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В «СЕРОМ ПОЯСЕ» 
МОЖНО ПОСТРОИТЬ ЖИЛЬЯ 
НА 1,6 ТРЛН РУБЛЕЙ
Михаил Кулыбин

Компания Peterland подготовила исследование «Потенциал жилищного строительства 
в «сером поясе» Санкт-Петербурга». В нем специалисты тщательно проанализировали, 
какие земли бывших промзон в ходе редевелопмента могут быть использованы 
под застройку, жилье каких классов там можно возвести и, наконец, за какие деньги  
его реально продать. 
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 ДОЛГИ 

24 % 
– такой доли достигли проблем-
ные кредиты у строительных 
компаний, заявил президент 
Российского союза строителей, 
экс-губернатор Санкт-Петербурга 
Владимир Яковлев. По его словам, 
только за последние 12 месяцев этот 
показатель вырос на 10 п. п. «Одна 
из главных причин этого – несвоевре-
менные выплаты из бюджетов, прежде 
всего из муниципальных», – отметил 
Владимир Яковлев. Он подчеркнул, что 
такая ситуация чревата банкротством 
строительных компаний. По данным 
Российского союза строителей, 
в 2014 году было зафиксировано 
банкротство 1184 предприятий отрасли, 
а в 2016-м – уже 3183.

 САМОСТРОЙ 

Незаконно возведенный много-
квартирный дом в Сестрорецке 
на ул. Воскова, 18А, узаконен. 
В Петербурге выполнено первое 
мировое соглашение судебного 
спора о законности строительства. 
Застройщик приступил к строи-
тельству здания без разрешения. 
Госстройнадзор обратился в суд 
с иском о сносе самовольно возво-
димого объекта. Стороны судебного 
спора пришли к мировому соглаше-
нию, по которому застройщик обязан 
был выполнить ряд требований, в том 
числе подготовить всю необходимую 
для получения разрешения на строи-
тельство документацию. После выпол-
нения всех обязательств застройщик 
обратился в Госстройнадзор за разре-
шением и получил его.

 КАПРЕМОНТ 

Минстрой России утвердил правила 
расчета предельной стоимости 
капитального ремонта многоквар-
тирных домов, сообщил глава 
ведомства Михаил Мень.
«Документ определяет единообраз-
ный подход при определении размера 
предельной стоимости работ по ка-
питальному ремонту. Для того чтобы 
подготовить приказ, мы провели 
анализ расчета предельных стои-
мостей в регионах, выяснилось, что 
регионы формируют ее по-разному. 
Мы дали регионам единообразную 
методологию определения стоимо-
сти», – заявил он.
Для определения размера пре-
дельной стоимости рекомендуется 
использовать типологию домов, 
расположенных в регионе. За основу 
может быть принят период построй-
ки, конструктивная схема, материал 
стен, конструкция и покрытие крыши, 
тип фундамента, отделка фасада, 
степень оснащенности инженерным 
оборудованием, этажность зданий, 
либо иные критерии или их соче-
тания, характерные для объектов 
жилищного фонда конкретного 
региона.

 ДОЛГОСТРОИ 

С начала года в Санкт-Петербурге 
сдано в эксплуатацию 
19 проблемных объектов,  
сообщил замглавы Комитета 
по строительству Евгений 
Барановский. 
Общая площадь этих домов составля-
ет 654 тыс. кв. м, в них расположена 
8361 квартира, уточнил он.
Евгений Барановский отметил, что 
в целях завершения проблемных 
объектов комитетом ведется посто-
янная работа по поиску кредитных 
организаций и частных инвесторов, 
прорабатываются условия их сотруд-
ничества.

 ИПОТЕКА 

1,1 трлн  
– на такую сумму, по данным ЦБ, 
за январь-август 2017 года выдано 
ипотеки. Оформлено более 600 тыс. 
ипотечных кредитов. Это на 14 % 
больше, чем за аналогичный период 
2016 года в количественном выраже-
нии, и на 22 % – в денежном.
Август 2017 года стал рекордным 
за всю историю рынка. Выдано 
94,4 тыс. кредитов на сумму 174,1 млрд 
рублей. Это на 39 % больше, чем 
в 2016 году, и на 19 % – уровня 
2014 года.
«Напомним, что именно в 2014 году 
был зафиксирован предыдущий 
максимум выдачи ипотеки (1 миллион 
кредитов на сумму 1,77 триллиона 
рублей). Не вызывает сомнений, 
в 2017 году этот уровень будет пре-
вышен», – подчеркивают аналитики 
АИЖК.

 ФИНАНСЫ 

Один из крупнейших петербургских 
девелоперов Setl Group выходит 
на рынок публичных заимствова-
ний. Утвержденной программе бирже-
вых облигаций на Московской бирже 
присвоен идентификационный номер. 
Максимальный общий номинальный 
объем составляет 25 млрд рублей. 
В рамках программы облигации раз-
мещаются по открытой подписке сро-
ком до 10 лет. Срок действия – 99 лет. 
В IV квартале 2017 года компания пла-
нирует осуществить первый выпуск 
облигаций. Привлеченные средства 
планируется направить на развитие 
адресной программы и оптимизацию 
кредитного портфеля. Информация 
об объеме и условиях выпуска будет 
объявлена в ближайшее время.

 ЛИФТЫ 

1200 
– лифтов будет отремонтировано 
в Санкт-Петербурге в этом году. 
Об этом сообщил генеральный ди-
ректор НКО «Фонд – региональный 
оператор капитального ремонта» 
Денис Шабуров.
По его словам, город с ремонтом лиф-
тов ускоряется, поскольку в соответ-
ствии с техрегламентом Таможенного 
союза все лифты старше 25 лет 
в 2020 году должны быть остановле-
ны независимо от текущего техниче-
ского состояния.
В ближайшие годы Петербург 
увеличит темпы ремонта лифтового 
хозяйства до 1,5 тыс. единиц в год.

 АИЖК 

АИЖК передаст розничное 
кредитование банку «Российский 
капитал».
После перехода к АИЖК полного 
контроля над «Российским капиталом» 
банк сфокусируется на жилищной 
сфере, сделав своим приоритетным 
направлением в розничном бизнесе 
ипотеку (часть которой будет секью-
ритизироваться с использованием 
«фабрики ИЦБ»), а в корпоративном 
бизнесе – финансирование жилищно-
го строительства ЖКХ.
Ожидается, что передача банка 
Агентству завершится в декабре этого 
года.

 ПРОБЛЕМА 

Минстрой РФ не рассчитывает 
решить проблему обманутых доль-
щиков раньше 2020 года, следует 
из опубликованных планов-графи-
ков, подготовленных субъектами 
РФ. Глава Минстроя России Михаил 
Мень рассказал, что подготовка 
дорожных карт и их корректировка 
заняли 2 месяца. «В итоге к нам 
поступили планы-графики от 72 субъ-
ектов РФ, в которых насчитывается 
830 проблемных объектов долевого 
строительства, 38,15 тысячи обману-
тых дольщиков», – отметил он.
По словам министра, из 830 долго-
строев 139 планируется завершить 
уже в 2017 году. Еще 187 объектов – 
в следующем, 160 – в 2019 году, 
остальные – позже. Есть также 
228 объектов, сроки достройки кото-
рых пока не обозначены.

 ЗАКС 

ЗакС Санкт-Петербурга одобрил 
в первом чтении законопроект 
о предоставлении социальных 
выплат многодетным семьям для 
приобретения или строительства 
жилья. Согласно документу, средний 
размер социальной выплаты по пред-
варительному расчету на семью 
4–5 человек составит 2,9 млн рублей, 
что превышает размеры выплат 
по другим видам содействия в улуч-
шении жилищных условий.
Законопроект предоставляет горо-
жанам выбор: оставаться в очереди 
на получение квартиры либо получить 
компенсацию и самостоятельно 
решить жилищную проблему.
Для реализации этого предложения 
Смольный готов в 2018–2020 годах 
выделять из бюджета на эти нужды 
по 2 млрд рублей. За это время 
порядка 2,5 тыс. многодетных семей 
смогут улучшить свои жилищные 
условия. Отметим, что, по данным 
Смольного, выдача компенсаций 
обойдется городу в два раза дешевле 
выкупа готовых квартир у застройщи-
ков. В настоящее время город заку-
пает жилье по цене почти 66,22 тыс. 
рублей за квадрат.

 СТАВКИ 

К весне ипотечные ставки могут 
снизиться до 8 %. Такой прогноз 
содержится в отчете консалтинговой 
компании «Русипотека».
Также эксперты компании предпо-
лагают, что по итогам нынешнего 
года общий объем выдачи ипотечных 
кредитов в РФ будет выше 1,9 трлн 
рублей. «Рынок вырастет на 30 %, 
но в этом росте будет велика доля 
перераспределения кредитов между 
кредиторами с помощью механизмов 
рефинансирования, то есть прирост 
новых уникальных заемщиков будет 
существенно ниже 30 %», – уточняется 
в отчете.
Эксперты ожидают, что банки, еще 
не запустившие продукты по рефи-
нансированию ипотеки, поспешат это 
сделать, иначе потеряют в выдаче 
новых кредитов.

 ГАЗПРОМ 

Компания «Газпром трансгаз 
Санкт-Петербург» открыла запрос 
предложений на строительство 
малоэтажного комплекса  
в пос. Ленинское Выборгского 
района Ленинградской области.
По данным сайта госзакупок, 
цена вопроса превышает 1,2 млрд 
рублей. За эти деньги необходимо 
построить 19 двух- и трехэтажных 
кирпичных домов, в каждом 
из которых могла бы жить одна семья. 
Площадь зданий должна составлять 
от 391 до 1106,79 кв. м.
Дома нужно не просто построить, 
но и подключить ко всем 
необходимым коммуникациям, 
сделать в них косметический ремонт, 
обеспечить дорожными въездами, 
а также благоустроить прилегающую 
территорию. Все работы должны 
быть завершены до 30 декабря 
2019 года.

 МИНСТРОЙ 

Федеральная государственная 
система ценообразования в стро-
ительстве (ФГИС ЦС) введена 
в эксплуатацию.
В системе будут размещаться сметные 
цены строительных ресурсов, полу-
ченные по результатам мониторинга, 
федеральный реестр сметных норма-
тивов, укрупненные нормативы цен 
строительства, методики применения 
сметных норм и сметных цен, клас-
сификатор строительных ресурсов, 
перечень юридических лиц, которые 
обязаны предоставлять информацию 
во ФГИС ЦС.
«Минстрой провел большую работу 
для того, чтобы отрасль получила 
удобный рабочий инструмент – систе-
му, обеспечивающую сбор, обработ-
ку, хранение, размещение и исполь-
зование информации, необходимой 
для определения сметной стоимости 
строительства», – заявил замглавы 
ведомства Хамит Мавлияров.

 ДОРОГИ 

Субсидии дорожного фонда 
Ленобласти с 2018 года будут 
выделяться напрямую районам. 
Объединение в один конкурсный лот 
ремонтов нескольких муниципальных 
дорог позволит проводить работы 
крупным подрядчикам, готовым нести 
гарантийные обязательства. При 
этом, если область софинансирует 
ремонт и строительство дорог больше 
чем на половину стоимости контракта, 
то аукцион будет проводить регио-
нальный комитет госзаказа.
«Практика показала, что большинство 
администраций поселений оказалось 
не в состоянии грамотно и в срок 
использовать выделяемые средства. 
В этой связи нами принято решение 
изменить схему финансирования, 
чтобы за реализацию профильной 
программы несли персональную от-
ветственность главы администраций 
районов», – отметил глава региона 
Александр Дрозденко .

 ВВОД 

7,3 % 
– именно на столько упали объемы 
ввода жилья в РФ в январе-
августе 2017 года по сравнению 
с аналогичным периодом  
2016-го.
По данным Росстата, в РФ было 
введено в эксплуатацию 581,7 тыс. 
новых квартир суммарной площадью 
39,7 млн кв. м.
В то же время в августе 2017 года 
сдано 95,9 тыс. новых квартир 
суммарной площадью 6,3 млн кв. м, 
что на 13,1 % больше, чем в августе 
прошлого года. После семи месяцев 
снижения месячных темпов ввода 
по отношению к 2016 году строитель-
ный сектор показал положительную 
динамику.

BLOG.QUIZZLE

SOCOTEC.COM
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ОБЪЕМЫ
Строительная отрасль традиционно 

реагирует на макроэкономические сдви-
ги с отставанием. Так, отмечает первый 
зампред Комитета Госдумы РФ по жи-
лищной политике Александр Сидякин, 
начавшийся в стране в 2014 году кри-
зис отразился на объемах ввода жилья 
только к 2016–2017 годам. В 2015 году 
были сданы рекордные 85,3 млн кв. м, 
в 2016-м – 79,8 млн. В этом году ожида-
ется ввод на  уровне 75–76  млн кв. м, 
впрочем, падение идет преимуществен-
но за счет малоэтажного строительства. 
«По прогнозам Минстроя, объемы сда-
чи многоквартирных домов повторят 
результаты 2016  года, то  есть будут 
на  уровне 47–48  миллионов квадра-
тов», – утверждает Александр Сидякин.

Со своей стороны президент Рос-
сийского Союза строителей Владимир 
Яковлев уточняет, что свою роль сы-
грали и западные санкции. «Напрямую 
отрасль от них мало зависит. Но ряд вы-
званных санкциями факторов не могли 
не сказаться. Например, это возросшие 
ставки по кредитам», – заявил экс-губер-
натор Петербурга в ходе Всероссийско-
го жилищного конгресса.

Между тем заместитель руководите-
ля аналитического центра АИЖК Андрей 
Бархота обращает внимание, что пик 
снижения объемов ввода жилья при-
шелся на начало года – падение январь 
к  январю составило 22 %. «К  августу 
ввод жилья практически достиг показа-
теля 2016 года, а ввод многоквартирных 
домов за август вырос на 19 % по отно-
шению к августу 2016 года», – подсчитал 
эксперт.

Иными словами, апогей кризисных 
явлений остался позади.

ДОЛЬЩИКИ  
И БАНКРОТСТВА

«Новая редакция 214-ФЗ  – это вы-
страданное решение», – говорит Алек-
сандр Сидякин. По его оценкам, сейчас 
в стране насчитывается более 1200 про-
блемных объектов, по которым строй-
ка либо остановлена, либо ведется 
предельно медленно. А  число постра-
давших соинвесторов уже превысило 
130  тыс. человек. «Не  все они входят 
в федеральный реестр обманутых доль-
щиков, поскольку само по себе включе-
ние в реестр никаких благ не предпола-
гает», – отмечает депутат.

При этом существующие гарантий-
ные механизмы защиты дольщиков 
не  работают. Страховые компании, 
собрав 40  млрд рублей, с  января 
2014 года, когда начал действовать этот 
механизм, провели только одну выплату 
потерпевшему клиенту. Остаются опре-
деленные организационные сложности 
и с будущей работой Компенсационного 
фонда (см. «МЧС для дольщиков: как это бу-
дет», «Кто строит в Петербурге», № 34, 2017). 
Но Александр Сидякин предлагает до-
ждаться старта работы Фонда, чтобы 
устранять недочеты по ходу.

Впрочем, далеко не всегда за оста-
новкой строительства скрывается злой 
умысел. Так, одной из  причин частых 
банкротств застройщиков Владимир 
Яковлев называет несвоевременные, 
с  большим запозданием выплаты 
по госзаказам из бюджетов. Особенно 
остро стоит проблема оплаты из муници-
пальных бюджетов.

При этом ситуация с  долгами в  от-
расли далека от  благополучной. Доля 
проблемных кредитов у  строительных 
компаний достигла 24 % и  за  послед-
ние 12  месяцев выросла на  10  п. п. 
Только за прошлый год обанкротились 
3183 строительные компании.

Некоторую надежду дарит лишь 
то, подсказывает Андрей Бархота, что 
в  банковском секторе скапливается 
избыток ликвидности. На этом фоне как 
минимум добросовестные плательщики 
по кредитам могут рассчитывать на ре-
финансирование займов.

РЕФОРМА СРО
Как отмечает Владимир Яковлев, 

к сегодняшнему дню в рамках рефор-
мы саморегулирования подготовлены 
все необходимые нормативные доку-
менты, чтобы уже можно было работать 
по новым стандартам. Введена коллек-
тивная ответственность за ущерб, свя-
занный с ненадлежащим исполнением 
договорных обязательств. И  порядка 
400  СРО объявили о  создании соот-
ветствующих фондов общим объемом 
32 млрд рублей. А с  1 октября Ростех-
надзор начинает исключать из реестра 
СРО, нарушающие законодательство.

Также определены фактические 
размеры средств компенсационных 
фондов, находящиеся в распоряжении 

СРО. Они достигают порядка 71  млрд 
рублей. «Но это составляет всего лишь 
57 % от суммы, которая была несколько 
лет назад, – обращает внимание Влади-
мир Яковлев. – Куда ушли остальные 
деньги, предстоит разбираться».

Есть и другие «недоработки». «Оста-
лось 3 тысячи строительных компаний, 
не успевших перейти в СРО по месту ре-
гистрации, как этого требует 372-ФЗ», – 
отмечает заместитель исполнительного 
директора Национального объединения 
строителей Сергей Пугачев.

Впрочем, президент Ассоциации 
строителей России Николай Кошман 
при оценке действующей правовой 
базы настроен гораздо более критич-
но. Недопустимой он считает ситуацию 
с отставанием по Еврокодам. Партнер 
России по  Таможенному союзу Бело-

руссия перешла на работу по таковым, 
Казахстан переходит, Россия же «нику-
да не спешит». «У нас действуют старые 
СНиПы, а новации в ценообразовании – 
это нормативные справочники восьми-
десятых годов, на  которые наклеили 
свежие титульные листы», – подчерки-
вает эксперт.

По мнению Николая Кошмана, се-
годня вопросы технического регулиро-
вания отрасли стоят как никогда остро – 
на  рынок приходят новые материалы, 
технологии и техника.

БЮДЖЕТ
Одним из  наиболее ярких трендов 

строительного рынка, по мнению Алек-
сандра Сидякина, является оконча-
тельный отказ от  точечной застройки 
и  перенос акцентов на  комплексное 

развитие территорий. Потребитель уже 
не довольствуется исключительно каче-
ством строительства дома, оценивается 
благоустройство и инфраструктура.

Со своей стороны государство отве-
чает на запрос времени подчеркнутым 
вниманием к состоянию городской сре-
ды. «Это стало политической повесткой 
в  рамках начавшейся избирательной 
кампании», – констатирует депутат.

Так, в  прошлом году в  РФ было 
выделено 25 млрд бюджетных рублей 
на  развитие городских пространств. 
Кроме этого, определенные траты несут 
региональные бюджеты.

И при распределении нового бюджета 
главе Минстроя прежде всего придется 
отстаивать две позиции. Во-первых, это 
выделение денег по программе «Город-
ская среда». Напомним, всего по  этой 
программе предполагется ежегодное 
выделение 25  млрд рублей в  течение 
5 лет. «Это позволит привести в порядок 
все 100  тысяч дворов России», – рас-
суждает Александр Сидякин. Во-вторых, 
это программа «Развитие застроенных 
территорий», на которую тоже ожидается 
выделение 25 млрд рублей.

ИТОГО
«Не  так давно, в  конце 2004  года, 

был принят известный пакет из 27 фе-
деральных законов. Их целью было 
создание законодательной базы для 
перехода жилищной сферы к  рыноч-
ным отношениям, – напомнил Влади-
мир Яковлев. – Изменения вносились 
в Жилищный и Строительный кодексы,  
появились ФЗ «Об ипотеке» и ряд других 
документов. С тех пор рынок развива-
ется, и  перед строителями возникают 
новые и новые вызовы».

Но, несмотря на различные пробле-
мы, ипотечный рынок растет, саморе-
гулирование развивается, а  система 
технического регулирования совершен-
ствуется. Проще говоря, за минувшую 
дюжину лет отрасль вполне научилась 
возникающие проблемы преодолевать, 
заключает он.

СОБЫТИЯ НЕДЕЛИ

СТРОИТЕЛЬСТВО ЖИЛЬЯ В РОССИИ ЗА 8 МЕСЯЦЕВ 2017 ГОДА

ИСТОЧНИК: Росстат, расчеты АИЖК

 январь февраль март апрель май июнь июль август

в % к аналогичному месяцу 2016 г.

Ξ ОТРАСЛЬ

«БОЛЕВЫЕ ТОЧКИ» 
СТРОИТЕЛЬНОГО РЫНКА
Евгений Созидалов

Круг проблем строительного рынка не ограничивается «драконовскими» нормами поправок в 214-ФЗ. Объемы 
строительства снижаются, растет число обанкротившихся застройщиков, а цены на новостройки практически 
заморожены. Тем не менее эксперты отмечают, что пик кризиса остался позади.

LOGISTICS-FORUM.RU
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– Юрий Алексеевич, почему было при-
нято решение провести именно такое 
исследование? Ведь, помимо жилья, 
в ходе редевелопмента «серого пояса» 
значительную роль играет возведение 
коммерческой недвижимости.

– Развитие офисного и торгово-раз-
влекательного сегментов рынка недви-
жимости в целом было характерно для 
начальной стадии освоения «серого 
пояса». В то время в Петербурге было 
еще достаточно много привлекательных 
свободных земель под застройку. Игра-
ло существенную роль и активное раз-
витие жилищного строительства на при-
мыкающих к городу землях Ленобласти.

Однако в последнее время влияние 
этих факторов существенно снизилось. 
Интересных свободных пятен под новое 
жилищное строительство в городе все 
меньше. А  осознание гражданами ре-
альных проблем, связанных с жизнью 
за КАД, существенно снизило покупа-
тельский интерес к  этим вариантам. 
И другого пути, помимо преобразования 
бывших промзон, находящихся внутри 
города, порой в очень интересных лока-
циях, у застройщиков не осталось. Этот 
процесс сопряжен, само собой, с опре-
деленными сложностями, но  и  спрос 
на  жилье на  бывших землях «серого 
пояса» стабилен.

Можно взглянуть на ситуацию в ди-
намике. Если взять все земли серого 

пояса за 100 %, то в 2013 году террито-
рии, преобразованные под коммерче-
скую функцию, составляли 4,7 %, а под 
жилье  – 3,7 %. В  2015  году пропорция 
примерно сохранялась. Коммерческие 
проекты охватили 5,9 %, жилые  – 5 %. 
А вот уже в 2016 году ситуация замет-
но поменялась: доля жилья доросла 
до  7,3 %, коммерческая недвижимость 
заняла лишь 6,9 % от  реновируемых 
территорий.

Таким образом, в настоящее время 
наибольшее влияние на процессы осво-
ения «серого пояса» оказывает именно 
жилищное строительство. И тренд этот 
вряд ли обратим. К тому же жилой сек-
тор всегда более устойчив к негативным 
явлениям и  кризисам. Редевелопмент 
под жилую функцию в  последние два 
года развивается быстрыми темпами. 
По  нашим прогнозам, в  ближайшей 
перспективе (четыре-пять лет) проекты 
жилой застройки займут две трети пре-
образованной территории промзон.

– И сколько в «сером поясе» города тер-
риторий, на ваш взгляд, пригодных для 
жилищной застройки?

– Согласно проведенным расчетам, 
в настоящее время из более чем 6 ты-
сяч гектаров промзон, подлежащих 
редевелопменту, статусом, при кото-
ром жилье является основной или ус-
ловно-разрешенной функцией (жилое 

Ξ РЕДЕВЕЛОПМЕНТ

В «СЕРОМ ПОЯСЕ» МОЖНО 
ПОСТРОИТЬ ЖИЛЬЯ 
НА 1,6 ТРЛН РУБЛЕЙ

ХАРАКТЕРИСТИКА ТЕКУЩИХ СРЕДНИХ ЦЕН НА СТРОЯЩЕЕСЯ ЖИЛЬЕ  
В ПРОМЗОНАХ СЕРОГО ПОЯСА САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

№  
на карте

Название 
промышленной зоны

Общая 
площадь 

промзоны, га

Потенциал жилой 
застройки,  
тыс. кв. м

Средняя цена  
на строящееся жилье, 

тыс. руб. / кв. м
         1 Адмиралтейская 84,4 221

140–180

         20 Петровский остров 92,5 602

         26 Синопская 95,6 213

         18 Вдоль Петроградской набережной 45,9 41

         21 У Кантемировского моста 61,8 63

         19 Леонтьевский мыс – Карповка 96 276

         25 Московская-Товарная 125 177

         6 Выборгская 146 514

         5 Уральская 108 260

110–140

         12 Лиговская 510,5 627

         23 Черная речка 116 996

         3 Балтийская 165,8 216

         13 Новоизмайловская 421,4 1 551

         7 Арсенальная 542 532

         4 Галерная 97 388

90–110

         2 Обводный канал 158 369

         11 Охтинская 316,7 362

         22 Новая Деревня 190 241

         24 Волково 189,5 914

         10 Кировская 550,8 340

         14 Дача Долгорукова 105,7 191

         15 Левобережная 113 485

         17 Стеклянный городок 444 507

         9 Балтийская ж/д 461 189

         8 Полюстрово 537 1 693

         16 Октябрьская 329 1 945
ИСТОЧНИК: Компания PETERLAND

О перспективах развития жилищного 
строительства в «сером поясе» города 
газете «Кто строит в Петербурге» рассказал 
генеральный директор компании Peterland 
Юрий Зарецкий.

Ξ НАЧАЛО НА СТР. 1
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ПОТЕНЦИАЛ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ В ПРОМЗОНАХ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА,  
ПОДЛЕЖАЩИХ ПРЕОБРАЗОВАНИЮ, ТЫС. КВ. М

ИСТОЧНИК: Компания PETERLAND
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Вдоль Петроградской набереж.

и  общественно-деловое назначение), 
обладают более 2,3  тысячи гектаров. 
Часть этих территорий занята объекта-
ми непроизводственного назначения 
(старый жилой фонд, административные 
и учебные заведения и др.), часть – уже 
подвергнута редевелопменту, часть  – 
является объектами культурного на-
следия и обладает охранным статусом. 
Даже если все эти участки исключить 
из расчетов, все равно под жилищную 
застройку остается пригодным колос-
сальный земельный ресурс суммарной 
площадью порядка 1,26  тысячи гекта-
ров. Причем мы не  говорим о  землях 
других функциональных зон, которые 
тоже могут изменить свое назначение 
в Генеральном плане города.

– Сколько же на этой территории можно 
построить жилья?

– Для выяснения этого мы провели 
детальные расчеты – были рассмотре-
ны буквально все земельные кусочки, 
на  которых можно построить жилье. 
Учитывались все градостроительные 
нормы и регламенты, действующие в на-
стоящее время в Петербурге. В соответ-
ствии с Правилами землепользования 
и застройки применялись коэффициен-
ты использования территории, предус-
матривающие размещение социальных 
объектов, озеленения, инженерной 
инфраструктуры и  прочее. В  расчетах 
использовались уже новые высотные 
регламенты застройки. Кроме того, учи-
тывалось, что в общественно-деловых 
зонах часть территорий (примерно треть 
по сложившимся к настоящему времени 
тенденциям) будет занята объектами 
коммерческой недвижимости.

Приняв во внимание все эти факто-
ры, мы подсчитали, что потенциальный 
объем жилой застройки на территории 
бывших промзон может составить при-
мерно 14 миллионов квадратных метров. 
При нынешнем годовом объеме ввода 

жилья в  городе это земельный запас 
примерно на  пять лет  – при условии, 
если больше нигде ничего не строить.

– И в каких локациях имеется наиболь-
ший земельный ресурс для жилищной 
застройки?

– Как я уже рассказывал (см. «Альтер-
нативы редевелопменту нет», «Кто строит в Пе-
тербурге», № 12, 2017. – Ред.), для удобства 
анализа мы выделяем в «сером поясе» 
26 крупных промышленных зон площа-
дью от  50  га и  более. Им присвоены 
условные названия, с топонимической 
привязкой.

Так вот, интересно, что земли для 
редевелопмета под жилую функцию 
сохраняются почти во  всех этих зо-
нах, впрочем, в очень разном объеме. 
Например, в  таких зонах, как «Петро-
градская набережная» или «У Кантеми-
ровского моста», земельный фонд прак-
тически исчерпан. Зато велик потенциал 
для перспективного жилищного строи-
тельства у  зон «Октябрьская» (почти 
2 миллиона квадратов), «Полюстрово» 
(1,75  миллиона), «Новоизмайловская» 
(более 1,5  миллиона), «Черная речка» 
(около 1 миллиона).

Также имеется ряд зон, в  которых 
в настоящее время редевелопмент осу-
ществляется высокими темпами, но еще 
сохранивших хорошие ресурсы для 
дальнейшего преобразования. Это, на-
пример, «Арсенальная», «Выборгская», 
«Лиговская», «Петровский остров». В ка-
ждой из них можно возвести около по-
лумиллиона квадратных метров жилья.

– Оценивали  ли вы коммерческий по-
тенциал реализации столь масштабной 
застройки?

– Да, это был следующий этап на-
шего исследования. Очевидно, что 
привлекательность локаций для потен-
циальных покупателей жилья, а следо-
вательно – и для девелоперов, – очень 

Узнайте подробности по телефону 333-07-33  
или напишите на почту: info@ktostroit.ru

ktostroit.ru_
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Удобно искать партнеров
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Вы быстро найдете то,  
что интересно вам!

В личном кабинете компании можно  
добавлять новости, объекты,  
мероприятия, фотографии, информацию  
о технологиях и услугах
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СМИ 
ДЛЯ ПРОФЕССИОНАЛОВ

Мы создали информационную 
профессиональную площадку  
для участников строительного рынка, 
на которой контент формируют  
сами пользователи

РЕЙТИНГИ 
СТРОИТЕЛЬНЫХ КОМПАНИЙ

Независимые итоги по строящимся  
и сданным объемам жилья  
в Санкт-Петербурге и Ленобласти

РЕ
КЛ

АМ
А

разная. И, разумеется, весь этот огром-
ный массив территорий не может осва-
иваться одновременно – это не нужно 
рынку, да и практически нереализуемо. 
Редевелопмент «серого пояса»  – это 
вопрос даже не лет, а десятилетий. И, 
конечно, сначала будут осваиваться 
наиболее привлекательные локации.

Тем не  менее для оценки коммер-
ческого потенциала редевелопмента 
промышленного «серого пояса» под 
жилищное строительство мы провели 
примерный подсчет того, сколько мож-
но выручить средств от продажи жилья 
в той или иной промзоне. При подсчетах 
учитывались средние цены по районам, 

по конкретным локациям, цены в строя-
щихся жилых комплексах. Учитывались 
рейтинги и  престижность территорий, 
примыкающее окружение, транспорт-
ная доступность.

По результатам нашей оценки ока-
залось, что максимальные объемы 
жилья в «сером поясе» – 7,6 миллиона 
квадратных метров, могут быть постро-
ены в экономклассе (90–100 тысяч ру-
блей за квадрат (зоны «Октябрьская», 
«Полюстровская», «Волково» и другие). 
Несколько меньше – 4,2 миллиона ква-
дратов – в классах «комфорт» и «ком-
форт-плюс» (110–140  тысяч рублей 
за метр (это зоны «Арсенальная», «Но-

воизмайловская», «Лиговская» и  др.). 
Но есть привлекательные локации и для 
премиального сегмента (140–180 тысяч 
рублей за квадрат и выше (это зоны «Ад-
миралтейская», «Петровский остров», 
«Синопская» и другие). Суммарно тако-
го жилья можно возвести 2,1 миллиона 
квадратных метров.

Таким образом, в ценах, актуальных 
для сегодняшнего рынка новостро-
ек, потенциальный суммарный доход 
от продажи жилья, построенного в рам-
ках редевелопмента «серого пояса», 
может составить около 1,6 триллиона ру-
блей (из них почти половину – 0,76 трил-
лиона – даст жилье экономкласса).
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ОПУБЛИКУЕТ ВАШИ  
ОФИЦИАЛЬНЫЕ ДОКУМЕНТЫ

Согласно постановлению Правительства Санкт-Петербурга от 01.06.2011 № 702 «О внесении изменения в постановление 
Правительства Санкт-Петербурга от 30.12.2003 № 173» официальным опубликованием 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».

Тел. +7 (812) 333-07-33 
info@ktostroit.ru

Ξ  Проектная декларация о строительстве
Ξ   Акт о выборе земельного участка  

для строительства
Ξ   Заключение о результатах публичных 

слушаний
Ξ   Информационное сообщение  

о проведении публичных слушаний;  
любое другое инфомационное сообщение
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Как подчеркивает генеральный 
директор ООО «Гео-Вектор» Вячеслав 
Сазонов, инженерная подготовка дает 
старт любому строительству. «Без ис-
следования геологической основы зе-
мельного участка и характеристик грун-
тов существует большая вероятность 
некорректно рассчитать нагрузки и по-
добрать материалы конструкций, что 
может привести к нарушениям несущей 
способности сооружения или к прежде- 
временному его износу», – говорит он.

Между тем только за первую полови-
ну сентября этого года в судах Санкт-Пе-
тербурга рассматривалось несколь-
ко исков по  поводу некачественно 
сделанных изысканий. Так, Комитет 
по  строительству Смольного судился 
с ООО «Универсал-Трест 28 плюс»; ООО 
«ТЭС-ГеоИнжПроект»  – с  ООО «Транс- 
геоком»; АО «Морской порт Санкт-Пе-
тербург»  – с  АО «НИПКИ по  развитию 
и  эксплуатации флота». И  список этот 
можно продолжить.

Для нас, в сущности, не важно, чем 
закончились эти суды (как известно, су-
дебные процессы с кассациями и апел-
ляциями к  вышестоящим инстанциям 
могут длиться и годами). Существенно 
другое: проблема качества работ стоит 
остро и нуждается в решении.

ДЕМПИНГ КАК ОН ЕСТЬ 
По мнению опрошенных газетой 

«Кто строит в  Петербурге» экспертов, 
главная причина проблемы – ценовой 
демпинг.

Генеральный директор СРО А «Объ-
единение строителей СПб» Алексей Бе-
лоусов считает, что проблема ценового 
демпинга является общей для всей 
отрасли и  одинаково остро стоит пе-
ред изыскателями, проектировщиками 
и строителями. «Сегодня рынок строи-
тельных изысканий переживает очень 
непростые времена. В то же время за-
казчики часто не  видят взаимосвязи 
между качеством проведения изыска-
ний, стоимостью заложенных на осно-
вании материалов изысканий проектных 
решений и итоговой стоимостью строи-
тельства объекта, поэтому относятся 
к проведению тендеров на изыскания 
формально, отдавая предпочтение ком-
паниям, назвавшим минимальную цену, 
пусть даже ниже себестоимости. В итоге 
качество изыскательских работ постоян-
но снижается», – подчеркивает он.

С ним согласны изыскатели. «В свя-
зи с экономической ситуацией в стране 

конкуренция ужесточилась на всех эта-
пах подготовительных и  строительных 
работ», – отмечает Вячеслав Сазонов. 
«На  данный момент эта проблема дей-
ствительно стоит достаточно остро. Неу-
дачное сотрудничество в сфере геодези-
ческих и изыскательских работ зачастую 
влечет за собой целый ряд проблем как 
для самого заказчика, так и для специа-
листов, которые будут работать с некаче-
ственными материалами по результатам 
геодезических работ в  дальнейшем», – 
добавляет генеральный директор ОАО 
«Региональное управление геодезии 
и кадастра» Роман Парыгин.

ВКЛАД ГОСУДАРСТВА 
Для борьбы с демпингом необходи-

мо законодательное урегулирование 
вопроса, отмечают эксперты. «Для ре-
шения проблемы ценового демпинга 
при проведении тендеров Ассоциацией 
«Национальное объединение строите-
лей» и представителями петербургских 
застройщиков неоднократно предла-
галось разработать соответствующий 
федеральный закон. В законе должны 
быть заложены механизмы, позволяю-
щие отсекать от госконтрактов компа-
нии, не  имеющие достаточной квали-
фикации, опыта, специалистов – всего, 
что помогает качественно и в срок вы-
полнять необходимые объемы работ. 
В  частности, одним из  таких требова-
ний мог бы стать, например, механизм 
предквалификации», – убежден Алексей 
Белоусов.

«К  дополнительным требованиям 
я бы отнес наличие в штате компании 
не менее 20 исполнителей, внесенных 
в нацреестр специалистов, там вроде бы 
все достаточно прозрачно, а содержать 
такой штат специалистов ни одна ком-
пания-однодневка себе не может позво-
лить», – говорит генеральный директор 
ЗАО «ЛенТИСИЗ» Николай Олейник.

Кроме того, по его словам, пробле-
ма еще и в том, что сами по себе изы-
скательские работы не  выставляются 
на тендер отдельно от проектирования. 
«И вот проектная организация выигры-
вает такой конкурс и дальше привлека-
ет на изыскания ту компанию, которая 
предлагает самую низкую цену. Поэтому 
целесообразно прописать в конкурсной 
документации обязанность проектиров-
щиков согласовывать с госзаказчиком 
привлекаемых субподрядчиков и также 
наличие у  них в  штате необходимых 
специалистов», – добавляет эксперт.

«Сегодня много говорится о  том, 
чтобы решать проблему на  государ-
ственном уровне. Но  я  убежден, что 
простое ужесточение законодательства 
не принесет необходимых результатов. 
Возможно, какое-то количество недо-
бросовестных компаний закроется, 
но потом откроется заново под другим 
названием, и ситуация повторится. Счи-
таю, что к решению этих проблем нуж-
но привлекать в первую очередь самих 
застройщиков и девелоперов. Для них 
эта проблема стоит острее всего, ведь 
именно заказчики вынуждены нести 
потери. Для того чтобы изменить ситу-
ацию, заказчики должны сами осознать 
все риски некачественных изысканий. 
Когда изыскателей начнут выбирать 
не  только по  цене, но  и  по  качеству 
работ и опыту, недобросовестные ком-
пании в конце концов будут вынуждены 
уйти с  рынка», – считает генеральный 
директор ООО «МегаМейд Изыскания» 
Алексей Никишов.

СВОИМИ СИЛАМИ 
С этой позицией согласны боль-

шинство экспертов, которые отмечают, 
что здравомыслящие заказчики при 
проведении тендеров не должны ори-
ентироваться только на цену. «Не сто-
ит забывать, что в  таком сложном 
и комплексном виде деятельности, как 
изыскательские работы, всегда есть 
определенный ценовой порог, ниже 
которого опускаться нецелесообразно. 
Существуют нормативные документы, 
специальные таблицы, по которым рас-
считывается стоимость геодезических 
и изыскательских работ. Они ежегодно 
обновляются, актуализируются и, если 
подходить к  делу профессионально, 
то  ниже указанной в  них стоимости 
невозможно опуститься», – подчеркива-
ет Роман Парыгин.

«Застройщики, экономящие на  ин-
женерных изысканиях, подвергаются 
высокому риску удорожания всего стро-
ительства в  связи с  необходимостью 
исправления ошибок, допущенных при 
проектных и изыскательских работах», – 
говорит Вячеслав Сазонов.

Николай Олейник убежден, что, по-
скольку у заказчика в руках есть такой 
инструмент, как конкурс, нет ничего слож-
ного, чтобы существовали минимальные 
требования к опыту работ, наличию пер-
сонала и  оборудования. «Для предот-
вращения срывов сроков или качества 
работ достаточно ввести персональную 
ответственность за результат работ лю-
дей, подписывающих протокол тендер-
ной комиссии, где исполнителем работ 
выбрана «демпингующая компания- 
однодневка», – уверен он.

Алексей Никишов считает, что не су-
ществует универсального требования, 
которое позволило бы застройщику обе-
зопасить себя от сотрудничества с недо-
бросовестными изыскателями. «Поэтому 
посоветую обратить внимание на  такой 
показатель, как опыт на рынке. Если ком-

пания работает с  крупными клиентами 
и готова предоставить список выполнен-
ных проектов, то и доверие к ней выше. 
Еще один критерий – репутация компании, 
наличие благодарственных писем, грамот 
или, наоборот, претензионных арбитраж-
ных дел. Все эти данные можно найти 
в открытом доступе», – заключает эксперт.

Роман Парыгин советует заказчикам 
обращать особое внимание на  то, на-
сколько профессионально оформлена 
конкурсная документация, какие кри-
терии выбора указаны. «Основными же 
показателями надежности компании 
всегда были и  остаются: срок присут-
ствия на рынке, опыт в данной сфере 
деятельности и  актив реализованных 
проектов, обширный штат специалистов, 
наличие профессионального высоко-
точного оборудования», – добавляет он.

Ξ ПРОБЛЕМА

ИЗЫСКАТЬ РЕШЕНИЕ 
ДЛЯ ИЗЫСКАТЕЛЕЙ
Михаил Добрецов, Андрей Твердохлебов

Изыскательские работы очень специфичны –  
недаром в строительной отрасли они 
выделены в особый род деятельности, 
наряду с проектированием и, собственно, 
строительством. Грамотно проведенные 
изыскания – в прямом смысле основа 
для дальнейшей успешной реализации 
проекта. И тем не менее отрасль регулярно 
сталкивается с некачественно проведенными 
работами, срывом сроков, судебными 
разбирательствами, а порой и более 
печальными последствиями.

MILLERSURVEYING.COM

Алексей НИКИШОВ, 
генеральный директор  
ООО «МегаМейд Изыскания»:

– Проблема недобросовестности 
компаний, выполняющих инженерные 
изыскания, стоит не просто остро – она 
уже приобрела общероссийский мас-
штаб.

Президент ассоциации «Инженер-
ные изыскания в России» Михаил Бог-
данов в  2016  году на  конференции, 
посвященной перспективам развития 
отрасли, привел неутешительные дан-
ные: сегодня фальсификация изы-
скательских работ в  строительстве 
составляет около 80 %. Это приводит 
к тому, что строители теряют в сред-
нем от 200 до 250 миллиардов рублей 
в год. Так что масштабы действитель-
но огромные: сумма потерь сравнима 

с бюджетом небольшой страны. И эти 
средства застройщики вынуждены 
тратить из-за компаний, у  которых 
зачастую просто нет необходимых ре-
сурсов для проведения качественных 
исследований и  которые выполняют 
инженерные изыскания не  в  поле, 
а на компьютере.

«МегаМейд Изыскания» постоян-
но участвует в конкурсах и тендерах, 
и практически каждый день мы видим 
примеры ценового демпинга. Сегод-
ня среди участников любого крупного 
тендера присутствуют как компании, 
чьи расценки складываются из  съе-
мочных точек, пробуренных метров 
и выполненных исследований, так и те, 
чьи низкие цены обусловлены только 
стоимостью переработанных архивных 
данных. К сожалению, последние ча-
сто выигрывают, поскольку заказчика 
привлекает низкая цена. В результате 
мы видим неутешительную статистику.

Изменить ситуацию могут только 
сами заказчики, изменив свой подход 
к выбору изыскателей и осознав, что 
привлекательная цена не всегда явля-
ется залогом качества. 

 МНЕНИЕ 
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Ξ ИТОГИ

ХРОНИКИ ВВОДА.  
СЕНТЯБРЬ-2017
Михаил Добрецов

Объемы ввода жилья в Санкт-Петербурге в сентябре 2017 года оказались заметно выше прошлогодних –  
после нескольких месяцев «сдачи позиций». Станет ли это исключением из наметившейся тенденции к падению  
или началом возвращения к тренду роста объемов ввода – покажут итоги последних месяцев года.

По данным Комитета по строитель-
ству, в сентябре 2017 года в Санкт-Пе-
тербурге было введено в эксплуатацию 
247,44 тыс. кв. м жилья. Это примерно 
в  2,5  раза больше, чем в  сентябре 
2016 года, когда было сдано 94,26 тыс. 
квадратов.

Лидером по вводу жилья в этом ав-
густе стал Невский район – 105,13 тыс. 
кв. м. Далее следуют Выборгский 
(79,7  тыс. кв. м) и  Василеостровский 
(32,6 тыс. кв. м) районы.

Отметим, что такие показатели пре-
рывают тенденцию последних месяцев 
на спад объемов ввода жилья в городе. 
Так, в июле этого года было сдано в экс-
плуатацию лишь 220,2 тыс. кв. м (ровно 
в 2 раза меньше, чем в июле 2016 года – 
около 440,4  тыс. кв. м жилья); в авгу-
сте – всего 104 тыс. кв. м (на треть мень-
ше, чем годом ранее – 159,77 тыс. кв. м).

В результате темпы опережения 
прошлогодних показателей в годовом 
исчислении сильно просели. К  концу 
августа они составляли лишь 5 %. Для 
сравнения: по итогам I полугодия пре-
вышение составляло 29,1 %. По резуль-
татам января–мая отрыв был еще боль-
ше – 32,5 %.

Успешный сентябрь притормозил 
эту тенденцию. За  январь-сентябрь 
2017 года в Петербурге введено в экс-
плуатацию 2,2 млн кв. м жилья. Отрыв 

от прошлогодних показателей (1,96 млн 
кв. м) вырос до 12,3 %.

Добавим, что в целом динамика вво-
да жилья в Северной столице находится 
в противофазе с общероссийской тен-
денцией. По данным Росстата, в янва-
ре-августе 2017 года в РФ было введено 
в эксплуатацию 581,7 тыс. новых квартир 
суммарной площадью 39,7 млн кв. м. Это 
на 7,3 % меньше, чем за аналогичный пе-
риод 2016 года.

По прогнозу первого замглавы Коми-
тета Госдумы РФ по жилищной политике 
Александра Сидякина, итоговый объем 
ввода жилья в  России в  2017  году со-
ставит 75–76 млн кв. м. Для сравнения: 
в 2016 году, по данным Росстата, было 
сдано в  эксплуатацию 79,8  млн кв. м, 
в 2015-м – 85,3 млн, в 2014-м – 84,5 млн.

Определенную интригу прекрасным 
сентябрьским итогам ввода в Петербур-
ге придает то, что примерно на две трети 
(около 175 тыс. кв. м из общего объема 
247 тыс.) они были достигнуты благода-
ря сдаче существенных массивов жилья 
всего в двух проектах.

Так, Служба госстройнадзора Пе-
тербурга выдала компании «СПб Рено-
вация» разрешения на  ввод в  эксплу-
атацию объектов первой очереди ЖК 
«Живи! В Рыбацком», который строится 
в Невском районе. Сданные дома распо-
ложены на участках 33, 34, 35. Их общая 

площадь составляет 174,14  тыс. кв. м. 
В эксплуатацию введены 2328 квартир, 
а также подземные паркинги.

Проект ЖК «Живи! В Рыбацком» реа-
лизуется на площади 31 га. Там появится 
52 жилых дома высотой от 13 до 25 эта-
жей, примерно на  1  млн кв. м жилья. 
Строительство началось в  2015  году. 
Проект реализуется в 6 этапов.  (ФОТО 1)

Ну а «Главстрой-СПб» (входит в «Ба- 
зэл») ввел в эксплуатацию десятую оче-
редь ЖК «Северная долина» в Выборг-
ском районе. В  ее состав входит дом 
переменной высотности (18–27 этажей) 
общей площадью 104,4 тыс. кв. м. Кор-
пусу присвоен адрес: ул. Федора Абра-
мова, д. 21, корп. 3. В здании располага-
ется 1427 квартир суммарной площадью 
69 тыс. кв. м. Первый этаж дома отведен 
под коммерческие объекты.

ЖК «Северная долина»  – проект 
комплексного освоения территории, 
который реализуется «Главстроем-СПб» 
на площади 270 га. Там намечено вве-
сти в эксплуатацию около 2,7 млн кв. м 
недвижимости. (ФОТО 2)

Свою лепту в наблюдаемый с начала 
года тренд сдачи проблемных объектов 
(см. «Долгострои выползли на финишную пря-
мую», «Кто строит в Петербурге», № 27, 2017) 
внес Glorax Development, получивший 
разрешение на ввод в эксплуатацию ЖК 
«Шерлок Хаус» в Выборгском районе.

Объект представляет собой 9-этаж-
ный кирпично-монолитный дом 
на  95  квартир суммарной площадью 
5,3 тыс. кв. м. Участок на Костромском 
пр., 44, когда-то принадлежал обан-
кротившейся компании «Чесма инвест», 
а затем перешел к «ПСМ-классик», кото-
рая к строительству тоже так и не при-
ступила.

Эта же компания ввела 34-й корпус 
ЖК «Английская миля» – жилое зда-
ние площадью 13,8 тыс. кв. м включает 
290 квартир, а также офисные и кладо-
вые помещения.

«Английская миля»  – это жилой 
комплекс комфорт-класса, строящий-
ся к югу от Петергофского шоссе. Об-
щая площадь строительства – 220 тыс. 
кв. м. Реализация проекта началась 
в 2015 году. (ФОТО 3)

«Эталон ЛенСпецСМУ» сдал в  экс-
плуатацию корпус №  4  ЖК «Самоцве-
ты». Общая площадь 10-этажного дома 
составляет 28,1 тыс. кв. м. В нем распо-
ложено 195 квартир, а также подземная 
парковка на 145 машино-мест.

ЖК «Самоцветы» возводится на пе-
ресечении Уральской ул. и  наб. реки 
Смоленки. Объект будет состоять из че-
тырех 10-этажных многоквартирных 
домов, три из  которых уже введены 
в эксплуатацию. Помимо этого, компа-
ния намерена построить детский сад 

и несколько подземных парковок. Пол-
ностью ЖК будет достроен в 2018 году.

«МТ-Девелопмент» («дочка» «Се-
верного города», Холдинг RBI) ввел 
ЖК «Дом у  Елагина острова». Объект 
расположился в  Приморском районе 
Санкт-Петербурга по  адресу: Липовая 
аллея, 15. 8-этажный 3-подъездный дом 
рассчитан на 128 квартир общей площа-
дью более 8 тыс. кв. м. Комплекс плани-
ровалось сдать во II квартале 2017 года.

Seven Suns Development получила 
разрешение Госстройнадзора на ввод 
в эксплуатацию 6-го корпуса ЖК «Свет-
лый мир «Я-Романтик…» на намыве Ва-
сильевского острова. (ФОТО 4)

Дому присвоен адрес: Санкт-Петер-
бург, Вилькицкий бульвар, д. 4, стр. 1. 
Корпус имеет переменную высотность 
(14–18 этажей). Общая площадь здания – 
около 31 тыс. кв.  м. В нем располагаются 
577 квартир суммарной площадью око-
ло 18 тыс. кв.  м. На первом и цокольном 
этажах здания предусмотрены коммер-
ческие помещения.

В рамках проекта в три очереди бу-
дет построено 9 монолитных жилых до-
мов высотностью 6–18 этажей и здание 
МФК. Площадь участка строительства – 
77 тыс. кв. м, общая площадь возводи-
мого жилья – более 211 тыс. кв. м. Реали-
зацию проекта планируется завершить 
в 2018 году.

YA-ROMANTIK.RU

3
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1
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РЫНОК ПРОСЕЛ
Петербургский складской девелоп- 

мент в  этом году просел как никогда. 
«Объем ввода складов за 2017 год со-
ставит 72  тысячи квадратов и  станет 
минимальным за  последние шесть 
лет», – говорит генеральный дирек-
тор Colliers  International в  Петербурге 
Андрей Косарев. Аналитики JLL еще 
менее оптимистичны: по  их прогнозу, 
в  2017  году рынок пополнится только 
на  59,5  тыс. кв. м. За  первое полуго-
дие было сдано лишь 37 тыс. кв. м, что 
в 4 раза меньше, чем за тот же период 
2016 года.

При этом доля спекулятивных складов 
сокращается: лишь 4,5 % (1,5 тыс. кв. м)  
от всех введенных площадей будут сда-
ваться в аренду, остальное – объекты 
built-to-suit.

«Доля вакантных площадей умень-
шается не очень значительно, снижает-
ся уровень арендных ставок», – призна-
ет руководитель отдела исследований 
компании JLL в СПб Владислав Фадеев.

В первом полугодии в аренду сдан 
рекордно низкий за 8 лет объем площа-
дей – лишь 23 тыс. кв. м, почти в 5 раз 
меньше, чем за тот же период 2016-го.

ОНЛАЙН-ТОРГОВЛЯ 
ДИКТУЕТ УСЛОВИЯ

Это не значит, что ситуация на склад-
ском рынке катастрофическая. Наобо-
рот, эксперты ждут роста девелоперской 
активности в  2018  году. Руководитель 
отдела исследований Knight Frank 
St.Petersburg Светлана Московченко, 
в  частности, отмечает, что в  логисти-

ческих комплексах Armada Park (от ХК 
«Адамант») и Nordway (BSV) проектиру-
ются новые очереди на 80  тыс. кв. м, 
предназначенные для сдачи в аренду.

Кроме того, усилия участников рынка 
сейчас направлены не столько на созда-
ние новых площадей, сколько на опти-
мизацию уже существующих. Они также 
решают проблемы логистической отрас-
ли, возникшие в результате укрепления 
новых трендов. Сегодня меняется струк-
тура логистики. На Москву и Петербург 
сейчас приходится 75 % предложения 
складов, говорит региональный ди-
ректор департамента индустриальной 
и складской недвижимости Knight Frank 
Владислав Рябов. Если раньше весь 
товар в  основном свозили в  столицы, 
а уже оттуда распространяли по стране, 
то сейчас развивается складской деве-
лопмент в регионах, отмечает он.

Прежде всего эти изменения связаны 
с развитием ретейла: как традиционно-
го, так и интернет-продаж (e-commerce), 
а также сервисного рынка. Операторы 
e-commerce в объеме складского рын-
ка России занимают пока не более 4 % 
(1 млн кв. м), но сектор электронной тор-
говли активно растет на  фоне общей 
стагнации сферы розничной торговли, 
говорят в JLL. «Темпы роста онлайн-роз-
ницы  – 25–30 % в  год. Это позволяет 
прогнозировать рост доли e-commerce 
в  объеме складского рынка России, 
в  первую очередь за  счет проектов 
built-to-suit», – говорит региональный 
директор и руководитель отдела склад-
ской и  индустриальной недвижимости 
JLL Вячеслав Холопов.

Представитель Wildberries Сергей 
Ануфриев продолжает: «Активный рост 
и развитие розничного бизнеса требу-
ют от нас совершенных логистических 
решений, позволяющих с высочайшей 
скоростью обрабатывать большой объ-
ем заказов».

Специфика e-commerce заключается 
в эффекте масштаба: чем более глобален 
бизнес, тем меньше его удельные затра-
ты на единицу заказа. Поэтому грамотная 
логистика играет решающую роль. Склад 
для онлайн-операторов должен предо-
ставлять возможности по  штучной фа-
совке заказов, обеспечивать хранение 
товаров разного характера, заказы нуж-
но доставлять оперативно и день в день. 
Общие расходы на содержание запасов 
в  год, как правило, составляют около 
25 % их стоимости. Поэтому чем эффек-
тивнее логистам удастся оптимизировать 
издержки, тем дешевле будет продукция 
для конечного потребителя.

БЛИЖЕ К КЛИЕНТУ
Наличие собственного распредели-

тельного центра в  регионе со  значи-
тельным объемом продаж позволяет 
сократить логистические расходы на 15–
25 %. Онлайн-торговцы активно развива-
ют сети распредцентров. Так, в планах 
«Юлмарта» создание пяти таких объек-
тов в Петербурге и Ленобласти общей 
площадью около 250 тыс. кв. м. «А Плюс 
Девелопмент» построит для Wildberries 
распределительный центр в Подмоско-
вье площадью более 145 тыс. кв. м.

Традиционные ретейлеры также 
развивают это направление: в  Петер-

бурге и Ленобласти уже построили рас-
предцентры и планируют в ближайшие 
годы сделать это сети «Ашан», «О`Кей», 
X5 и другие.

Энергичное развитие сервиса также 
стимулирует участников рынка пере-
смотреть свою логистику. Потребителю 
в любом городе важно быстро отремон-
тировать автомобиль, поэтому запчасти 
должны быть либо в наличии в регионе 
проживания автовладельца, либо в до-
статочной близости от  него, отмечают 
эксперты представительства Itella в Рос-
сии. Также целесообразна диверсифи-
кация географического расположения 
центральных складов в  зависимости 
от места производства и использования 
автомобилей.

ЭКОНОМНАЯ 
АВТОМАТИЗАЦИЯ

Еще один способ снизить складские 
издержки  – автоматизация и  роботи-
зация хранилищ. Правда, по  оценке 
«А  Плюс Девелопмент», создание вы-
сокотехнологичного склада обходит-
ся на  30–40 % дороже, чем обычного, 
но в перспективе эти затраты окупают-
ся за счет оптимизации логистических 
процессов. «Автоматизация процессов 
увеличивает скорость обработки това-
ров на складе, это повышает качество 
сервиса, сокращаются затраты на еди-
ницу обрабатываемого груза. Упроща-
ются некоторые инженерные системы, 
например, пожаротушения и отопления. 
Кроме того, в современные складские 
помещения все чаще интегрируют 
различные дополнительные форматы: 

мобильные офисы, пункты выдачи про-
дукции, шоу-румы», – говорит коммерче-
ский директор «А  Плюс Девелопмент» 
Вячеслав Зелепуга.

Директор по  маркетингу Solutions 
to Business Максим Данилин отмечает: 
«Обычно заказчики ставят перед компа-
нией, предоставляющей услуги по опти-
мизации логистики, одну из двух задач: 
снизить затраты или повысить уровень 
сервиса. Но в последнее время все чаще 
их ставят одновременно. Автоматизация 
позволяет их решить. К тому же благо-
даря автоматизации компания может от-
слеживать, насколько эффективно идут 
логистические процессы, и корректиро-
вать их по мере необходимости».

ЗАВТРА ПОЛЕГЧАЕТ
Стабилизация экономики в 2016–2017  

годах и  предпринятые участниками 
рынка меры по сокращению издержек 
благоприятно отразились на  логисти-
ке: логистический сегмент постепенно 
отыгрывает кризисное падение на 30 %, 
считают эксперты.

В 2017 году внешнеторговый оборот 
СЗФО вырос на 21 % (до 41,95 млрд дол-
ларов), примерно так же поднялся и ло-
гистический рынок. Многие компании, 
оказавшиеся в бедственном положении, 
смогли выйти из убыточности, говорят 
эксперты ГК TELS.

По прогнозу Международного ва-
лютного фонда, прирост импортных 
грузов в РФ в 2017 году составит 6,9 %, 
в 2018-м – 3,1 %, а если динамика сохра-
нится, то к 2022 году будет компенсиро-
вано резкое падение импорта 2015 года. 

Надежда Рогожкина

Кризис заставил участников логистического рынка оптимизировать затраты. К тому же торговые потоки в последние 
годы заметно переориентируются из Москвы и Петербурга в регионы, развивается онлайн-ретейл. Все это привело 
к радикальной перестройке складского рынка.

СКЛАДЫ 
ПЕРЕСТРАИВАЮТСЯ

Ξ ТЕНДЕНЦИЯ

ARMADAPARK.RU
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Губернатор города Георгий Полтав-
ченко на заседании Транспортного со-
вета раскритиковал сегодняшние темпы 
строительства метро. Он подчеркнул, 
что знает об  отставаниях, а  таковых 
быть не должно.

В связи с этим Георгий Полтавченко 
дал поручение вице-губернатору Игорю 
Албину в  месячный срок подготовить 

предложения, которые ускорят темпы 
возведения новых станций.

Губернатор призвал сделать акцент 
на развитии метрополитена на юго-западе 
города, где нехватка станций ощущается 
особенно остро. Для поддержания высо-
ких темпов строительства метро он отме-
тил, что город должен направлять на эти 
цели не менее 30 млрд рублей ежегодно.

ИСПАНСКИЙ ВАРИАНТ
Представители института «Ленметро-

гипротранс» в ходе заседания Транспорт-
ного совета напомнили о так называемом 
испанском решении по  строительству 
метро, которое может ускорить открытие 
новых станций.

В Петербурге для линий метропо-
литена традиционно прокладывается 

Мария Мельникова

Правительство Санкт-Петербурга строит поистине наполеоновские 
планы по развитию метрополитена. В 2018 году начнут работу сразу 
пять новых станций, а с 2025 года должны вводиться в эксплуатацию 
объекты кольцевой ветки. Все это подталкивает и чиновников, 
и строителей искать пути оптимизации строительного процесса. 
«Ленметрогипротранс» вспомнил об «испанском решении».

ПЕТЕРБУРГСКАЯ 
ПОДЗЕМКА  
ПО-ИСПАНСКИ?

Ξ ТРАНСПОРТ

Ξ  BASF  
ОТКРЫЛ ЗАВОД 
ПО ПРОИЗВОДСТВУ 
СТРОИТЕЛЬНОЙ  
ХИМИИ
В Санкт-Петербурге состоялось от-

крытие завода по производству строи-
тельной химии концерна BASF.

Объем инвестиций в проект на дан-
ном этапе составил около 5 млн евро. 
Для обеспечения уровня качества, 
соответствующего российским и евро-
пейским стандартам, на заводе имеется 
собственная лаборатория. Кроме того, 
здесь открыт центр разработок, где бу-
дут создаваться новые продукты, в том 
числе и подбираться составы под требо-
вания конкретного региона.

На новом заводе работают три 
линии, выпускающие соответственно 

добавки в бетон, бесщелочные уско-
рители схватывания бетона и матери-
алы для смазки тоннелепроходческих 
щитов. Номенклатуру предприятия 
составляет целый ряд инновационных 
решений, разработанных и  запущен-
ных в  производство в  2016–2017  го-
дах.

На заводе выпускается вся линейка 
добавок в  бетон, начиная от  добавок 
на базе лигносульфонатов, нафталин-
сульфонатов до  добавок на  основе 
эфиров поликарбоксилатов и  послед-
них разработок BASF – эфиров полиа-
рилов, не имеющих аналогов в России. 
Новое производство также позволило 
BASF на  100  % локализовать выпуск 
бесщелочных ускорителей схватывания 
бетона и материалов для смазки тонне-
лепроходческих щитов.

Ξ  СУД  
ПРИНЯЛ РЕШЕНИЕ  
СНЕСТИ 3-ЭТАЖНЫЙ 
САМОСТРОЙ 
НА ТАЛЛИНСКОМ  
ШОССЕ
Согласно иску Госстройнадзора, 

Красносельский райсуд обязал снести 
3-этажную самовольную постройку 
на Таллинском шоссе, 81.

Суд счел обоснованными дово-
ды Службы госстройнадзора и  экс-
пертизы Санкт-Петербурга о  том, 
что при строительстве этого объек-
та были допущены существенные 
нарушения. Гражданин не  получил 
разрешение на  строительство и  на-
рушил градостроительный регламент 
зоны, в которой расположен участок.  
Это территориальная зона «ТУ», где 

разрешено возводить городские ско-
ростные дороги, магистрали непре-
рывного движения с  включением 
объектов инженерной и транспортной 
инфраструктур.

Ξ  «МОТОЦИКЛИСТЫ 
ПЕТЕРБУРГА»  
ХОТЯТ СОЗДАТЬ 
МОТОЦЕНТР  
НА «КРАСНОМ 
ТРЕУГОЛЬНИКЕ»
Ассоциация «Мотоциклисты Петер-

бурга» планирует создать мотоцентр 
на бывшей территории завода «Красный 
треугольник».

Организация готова арендовать 
до 15 тыс. кв. м. «Мотоциклисты Петер-
бурга» уже подготовили концепцию 
создания мотоцентра, в состав которого 

могут войти Мотомузей, концертный 
зал, реставрационные мастерские, 
мотопарковка, центр мототуризма 
с хостелами и ресторанами, рассказал 
вице-президент ассоциации Михаил 
Некрасов.

«Красный треугольник» занимает 
участок общей площадью 7  га между 
Старо-Петергофским пр., Обводным 
каналом, улицами Розенштейна и Ива-
на Черных. Оператором развития тер-
ритории летом 2017 года был назначен 
Фонд имущества Санкт-Петербурга. 
«Красный треугольник» нравится ин-
весторам, территорию легко приспо-
собить под любые цели, и, что важно, 
проекты можно реализовать в истори-
ческой части города, не разрушая ее», – 
отметил генеральный директор Фонда 
Денис Мартюшев.

Ξ НОВОСТИ

два тоннеля для движения поездов, 
которые на  станциях соединяются 
просторным нижним холлом. В Барсе-
лоне же на 9-й и  10-й линиях исполь-
зована технология прокладки тоннеля 
большего диаметра – 12 м. Он делится 
по горизонтали на два этажа, по каждо-
му из  которых идут поезда. Станции, 
соответственно, строятся также двух- 
этажными, причем, как это принято 
у  нас называть, «закрытого типа», 
то  есть с  дополнительными дверями 
на платформах для обеспечения без-
опасности пассажиров.

По мнению специалистов «Ленметро-
гипротранса», в Петербурге подобную 
технологию можно было  бы исполь-
зовать, прокладывая тоннель диаме-
тром 12,8 м. Однако они подчеркнули, 
что предлагают не  готовое решение, 
а вариант, для использования которо-
го нужно сначала изучить имеющийся 
опыт. Необходимо провести множество 
исследований, а  не  слепо копировать 
иностранную практику.

ТЕХНИЧЕСКИ  
ВСЕ ВОЗМОЖНО

Как сообщил представитель «Лен-
метрогипротранса» на  Транспортном 
совете, один из плюсов такого подхода 
к развитию метрополитена – более вы-
сокая скорость строительства, что весь-
ма актуально в  связи с  масштабными 
планами Смольного. Однако основатель 
проектного бюро Rumpu Евгений Богда-
нов отметил, что геологические условия 
в Петербурге крайне тяжелые: «Город 
стоит на болоте, поэтому и метро зале-
гает глубже, чем много где в мире, и, как 
следствие, сроки реализации проектов 
строительства метро выше». В  связи 
с этим эксперт сомневается в том, что 
время строительства станций «испан-
ского типа» будет существенно меньше. 
Кроме того, скорость строительства ме-
тро во многом зависит от оперативности 
финансирования проекта.

Директор Института дизайна и  ур-
банистики Университета ИТМО Сергей 
Митягин отметил, что высокая скорость 
строительных работ, а  также второй 
плюс подхода  – дешевизна  – будут 
достигаться за счет меньшего объема 
строительства и отказа от декорирова-
ния. «В Петербурге станции метро – это 
общественные пространства с красивой 
архитектурой. Нахождение под землей 
для человека нетипично, именно поэ-
тому станции метро должны быть кра-
сивыми, чтобы находиться там было 
приятно», – полагает эксперт.

Евгений Богданов  же считает, что 
ради развития метро кое-где архитек-
турой можно пренебречь: «Я  горжусь 
нашим метро, и мне нравится реакция 
туристов, которые оказываются там 

впервые. В центре города, безусловно, 
должны быть очень красивые станции 
в  лучших традициях Петербурга. Од-
нако для скорейшего решения транс-
портного вопроса на окраинах вполне 
возможно строить более утилитарные 
объекты».

Эксперт из межрегионального объе-
динения «Город и транспорт» Владимир 
Валдин не  уверен, что строительство 
«испанских» станций сильно удешевит 
процесс. «Самое дорогое – это строи-
тельство эскалаторных наклонных хо-
дов (Тоннелей, соединяющих наземные 
вестибюли метро со станциями –   Прим. 
ред.). Станции метро у нас расположены 
глубоко, поэтому экономия на их разме-
ре будет незначительная», – считает он.

В ТЕСНОТЕ,  
НО НЕ В ОБИДЕ?

Много вопросов у экспертов возни-
кает по поводу вместимости двухэтаж-
ных барселонских станций. Отметим, 
что метро в Барселоне часто критикуют 
за тесноту, а между тем население Пе-
тербурга почти в три раза больше.

«У  нас в  метро довольно длинные 
поезда, от  8  до  10  вагонов, поэтому 
станции должны иметь просторные пер-
роны. Не только на загруженных стан-
циях, но и на всех. Чтобы все пассажиры 
могли выйти из поезда в случае нештат-
ных ситуаций», – считает транспортный 
инженер, эксперт лаборатории «Опти-
мальные транспортные системы» НИУ 
ИТМО, эксперт Комиссии по городскому 
хозяйству петербургского ЗакСа Дми-
трий Баранов.

В свою очередь, Сергей Митягин 
уверен, что даже небольшую станцию 
можно сделать эргономичной, глав-
ное  – поработать над проектом. Экс-
перт-экономист градостроительства 
в  «Лаборатории градопланирования» 
Людмила Истомина отметила, что про-
пускная способность станций метро 
зависит в большей степени не от их раз-
мера, а от количества и ширины эскала-
торов и проходов.

P. S.
В пресс-службе компании «Метро-

строй» сообщили, что при необходимо-
сти готовы освоить «испанский метод». 
«У  нас есть опыт реализации двух- 
этажных станций, достаточно вспомнить 
«Спортивную». Но придется закупать до-
полнительное оборудование», – отмети-
ли там.

Стоит, однако, отметить, что опыт 
строительства таких станций имеется 
только в Барселоне и только на двух 
линиях – 9-й и 10-й. Более того, и там 
есть сомнения в  целесообразности 
дальнейшего использования такой 
технологии.

 IMG-FOTKI.YANDEX.RU
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НЕДВИЖИМОСТЬ 
ПОЕДЕТ НА МЕТРО

По данным городского правитель-
ства, в  будущем году начнут работать 
станции метро: «Новокрестовская» 
(Крестовский остров), «Беговая» (юго-за-
паднее пересечения улиц Савушкина 
и  Туристской), «Проспект Славы» (Бу-
харестская ул.), «Дунайская» (юго-вос-
точнее пересечения Дунайского пр. 
и Бухарестской ул.) и «Шушары» (запад-
нее пересечения улиц Автозаводская 
и Софийская).

Эксперты сошлись во  мнении, что 
появление станций метро, бесспорно, 
повысит стоимость окружающих объек-
тов недвижимости, однако цены будут 
расти не  так быстро, как хотелось  бы 
девелоперам.

ЦЕНЫ УЖЕ ПОДНЯТЫ
Руководитель отдела рекламы ГК 

«Плюс» Алексей Попов отметил, что 
девелоперы, реализующие жилые про-
екты в  местах, где по  планам города 
должно появиться метро, изначаль-
но учитывают этот фактор в  запра-
шиваемой цене. «В  результате цены 
на  недвижимость в  данных локациях 
на сегодняшний день и так выше, чем 
у аналогичных вариантов, но на удале-
нии от подземки», – пояснил эксперт.

Такую точку зрения разделяет 
и  руководитель отдела исследований 
компании JLL в  Петербурге Владислав 
Фадеев: «Практика показывает, что сто-
имость жилья в районах около будущих 
станций метрополитена начинает расти 
за  год-полтора до  открытия станции. 
До этого неопределенность со сроками 
строительства настолько высока, что по-
купатели не готовы переплачивать за эту 
возможную будущую близость метро».

В связи с этим генеральный директор 
СК «Красная Стрела» Николай Урусов 
полагает, что цены на  недвижимость 
у сдающихся в 2018 году станций выра-
стут не более чем на 5–15 %. Управляю-

щий директор департамента инвестиций 
в недвижимость Becar Asset Management 
Group Катерина Соболева более оптими-
стична и ожидает, что стоимость квартир 
увеличится примерно на 0,5–1 млн ру-
блей.

Директор по  развитию ГК «Мастер 
Девелопмент» Юлия Роженцева счита-
ет, что рост цены квадрата будет идти 
постепенно и  кульминации достигнет 
к моменту сдачи станций. При этом мо-
жет измениться не только цена. «На пер-
вичном рынке возможно, что повысится 
не  только стоимость, но и заявленная 
классность объекта», – считает она.

Основатель проектного бюро Rumpu 
Евгений Богданов полагает, что активнее 
всего начнут дорожать жилые комплек-
сы, расположенные за КАД, транспортная 
доступность которых существенно улуч-
шится после открытия новых станций. 
На данный момент стоимость подобных 
квартир на 20–30 % ниже аналогичных 
в городе. С появлением метро стоимость 
объектов может сравняться.

Компании, реализующие проекты 
у будущих станций метро, о повышении 
цен пока не  говорят. В  «Дальпитер-
строе», который ведет строительство 
жилья экономкласса в  Шушарах, со-
общили, что «цены скорректирует ры-
нок». В  ФСК «Лидер», которая там  же 
реализует UP-квартал комфорт-класса, 
на строительство станции метро не ори-
ентируется вовсе. ЖК «София», который 
«Группа ЛСР» реализует возле «Про-
спекта Славы», к запуску станции будет 
завершен, поэтому удорожание будет 
идти в  соответствии с  возрастанием 
степени готовности проекта.

В чем аналитики не сомневаются, так 
это в том, что покупательский интерес 
с открытием станций метро будет расти. 
В первую очередь это касается южного 
направления, где транспортный вопрос 
стоит особенно остро.

ТОРГОВЛЯ В ПЛЮСЕ
Появление новых станций метро 

куда большее влияние окажет на раз-
витие коммерческой недвижимости. 
«Половина собственников коммерче-
ских помещений однозначно попробует 
повысить ставки аренды с  открытием 
этих станций. Некоторые владельцы, 
подбирающие новых арендаторов под 
свои объекты, уже повысили ставки 
с оглядкой на это событие», – сообщи-
ла генеральный директор компании 
А2  Retail Ольга Аткачис, добавив, что 
цена предложения увеличилась в сред-
нем на 20 %.

Эксперт полагает, что основной рост 
цены можно будет наблюдать в Шуша-
рах и  в  районе «Беговой», т. к. у  этих 
станций метро высокий трафик.

«Стоимость коммерческих помеще-
ний в прямой досягаемости от станции 
метрополитена может дойти до 250 ты-
сяч рублей за  квадрат», – полагает 
руководитель маркетинга и  аналити-
ки «Лаборатории МЕТРОВ» Елизавета 
Яковлева.

По словам Владислава Фадеева, 
«запуск участка от «Проспекта Славы» 
до  «Шушар» положительно повлияет 
на  торговые центры, расположенные 
в пешеходной доступности от открыва-
ющихся станций, например, на ТРК «Юж-
ный Полюс». При этом он же негативно, 
хотя и  слабо, повлияет на  торговые 
центры около уже существующих стан-
ций из-за снижения пассажиропотока 
на них. Это может коснуться ТРК «Кон-
тинент» на Бухарестской и ТРК «Между-
народный».

Активный рост цен на аренду ком-
мерческих объектов эксперты ожидают 
возле «Новокрестовской». «Открытие 
метро приведет к  преобразованию 
прибрежной зоны на Крестовском, так 
как повысит доступность восточной ча-
сти острова. В дальнейшем прибрежная 

территория продолжит развиваться как 
рекреационная зона отдыха, прирастая 
объектами спортивной инфраструкту-
ры, развлекательными форматами, оз-
доровительными комплексами, заведе-
ниями общепита», – считает Владислав 
Фадеев.

«Беговая», по его мнению, в первую 
очередь повлияет на  рынки офисной 
и торговой недвижимости: «В зоне вли-
яния расположены три бизнес-центра 
площадью 40,5 тысячи квадратных мет-
ров и  шесть торговых центров площа-
дью 251,2  тысячи квадратных метров. 
Открытие станции метро повысит спрос 
на офисы, что приведет к росту заполня-
емости объектов и увеличению арендных 
ставок. Также произойдет изменение 
спроса на торговые центры: увеличится 
востребованность товаров массового 
спроса. Логичной выглядит реконцепция 
некоторых таких объектов».

Эксперт также полагает, что от-
крытие станций подстегнет процесс 
редевелопмента офисно-складских 
комплексов вдоль Софийской ул. от ул. 
Димитрова до пр. Салова.

В плюсе окажется стрит-ретейл. Кате-
рина Соболева предсказывает рост цен 
на  аренду таких объектов до  15–30 %. 
Владислав Фадеев полагает, что наи-
более ярко эта тенденция проявится 
на улицах Савушкина, Туристской и Бе-
говой.

При этом Ольга Аткачис отметила, 
что для арендаторов всегда в приори-
тете локации рядом с  уже открытыми 
станциями метро: «Сейчас для них нет 
смысла открываться, например, у «Бе-
говой», если она не будет работать еще 
год. Инвесторы могут себе позволить 
приобрести помещение с запасом вре-
мени в год-два, их финансовая модель 
допускает такой люфт. Арендаторы же 
всегда ориентируются на фактическую 
ситуацию».

Мария Мельникова

2018 год может стать рекордным по количеству открытых станций петербургского 
метрополитена. Смольный анонсирует ввод в эксплуатацию сразу пяти объектов.  
Газета «Кто строит в Петербурге» выяснила у экспертов, как новые транспортные потоки 
повлияют на рынок недвижимости.

KUPCHINONEWS.RU

 НОВОСТИ 

Ξ  СМОЛЬНЫЙ 
ИЗРАСХОДОВАЛ 
БОЛЕЕ 3 МЛРД РУБЛЕЙ 
НА РАССЕЛЕНИЕ 
КОММУНАЛОК
Объем социальных выплат по про-

грамме «Расселение коммунальных 
квартир в Санкт-Петербурге» достиг 
3,1 млрд рублей в 2017 году.

С  начала года уже 3124  семьи 
получили социальные выплаты. 
С  учетом всех механизмов содей-
ствия жилищные условия улучшила 
5981  семья, также было расселено 
2420 коммунальных квартир.

С  2008  года количество ком-
мунальных квартир сократилось 
с 116 тыс. до 76. Жилищные условия 
улучшили 90 тыс. семей.

Ξ  ОТКРЫЛИСЬ ПРОДАЖИ 
В ЖК BOTANICA
Группа «Эталон» открыла про-

дажи квартир в  ЖК бизнес-класса 
Botanica, который будет реализован 
в  Петроградском районе Санкт-Пе-
тербурга.

Напомним, на  участке в  1,5  га 
по адресу: Аптекарский пр., 5, ком-
пания построит два 8–9-этажных 
корпуса. Общая реализуемая пло-
щадь объекта составит 47 тыс. кв. м, 
включая 356  квартир, встроенные 
коммерческие помещения и парков-
ку на 363 автомобиля.

Разрешение на  строительство 
было получено в  начале сентября. 
Завершение реализации проекта 
намечено на декабрь 2019 года.

Ξ  ВВЕДЕНА ЧЕТВЕРТАЯ 
ОЧЕРЕДЬ ЖК GRÖNA 
LUND ВО ВСЕВОЛОЖСКЕ
Шведский девелопер Bonava 

получил разрешение Комитета гос-
стройнадзора и госэкспертизы Лен- 
области на  ввод в  эксплуатацию 
четвертой очереди ЖК Gröna Lund 
во Всеволожске.

В ее состав входят два 6-этажных 
жилых корпуса суммарной площа-
дью почти 7,3  тыс. кв. м. В зданиях 
запроектированы 72 квартиры.

В составе ЖК Gröna Lund 
с 2015 года в эксплуатацию введено 
16,7 тыс. кв. м жилья. Плановый срок 
сдачи пятой очереди  – IV квартал 
2018 года. Всего проект предполага-
ет возведение в 13 очередях 33 до-
мов более чем на 1500 квартир.

Ξ  СМОЛЬНЫЙ ПОТРАТИТ 
ПОЧТИ 580 МЛН 
РУБЛЕЙ НА УЛИЧНОЕ 
ОСВЕЩЕНИЕ
Комитет по госзаказу Петербурга 

объявил ряд аукционов на  строи-
тельство объектов наружного осве-
щения в нескольких районах города.

По данным сайта госзакупок, око-
ло 157,5 млн рублей будет направле-
но на освещение четырех кварталов 
Приморского района. Еще более 
160  млн  – четырех кварталов Вы-
боргского района.

Около 59,7  млн рублей пойдет 
на  строительство объектов наруж-
ного освещения в  квартале, огра-
ниченном Индустриальным пр. и пр. 
Косыгина, а также ул. Передовиков.  
Еще 102 млн рублей пойдет на осве-
щение квартала 26А, который рас-
полагается между Комендантским 
пр. и пр. Королева, а также улицами 
Шаврова и Долгоозерная.

Еще 100 млн рублей будет направ-
лено на создание системы наружного 
освещения в  квартале, ограничен-
ном Рыбацким и Шлиссельбургским 
проспектами, а  также реками Сла-
вянка и Мурзинка в Невском районе.
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Чтобы получить проектное финанси-
рование, компания-застройщик должна 
6–9 месяцев плотно работать над этим, 
а затем регулярно готовить отчеты для 
банка и выдерживать все финансовые 
ковенанты. Сроки финансирования жи-
лищных проектов, как правило, – срок 
реализации проекта плюс один год, для 
коммерческой недвижимости – 5–7 лет. 
Сумма кредита при заявленных макси-
мальных 70 %, как правило, не превы-
шает 50–65 %. Остальное  – собствен-
ные деньги компании и привлеченные 
средства дольщиков.

«Ужесточение требований, услож-
нение процедур анализа финансового 
состояния заемщика, а также отсутствие 
оперативного юридического механизма 
высвобождения продаваемых дольщи-
кам квартир из-под залога в банке де-
лает проектное финансирование непри-
влекательным для застройщика с точки 
зрения рисков и рентабельности», – по-
ясняет управляющий директор «Группы 
ЛСР» Юрий Ильин.

НЕ ВСЕМ, НЕ ВСЕГДА, 
НЕ ВЕЗДЕ

В свою очередь банки соглашают-
ся кредитовать далеко не  любой про-
ект. Условия индивидуальны и зависят 
от финансовой устойчивости заемщика 
и его опыта работы на рынке, выручки 
и прибыли, источников возврата займа, 
сроков реализации проекта и т. д.

Банки предпочитают кредитовать 
крупный и крупнейший бизнес как наи-
менее подверженный рискам невозвра-
та кредитов, просрочек и т. п., а также 
проекты с хорошей кредитной историей, 
с качественной концепцией и удачной 
локацией.

По словам руководителя департа-
мента корпоративной сети банка ВТБ – 
старшего вице-президент Руслана 
Еременко, проект должен быть эконо-
мически эффективен, а также тщатель-
но проработан с юридической стороны. 
Для его реализации необходимо со-
здать самостоятельное юрлицо. «В этом 
случае в обеспечение принимаются ак-
ции или доли самого предприятия, залог 
имущества инициатора проекта, которое 
должно быть застраховано от  риска 
утраты, залог участка земли, на  кото-
ром ведется строительство, или права 
на его аренду. Обеспечением также мо-
жет быть поручительство материнской 
компании», – поясняет эксперт.

Определенным плюсом проектного 
финансирования могла  бы считаться 
защита дольщиков. По мнению руково-
дителя управления организации финан-
сирования Setl Group Павла Гуменника, 
у дольщиков появляются гарантии сво-
евременного завершения строитель-

ства, поскольку банк дополнительно 
мониторит все затраты по проекту. Но он 
оговаривается: гарантии возникают, 
если «сумма проектного финансиро-
вания равна сумме затрат, оставшихся 
по объекту».

Если  бы кредитная ставка была 
меньше, проектное финансирование 
вполне могло бы заменить сбор средств 
с дольщиков и в этом случае защитить 
их, полагает финансовый директор 
Mirland Development Corporation Иван 
Фатеев. При ставке в 3–4 % годовых за-
стройщику выгодно использовать про-
ектное финансирование, построить дом 
без привлечения средств дольщиков 
и продавать готовые квартиры – причем 
на 15–20 % дороже, чем на стадии котло-
вана. «Соответственно, дольщики поку-
пали бы уже не строящееся жилье, а го-
товое, и про недострой можно было бы 
забыть. При таком сценарии дольщик 
полностью защищен», – говорит он.

«Проектное финансирование никого 
ни от чего не защищает», – категорична 
начальник отдела продаж «БФА-Девелоп- 
мент» Светлана Денисова. По  ее сло-
вам, проектное финансирование – ин-
струмент хороший, но не панацея. «Если 
на  финансовые институты возложить 
дополнительные функции контроля 
за строительством в рамках проектного 
финансирования, банкам придется при-

влекать соответствующих специалистов, 
организовывать работы, вырабатывать 
критерии. Можно себе представить, как 
будет тормозиться любой финансовый 
документ – обрастать визами, разреше-
ниями, каждый платеж станет проблем-
ным», – рассуждает эксперт.

Светлана Денисова убеждена: зако-
нодатель стремится усилить банковский 
контроль, что повлечет дополнительные 
затраты, которые попадут в  конечном 
итоге в цену квадратного метра.

ЕСТЬ ЛИ ЖИЗНЬ  
ПОСЛЕ 1 ИЮЛЯ 2018 ГОДА

Эксперты полагают, что вступление 
в силу всех поправок к 214-ФЗ и 218-ФЗ 
создаст ситуацию, когда привлекать 
средства дольщиков в жилое строитель-
ство станет сложно.

При этом для полноты картины пока 
не  хватает целого ряда подзаконных 
актов и регламентов. Но и той инфор-
мации, которая есть у  застройщиков, 
достаточно, чтобы усомниться в  даль-
нейшем существовании долевого стро-
ительства. «В том варианте, в котором 
приняты поправки в законодательство, 
они представляются профессионалам 
неприемлемыми и  буквально блоки-
руют деятельность по  долевому стро-
ительству. Есть ли жизнь после 1 июля 
2018 года – этот вопрос для професси-

онального сообщества остается откры-
тым», – говорит Светлана Денисова.

Заместитель генерального дирек-
тора «Строительного треста» Беслан 
Берсиров уверен, что конечная цель 
законодателей  – полное уничтожение 
долевого строительства. По его словам, 
банки давно борются за денежные пото-
ки дольщиков. И сейчас разница между 
традиционным кредитом и  проектным 
финансированием – только в цене де-
нег. «Но ведь суть не в этом. Во-первых, 
строительство за счет кредитных средств, 
безусловно, увеличит цену за квадрат-
ный метр. Во-вторых, далеко не каждому 
застройщику банк готов выдать кредит. 
Это приведет к  сокращению числа за-
стройщиков. Результат  – удорожание 
стоимости квадрата в связи с сокраще-
нием объемов строительства. Так кому 
от этого хорошо? Дольщику – точно нет. 
Только банкам», – утверждает эксперт.

ФАБРИКА ГРЕЗ
В январе-феврале 2018 года в Рос-

сии начнет работу Фабрика проектного 
финансирования, создаваемая по ини-
циативе Минэкономразвития РФ на базе 
Внешэкономбанка. Чтобы структура 
эффективно заработала, глава мини-
стерства Максим Орешкин убедил Цен-
тробанк смягчить требования к банкам, 
работающим в  сегменте проектного 

финансирования, – в частности, по ре-
зервированию и оценке рисков. Имен-
но требования регулятора по резерви-
рованию делали ставки для заемщиков 
высокими.

Финансирование предполагает-
ся предоставлять на  срок до  15  лет 
и  по  фиксированной ставке, которая, 
по словам Максима Орешкина, не пре-
высит 10 %.

В первую очередь предполагает-
ся финансировать инфраструктурные 
проекты, но  изменение требований 
к кредитным учреждениям определен-
но должно повлиять на весь рынок дол-
говых инструментов. Однако участники 
рынка не считают появление Фабрики 
важным фактором.

По мнению Павла Гуменника, в Пе-
тербурге и  сейчас есть достаточное 
количество государственных и  ком-
мерческих банков, которые работают 
с проектным финансированием, поэто-
му объем такого рода банковских услуг 
вряд  ли станет больше. «Смягчение 
требований к банкам не означает смяг-
чение требований к заемщикам», – до-
бавляет Юрий Ильин. «В России слиш-
ком много проектов, которым могло бы 
понадобиться финансирование. Скорее 
всего, денег Фабрики хватит на очень 
ограниченный круг проектов», – заклю-
чил Иван Фатеев.

Ξ ФИНАНСЫ

ПРОЕКТНОЕ 
ФИНАНСИРОВАНИЕ 
ПРОПЛЫВАЕТ МИМО
Елена Зубова

Застройщики предпочитают брать риски проектов на себя, не прибегая к проектному финансированию – доля этого 
вида займов оценивается в 10–25 %. Даже ожидаемое 1 июля 2018 года вступление в силу очередных поправок, которое 
затруднит привлечение средств дольщиков, не способно изменить ситуацию, полагают участники строительного рынка.

KAPITAL.KZ
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СМЕНА ОРИЕНТИРОВ
Эксперты УК STEIT озвучили ряд 

трендов на рынке street-retail Санкт-Пе-
тербурга. Фиксируется, что в  городе 
оживились новые игроки, мелькают 
совершенно незнакомые названия тор-
говых сетей, среди которых многие  – 
выходцы не из столицы, а из регионов.

Кроме того, заметно увеличивается 
активность малого бизнеса. Повсюду от-
крываются пекарни, кофейни и спа-са-
лоны. Правда, частенько они столь же 
стремительно и  закрываются. Соот-
ветственно, наибольший интерес для 
арендаторов представляют форматы 
в 400–600 кв. м для сетей и до 60 кв. м –  
для всех прочих.

По наблюдениям специалистов 
STEIT, в связи с этим получил развитие 
тренд на  продуманные коммерческие 
помещения в  жилых объектах. «Ком-
пании реализуют каждый свой дом 
по индивидуальному проекту, стремясь 
создать комфортную среду для будущих 
жителей и развития бизнеса. Сейчас та-
ких примеров становится все больше, 
в том числе среди крупнейших девело-
перов», – подытоживают эксперты.

КТО ВСЕ  
ЭТИ ЛЮДИ?

Генеральный директор А2 Retail Оль-
га Аткачис считает, что условно частных 
инвесторов по финансовым возможно-
стям можно подразделять на три боль-
шие категории.

К высшей категории эксперт относит 
граждан, для которых инвестирование 
является хорошо отлаженным бизне-
сом. Как правило, у таких людей налаже-
ны добрые отношения с застройщиками, 
благодаря чему они первыми узнают 
об открытии продаж в новых объектах. 
А зачастую для таких клиентов застрой-
щики проводят предпродажи на льгот-
ных условиях, что позволяет выходить 
на окупаемость 6–7 лет.

Эта категория покупателей обычно 
не  только не  использует кредитные 
средства, но и может приобрести сразу 
несколько помещений в одном жилом 
комплексе. «Впоследствии они дождут-
ся роста цены и перепродадут площади, 
с арендатором или без», – уточняет Оль-
га Аткачис.

Другим категориям клиентов также 
удаются такие покупки, но период ожи-
дания и  поиска объектов с  окупаемо-
стью 6–7 лет для них может затянуться 
до 2–3 лет и более.

Вторая категория  – инвесторы 
со  средним бюджетом, готовые запла-
тить до 70 млн рублей за объект. Такие 
покупатели ориентируются на качествен-
ные торговые помещения в интересных 
локациях. Как правило, приобретают 
1–2 объекта. «Не обладая столь серьез-
ными связями, как первая категория, они 
совершают сделки по рыночным ценам 
и владеют не самым большим портфелем 
объектов», – отмечает Ольга Аткачис.

И третья категория – самая скромная 

по бюджету. К ней эксперт относит ин-
весторов с бюджетом до 15 млн рублей. 
Площадь приобретаемых объектов 
обычно не превышает 100 кв. м.

ПО СОВОКУПНОСТИ ПРИЧИН
Конечных покупателей из  сферы 

малого бизнеса, которые не хотят раз-
мещаться в  арендуемых помещениях, 
глава А2 Retail также относит к третьей 
категории.

А, согласно оценкам компании Est-a- 
Tet, в  крупных городах коммерческие 
помещения в новостройках в собствен-
ность в  60–70 % случаев приобрета-
ют именно предприниматели. Благо 
в этом же доме «рядом с работой» мож-
но купить и квартиру.

«В настоящий момент мы наблюдаем 
усталость населения от больших торго-
вых центров, которые отнимают очень 
много времени, – отмечает руководи-
тель отдела коммерческой недвижи-
мости Est-a-Tet Елена Мишина. – Идет 
ренессанс торговли в формате «рядом 
с домом» с  самой разной специализа-
цией: фермерские продукты, мясные 
лавки, кофейни разного формата или 
детские товары».

В третью группу можно добавить 
и  большинство граждан, прекратив-
ших из-за снижающейся доходности 
инвестировать в жилую недвижимость. 
Именно благодаря им существенно 
возрос спрос на  встроенные коммер-
ческие помещения на  первых этажах 
спальных районов в популярных лока-
циях (см. «Встройка – в фаворе», «Кто строит 
в Петербурге», № 29, 2017).

«Сегмент street retail преобладает 
по уровню доходности над квартирным 
жильем, несмотря на более высокую сто-
имость инвестирования», – резюмируют 
аналитики Knight Frank St. Petersburg.  

И, наверное, для застройщиков третья 
категория наиболее интересна как са-
мая многочисленная.

Между тем, подчеркивает Ольга Ат-
качис, вне зависимости от  категории 
все инвесторы ориентируются на  по-
купку объектов с окупаемостью не выше 
8–10 лет. И этот параметр при принятии 
физлицом решения об инвестировании 
или неинвестировании в объект можно 
считать главным.

Иными словами, застройщик, жела-
ющий, чтобы его первые этажи не про-
стаивали бесхозными, должен обе-
спечить покупателям выгоду не ниже 
названной.

ПОСЛЕДНИЙ ЗВОНОК
Кстати, в  конце сентября стало из-

вестно о намерениях Смольного пере-
писать правила размещения нестацио-
нарных торговых объектов. В частности, 
подготовленное (еще не подписанное) 
постановление городского правитель-
ства запретит размещать ларьки в ра-
диусе 100  м от  наземных вестибюлей 
станций метро (сейчас такой рубеж со-
ставляет 50 м).

Под запрет попадают даже ранее 
неприкасаемые газетные, цветочные 
и билетные киоски. Таким образом «под 
раздачу» попадает около 1,3 тыс. ларьков 
и подобных им объектов. При этом вла-
дельцы констатируют, что пешеходные 
потоки по мере удаления от метро реде-
ют уже хотя бы потому, что остановки об-
щественного транспорта располагаются 
гораздо ближе, и люди разъезжаются, 
чтобы идти в магазины уже дома.

Проще говоря, нынешние владельцы 
планируемых к  запрещению торговых 
точек тоже отправятся искать другие 
площадки, что только увеличит спрос 
на нежилые первые этажи в спальниках.

Игорь Чубаха

На фоне признаков затоваривания в ряде сегментов рынка 
жилья частные инвесторы все чаще точкой приложения сил 
избирают коммерческую недвижимость. В частности, торговые 
площади. Но, чтобы привлечь такого покупателя, застройщикам 
следует постараться.

ЧАСТНИК ВЫБИРАЕТ 
«КОММЕРЦИЮ»

Ξ ИНВЕСТИЦИИ

FOTO.CHEB.RU

 НОВОСТИ 

Ξ  СПРОС  
НА ОФИСНЫЕ ОБЪЕКТЫ  
СМЕЩАЕТСЯ 
В ВЫСОКИЙ СЕГМЕНТ
В сентябре 2017 года в Санкт-Пе-

тербурге выросла доля запросов 
на высококлассные объекты.

По данным сервиса Officemaps.
ru, на долю класса А приходится 30 % 
спроса, и  на  объекты класса В+  – 
27 %. На объекты класса В поступило 
23 % запросов и 20 % – на объекты 
класса С.  В  августе основная доля 
запросов была направлена на объ-
екты класса В – 42 %.

По географическому распре-
делению наиболее востребова-
ны были офисы в  Центральном 
районе  – 23 % запросов, Примор-
ском – 16,5 %, Московском – 15,4 % 
и Адмиралтейском – 13,5 %, Выборг-
ском – 11,5 %, Невском – 7,7 %, Фрун-
зенском – 4,8 %, по 3,8 % приходится 
на  Петроградский и  Калининский 
районы.

Ξ  СУД  
ЗАИНТЕРЕСОВАЛСЯ 
ПРОЕКТНОЙ 
ДОКУМЕНТАЦИЕЙ 
«АСТАНЫ»
Куйбышевский райсуд обязал 

Госстройнадзор Санкт-Петербурга 
до  25  октября предоставить про-
ектную документацию по  строи-
тельству многофункционального 
комплекса «Астана» на  улице Са-
вушкина, 112.

Следующее заседание по поводу 
проекта состоится 7  ноября. Тогда 
суд признает законным или незакон-
ным выданное разрешение на строи-
тельство на этой территории.

Напомним, Евразийский центр 
делового сотрудничества «Астана» 
уже несколько лет пытается начать 
по этому адресу возведение гости-
ничного комплекса с офисными по-
мещениями. Однако градозащитники 
требуют запретить какое-либо строи-
тельство по данному адресу и отдать 
землю под сквер.

18  августа Городской суд отме-
нил постановление правительства 
о  проекте планировки территории 
на  Савушкина, 112. Вскоре жалобу 
на это решение будет рассматривать 
Верховный суд РФ.

Ξ  ВАКАНТНЫХ  
ТОРГОВЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 
НА ВЛАДИМИРСКОМ 
ПРОСПЕКТЕ 
НЕ ОСТАЛОСЬ
По итогам III квартала 2017 года 

на одной из основных торговых улиц 
Санкт-Петербурга  – Владимирском 
проспекте – не осталось свободных 
помещений.

Такая ситуация произошла впер-
вые за  всю историю наблюдений, 
свидетельствуют данные компании 
JLL. Также минимального за послед-
ние годы значения достигла доля 
вакантных помещений на Большом 
проспекте П. С. – 3,6 % на конец сен-
тября.

При этом средняя доля ва-
кантных помещений на  основных 
торговых улицах города выросла 
на  0,4  п. п. и  составила 6,8 %. Наи-
больший рост вакантности наблю-
дался на 6–7-й линиях В. О. и на Ка-
менноостровском пр. – на 2,9 п. п., 
до  7,6 %, и  на  2,8  п. п., до  4,9 %, 
соответственно. Кроме того, доля 
свободных помещений на  Ста-
ро-Невском проспекте за последний 
квартал увеличилась с 6,3 % до 8 %.
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БЕЗ ПОСРЕДНИКОВ
Фонд имущества Санкт-Петербурга и  универ-

сальный оператор электронных торгов «Сбер-
банк-АСТ» решили объединить усилия по исследо-
ванию возможностей блокчейн-технологии в сфере 
электронных торгов. Результатом работы совмест-
ной рабочей группы должно стать появление в Се-
верной столице электронной блокчейн-площадки 
с функциями реестра торгов госимуществом.

«Это позволит получить максимально достовер-
ную оценку стоимости государственной недвижимо-
сти с полным сохранением контроля над процесса-
ми сдачи в аренду, продажи объектов или снижения 
сопутствующих расходов», – говорит генеральный 
директор Фонда имущества Денис Мартюшев. – Ну 
а кроме того, – сохранить без искажений все управ-
ленческие решения по объектам».

Он констатирует, что текущее сопровождение 
сделок с  недвижимым имуществом безнадежно 
устарело и пребывает чуть ли не на уровне поза-
прошлого века: бумажные контракты, резиновые 
печати и толпы посредников.

При этом специалист предлагает толковать по-
нятие о том, кто такие посредники, расширенно. Это 
посредники по поиску имущества и покупателей – 
то есть различные базы данных; посредники при 
расчетах – то есть банки; посредники по верифи-
кации продавца и покупателя – то есть нотариусы; 
оценщики; страховщики титула и сделок и т. д. Ина-
че говоря, все службы и люди, чья деятельность 
увеличивает себестоимость заключения контракта.

Кроме того, к этой чрезмерно усложненной си-

стеме «посредников» добавляется не  оперативно 
реагирующая на рыночные колебания сама система 
принятия решений. Которая, кстати, по мере движе-
ния вопроса зачастую непроизвольно его искажает.

Привлечение  же блокчейн-решений поможет 
расходы на посредников сократить. Конечно, лишь 
ровно настолько, насколько это позволяет законо-
дательство.

Между тем «в разрезе объектов» имуществен-
ный блок городского правительства включает по-
рядка 11  тыс. действующих договоров по аренде 
объектов нежилого фонда, 19,5  тыс. договоров 
по аренде земельных участков, около 2 тыс. обра-
щений и 100 сделок ежемесячно и 600 тыс. единиц 
хранения в архиве.

Соответственно, экономия может быть ощутимой.
В Сбербанке же добавляют, что новая техноло-

гия полностью уберет риски, характерные для при-
вычных торговых площадок. Станут невозможными 
подделка и компрометация данных об активах, из-
менение лотов, истории и деталей аукционов, лю-
бые виды сговора участников. Параллельно «вне 
зоны доступа» окажутся также ранее дискримини-
ровавшие себя участники торгов.

НО С ПАРТНЕРАМИ
Глава Фонда имущества сразу же оговарива-

ется, что площадка в  перспективе должна стать 
платформой, используемой не только для прода-
жи и сдачи в аренду государственного имущества, 
но и в целом для операций с коммерческой недви-
жимостью и жильем.

В частности, для достижения этого еще на ста-
дии разработки задумана интеграция петербург-
ской инициативы с  другими и  внедрение блок-
чейн-технологии в госуправление. Прежде всего 
это проект Росреестра и АИЖК по созданию «Де-
централизованной депозитарной системы».

Напомним, эти структуры совместно планиру-
ют за счет новой технологии убрать в онлайн ре-
гистрацию перехода прав собственности. Также 
в  виртуальное пространство перекочует оформ-
ление ипотечных сделок и сопровождение выплат 
из Компенсационного фонда дольщиков.

Как отмечает руководитель Росреестра Вик-
тория Абрамченко, блокчейн даст россиянам 
мгновенное оформление документов; исключит 
необходимость обращаться повторно, поскольку 
документы не могут быть потеряны или повреж-
дены; обеспечит возможность быстрой проверки 
состояния взносов застройщика в Компенсацион-
ный фонд и контроль за текущим статусом своих 
обращений.

Ну, а косвенная выгода от внедрения заключа-
ется в том, что начнется формирование единого 
стандарта применения технологии блокчейн в го-
сударственном управлении и при оказании госус-
луг. «Мы планируем начать внедрение технологии 
с цепочки АИЖК – Росреестр – Фонд страхования 
участников долевого строительства. Потом под-
ключим банки и застройщиков, а те, в свою оче-
редь, своих контрагентов, – докладывает советник 
главы Росреестра Парвиз Тухтасунов. – Также 
необходимо обеспечить надежную защиту дан-

ных, поэтому мы активно сотрудничаем с  орга-
нами госбезопасности по проблемам внедрения 
блокчейна».

РЕЗЮМЕ
Конечно, эти проекты на сегодня являются все-

го лишь идеями, очень далекими от реального во-
площения. «Петербургский» проект еще не прошел 
по инстанциям, собирая подписи. «Федеральный» 
проект только в середине октября будет направлен 
в Правительство РФ на ознакомление.

Между тем на  прошедшей в  Петербурге кон-
ференции Blockchain-life советник президента РФ 
по развитию интернета Герман Клименко отметил, 
что сейчас вокруг блокчейна происходит то, что 
около дюжины лет назад происходило с интерне-
том. «Тогда молодой Аркадий Волож (Сооснователь 
«Яндекса». – Прим. ред.) рассказывал с трибуны, 
что не останется традиционных СМИ и телевидения, 
а часть коммерции уйдет в виртуальное простран-
ство. К настоящему моменту что-то сбылось, а что-
то нет. Так будет и с новой технологией», – считает 
эксперт.

Иными словами, две описанные выше инициа-
тивы в любом случае сулят выгоду.

Кроме того, данные начинания интересны 
и с другой точки зрения. «Сейчас основная задача 
для блокчейн-индустрии – найти точки соприкосно-
вения с государством», – заявляет Герман Климен-
ко. И, похоже, в этой плоскости государство демон-
стрирует завидную лояльность и само оперативно 
осваивает открывшиеся возможности.

Ξ ТЕХНОЛОГИИ

БЛОКЧЕЙН  
ИДЕТ НА СЛУЖБУ 
В ФОНД ИМУЩЕСТВА

Игорь Чубаха

Фонд имущества Санкт-Петербурга намерен внедрить технологию блокчейн в систему торгов городским имуществом. 
А в перспективе интегрировать торговую блокчейн-площадку с совместным проектом Росреестра и АИЖК.  
Даже если эти планы удастся воплотить лишь наполовину, город будет в явном выигрыше.

РЕАЛИСТИЧНЫЕ ЦЕЛИ ПОСТРОЕНИЯ  
БЛОКЧЕЙН-ПЛОЩАДКИ  
В СФЕРЕ ГОСУДАРСТВЕННОГО 
УПРАВЛЕНИЯ НЕДВИЖИМОСТЬЮ
1.  СОЗДАНИЕ цифровых образов объектов 

недвижимости, формирование 
полноценного цифрового архива, 
защищенного от искажений.

2.  СНИЖЕНИЕ объема операций  
для верификации документов 
и совершенных операций.

3.  СНИЖЕНИЕ (за счет современных 
технологий) количества ошибок.

4.  УВЕЛИЧЕНИЕ полномочий контрольных 
блоков за счет прямого доступа  
к базе данных, защищенной  
от ошибок исполнителя.

5.  ЗАЩИТА информации, в том числе 
от потерь и взлома.

6.  ПРЯМОЙ ДОСТУП собственника (через 
построенную платформу) к финансовым 
ресурсам профессиональных посредников 
(банков) при привлечении капитала 
в недвижимость.

7.  УЧЕТ операций и управленческих решений 
по каждому объекту.

Источник: Фонд имущества Санкт-Петербурга
FINANCIALBUZZ.COM
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Для участия в  конференции при-
глашены представители строительного 
комплекса Санкт-Петербурга и Ленин-
градской области, органов власти двух 
регионов, Российского Союза строите-
лей, средства массовой информации, 
организации, оказывающие услуги 
строителям, представители профильных 
вузов. В рамках конференции заплани-
рованы доклады и выступления по наи-
более острым проблемам развития 
строительного комплекса. Резолюция 
конференции будет направлена в феде-
ральные и региональные органы власти.

Окончательно повестка конферен-
ции будет сформирована в ходе работы 
круглых столов, которые пройдут в ок-
тябре в Контактном центре строителей 
на Лермонтовском пр., 13.

На сегодняшний день запланировано 
проведение следующих круглых столов:

12 ОКТЯБРЯ: «Страхование граж-
данской ответственности обеспе-
чения выполнения договорных 

обязательств в соответствии с требо-
ваниями 372-ФЗ». 
Инициатор: Координационный совет 
по страхованию строительной отрасли.

19 ОКТЯБРЯ: 372-ФЗ. Реформа 
саморегулирования в строительстве. 
Проблемы реализации. 
Инициатор: СРО Союз «Строители 
Петербурга».

24 ОКТЯБРЯ: «Электронный доку-
ментооборот в экспертизе и ЕГРЗ». 
Инициатор: ООО «Негосударственный 
надзор и экспертиза».

25 ОКТЯБРЯ: «Банковские гарантии 
для малого и среднего бизнеса. Про-
блемы и методы их решения». 
Инициатор: консалтинговое агентство 
YOLO group.

26 ОКТЯБРЯ: 214-ФЗ о долевом 
строительстве. Практические аспек-
ты исполнения новых требований 
закона. 
Инициатор: Союз строительных объе-
динений и организаций.

Время начала круглых столов 11:00. 
В  расписании возможны изменения, 
следите за  обновлением информации 
на сайте ССОО http://www.stroysoyuz.ru/. 
С предложениями по тематике круглых 
столов можно обращаться в дирекцию 
Союза.

Конференция пройдет 2  ноября 
в  Большом Аукционном зале Фонда 

имущества Санкт-Петербурга (пер. 
Гривцова, 5). Начало работы в  11:00. 
Регистрация участников с 10:00. Необ-
ходима предварительная регистрация. 
Зарегистрироваться можно на главной 
странице сайта http://www.stroysoyuz.ru/.

Участие в работе конференции бес-
платное. Предусмотрены варианты ин-
вестиционной поддержки. Приглашаем 

строительные компании выступить парт- 
нерами конференции, принять участие 
в  ее работе и  дискуссиях на  круглых 
столах.

СОЮЗНЫЕ ВЕСТИ

Ежегодная XVII практическая конференция «Развитие 
строительного комплекса Санкт-Петербурга и Ленинградской 
области» пройдет 2 ноября 2017 г. Инициатором проведения 
Конференции являются Союз строительных объединений 
и организаций и правительство Санкт-Петербурга.

ОСЕННЯЯ КОНФЕРЕНЦИЯ 
«РАЗВИТИЕ СТРОИТЕЛЬНОГО 
КОМПЛЕКСА СПБ И ЛО»

Подробная информация 
в дирекции Союза (812) 570-30-63,  
ssoo@stroysoyuz.ru.

Президиум осенней конференции «Развитие строительного комплекса Санкт-Петербурга и Ленинградской области» 2016 года
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рекультивации. Работы продлятся семь лет.  
Причиной закрытия полигона стало исчерпание ресурса.
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