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Падение спроса на некото-
рые сегменты недвижимости 
заставляет девелоперов 
«складывать яйца в разные 
корзины», а именно — созда-
вать многофункциональные 
комплексы (МФК). Это, как 
считают аналитики, дает 
возможность бороться со 
снижением спроса и малой 
его предсказуемостью в от-
дельных секторах, заодно при 
этом снижая масштаб каждой 
отдельной составляющей и 
общий риск. В будущем число 
МФК будет расти.

Дмитрий Абрамов, гене-
ральный директор компании 
«БТК Девелопмент», отмечает, 
что относительно определе-
ния самого понятия «много-
функциональный комплекс» 
до сих пор нет ясности даже 
среди участников рынка. 
«Как правило, МФК определя-
ют как проект, который по-
лучает доход от трех и более 
функциональных значений, 
имеющих независимый 
спрос», — поясняет он. 

Светлана Шалаева, ди-
ректор по исследованиям и 
консалтингу в недвижимости 
группы компаний «Аверс», 
считает, что «многофункцио-
нальность» коммерческих 
проектов (например, биз-
нес- или торговых центров, 
гостиниц) стала более 
частым явлением именно 
с 2008 года. «Увеличением 
числа функций инициаторы 
проектов пытались бороть-
ся со снижением спроса и 
малой его предсказуемостью 
в отдельных секторах, заодно 
при этом снижая масштаб 
каждой отдельной составляю-
щей и общий риск (по этому 
принципу составлялись даже 
такие 

”
старые“ проекты 

как, например, Raiffeisen 
Evolution на Лиговском пр., 
застройка грузового двора 
Московской-Товарной 

”
Росре-

гионпроект Девелопмента“, 
и огромные — 

”
Балтийская 

жемчужина“, 
”
Медвежья 

лапа“ компании 
”
Главстрой 

СПб“ в Юнтолово и 
”
Набереж-

ная Европы“ ВТБ)», — говорит 
Светлана Шалаева.

Людмила Рева, директор 
по развитию бизнеса ASTERA 
в альянсе с BNP Paribas Real 
Estate, отмечает, что в рамках 
многофункционального 
комплекса можно легко осу-
ществлять трансформацию 
функций и реализовывать 
проект очередями. «Тем 
самым девелопер миними-
зирует риск: вводя проект 
малыми частями, он сможет 
следить за динамикой рынка, 
изменением экономической 
ситуации и корректировать 
проект и концепцию», — го-
ворит госпожа Рева. 

Николай Пашков, гене-
ральный директор Knight 
Frank St.Petersburg, добав-
ляет, что необходимость 
строительства именно МФК 
может быть вызвана и други-
ми причинами: градострои-
тельными ограничениями, 
не позволяющими застроить 
участок полностью жильем; 
большой площадью участка, 
требующей, помимо жилья, 
других функций; особенно-
стями участка и окружения, 
требующими возведения 

коммерческой недвижимо-
сти в сочетании с жилой. 

МФК обладают такими 
преимуществами, как воз-
можность более быстрого 
освоения больших террито-
рий или вывода большего 
количества площадей в 
одну очередь; возможность 
использования положитель-
ного взаимовлияния функ-
ций — когда одна функция 
создает дополнительный 
спрос для другой; возмож-
ность более полного исполь-
зования участка — например, 
торговля обычно занимает 
2–4 этажа, в то время как 
офисы или жилье могут за-
нимать этажи от второго и 
далее.

Евгений Рязанцев, вице-
президент Гильдии управ-
ляющих и девелоперов, 
советник VMB Trust, считает, 
что этот формат, безусловно, 
приемлем. «При этом прин-
ципиально важно иметь 
выверенную концепцию, 
предусматривающую, поми-
мо прочего, четкое разграни-
чение функциональных зон, 
и внутреннюю логистику, 
исключающую пересечение 
людских потоков для ниве-
лирования отрицательного 
воздействия соседствую-
щих функционалов друг на 
друга», — говорит господин 
Рязанцев. 

«Зачастую местоположе-
ние участка, его конфигура-
ция и ограничения не дают 
возможности создания про-
екта с сильной экономикой. 
К примеру, девелопер должен 
не просто сконцентрировать-
ся на выявлении однород-
ных по социальному статусу 
целевых групп потребителей 
различных сегментов, но и 
обеспечить их удовлетворен-
ность за счет включения в 
состав МФК общедоступной 
инфраструктуры (сфера 
обслуживания, развлека-
тельная зона, фитнес и т. д.). 
Следует отметить, что для 
разных функциональных зон 
технические характеристики 
помещений серьезно отлича-
ются (различные нагрузки на 
пол, шаг колонн, требования 
к вентиляции и кондициони-

рованию), что усложняет про-
ект и чаще всего увеличивает 
затраты на строительство. 
Нельзя сказать, что благопри-
ятных для создания МФК зон 
нет, но их количество весьма 
ограниченно. На наш взгляд, 
процесс деиндустриализа-
ции города открывает для 
этого новые возможности — 
промзоны ввиду их лока-
ции, размера территории 
и обеспеченности транс-
портными потоками можно 
использовать для строитель-
ства многофункциональных 
комплексов», — рассуждает 
господин Абрамов.

Новая волна
Эксперты указывают на 
то, что все конгрессные и 
выставочные комплексы по-
следних лет — прежде всего, 
«Экспофорум» в Пулково и 
«Звездный путь» в Стрельне, 
а также Дворец искусств на 
месте трамвайного парка 
им. Леонова на Васильевском 
острове, который реализуют 
«Инвестстрой» и TriGranit, 
Театр песни Аллы Пугачевой 
в устье р. Смоленки и им 
подобные — представляют со-
бой многофункциональные 
образования. 

Мультифункциональны и 
большинство новых проектов 
в области коммерческой не-
движимости — как содержа-
щих жилье, так и не содержа-
щих. Из последних примеров 
(2011 год) госпожа Шалаева 
вспоминает проект Pion 
Partners на Лиговском пр., 
(60 тыс. кв. м — торговля, офи-
сы, апартаменты, паркинг); 
проект «У Красного моста» 
компании «БТК-Девелопмент» 
на наб. р. Мойки, 73–79 
(35,6 тыс. кв. м — бизнес-

центр, стрит-ритейл, универ-
маг, рестораны, апартаменты, 
паркинг); проект на Кре-
менчугской, 13, компании 
«Созвездие Водолея» (38 тыс. 
кв. м — отель 4*, торгово-
офисный и бизнес-центр, жи-
лье, паркинг). С другой сторо-
ны, в состав крупных жилых 
проектов (вроде «Триумф 
парка» компании Mirland 
Development у Пулковско-
го шоссе, «Планетограда» 
Canada-Israel Group, «Пулков-
ских высот» Amtel Properties 
и «БКН-Девелопмент», а 
также «Лондон-Парка» или 
«Графа Орлова» компании 
ЛЭК) девелоперы стараются 
включить коммерческую 
часть, по своим масштабам 
явно рассчитанную на нечто 
большее, чем простое обслу-
живание резидентов жилой 
зоны. Чаще всего это торгово-
развлекательный центр, 
иногда торгово-офисный или 
офисный, если позволяет 
местоположение (пример 
— «Ориенталь» компании 
ЮИТ с одноименным бизнес-
центром на Барочной ул. или 
деловой центр «Базель» ком-
пании RBI в составе жилого 
комплекса на Новгородской 
ул., 23). 

«Универсальным способом 
достижения успеха проекта 
многофункциональность, 
тем не менее, не является, 
— считает госпожа Шалаева. 
— Можно промахнуться либо 
вообще с уместностью какой-
либо функции или несколь-
ких в проекте, либо с их мас-
штабом и конфигурацией. К 
примеру, офисная составляю-
щая в 

”
Балтийской жемчужи-

не“, явно избыточная, со вре-
менем становится меньше; 
после кризиса и переоценки 

популярности периферий-
ных деловых зон изменилась 
структура AeroportCity. Опыт 
девелоперов за последнее 
годы показал, что наиболее 
надежной составляющей 
проекта является все-таки 
жилая недвижимость — не 
только с точки зрения от-
носительно более быстрого 
возврата вложенных средств 
(доход от продажи площадей, 
а не аренды), но и в целом 
из-за меньших колебаний 
спроса при гораздо большем 
его объеме. Не везде, однако, 
жилье возможно по условиям 
градостроительного зониро-
вания. С точки зрения проек-
тирования комплекса, жилье 
является источником наи-
большего числа ограничений 
для остальных частей про-
екта (требования отдельного 
входа или входов и лифтовых 
зон, рекреационной зоны с 
детской площадкой, тишины 
в вечернее и ночное время), 
а с отдельными функциями, 
типа индустриальной или ло-
гистической, оно вообще не 
сочетается». Таким образом, 
идею мультифункциональ-
ности подсказала сама жизнь 
— в принципе, появление 
многофункциональных 
комплексов закономерно, 
считают аналитики рынка. 

При этом такой проект 
может быть более сложным 
и иметь специфические про-
блемы, например, связанные 
с взаиморасположением 
функционально различ-
ных частей на конкретном 
участке или в одном здании. 
Искусство проектировщиков 
и консультантов заключается 
в том, чтобы поддерживать 
синергию разных частей 
проекта и препятствовать 
взаимному их угнетению, 
хотя от изменений рынка за-
страховаться заранее нельзя 
и проект будет нуждаться в 
периодическом «переформа-
тировании». 

Госпожа Рева отмечает, что 
такие комплексы способны 
сами генерировать поку-
пательские потоки как на 
своей территории, так и за ее 
пределами. Важным аспек-
том является выбор локации 
объекта, она должна быть 
удобной для жителей и при 
этом должна пользоваться 
спросом со стороны потенци-
альных арендаторов коммер-
ческих площадей.

В качестве преимущества 
жители МФК получают гото-
вую развитую инфраструк-
туру. Это является неоспо-
римым плюсом, если речь 
идет о жилье бизнес-класса, 
так как обеспечивает опреде-
ленный уровень комфорта 
проживания, хотя и ставит 
под сомнение закрытость 
территории объекта. 

Уживаются не все
Николай Пашков считает, что 
не всегда разные элементы 
могут «уживаться» в одном 
МФК. «С точки зрения созда-
ния продукта, офисы и жилье 
являются взаимозаменяе-
мыми функциями. Считает-
ся, что крупные торговые 
центры составляют не самое 
хорошее соседство с жильем, 
поскольку генерируют боль-
шие потоки посетителей. С 
офисами этот фактор больше 
сочетается. Помимо этого, 
у офисов, торговли и жилья 
разные нормы проектирова-
ния и строительства. С точки 
зрения проектирования и 
согласования, совместить 
все три функции для девело-
пера — достаточно сложная 
задача», — отмечает господин 
Пашков. Впрочем, он призна-
ет, что в мировой практике 
есть примеры удачного со-
четания всех функций: «В ка-
честве примера из практики 
приведу дубайские небоскре-
бы, где вертикально располо-
жены зоны жилья, гостиниц, 
офисов и торговли». 

«С моей точки зрения, для 
торгово-развлекательного 
комплекса оптимальный 
размер должен быть не менее 
30 тыс. кв. м, а скорее даже 
50 тыс. кв. м», — говорит 
господин Пашков, рассуждая 
о масштабах. 

Среди компаний, за- 
нимающихся жилым 
строительством, доверия 
к многофункциональным 
комплексам меньше, чем 
среди девелоперов, работаю-
щих в области коммерческой 
недвижимости. Николай 
Гражданкин, начальник 
отдела продаж ИСК «Отдел- 
строй», считает, что формат 
многофункциональных 
центров не востребован. Он 
объясняет это тем, что при 
их строительстве невозмож-
но одновременно учесть 
интересы всех категорий 
клиентов. «Покупатели выби-
рают квартиру в спокойных 
районах с хорошей эколо-
гией, с расположенными в 
непосредственной близости 
детскими садами, парками. 
Владельцы бизнеса стремят-
ся найти офис поближе к 
деловому центру, в местах 
с хорошей проходимостью. 
Многие торговые центры 
строятся ближе к выездам из 
города. Соблюсти интересы 
всех в одном универсаль-
ном центре невозможно. 
Ситуация со строительством 
многофункциональных цент- 
ров осложняется еще и тем, 
что в центре города почти 
не осталось хороших пятен 
под застройку», — отмечает 
господин Гражданкин.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ, 

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ

Участников инвестиционного 
процесса призвали к диалогу
чтобы исправить ошибки

градостроительство
Ряд девелоперских проектов в 
Санкт-Петербурге, признанных 
«градостроительными ошиб-
ками», является результатом 
«точечной» застройки, харак-
терной для города на протяже-
нии последнего десятилетия, 
считают эксперты. 

Сложившаяся ситуация по-
родила широкую дискуссию, 
посвященную градостроитель-
ному будущему Северной сто-
лицы. Участники дискуссии 
— профессиональные девело-
перы, представители власти 
и широкая общественность 
в равной степени радеют за 
стабильное и качественное 
развитие градостроительно-
го сектора Петербурга. На 
площадке Международного 
инвестиционного форума 
по недвижимости PROEstate, 
организованного Гильдией 
управляющих и девелоперов, 
состоялся ряд дискуссий, 
в ходе которых эксперты 
обменялись мнениями о 
градостроительном развитии 
Санкт-Петербурга.

«Локальный и простой 
девелопмент уходит в про-
шлое. Мы вплотную подошли 
к этапу, для которого характер-
ны крупные и более слож-
ные проекты. И проблемы, 
которые возникают, стали 
более значительными. Можно 
с уверенностью говорить о 
том, что решения, которые 
принимаются сейчас, име-
ют историческое значение, 
— отмечает вице-президент 
Гильдии управляющих и 
девелоперов, председатель 
комитета по строительству 
Петербурга Вячеслав Семенен-
ко. — Это проблемы комплекс-
ного освоения территорий, 
редевелопемента промышлен-
ных предприятий, вопросы 
качества при создании новой 
среды проживания. Сегодня 
в городе насчитывается более 
140 проектов комплексного 
освоения территорий. Однако 
у нас есть серьезные опасе-
ния относительно того, что 
заявленные объемы ввода не 
создадут новые проблемы. 
Сможем ли подключить новые 
кварталы к инженерным и 
транспортным сетям и создать 
качественные условия для 
жизни?» 

Вице-президент Гильдии 
управляющих девелоперов, 
вице-президент, управляющий 
директор банка ВТБ Александр 
Ольховский считает, что Пе-
тербург должен идти по пути 
полицентрического развития. 
«Все районы города должны 
быть одинаково развиты с 
точки зрения инфраструкту-
ры, транспорта, доступности 
жилья, трудовых ресурсов. 
Каждый новый жилой массив 
должен быть точкой роста, 
привлечения не только бюд-
жетных средств, но и частных 
инвестиций, — уверен Алек-
сандр Ольховский. — Каждая 
часть города должна быть ком-
фортной и для жизни, и для 
работы. При этом в настоящее 
время мегаполис развивается 
неравномерно: деловая актив-
ность сосредоточена в центре, 
жилая застройка — на окраи-
не. Если город продолжит 
развиваться по такой схеме, 
коллапс неизбежен». 

Полицентрическая модель 
развития хороша в теории, 
но для ее реализации необ-
ходим колоссальный объем 
средств, которым город на 
данный момент не обладает, 

утверждает глава Центра 
стратегических разработок 
«Северо-Запад» Владимир Кня-
гинин. Эксперт полагает, что 
Петербург должен развиваться 
по концепции, условно на-
званной им «плотный город». 
«Центр должен застраиваться, 
и необходима специальная 
программа по его развитию, — 
пояснил Владимир Княгинин. 
— Историческая часть должна 
состоять и из объектов жилой 
недвижимости, и из необходи-
мой для привлечения тури-
стов инфраструктуры». Он 
также полагает, что стандарты 
градостроительной деятель-
ности по архитектурно-
градостроительным, экологи-
ческим, энергоэффективным 
и другим аспектам должны 
быть повышены. От этого су-
щественно возрастет качество 
строительства, уверен Влади-
мир Княгинин. В противном 
случае, по его мнению, город 
продолжит «рассыпаться в 
непримечательных идеях и 
через двадцать лет станет до-
рогим и неэффективным».

Независимо от выбранного 
пути развития в Петербурге 
должен быть налажен меха-
низм общения власти и насе-
ления по градостроительным 
вопросам, считает Вячеслав 
Семененко. «Очень важно, что-
бы мнение горожан учитыва-
лось», — подчеркнул он. Алек-
сандр Ольховский предлагает 
проводить референдумы по 
крупным проектам. Впрочем, 
на практике могут возникнуть 
сомнения в справедливости 
их результатов, признал экс-
перт. По мнению Владимира 
Княгинина, референдум 
— отличный способ «похоро-
нить любой проект», так как 
горожане любят голосовать по 
принципу «только не в моем 
дворе».

Представители обществен-
ных движений считают, что 
в течение предыдущих лет 
градостроительная сфера 
Петербурга накапливала 
проблемы, которые грозят в 
ближайшее время обернуться 
полномасштабным кризисом 
городского развития. Между 
тем сверхзадачей городской 
градообразующей политики 
является повышение конку-
рентоспособности мегаполиса 
в глобальной мировой кон-
куренции. И эта цель может 
быть достигнута, если будут 
реализованы, а не утрачены 
естественные преимущества 
Петербурга — его истори-
ческий облик, уникальный 
по размерам исторический 
центр. При этом город должен 
постоянно создавать новую 
городскую среду неизменно 
высокого качества. 

«Комплексное развитие 
Петербурга необходимо 
вести с учетом сохранения 
и бережного отношения к 
историко-архитектурному 
наследию города, — счита-
ет вице-президент, глава 
Санкт-Петербургского пред-
ставительства ГУД Александр 
Гришин. — Гармония может 
быть достигнута, но для этого 
необходимо продолжать ак-
тивный диалог между всеми 
заинтересованными сторона-
ми. Как только будет найден 
компромисс между интереса-
ми инвесторов и необходимо-
стью сохранения историче-
ского центра, проблема уйдет 
сама собой». 

ДЕНИС КОЖИН

Некоторые многофункциональные комплексы
Название	 Общая площадь (кв. м)	 Офисная недвижимость (кв. м)	 Торговая недвижимость (кв. м)	 Гостиницы  (кв. м)	 Жилье (кв. м)

Санкт-Петербург

«Толстой Сквер»	 23600	 12500	 4500	 -	 -

«Невский Плаза»	 около 30000	 7730	 3200	 более 280 номеров	 -

«Невский Центр»	 97000	 4700	 42700	 -	 -

«Ренессанс Форум»	 28800	 5063	 1474	 9315	 -

Москва

«Метрополис»	 330000	 80000	 80000	 -	 

«Город столиц»	 290000	 80000	 10000	 -	 101000

Источник: Jones Lang LaSalle

Проектов по строительству многофункциональных комплексов в Петербурге много, однако большинство из них 
пока находятся в начальной стадии

Яйца в разных корзинах
Кризис увеличил число проектов многофункциональных комплексов

маркетинг

А
Л

Е
К

С
А

Н
Д

Р
 К

О
Р

Я
К

О
В


