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Застройщик из черного списка и банковская
аккредитация

Недобросовестная застройка в мегаполисах, является из�
любленной темой СМИ, особенно актуальной в рамках кризи�
са. Попыткой анализа рынка строящегося жилого жилья и яв�
ляется данная работа. На основании данных скачанных с сай�
тов посвящённых петербургской недвижимости, «черного спи�
ска» застройщиков, а также интервью с экспертами, автор смог
сделать «снимок» постоянно меняющегося (говоря термина�
ми А. Лефевра, эксплозирующего и имплозирующего) города и
сделать делает ряд выводов о характеристиках строящихся
объектов, которые могут выдать в нем потенциального «нару�
шителя». В качестве инструмента анализа использовались,
прежде всего, статистические методы, как позволяющие полу�
чить абстрактный взгляд на всю картину города. Данная рабо�
та преследует две цели, выяснить, есть ли отличия хорошего

строящегося объекта и плохого, которые можно было бы син�
тезировать и категоризовать. И если есть, то где может нахо�
диться «очаг заражения». В качестве отправной точки, автор
использовал «аккредитацию» банками строящегося объекта, с
целью выяснения возможности выдавать ипотеку потребите�
лям, как показатель качества строящего жилья. 
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«Эти трущобы во всех городах Англии в общем одинаковы;
это самые отвратительные дома в самой скверной части го

рода, чаще всего вереницы двухэтажных или одно-этажных
кирпичных зданий, почти всегда расположенных в беспоряд

ке, с жилыми подвалами во многих из них. Такие домики, со

стоящие из трёх
четырёх комнат и кухни, называются кот

теджами и составляют во всей Англии, за исключением неко

торых частей Лондона, обычное жилище рабочего. Улицы
здесь обычно немощёные, грязные, с ухабами, покрыты расти

тельными и животными отбросами, без водостоков и сточ

ных канав, но зато со стоячими зловонными лужами. Непра

вильная, беспорядочная застройка таких частей города ме

шает вентиляции, а так как множество людей живёт здесь
на небольшом пространстве, то легко можно представить
себе, какой воздух стоит в этих рабочих районах» 

Ф. Энгельс «Положение рабочего класса в Англии» 

Петербургские СМИ бьют тревогу: по мнению многочис�
ленных экспертов, Петербург ожидает жилищный кризис1. В
погоне за рублём застройщик стремится использовать каждый
купленный гектар на территории Санкт�Петербурга и Ленин�
градской области наиболее выгодно, то есть построить как мож�
но больше квартир при минимуме инфраструктуры. По мнению
тех же СМИ, такой подход грозит городу и его окраинам кол�
лапсом. Многие аналитики вспомнили наводящий ужас термин
«трущобы»2. Ситуация, когда в свежепостроенном квартале во�
обще отсутствует что�либо, кроме собственно жилых домов,
уже не кажется фантастической после случая с ЖК «Централь�
ная усадьба», возведённым компанией�застройщиком «СК Даль�
питерстрой»3. Но что же отличает хороший строящийся дом от
плохого? Какие факторы могут выдать в строящемся квартале
будущий очаг социально�экономических проблем? И, самое
главное, есть ли места скопления подобных кварталов на теле
Санкт�Петербурга и близлежащих районов? Попыткой ответить
на вышепоставленные вопросы и является данная работа. При
помощи статистического анализа «прошлого» мы попытаемся
заглянуть в «будущее» рынка строящегося жилья в Санкт�Петер�
бурге на примере базы данных на 645 объектов, которую мы за�
грузили с нескольких сайтов посвящённых недвижимости.

Основные предпосылки и гипотезы
Вопросами, связанными со строительством жилых

домов в администрации Санкт�Петербурга, занимается Коми�
тет по Строительству. В рамках этого комитета существует уп�
равление контроля и надзора в области долевого строительст�
ва. Это управление было создано в комитете по строительству
в декабре 2007 года, его основными задачами являются:

● Осуществление контроля и надзора за деятельностью
застройщиков, связанной с привлечением денежных средств
участников долевого строительства, а также за их целевым ис�
пользованием.

● Участие в разработке мероприятий по эффективному
применению законодательства по защите прав участников до�
левого строительства.

● Принятие мер, необходимых для привлечения лиц,
осуществляющих привлечение денежных средств граждан для
строительства к ответственности, установленной действую�
щим законодательством.

● Рассмотрение жалоб граждан и юридических лиц,
связанных с нарушением законодательства в области долевого
строительства и др.4

Это управление проводит регулярные проверки строящих�
ся объектов, а также внештатные проверки в случае поступле�
ния множества жалоб. Один из инструментов воздействия на
застройщика — это публикация «чёрного списка» строитель�
ных компаний. В этот список попадают компании, которые
были замечены в разного рода махинациях с документами (на�
пример, продажа жилья по т.н. «левым» схемам), нецелевом
расходовании средств, множественных переносах сроков стро�
ительства и т.п. вплоть до банкротства. То есть, жилой квартал,
который строит застройщик из списка, весьма вероятно может
оказаться новым ЖК «Центральная усадьба». Тем не менее, к
этой информации стоит относиться осторожно, так как заст�
ройщик, попавший в эти списки, может быть там лишь времен�
ным гостем. Всегда существует вероятность, что в результате
следующей проверки застройщик будет вычеркнут из «черно�
го списка». Также, в список попадает именно компания�заст�
ройщик, а не объект, но попадает она туда иногда всего лишь
из�за одного своего объекта из многих. Тем не менее, именно

1        Например: «Наступление небоскрёбов. Вокруг Петербурга разрастаются трущобы» [Электронный ресурс]// Еженедельник «Аргументы
и Факты»  № 47 20/11/2013 URL: http://www.spb.aif.ru/money/realty/1027115 Дата обращения: 01.06.2016.

2        Новое русское гетто [Электронный ресурс] // Невское время. URL: http://nvspb.ru/tops/novoe�russkoe�getto�56865 Дата обращения:
01.06.2016.
3        Там же.

4        Официальный сайт администрации Санкт�Петербурга [Электронный ресурс] URL: http://gov.spb.ru/gov/otrasl/komstroy/dolevoe�stroitel�
stvo/ Дата обращения: 01.06.2016.
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из этих списков в данном исследовании мы черпаем информа�
цию о тех, кого мы назовём «потенциально некачественными»
застройщиками, вероятно, строящими «некачественные» жи�
лые дома. В данном исследовании мы также попытаемся дать
ответ на вопрос: есть ли отличительные черты у т.н. неблагона�
дёжных новостроек Санкт�Петербурга, и если да, то в чём они
могут выражаться?

«Чёрный список», к сожалению, всегда функционирует post
factum. Сначала должно произойти нарушение, и уже потом
происходит его фиксация в списках. Для людей, уже заклю�
чивших договор о покупке жилья, это обычно не является спа�
сением, так как они уже страдают от недобросовестного стро�
ительного процесса. Но что же делать покупателю жилья, что�
бы не приобрести кота в мешке? Множество агентств недвижи�
мости дают рекомендации будущему покупателю по этому во�
просу. Среди советов: тщательная проверка истории застрой�
щика, процента готовности жилья, наличие необходимых до�
кументов и разрешений. Также часто можно слышать, что по�
купателю стоит обращать внимание на банки,  предоставляю�
щие ипотеку на интересуемое жильё, то есть банки5, аккреди�
товавшие объект. Разберём феномен ипотеки и аккредитации
подробнее. 

На данный момент ипотека является самым популярным
способом приобретения жилья у россиян6 (от 50 до 80% по
разным оценкам). Хотя в целом переплаты могут достигать
больших сумм, всё же этот вариант является более доступным,
чем покупка за полную сумму или рассрочка (рассрочка требу�
ет крупного стартового взноса, что далеко не всегда по силам
среднему покупателю). 

Ряд аналитиков утверждает, что отсутствие у застройщика
банков в качестве аккредитаторов — признак низкого качест�
ва строящегося дома, и таких организаций стоит опасаться7,8.
Дело в том, что для того, чтобы аккредитовать строительную
компанию, банк проводит анализ ее финансово�хозяйствен�
ной деятельности, а также аудит строящихся объектов, для че�
го у застройщика запрашивается пакет необходимых докумен�
тов. Процедура занимает от одного до трех месяцев9. Таким об�
разом, как утверждают аналитики, выдача аккредитации озна�
чает, что кредитное учреждение уверено в качестве возводимо�
го объекта10. То есть для покупателя, в свою очередь, это долж�
но являться одной из главных гарантий надежности застрой�
щика и критерием для выбора покупки11.

Итак, по мнению широкого круга аналитиков, если заст�
ройщик аккредитован в нескольких разных кредитных учреж�
дениях, то шансы его клиентов не оказаться в числе обманутых
дольщиков повышаются. Чем шире спектр сети банков�кон�
трагентов компании�застройщика, тем надежнее застройщик.
При этом увеличивается линейка предложений по приобрете�
нию жилья. Всё же стоит отметить, что аналитики предупреж�
дают и против обратного — много банков�инвесторов, то есть
банков, не просто выдающих по объекту ипотеку, но вложив�

ших свой капитал в строительство, у слабого застройщика мо�
гут произвести эффект, когда банки давят на строителя и про�
исходит коллапс. Тем не менее, даже крупные строительные
холдинги активно пользуются ипотечными услугами банков.

Также банк проверяет инвесторов проекта — ему интерес�
но, откуда финансируется строительство данного дома. Допол�
нительно проверяются и документы, регламентирующие кон�
троль целевого использования средств дольщиков (хоть этим
и занимаются государственные органы, но банк этот аспект
также довольно часто интересует). Бывает и так, что банки са�
ми принимают решение инвестировать средства в строящееся
жилье — в этом случае данный объект точно будет аккредито�
ван банком, поскольку сам банк заинтересован в том, чтобы
квартиры в этом доме продавались быстрее. В подобных ситу�
ациях банк может даже снижать процентную ставку по ипотеч�
ным кредитам на квартиры в данном доме, чтобы быстрее про�
извести оборот капитала.

Стоит отметить, что чаще всего банк начинает вести разго�
воры об ипотеке, когда объект построен хотя бы на 20�30%.
При этом аккредитовываться может не весь объект в целом, а
его отдельные корпуса — по мере продвижения работ по их по�
стройке. Бывает и обратное — сам застройщик обращается в
соответствующий отдел банка с предложением произвести ак�
кредитацию12.

На практике в этой сфере распространен и ступенчатый
подход к аккредитации — сначала банк проверяет (аккредиту�
ет) самого застройщика, потом проверяется возводимый объ�
ект. А уже после этого решается, какие кредитные программы
предложить для данного объекта. В настоящее время практиче�
ски все банки в России проводят самостоятельную и независи�
мую от других банков аккредитацию конкретной новостройки,
что может говорить о разных подходах и разной оценке13.

Если же новостройка не имеет аккредитации ни одним бан�
ком, то это может означать, что продажи жилья в ней только
начались и банки просто еще не успели провести ее аккреди�
тацию. Если же продажи начались давно, то с высокой степе�
нью вероятности это может означать, что проверка данного
объекта и его застройщика банками производилась, но в ходе
этих проверок были выявлены существенные риски, поэтому
объект не получил банковской аккредитации. В этом случае
стоит задуматься о надежности застройщика данного объекта.
Также настороженность должен вызывать и тот факт, что объ�
ект всё же аккредитован, но малоизвестными банками.

Выдавая заемщику средства на приобретение жилплощади
в строящемся доме, банк принимает на себя ряд рисков. Всегда
может возникнуть нештатная ситуация, затягивающая оконча�
ние строительства или сдачу дома в эксплуатацию на несколь�
ко лет или больше. Случается, что стройка и вовсе прекращает�
ся или признается недействительной.

Кроме того, не сможет банк реализовать свои права в час�
ти залогового обременения квартиры, если не будет проведе�
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на государственная регистрация прав собственности на квар�
тиру. Даже если сам дом уже будет построен и введен в эксплу�
атацию. Ведь пока жилье не зарегистрировано в Росреестре, с
юридической точки зрения его не существует. При таком поло�
жении дел, если заемщик прекратит по каким�либо причинам
вносить платежи по кредиту, то банк не сможет произвести
реализацию залогового имущества с целью компенсации
средств, выданных ранее заемщику в виде ипотечного кредита.
И такая ситуация тоже может длиться несколько лет. 

Федеральный закон № 21414, регламентирующий строи�
тельство новостроек и защищающий права дольщиков, предпо�
лагает заключение договора долевого участия между застрой�
щиком и покупателем квартиры. Такой договор подлежит обя�
зательной регистрации в госорганах, и обеспечивает защиту не
только будущих владельцев жилья, но в некоторой степени и
защищает и интересы кредитных учреждений. Ведь таким об�
разом банк получает законную гарантию залога.

Если же застройщик производит продажу квартир в строя�
щемся доме по иным схемам и договорам, то в таких случаях
банки, как правило, не выдают ипотечных кредитов, посколь�
ку не защищены от возможных махинаций застройщика и не
имеют законодательно закрепленной залоговой гарантии.

В целом, банки заинтересованы в выдаче ипотечных креди�
тов в строящихся домах15, поскольку процентные ставки по та�
ким договорам обычно выше, чем по ипотечным займам, вы�
данным на покупку готовых квартир. Кроме этого, зачастую
банки выступают также со�инвесторами строительных компа�
ний, кредитуя их при возведении новостроек. Также и застрой�
щики, в свою очередь, заинтересованы в аккредитации со сто�
роны банков, так как это, во�первых, приносит дополнитель�
ных клиентов, а во�вторых, сигнализирует покупателю о на�
дёжности проекта. Принимая во внимание всё вышесказанное,
мы выдвигаем свою основную гипотезу — большое количест

во банков, аккредитовавших объект, имеет отрицательный
эффект на вероятность строящегося объекта попасть в
«чёрный список». Кроме того, дополнительно важно проверить
эффективность аккредитаций от разных банков, чтобы понять,
насколько это стандартизированный процесс. Можно ли гово�
рить, что аккредитация каждым банком проводится одинаково?

Интервью с экспертами в области строительства жилья
позволяют нам думать о наличии другой зависимости16. Край�
не важно, где именно строится объект, в Санкт�Петербурге или
в области, так как Ленобласть гораздо хуже регламентируется
законодательными актами, и имеет меньшее количество за�
претов17. Так, например, застройщик, возводящий свой объект
в городе, обязан обеспечить его определённым количеством
парковок, транспортной доступностью, аптеками, школами и
т.д. Либо доказать, что существующая инфраструктура не будет
перегружена строящимся объектом. Эти нормативы для Ле�
нобласти, по мнению экспертов, более «жидкие», а некоторые
запреты, на строительство, существующие в Санкт�Петербурге,

вообще не имеют аналогов в Ленобласти (так, например, огра�
ничения размерности застройки несопоставимы в Петербурге
и Ленобласти). Это может вести к злоупотреблениям со сторо�
ны застройщиков. Из этого следует наша вторая гипотеза, тер

риториальное расположение строящегося объекта влияет
на его вероятность попасть в «чёрный список». 

Описание данных
Для того, чтобы проанализировать рынок недвижимости

Санкт�Петербурга, нами была создана программа�парсер18, при
помощи которой с сайтов, посвящённых продаже квартир в
новостройках и строящихся домах, была скачана база данных
со всей доступной информацией на 64519 строящихся жилых
комплексов, в которых на момент скачивания информации
(15 апреля 2016) имелись жилые квартиры на продажу. К сожа�
лению, пользовательское соглашение, размещённое на сайтах,
с которых добывалась информация, не позволяет нам упоми�
нать сам сайт. Но, чтобы иметь представление о валидности на�
ших данных, мы упомянем, что эти сайты предоставляют дан�
ные о строящихся домах, компаниях�застройщиках и рынке
первичной недвижимости. Главным образом сайты нацелены
на покупателя и предоставляют ему следующую информацию:
актуальные цены и планировки квартир, технические характе�
ристики новостройки (тип здания, этажность и др.), местопо�
ложение и т.п. Также сайты наполнены рекламной информаци�
ей, разными новостями о скидках и акциях, статьями экспертов
и отзывами покупателей, что нас в данной работе не интересу�
ет20. 

Другой серьёзной проблемой нашей базы данных является
то, что рынок жилья, особенно такого мегаполиса, как Санкт�
Петербург, не существует в застывшем виде. Как отмечает в сво�
ей работе Абу�Лугход21, «город — это процесс». Действительно,
дома строятся, ипотеки выдаются, аккредитации даются и от�
зываются, а застройщики попадают в «чёрный список» и выби�
раются из него. Наша база данных является своего рода фото�
снимком этого броуновского движения. Так, например, в нашу
базу попали как объекты, которые уже сданы, так и те, что ещё
находятся в процессе постройки (разброс сроков сдачи от
2013 года до 2020). Также имеющаяся информация по банкам,
обеспечивающим ипотеку, была перепроверена вручную, в ре�
зультате чего было сделано большое количество дополнитель�
ных исправлений, что может говорить о том, что процессы ак�
кредитации происходят быстро и создатели сайтов с базами
данных по недвижимости не всегда поспевают за этими изме�
нениями. Кроме того, много времени заняло преобразование
данных в вид, пригодный для статистического анализа.

Единица анализа в данной работе — это строящийся (либо
недавно отстроенный) жилой квартал, имеющий квартиры на
продажу, при этом информация о размере квартала или хотя
бы количестве зданий в таковом оказалась недоступной для
репрезентативного анализа. Поэтому мы не можем говорить о

14        Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении
изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» от 30.12.2004 N 214�ФЗ (действующая редакция, 2016)

15        Например: Важна ли аккредитация новостройки банком? [Электронный ресурс]//  Аттика отдел продаж новостроек. URL:
http://novostroika�spb.ru/articles/view/14 Дата обращения: 01.06.2016.

16        Интервью с некоторыми экспертами, работающими в сфере недвижимости, проходило в формате приглашённых гостей на лекции
по курсу «Digital Methods», проходивших в Европейском Университете в Санкт�Петербурге в период с февраля по июнь 2016�го года.  

17        «Наступление небоскрёбов. Вокруг Петербурга разрастаются трущобы» [Электронный ресурс]// Еженедельник «Аргументы и Факты»
№ 47 20/11/2013 URL: http://www.spb.aif.ru/money/realty/1027115 Дата обращения: 01.06.2016.

18        Написание кода происходило на языке программирования PHP.
19        Если считать генеральной совокупностью жилые комплексы в которых имеется жильё на продажу, находящиеся в Петербурге и

Ленобласти, первичный анализ сайтов с базами данных о недвижимости (например, http://www.bn.ru/zhilye�kompleksy/?p=46#he_results),
позволяет считать, что 645 объектов если и не представляет всю совокупность, то по крайней мере большую её часть (по самым

пессимистичным оценкам � половина), а значит подходит для анализа и даёт надёжные результаты.
20        Фрагмент пользовательского соглашения одного из сайтов ресурсов можно увидеть в приложении, чтобы иметь представление о

том, как собирались вторичные данные, которые мы анализируем.
21        Abu�Lughod, 'The Islamic City: Historic Myths, Islamic Essence, and Contemporary Relevance'.  The Urban Reader Series,  Series Editors: Richard

T. LeGates, Frederic Stout. 2015



размерах наших единиц.
Тем не менее, несмотря на все вышесказанное, у нас есть все

основания полагать, что закон больших чисел на нашей сторо�

не и наша база данных позволяет делать выводы по всему Пе�
тербургу и Ленобласти. В таблице 1 даётся описание перемен�
ных, использованных нами при анализе.
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Таблица 1. Описание переменных

22        В соответствии с официальной регистрацией. Так, например, п. Шушары является часть города федерального значения Санкт�
Петербург, а Всеволожск � часть Ленобласти.

23        Переменные DataChange и DataInTime не взаимосвязаны, так как множество объектов ещё не достроилось и многие ЖК просто ещё
не имеют сданных объектов.
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Что с банками?
Прежде всего, развивая мысль о том, что каждый банк, воз�

можно, имеет свой, в чём�то уникальный, способ аккредитации,
мы проверим, насколько качественно проходят соответствую�
щие проверки в банках. Есть ли банки, плохо выявляющие по�
тенциальных участников «чёрного списка»? Для этого мы про�
верили самые активные банки на рынке строящегося жилья на
сопряжение с объектами от застройщиков из «чёрного списка»,
а также дополнительно проверили их на т.н. 4�х точечную кор�
реляцию (по принципу сходства). Результаты читатель может
видеть в Таблице 2.

4�х точечные корреляции фи, или, по�другому, тетрахори�

ческие корреляции, которые используются для проверки нали�
чия связей между двумя дихотомическими переменными, при�
нято интерпретировать двумя путями. Назовём их условно кон�
структивистский и позитивистский подходы. В случае конст�
руктивистской трактовки исследователь предполагает, что каж�
дая переменная является как бы «ярлыком», который мы «накле�
иваем» на изучаемый объект. Тогда связь между двумя перемен�
ными будет обозначать, например, что то, что мы назовём
«объект аккредитованный Сбербанком», никак не связано с тем,
что мы назовём «объект принадлежащий застройщику из чёр�
ного списка». Но это не тот подход, что мы исповедуем в дан�
ной работе. Трактовка в более позитивистском ключе означа�

24        Здесь и далее по тексту знак * («звёздочка») отмечает значимые корреляции на уровне p = 0,01. ** («две звёздочки») � значимые
корреляции на уровне p = 0,1.

25        Рейтинги банков взяты с сайта крупнейший финансового портала Рунета http://www.banki.ru/. Здесь мы использовали рейтинг по
финансовым показателям. 

26        В августе 2016�го года финансовая группа «Открытие» завершила юридическую процедуру присоединения ПАО «Ханты�Мансийский
банк Открытие» к ПАО Банк «ФК Открытие» (https://www.open.ru/about/info/history). Тем не менее, так как часть данных была собрана за

период, когда этот банк являлся отдельной организацией, мы решили оставить его в рассмотрении, чтобы не нарушать логику данных. 

Таблица 2. Статистика по аккредитациям 
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ет, что мы пытаемся найти связь между двумя дихотомически�
ми переменными, которая могла бы быть, будь они количест�
венными. То есть, мы предполагаем, что в биномиальные пере�
менные как бы «вшита» сложно�эксплицируемая количествен�
ная переменная. Таким образом, в Таблице 1 мы назовём пере�
менную обозначающую аккредитацию от банка — «степень
лёгкости27, с которой банк выдаёт аккредитацию», а перемен�
ную, обозначающую, что объект принадлежит застройщику
чёрном списке — «вероятность неблагонадёжности объекта».
Также это ведёт к тому, что наличие связей будет усреднено, то
есть в реальности связь между названными факторами может
быть выше, чем её показывает тетрахорическая корреляция
(тем не менее, из уважения к классике мы пометили значимые
корреляции «*» и особо значимые «**»).

Важно подчеркнуть, что общий процент всех объектов на�
шей базы данных, принадлежащих «чёрным» строителям —
23,9%, что достаточно много. Но не стоит считать, что каждый
из этих объектов непременно имеет некое нарушение, нет, эти
объекты просто принадлежат плохому застройщику. Но, если
смотреть на эту переменную, как на неразвёрнутую «вероят�
ность неблагонадёжности объекта», то всё становится более
реалистично. Действительно, на одном объекте застройщик
может систематически нарушать закон и транжирить деньги,
на другом же вести себя добросовестно. Но то, что застройщик
позволяет себе нарушения на одном из своих ЖК, вероятно
может означать наличие других нарушений на других объек�
тах. Более того, здравый смысл подсказывает, что нарушения на
других объектах, скорее всего, действительно имеются, но не
так выражены.

Результаты
Первая пятёрка самых активных ипотечников�банков не

показывает нам никаких зависимостей. Процесс аккредитации
у Сбербанка, Банка «Санкт�Петербург», ВТБ 24, ДельтаКредита.
Газпрома работает в пределах нормы, количество потенциаль�
но недоброкачественных объектов у них повторяет норму всей
генеральной совокупности (примерно 24%). Учитывая процент
охвата всего рынка, можно слегка успокоиться, заключив, что
коллапса в этой сфере, вероятно, не произойдёт. Но вот аккре�
дитация других, также мощных игроков, с охватом более 13%
процентов рынка (а именно, Открытие, УралСиб Банк, Рос�
сельхоз Банк и ПромСвязь), уже начинает давать сбой. Количе�
ство аккредитованных «потенциально плохих объектов» боль�
ше примерно более, чем на 10%, для этих банков. Это уже до�
вольно плохой результат, который говорит о том, что при всей
«многоступенчатости» проверки застройщиков результаты её
сильно разнятся. Отделы этих банков (занимающих очень хо�
рошие места в рейтинге, кроме УралСиб Банка), несмотря на
большой охват, а значит, опытность, дают сбой. 

Аккредитация объектов от банков БалтинвестБанк (5,6%),
Глобэкс (7,9%), Связь Банк (8,8%), БФА Банк (9,6%) и Райффай�
зен (11,9%), достаточно строга, чтобы количество потенциаль�
ных объектов было в разы меньше. Аккредитация объекта от
этих банков снижает вероятность неблагонадёжности объекта,
в случае Райффайзена, достаточно сильно. Только (sic!) 2,6%
(при общем показателе всей совокупности в 23,9%) аккредито�
ванных этим банком объектов — вероятно недоброкачествен�
ны. 

Если же продолжать говорить про неразборчивые банки, то
с уменьшением охвата увеличивается вероятность неблагона�
дёжности строящегося объекта. Так, банки Возрождение (8,4%),

МТС (6,8%), Транскапитал Банк (6%), Nordea (5%), Балтийский
(4,8%) и ДонХлебБанк (2%) показывают очень серьёзные шан�
сы дать ипотеку на плохой объект. Особенные опасения вызы�
вает Возрождение, ТрансКапитал, Nordea, МТС и Балтийский,
которые все же имеют весомую долю на рынке и при этом ги�
гантский процент объектов, вероятно являющихся недобро�
качественными (у всех больше 50%). Вероятно, эти банки мо�
гут быть намеренно менее разборчивыми в выдаче аккредита�
ций, может быть, по причине некой неопытности ввиду срав�
нительно небольшого охвата всего рынка. 

Также мы можем видеть, что финансовый рейтинг банка
практически никак не связан с тем, насколько хорошо отделы
аккредитации в этих банках функционируют. Собственно, объ�
ем капитализации банка также не связан и с охватом рынка28. 

Другое предположение может быть связано с т.н. «средним
основным клиентом». Из интервью с директором одного из
региональных отделений СКБ мы вывели следующую важную
информацию — каждый банк обладает своими показателями
своего среднего основного клиента. Аналитический отдел каж�
дого банка составляет портрет своего основного клиента и вся
политика банка по выдаче кредитов, вкладам и т.п., вероятнее
всего, будет завязана именно на этом клиенте. Конечно, Сбер�
банк никому не откажет в выдаче кредита, но всё же:

«Вот любой клиент придёт, и мы должны его отрабо

тать. А нет ничего важнее времени… А он не является нашим
клиентом, ну нет у нас уверенности, что он возьмёт про

дукт, поэтому банк может даже как
то намекнуть клиенту,
что, мол, вы не по адресу» (Директор регионального отделе

ния банка СКБ)

Причём такая политика банков едина по всей России:
«Ты же не можешь, например, чтобы условия кредитова


ния были разными, даже немножечко, разве что как
то нео

фициально<…> Ипотека равна по всему Банку, начиная с Са

халина, заканчивая Москвой» (Директор регионального отде

ления банка СКБ)

Можно сказать, что каждый банк посредством аналитичес�
кого отдела создаёт то, что А. Шюц мог бы назвать «гомунку�
лом», то есть примерным априорным представлением о некой
социальной группе людей29. И именно с этим «гомункулом»
банк и работает, исходя из понимания, какое жильё тот или
иной «гомункул» будет брать (коттеджи, элитные дома, студии),
банк и выдаёт аккредитацию. Вероятно, что именно из этих со�
ображений разные банки выдают аккредитации разным объек�
там, и, вероятно, нам стоит говорить не столько о рискованной
аккредитации банков, сколько о рискованных склонностях
банковских «гомункулов», порождаемых аналитическими отде�
лами.  

Но, возвращаясь к нашей основной «банковской» гипотезе,
мы ещё не можем с уверенностью опровергнуть либо принять
её. Ответить на вопрос, является ли большое количество ак�
кредитаций хорошим показателем надёжности объекта, нам
помогут обычные ранговые корреляции Спирмана. Также мы
проверили, на какие ещё факторы может повлиять переменная
«Количество банков» (количество банков�аккредитаторов объ�
екта). Результаты представлены в Таблице 3 и 4.

Большое количество банков, аккредитовавших объект, не
снижают «вероятность недоброкачественности объекта», но
наоборот (sic!), слегка её увеличивают. Корреляция слабая, но
положительная30 — это в корне опровергает утверждения ряда
аналитиков и обозревателей рынка недвижимости, на кото�
рых мы ссылались в начале этой работы. Полное же отсутствие
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27        Безусловно, слово «сложность», здесь было бы уместнее, но природа наших переменных такова, что «1» означает аккредитацию, а
значит, высокий коэффициент обозначал бы как раз менее строгую аккредитацию, что контринтуитивно.

28        Тем не менее, этот вывод из разряда трюистических, банк может просто не рассматривать ипотеку как свой основной источник.
29        Шюц, Альфред. 2004 (1942) «Обыденная и научная интерпретация человеческого действия» Альфред Шюц, Избранное: Мир,

лучащийся смыслом. М: Росспэн: 202�235
30        Хотя стоит помнить, что мы здесь ищем связь с дихотомической переменной, так, что настоящая зависимость с «вероятностью

недоброкачественности объекта», может быть и больше.
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банков, аккредитовавших объект,
скорее говорит о надёжности объек�
та. Последнее может говорить о том,
что застройщики, у которых есть
собственные средства на постройку,
скорее предпочитают не связываться
с банками.

Тем не менее, количество банков,
выдающих ипотеку на объект, слегка
влияет на наличие подземных пар�
ковок и наземных крытых парковок,
а также на то, что будут иметься
сданные вовремя объекты. Гораздо
существеннее количество банков�ак�
кредитаторов влияет на количество
парковочных мест и повышение
максимальной и минимальной цены
за квадратный метр, причём это про�
исходит без изменения класса жилья
(нет зависимости с переменной
«класс жилья»). Также есть связь с на�
хождением объекта в городе, а не в
области.

Это означает, что большое коли�
чество банков, аккредитовавших
объект, скорее отрицательно влияет
на «вероятность благонадёжности
объекта», но существенно увеличи�
вает общую стоимость дома и коли�
чество парковок и снижает вероятность наличия квартир без
отделки. Можно предположить, что, прежде всего, банки скорее
реагируют на эти показатели, когда рассматривают кандидату�
ру на аккредитацию и, что называется, «ловятся на них», считая
эти факторы доказательством надёжности застройщика. ЖК с
ценами повыше, с отделками, шикарными подземными пар�
ковками и сданными вовремя объектами привлекают банки,
они видят в этом надёжный доход. Но перечисленные факто�
ры никак не связаны с вероятной некачественностью объекта
(даже сданные вовремя объекты не показывают логически
ожидаемой обратной связи), кроме лёгкой обратной связи с
ценой и слабой положительной связи с отсутствием отделки.
Также с переменной «»Черный список»» имеется ожидаемая об�
ратная связь с классом жилья и наличием квартир с отделкой.
Очевидно «потенциально некачественные объекты» специали�
зируются на домах более низкого класса, без отделки и с более
низкой ценой и, вместе с наличием переносов даты ввода в
эксплуатацию, это те факторы (кроме цены), на которые боль�
шинство банков не обращает никакого внимания при выдаче
аккредитации. 

Небольшая положительная связь между «чёрными» объекта�
ми и большим количеством банков (Таблица 4), может быть
также объяснена пресловутым человеческим фактором. Быть
может, отдел аккредитации ведёт проверку менее тщательно,
если видит, что большое количество банков уже даёт ипотеку
на данный объект. Аккредитация является гарантией качества
не только для клиентов, но и для самих банков; таким образом,
в соответствии с законом Матфея31, те объекты, у которых уже
есть много банков, могут заполу�
чить ещё больше и, вероятно, пло�
хой застройщик не прочь этим
воспользоваться. Либо же здесь
мы видим связь, о которой упоми�
нали эксперты: множество банков
(среди которых вполне могут
быть вложившие свой капитал в
строительство) требуют скорей�
ших выполнений обязательств и

тем самым приводят застройщика к кризису. В любом случае,
основная гипотеза с радостью нами опровергнута. 

Что с районами?
Ввиду того, что в нашей базе данных представлены не толь�

ко петербургские районы, но и многие районы Ленобласти,
при том, что количество строящихся объектов на них невели�
ко, мы решили сосредоточить свой анализ на четырёх районах,
в которых идёт активная стройка. Это Всеволожский район
(25,4% всех строящихся объектов нашей БД находятся там),
Центральный (10,4%), Приморский (7,1%) и Выборгский (8,1%).
Остальные районы содержат меньше 5% объектов из нашей
базы данных, поэтому их анализ не представляется нам таким
интересным, не говоря уже о вероятности ошибки. К тому же
первичный анализ не вывел никаких зависимостей с остальны�
ми районами в нашей базе данных. 

Итак, сперва необходимо описать специфику интересуе�
мых нас районов при помощи ранговых корреляций. Как мы
видим на таблице 5, цена может очень сильно зависеть от рай�
она. Так, Приморский район и, в особенности, Центральный
предоставляют жильё по более высоким ценам, причём если в
случае с Центральным районом это связано с повышенным
классом жилья (есть сильная связь с «Класс жилья»), то При�
морский не показывает такой связи. Также эти два района охот�
нее аккредитовываются банками. Выборгский район, в свою
очередь, не демонстрирует никаких связей с количественными
переменными, но самые интересные результаты показывает
Всеволожский район. Жилье во Всеволожске показывает удиви�
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31        "…ибо всякому имеющему дастся и приумножится, а у неимеющего отнимется и то, что имеет". Евангелие от Матфея. Глава 25, стих 29.

Таблица 4. Связь разного количества банков с "чёрным списком".

Таблица 3. Корреляции Спирмена, проверка Основной Гипотезы.

Таблица 5. Связь количественных переменных с районами
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тельную дешевизну, а также
отрицательную связь с клас�
сом жилья. Очевидно, это
связано с тем, что Всево�
ложск не является частью
Санкт�Петербурга, что озна�
чает меньшее количество за�
претов и упрощённое зако�
нодательство, но находится
крайне близко, что обеспе�
чивает его популярность у
застройщика. 

Корреляции показывают
(см. Таблицу 6), что, при
большой любви застройщи�
ка к Всеволожску, там нахо�
дится достаточно большое
количество объектов «чёр�
ного» строителя (28%). Но
примерно такое же соотно�
шение мы наблюдаем в фе�
шенебельном Центральном
районе (28,4%). Ситуация ху�
же в Приморском районе
(41,3%) а также в Выборг�
ском районе (36,4%). Тем не
менее, коэффициенты пока�
зывают слабую зависимость
лишь для Приморского и
Выборгского района. Коэф�
фициенты слишком малень�
кие, чтобы делать уверенные
какие�то выводы, поэтому
Приморский и Выборгский
район подлежат перепро�
верке в следующем парагра�
фе, а в данном мы дополни�
тельно займёмся случаем
Всеволожска.

Маленькая стоимость и
обратная зависимость от
класса жилья создают опре�
делённые подозрения для
Всеволожского района. На
ум приходит следующее рас�
суждение —  некачествен�
ные объекты Санкт�Петер�
бурга могут принципиально
отличаться от таковых в Ле�
нобласти, так как официаль�
ные проверки зависят от
правовых актов, которые
разнятся между городом и
областью. То же можно пред�
положить о частоте провер�
ки, её качестве и т.д. Тот, кого
в городе мы назовём нарушителем, может не являться таковым
для Ленобласти, которая (по сообщениям СМИ32) страдает от
множества нарушений законов со стороны застройщиков. Та�
ким образом, мы предполагаем, что реальное число «потенци�
ально недоброкачественных объектов» может быть больше.
Чтобы доказать это, сконцентрируемся на описании Всево�
ложска, тем более, что такое большое количество ЖК на его
территории позволяет делать надёжные выводы. Прежде всего,
коэффициенты сопряжения показывают сильную связь Всево�

ложского района с наличием подземных парковок (0,248), лёг�
кую с наличием объектов, сданных вовремя (0,095), а также от�
сутствие значимых связей по всем остальным дихотомичес�
ким переменным нашей базы данных. Любая попытка провес�
ти корреляционный анализ покажет нам, что озвученные зави�
симости имеют обратный характер, то есть, во Всеволожском
районе вряд ли будут делать подземный паркинг и чаще за�
держивают сроки строительства. Посмотрим также на распре�
деление объектов по классам (Диаграмма 1 и 2). 
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32        Например: Жители Ленобласти страдают от коммунальных аварий из�за недобросовестной управляющей компании [Электронный
ресурс]// Росбалт.ru. URL: http://www.rosbalt.ru/piter/2014/03/28/1249782.html Дата обращения: 01.06.2016.

Таблица 6. Распределение недоброкачественных объектов по районам

Диаграмма 1. Распределение потенциально недоброкачественных объектов по
классам жилья

Диаграмма 2. Сравнение распределение классов жилья по Всеволожску и
остальным районам
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Прежде всего, видно, что
потенциально некачествен�
ные застройщики строят
преимущественно жильё
эконом�класса (29,8%) и
комфорт�класса (22%). Это
ожидаемо, так как эти клас�
сы требуют меньшего време�
ни постройки, труда и ин�
фраструктуры. К тому же
клиенты, предпочитающие
покупать квартиры в жилье
этого класса — менее при�
хотливая, но более много�
численная публика. Если мы
взглянем на распределение
классов во Всеволожске, то
увидим, что объектов биз�
нес— и элит�класса там
практически нет. При этом
не стоит забывать, о том, что
строительство ЖК бизнес—
и элит�класса означает до�
полнительное строительст�
во множества других инфра�
структурных элементов, как
школы, сады, парки и т.п.
Строительство таких эле�
ментов не прописано в зако�
не, но любой застройщик
прекрасно понимает, что
без таких элементов взыска�
тельный и богатый клиент
вряд ли купит жильё за та�
кие деньги. 

Принимая во внимание
вышесказанное, у нас скла�
дывается впечатление, что
Всеволожский район и есть
тот самый будущий очаг со�
циально�экономических проблем. На данный момент в этом
районе строится большая доля домов эконом— (58,5%) и ком�
форт�класса (39%) и практически не строятся дома классов вы�
ше. При этом, нет связи с крытыми парковками и есть серьёз�
ная обратная связь с наличием закрытых парковок. Это, скорее
всего, говорит о том, что машины потенциальных жителей бу�
дут располагаться в придомовой зоне. Также не внушает на�
дежды и обратная связь с объектами, сданными вовремя во
Всеволожском районе. Крайне низкая цена за квадратный метр
также сигнализирует о крупной, но дешёвой застройке. А бли�
зость Всеволожска к Санкт�Петербургу будет привлекать все
новых и новых застройщиков, которых манит быстрая обора�
чиваемость капиталов в этом лакомом, слабо затронутом зако�
нами, куске ( Всеволожск располагается к центру ближе, чем,
например, Стрельна, которая официально является частью
Санкт�Петербурга). 

Конечно, косвенным образом, но приведённый выше ана�
лиз указывает на то, что, скорее всего, эта массовая застройка
не будет обеспечена необходимой для беспроблемного суще�
ствования инфраструктурой. Наше мнение — во Всеволожске
находится большое число как реальных, так и латентных нару�
шителей, и властям Ленобласти следует обратить пристальное
внимание на Всеволожск, чтобы предотвратить потенциаль�
ный коллапс инфраструктуры.

Лицо плохого квартала
Последним аккордом нашей работы является выявление

факторов, присущих потенциальным недоброкачественным
объектам. В данном параграфе мы не только собираемся выве�
сти факторы, предсказывающие «недоброкачественность», но
и просто внести дополнительную информацию для размышле�
ния.

Логистическая регрессия позволит выявить те факторы, ко�
торые хорошо предсказывают вероятность попадания заст�
ройщика в чёрный список. Это позволит нам дополнительно
проверить наши предыдущие выводы, а также выявить другие
факторы, которые могут указывать на «кота в мешке».

В нашу модель вошли все доступные для этого переменные
в качестве независимых переменных, зависимая переменная —
«Чёрный список». За 19 шагов модель регрессии смогла очень
качественно предсказать объекты, принадлежащие потенци�
ально некачественным застройщикам (R2 Наджелкерка = 0,482,
то есть объяснено 48% дисперсии при том, что для проверки
мы использовали все имеющиеся переменные, кроме количе�
ства парковочных мест по причине большого количества про�
пусков в этой переменной). В Таблице 7 демонстрируется каче�
ство предсказаний построенной нами модели33. Логистичес�
кая регрессия практически идеально предсказывает потенци�
ально качественные объекты (97,1% из всех) и неплохо — по�
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33        Таблица демонстрирует насколько хорошо линейное уравнение предсказывает поведение переменной «Черный список». То есть,
каждой единице наблюдения, имеющей свой показатель «Черный список», присваивается тот же показатель, но уже спрогнозированный

уравнением. Если большинство прогнозов совпадает с реальным показателем переменной, то линейное уравнение считается пригодным для
прогнозирования поведения переменной. 

Таблица 7. Качество предсказания логистической регрессии

Таблица 8. Переменные, вошедшие в конечное уравнение
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тенциально некачественные
(47,5%).

Факторы, влияющие на вероят�
ную недоброкачественность объ�
екта — это, прежде всего, перено�
сы строительных сроков, что до�
статочно ожидаемо. Также как
факторы, которые отрицательно
влияют на вероятность «недобро�
качественности», логистической
регрессией отмечены банк Райф�
файзен, а также банк ДельтаКре�
дит. В свою очередь банк Балтий�
ский, Московский Индустриаль�
ный Банк, Транскапитал, Нордеа,
Таврический и Енисей увеличива�
ют шанс попасть на плохого заст�
ройщика. 

Также у нас появилась инфор�
мация о ненадёжных районах, по�
купка жилья в которых может быть
сопряжена с вероятностью натк�
нуться на недоброкачественного
застройщика, это уже известные
нам Приморский и Выборгский
районы, а также Фрунзенский и
Василеостровский. Покупка жилья
в одном из этих районов, а также
аккредитация от всех вышеназван�
ных банков (при условии, что
Райффайзенбанк и ДельтаКредит
не дают по этому же объекту ипо�
теку), вкупе с переносом сроков
строительства, скорее всего,
уменьшает шансы на приобрете�
ние качественного жилья. 

При помощи «метода главных
компонент», мы можем искусст�
венно разбить всю имеющуюся ба�
зу данных на условные группы, ис�
ходя из того, что разные «группы»
будут иметь разную вероятность
находиться в «черном списке». Для
этого строится матрица корреля�
ций между всеми используемыми в
анализе переменными. Некоторые
точки дают эффект вместе с други�
ми и на основании этого образу�
ются своеобразные группы.

На основании расчётов мы вы�
делили 5 основных компонентов, в
сумме объясняющих 54,7% всей
дисперсии и предлагаем читателю относиться к ним, как к сво�
его рода устойчивым типажам ЖК, которые заботливо вывели
для нас множественные корреляционные матрицы. В первую
компоненту, названную нами «городские богачи», объясняю�
щую наибольшее количество дисперсии, у нас попали ЖК, ко�
торые определённо строятся в городе и обладают гигантской
стоимостью. Также эти ЖК сильно определяются фактором на�
личия подземной парковки и высоким классом. Слегка на эту
компоненту влияет факт наличия чистовой отделки (что не�
удивительно, так как в богатых домах обычно новые владельцы
делают собственный ремонт). Касательно связи с банками нам
лишь известно, что связь с переменной LowBanks — отрица�
тельная и не сильная. Также, если посмотреть регрессионный
коэффициент этого фактора и сравнить с местоположением
объектов и ближайшими к ним станциями метро, то мы уви�
дим, что это преимущественно центр Санкт�Петербурга.
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Таблица 9. Матрица повёрнутых компонент (факторные)

Таблица 10. Проверка значимости

Таблица 11. Сравнение средних
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Вторая компонента (мы их окрестили «любимцы банков»),
характеризируется гигантским количеством банков, аккреди�
товавших объект. Кроме того, эти ЖК также обычно имеют
сданные вовремя объекты. 

Следующая компонента («честные любители отделки»), ха�
рактеризуется, прежде всего, большой отрицательной связью с
отсутствием отделки и хорошей положительной связью с пере�
менными говорящими о наличии отделки, либо категории «с
отделкой или без». Эти ЖК не переносят сроки строительства,
а также имеют сданные вовремя объекты. Кроме того, количе�
ство банков, аккредитовавших этот объект, не бывает низким и
обычно достигает диапазона от 7 до 9�ти.

Четвёртая компонента («чистовая отделка»), это ЖК с не�
большим количеством банков, от 1 до 3. Главный фактор здесь
— это наличие чистовой отделки (не стоит путать с отсутстви�
ем отделки). Последняя компонента («серьёзно опаздываю�
щие») нам даёт объекты, которые переносят даты стройки и не
имеют сданных вовремя объектов. При этом эти ЖК аккреди�
тует достаточно большое количество банков, от 4 до 6�ти. 

Чтобы проверить, как эти условные категории связаны с ве�
роятностью «недоброкачественной застройки», мы провели
сравнение средних величин между регрессионными остатками
компонентов и переменной «Черный список», чтобы выявить,
имеется ли различие средних значений статистических коле�
баниями или нет. Результаты можно видеть в таблицах 10 и 11. 

Проверка значимости показала, что вероятность того, что
для 4�го компонента регрессия никак не связана с переменной
«Черный список» — высока (значимость 0,672, F = 0,18). Это
очень хорошо, потому что мы можем отбросить самую непо�
нятную и трудно интерпретируемую из компонент. Остальные
же компоненты показывают, что связь между ними и перемен�
ной «Черный список» есть и она значима. Какова же она?

Итак, первая и вторая выделенная нами компонента пока�
зывают достаточно значимую обратную связь с «потенциально
недоброкачественными объектами». ЖК, попавшие в катего�
рии «городские богачи» и «честные любители отделки» вряд ли
принадлежат «чёрным» застройщикам. Понятно, почему наша
модель говорит о надёжности «городских богачей»: скорее все�
го, эти компании обладают большими собственными средства�
ми, а стройка в центре города предполагает определённый уро�
вень надёжности. Касательно же третьей компоненты, вполне
очевидно, что отрицательная связь с переносом сроков сдачи
и положительная со сданными вовремя объектами будут оказы�
вать положительный эффект на «доброкачественность». Также
любопытно, что ЖК в этой категории предпочитают сдавать
дома с отделкой, что также рассматривается нами как показа�
тель надёжности. Отделка предполагает вкладывание допол�
нительных ресурсов и сил в строительство дома, а также увели�
чение сроков сдачи, что примечательно, так как эти ЖК свои
сроки соблюдают. Вывод: если ЖК уже сдал хотя бы один объ�
ект вовремя, его не обходят вниманием банки, а также кварти�
ры сдаются с отделкой, то, весьма вероятно, это надёжный объ�
ект. 

А вот второй и пятый компоненты показывают значимую
положительную связь с переменной «Черный список». В случае
«серьёзно опаздывающих» ЖК всё достаточно очевидно — пе�
реносы сроков явно свидетельствуют о «недоброкачественно�
сти» объекта. Теперь мы знаем, что объекты с количеством бан�
ков�аккредитаторов от 4�х до 6�ти и переносами сроков осо�
бенно часто принадлежат «недоброкачественным» застройщи�
кам. Что любопытно, «любимцы банков» не имеют сами по се�
бе никаких отличительных признаков, кроме гигантского ко�
личества аккредитовавших их банков, а также небольшой свя�
зи со сданными вовремя объектами. Скорее всего, в этой кате�

гории мы имеем дело со случаем, описанным ещё в параграфе
с банками; либо работает закон Матфея, либо большое количе�
ство банков�инвесторов отрицательно влияет на «доброкачест�
венность». Также стоит сделать вывод, что наличие вовремя
сданных объектов само по себе не является серьёзным гаран�
том надёжного застройщика, но лишь косвенным. Во�первых,
потому что проблемы для застройщика могут начаться уже по�
сле ввода в эксплуатацию некоторых объектов, во�вторых —
потому что причина попадания в «чёрный список» не связана
с процессом строительства. 

Заключение
В результате статистического анализа мы опровергли ос�

новную гипотезу, а именно: положительное влияние количест�
ва банков, аккредитовавших объект, на вероятную «доброка�
чественность объектов». Более того имеется слабая, но положи�
тельная связь, то есть слишком большое количество банков ве�
роятнее даст нам плохой ЖК. Дополнительно мы указали на
банки, которые могут считаться более разборчивыми в выборе
клиентов�застройщиков и менее разборчивыми. Также мы под�
твердили вторую гипотезу, действительно есть связь между
плохой застройкой и некоторыми районами. Помимо повы�
шенной опасности в Приморском, Выборгском, а также Фрун�
зенском и Василеостровском районах, мы косвенно показали,
что дела во Всеволожске могут обстоять ещё хуже. Несложно
предположить, что, если строительство в этом районе Леноб�
ласти не изменит своё направление, то Ленобласть и, прежде
всего, Петербург ждут социальные потрясения, серьёзные уда�
ры по инфраструктуре. В заключение, мы вывели несколько
групп «типичных» строящихся объектов и проверили, какие
из них более предрасположены к «недоброкачественности».

Что же мы имеем в конце проделанного нами пути?  Как
мы скромно полагаем, нам удалось на мгновение сфотогра�
фировать процесс, который Г, Лефевр называет «урбаниза�
ция»34 и сделали мы это с определённой целью. Петербург
растёт, распространяется, и также он делает это через диа�
лектический процесс, названный Лефевром имплозия/экс

плозия35 . Петербург раскидывает свои парковки, дороги и
детские сады дальше вокруг себя, вбирает новые районы. Эти
районы густеют, укрупняются и в какой�то момент распада�
ются на более мелкие, выкидывают частицы в пространство.
Город наступает и отступает, чтобы наступить вновь. Это
жизнь через смерть, возведение через разрушение. Но этот
процесс не предопределён, и Г. Лефевр считал, что человек
не стоит в стороне от этого процесса, он может на него вли�
ять. Наша работа — попытка показать, куда такому человеку
стоит обратить свой взгляд, если считать, что цель этого че�
ловека — борьба с социально�экономическими очагами про�
блем, говорим ли мы о территориях, которые СМИ клеймят
термином «гетто», ненадёжных банках или просто факторах,
по которым некто может увидеть недоброкачественный объ�
ект. 
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Приложение 1 
(фрагмент пользовательского соглашения
одного из сайтов$ресурсов)

Принципы обработки персональных данных
Обработка персональных данных осуществляется основы�

ваясь на следующих принципах:
● Законность и справедливая основа обработки персо�

нальных данных.
● Обработка персональных данных в соответствии с

конкретными, заранее определенными и законными целями.
● Не допущение объединения баз данных, содержащих

персональные данные, обработка которых осуществляется в
целях, несовместимых между собой.

● Соответствие содержания и объема персональных
данных заявленным целям обработки.

● Точность, достаточность, актуальность и достовер�
ность персональных данных.

● Законность технических мер, направленных на об�
работку персональных данных.

● Разумность и целесообразность обработки персо�
нальных данных.

● Законный и разумный срок хранения персональных
данных.

Обработка персональных данных
Администратор производит обработку персональных дан�

ных своими силами и средствами с согласия Пользователя. Об�
работка персональных данных Пользователя начинается с мо�
мента их получения.

Сбор персональных данных осуществляется следующими
способами:

● Предоставление персональных данных их субъекта�
ми при заполнении соответствующих форм на Ресурсе и на�
правлении электронных писем Администратору.

Автоматический сбор информации о Пользователе:
● При совершении звонков по номерам телефонов, ука�

занным на Ресурсе, и заказе обратного звонка.
● С помощью технологий и сервисов: веб�протоколы,

куки, веб�отметки, которые запускаются только при вводе
Пользователем своих данных 


