квартир  – 334  шт., 
в том числе:

1‑комнатные – 129 шт.,
2‑комнатные – 131 шт.,
3‑комнатные – 74 шт.

Функциональное назначение 
нежилых помещений, не входя-
щих в состав общего имущества 
объекта: 

Встроенно-пристроенная авто-
стоянка на 140 м/м, общей площа-
дью 4 413,25 кв. м.

Состав общего имущества в объ-
екте недвижимости, которое бу-
дет находиться в общей долевой 
собственности участников доле-
вого строительства после полу-
чения разрешения на ввод в экс-
плуатацию указанных объектов 
недвижимости и передачи объек-
тов долевого строительства участ-
никам долевого строительства: 

Межквартирные лестничные пло-
щадки, лестницы, лифты, лифто-
вые и иные шахты, коридоры, тех-
нические этажи, чердаки, подвалы, 
в которых имеются инженерные 
коммуникации, иное обслужива-
ющее более одного помещения 
оборудование (технические подва-
лы), а также крыши, ограждающие 
несущие и ненесущие конструкции 
данного дома, механическое, элек-
трическое, санитарно-техническое 

и иное оборудование, находящее-
ся в данном доме за пределами или 
внутри помещений и обслуживаю-
щее более одного помещения.

Предполагаемый срок получе-
ния разрешения на ввод в экс-
плуатацию объекта недвижимо-
сти: I квартал 2014 года.

Орган, уполномоченный в со-
ответствии с законодательством 
о  градостроительной деятель-
ности на  выдачу разрешения 
на ввод объекта недвижимости 
в эксплуатацию: 

Служба государственного стро-
ительного надзора и экспертизы 
Санкт-Петербурга.

Возможные финансовые и про-
чие риски при осуществлении 
проекта строительства и  меры 
по добровольному страхованию 
застройщиком таких рисков: 

Страхование не осуществляется.

Планируемая стоимость строи-
тельства (создания) объекта не-
движимости: 1 251 303,0 тыс. руб.

Перечень организаций, осу-
щ е с т в л я ю щ и х  о с н о в н ы е 
строительно-монтажные и дру-
гие работы (подрядчиков): 

ЗАО «Строительный трест» – за-
казчик,

ООО «ИТР» – генеральный про-
ектировщик.

Способ обеспечения исполне-
ния обязательств застройщика 
по договору: 

Залог в  порядке, предусмо-
тренном Федеральным законом 
№  214 от 30.12.2004 «Об  участии 
в долевом строительстве много-
квартирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изме-
нений в некоторые законодатель-
ные акты Российской Федерации».

Иные договоры и  сделки, 
на основании которых привле-
каются денежные средства для 
строительства (создания) объекта 
недвижимости, за исключением 
привлечения денежных средств 
на основании договоров: 

Не имеется.

Генеральный директор 
ООО «СТ-Дом» Гуреенко А.В.

ПРОЕКТНАЯ ДЕКЛАРАЦИЯ
строительства многоквартирного жилого дома со встроенно-пристроенной автостоянкой,  
расположенного по адресу: Санкт-Петербург, Железнодорожный пер., 12, лит. А

Санкт-Петербург
25 января 2012 г.

АНОНС
8 февраля в Санкт-Петербурге  
пройдет День риэлтора
8 февраля Ассоциация риэлторов Санкт-Петербурга и Ленинградской области проведет 
профессиональный праздник специалистов в сфере недвижимости – День риэлтора. 
В этом году для участников Дня риэлтора организаторы мероприятия подготовили на-
сыщенную программу, которая включает проведение мастер-классов экспертами в сфере 
недвижимости. Кроме того, отдельно будет рассмотрен вопрос максимально продуктивно-
го использования передовых технологий в работе с объектами недвижимости, расширении 
клиентской базы данных, повышение конкурентоспособности профессионала в условиях 
современного рынка. Также участникам Дня риэлтора будет предоставлена уникальная 
возможность пройти экспресс-аттестацию.
В рамках официальной части Дня риэлтора состоится конференция на тему «Технологии 
успешного риэлторского бизнеса. Взаимодействие риэлтора и власти». Участники этого 
мероприятия ознакомятся с прогнозами ситуации на рынке недвижимости и узнают пер-
спективы развития диалога между государством и предпринимателем. Теме изменения 
законодательства государственной регистрации прав на недвижимое имущество и приме-
нение новых технологий при регистрации сделок с недвижимым имуществом уделят осо-
бое внимание. В конце мероприятия лучшие агенты и менеджеры риэлторских компаний 
будут награждены почетными грамотами.

Место проведения: конференц-центр гостиницы «Россия» по адресу:  
пл. Чернышевского, 11.
Дополнительная информация по тел.: (812) 334-12-39, 710-59-06, 710-58-57
и на сайте www.arspb.ru.

Прием заявок на публикацию официальных 
документов производится  по тел. 8 (812) 242-06-40, 
partners@ktostroit.ru

Уважаемые  читатели! 
Согласно постановлению Правительства 
Санкт‑Петербурга 
от 01.06.2011 № 702  

«О внесении изменения в постановление  Правительства 
Санкт-Петербурга  от 30.12.2003 № 173»  официальным  опу-
бликованием  правового акта  Губернатора  Санкт-Петербурга, 
Правительства 
Санкт-Петербурга, иного исполнительного органа в области 
проектирования, реконструкции,  строительства, капитального 
ремонта  считается первая  публикация его  полного текста 
в газете 
«Кто строит в Петербурге».
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ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
ПОСТАНОВЛЕНИЕ

№ 1684 от 13.12. 2011
О внесении изменений в распоряжение Администрации Санкт-Петербурга от 29.10.2003 

№ 2534‑ра, постановление Правительства Санкт-Петербурга от 05.12.2006 № 1512
В соответствии с Законом Санкт-Петербурга от 26.05.2004 № 282–43 «О порядке предо-

ставления объектов недвижимости, находящихся в собственности Санкт-Петербурга, для 
строительства и реконструкции» и с учетом обращении открытого акционерного общества 
«Территориальная генерирующая компания № 1» (ранее – открытое акционерное обще-
ство «Петербургская генерирующая компания») (далее – Инвестор) Правительство Санкт-
Петербурга постановляет:

1. Внести изменения в инвестиционные условия, установленные решением Исполкома Лен-
совета от 30.07.1984 № 512 «О проектировании и строительстве эксплуатационно-ремонтной 
базы открытым акционерным обществом энергетики электрификации «Ленэнерго» по адре-
су: Московский административный район, Кубинская ул., квартал 115», распоряжением гу-
бернатора Санкт-Петербурга от 22.12.2000 № 1291‑р «О внесении изменений в решение Ис-
полкома Ленсовета от 30.07.1984 № 512», распоряжением Администрации Санкт-Петербурга 
от 29.10.2003 № 2534‑ра «О внесении изменений в решение Исполкома Ленсовета от 30.07.1984 
№ 512, распоряжение губернатора Санкт-Петербурга от 22.12.2000 № 1291‑р», постановлени-
ем Правительства Санкт-Петербурга от 05.12.2006 № 1512 «О внесении изменения в распо-
ряжение Администрации Санкт-Петербурга от 29.10.2003 № 2534‑ра», в соответствии с на-
стоящим постановлением.

2. Комитету по управлению городским имуществом:
2.1. В месячный срок в установленном порядке внести изменения в договор об инвести-

ционной деятельности от 25.01.2001 № 00-(И)004211 (12) (далее – Договор) в соответствии 
с постановлением.

2.2. В случае уклонения Инвестора от внесения изменений в Договор в течение месяца 
после окончания срока, указанного в пункте 2.1 постановления, подготовить проект поста-
новления Правительства Санкт-Петербурга о признании настоящего постановления утра-
тившим силу.

3. Внести изменение в постановление Правительства Санкт-Петербурга от 05.12.2006 № 1512 
«О внесении изменения в распоряжение Администрации Санкт-Петербурга от 29.10.2003 
№ 2534‑ра», заменив абзацы третий-пятый приложения к постановлению абзацами следу-
ющего содержания:

«I пусковой комплекс – производственный комплекс, административно-бытовой комплекс, 
проходная с тепловым пунктом, очистные сооружения замазученных сточных вод – в дека-
бре 2011 года;

II пусковой комплекс – моечно-окрасочный корпус с очистными сооружениями от мойки 
автомашин, противопожарные резервуары для воды емкостью 200 куб. м, склад баллонов 
с газом на 112 единиц, склад горюче-смазочных материалов для хранения в таре, огражде-
ние территории – в декабре 2011 года».

4. Признать утратившими силу пункт 2 распоряжения, пункт 1 приложения к распоряжению 
Администрации Санкт-Петербурга от 29.10.2003 № 2534‑ра «О внесении изменений в реше-
ние Исполкома Ленсовета от 30.07.1984 № 512, распоряжение губернатора Санкт-Петербурга 
от 22.12.2000 № 1291‑р».

5. Постановление вступает в силу на следующий день после его официального опублико-
вания.

6. Контроль за выполнением постановления возложить на вице-губернатора Санкт-
Петербурга Филимонова Р. Е.

Губернатор Санкт-Петербурга Г. С. Полтавченко

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
КОМИТЕТ ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ
РАСПОРЯЖЕНИЕ

№ 432 от 29.12.2011
О необходимости продления срока реализации инвестиционного проекта по адресу: Мо-

сковский район, ул. Орджоникидзе, участок 1 (северо-восточнее пересечения с пр. Космо-
навтов)

В соответствии с Положением о порядке взаимодействия исполнительных органов госу-
дарственной власти Санкт-Петербурга при подготовке и принятии решений о предоставле-
нии объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для совре-
менного использования, утвержденным постановлением Правительства Санкт-Петербурга 
от 30.12.2010 № 1813:

1. На основании обращения общества с ограниченной ответственностью «Инвест-строй-
проект» и в соответствии с решением Совещания по вопросу подготовки и принятая реше-
ний о предоставлении объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспо-
собления для современного использования, протокол № 371 от 29.12.2011, продлить срок 
реализации инвестиционного проекта – строительство жилого комплекса до 31.03.2013.

2. Управлению координации строительства Комитета по строительству направить копию 
настоящего распоряжения в Службу государственного строительного надзора и эксперти-
зы Санкт-Петербурга и Комитет по управлению городским имуществом.

3. Распоряжение вступает в силу на следующий день после его официального опублико-
вания.

4. Контроль за исполнением распоряжения возложить на заместителя председателя Коми-
тета по строительству Кузнецова В. А.

Председатель Комитета по строительству В. В. Семененко

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
КОМИТЕТ ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ
РАСПОРЯЖЕНИЕ

№ 6 от 24.01.2012
О необходимости продления срока реализации инвестиционного проекта по адресу: Курорт-

ный район, пос. Солнечное, ул. Танкистов, 3, лит. А (ул. Танкистов, 3)
В соответствии с Положением о порядке взаимодействия исполнительных органов госу-

дарственной власти Санкт-Петербурга при подготовке и принятии решений о предоставле-
нии объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для совре-
менного использования, утвержденным постановлением Правительства Санкт-Петербурга 
от 30.12.2010 № 1813:

1. На основании обращения общества с ограниченной ответственностью «Хрустальный За-
городный Клуб» и в соответствии с решением Совещания по вопросу подготовки и принятия 
решений о предоставлении объектов недвижимости для строительства, реконструкции, при-
способления для современного использования, протокол № 372 от 19.01.2012, продлить срок ре-
ализации инвестиционного проекта – строительство малоэтажного коттеджно-гостиничного 
комплекса – до 30.09.2012.

2. Управлению координации строительства Комитета по строительству направить копию 
настоящего распоряжения в Службу государственного строительного надзора и экспертизы 
Санкт-Петербурга и Комитет по управлению городским имуществом.

3. Распоряжение вступает в силу на следующий день после его официального опубликова-
ния.

4. Контроль за исполнением распоряжения возложить на заместителя председателя Коми-
тета по строительству Кузнецова В. А.

Председатель Комитета по строительству В. В. Семененко

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
КОМИТЕТ ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ
РАСПОРЯЖЕНИЕ

№ 7 от 24.01.2012
О необходимости продления срока реализации инвестиционного проекта по адресу: Фрун-

зенский район, Восточнее Витебской железной дороги, квартал 5, Пражская ул., 10 (севернее 
дома № 10, лит. А по Пражской ул.)

В соответствии с Положением о порядке взаимодействия исполнительных органов госу-
дарственной власти Санкт-Петербурга при подготовке и принятии решений о предоставле-
нии объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для совре-
менного использования, утвержденным постановлением Правительства Санкт-Петербурга 
от 30.12.2010 № 1813:

1. На основании обращения общества с ограниченной ответственностью «ВЕЧЕ» и в соответ-
ствии с решением Совещания по вопросу подготовки и принятия решений о предоставлении 
объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для современ-
ного использования, протокол № 372 от 19.01.2012, продлить срок реализации инвестицион-
ного проекта – строительство многоярусного гаража-стоянки до 30.09.2012.

2. Управлению координации строительства Комитета по строительству направить копию 
настоящего распоряжения в Службу государственного строительного надзора и экспертизы 
Санкт-Петербурга и Комитет по управлению городским имуществом.

3. Распоряжение вступает в силу на следующий день после его официального опубликования.
4. Контроль за исполнением распоряжения возложить на заместителя председателя Коми-

тета по строительству Кузнецова В. А.
Председатель Комитета по строительству В. В. Семененко

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
КОМИТЕТ ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ
РАСПОРЯЖЕНИЕ

№ 8 от 24.01.2012
О необходимости продления срока реализации инвестиционного проекта по адресу: При-

морский район, ул. Оптиков, участок 3 (юго-восточнее пересечения с Туристской ул.)
В соответствии с Положением о порядке взаимодействия исполнительных органов госу-

дарственной власти Санкт-Петербурга при подготовке и принятии решений о предоставле-
нии объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для совре-
менного использования, утвержденным постановлением Правительства Санкт-Петербурга 
от 30.12.2010 № 1813:

1. На основании обращения открытого акционерного общества Строительный концерн «Ин-
жиниринг, проектирование, строительство» и в соответствии с решением Совещания по во-
просу подготовки и принятия решений о предоставлении объектов недвижимости для стро-
ительства, реконструкции, приспособления для современного использования, протокол 
№ 372 от 19.01.2012, продлить срок реализации инвестиционного проекта – строительство мно-
гоквартирного дома со встроенно-пристроенными помещениями – до 17.12.2012.

2. Управлению координации строительства Комитета по строительству направить копию 
настоящего распоряжения в Службу государственного строительного надзора и экспертизы 
Санкт-Петербурга и Комитет по управлению городским имуществом.

3. Распоряжение вступает в силу на следующий день после его официального опубликова-
ния.

4. Контроль за исполнением распоряжения возложить на заместителя председателя Коми-
тета по строительству Кузнецова В. А.

Председатель Комитета по строительству В. В. Семененко
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ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
КОМИТЕТ ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ
РАСПОРЯЖЕНИЕ

№ 12 от 27.01.2012

О необходимости продления срока реализации инвестиционного проекта по адресу: Адми-
ралтейский район, Большая Морская ул., 51, лит. А

В соответствии с Положением о порядке взаимодействия исполнительных органов госу-
дарственной власти Санкт-Петербурга при подготовке и принятии решений о предоставле-
нии объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для совре-
менного использования, утвержденным постановлением Правительства Санкт-Петербурга 
от 30.12.2010 № 1813:

1. На основании обращения общества с ограниченной ответственностью «А‑2» и в соответ-
ствии с решением Совещания по вопросу подготовки и принятия решений о предоставлении 
объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для современ-
ного использования, протокол № 372 от 19.01.2012, продлить срок реализации инвестицион-
ного проекта – осуществление работ по приспособлению для современного использования 
(реконструкции) здания под административные цели до 29.04.2013.

2. Управлению координации строительства Комитета по строительству направить копию 
настоящего распоряжения в Службу государственного строительного надзора и экспертизы 
Санкт-Петербурга и Комитет по управлению городским имуществом.

3. Распоряжение вступает в силу на следующий день после его официального опубликова-
ния.

4. Контроль за исполнением распоряжения возложить на заместителя председателя Коми-
тета по строительству Кузнецова В. А.

Председатель Комитета по строительству В. В. Семененко

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
КОМИТЕТ ПО СТРОИТЕЛЬСТВУ
РАСПОРЯЖЕНИЕ

№ 14 от 27.01.2012

О необходимости продления срока реализации инвестиционного проекта по адресу: Пе-
троградский район, Левашовский пр., участок 1 (восточнее дома № 24, лит. А, по Левашов-
скому пр.)

В соответствии с Положением о порядке взаимодействия исполнительных органов госу-
дарственной власти Санкт-Петербурга при подготовке и принятии решений о предоставле-
нии объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для совре-
менного использования, утвержденным постановлением Правительства Санкт-Петербурга 
от 30.12.2010 № 1813:

1. На основании обращения общества с ограниченной ответственностью «Тайм» и в соответ-
ствии с решением Совещания по вопросу подготовки и принятия решений о предоставлении 
объектов недвижимости для строительства, реконструкции, приспособления для современ-
ного использования, протокол № 372 от 19.01.2012, продлить срок реализации инвестицион-
ного проекта – строительство административно-торгового центра до 30.12.2012.

2. Управлению координации строительства Комитета по строительству направить копию 
настоящего распоряжения в Службу государственного строительного надзора и экспертизы 
Санкт-Петербурга и Комитет по управлению городским имуществом.

3. Распоряжение вступает в силу на следующий день после его официального опубликова-
ния.

4. Контроль за исполнением распоряжения возложить на заместителя председателя Коми-
тета по строительству Кузнецова В. А.

Председатель Комитета по строительству В. В. Семененко
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