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Итоги квартала

Премиальное жилье  
продолжает дорожать  
За весь первый квартал на петербургском рынке не появи-
лось ни одного проекта, который может быть квалифициро-
ван как элитный. Цены продолжили рост такими же темпа-
ми, как и в прошлом году. Денис Кожин

Маргарита Смышляева, руководитель 
премии Urban Awards в Санкт-Петербурге, 
говорит, что за первые три месяца в горо-
де стартовали лишь два комплекса, кото-
рые можно определить как высокобюд-
жетный бизнес-класс: «ID Московский» 
(стоимость лотов 10,26–46,11 млн рублей) 
у Обводного канала и Neva Residence 
(стоимость лотов 6,48–47  млн рублей) на 
Петровском острове.

Елена Петропавловская, руководи-
тель аналитического центра группы RBI, 
говорит: «Предварительные данные по 
динамике цен за первый квартал пока-
зывают, что рост продолжается, как и в 
течение всего предыдущего года, причем 
рост быстрый. В  бизнес-классе и элите 
за первые три месяца 2021 года он со-
ставил около 11%. Средняя цена квад- 
ратного метра в бизнес-классе сегод-
ня приближается уже к 280 тыс. рублей, 
в элите — к 350  тыс. рублей». Госпожа 
Петропавловская подтверждает, что в 
элитном сегменте новых проектов за это 
время не появилось. «В бизнес-классе за 
первый квартал есть новые старты при-
мерно на 2000 квартир, в том числе два 
наиболее крупных проекта со средней 
ценой 300  тыс. рублей за квадратный 
метр и выше. Это, в том числе, повлияло 
на средний уровень цены, но даже если 
считать только 

”
старые“ проекты, рост 

цен в бизнес-сегменте все равно соста-
вил около 9%»,— отмечает она.

Госпожа Смышляева говорит: «Следует 
учитывать, что значительная часть экспо-
зиции состоит из малоликвидных лотов, 
поступивших в продажу еще три-пять лет 
назад или раньше. Зачастую они уже не 
подходят для покупательской аудитории. 
Последняя куда более отзывчива на све-
жее предложение. Достаточно сказать, 
что самым популярным адресом в высоко-
бюджетном сегменте за первый квартал 
2020-го стал ЖК Grand View, стартовав-
ший летом прошлого года». 

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости Colliers, до-
бавляет: «Что касается объема продаж и 
предложения в элитном сегменте, то мож-
но отметить, что завершились продажи в 
нескольких небольших комплексах. И по-
прежнему мы ждем премьеру 

”
Дома Бал-

ле“, которая была анонсирована в про-
шлом году».

Руслан Сырцов, коммерческий дирек-
тор Glorax Development, подсчитал, что в 
Петербурге доля элитного жилья на пер-
вичном рынке составляет 8% от общего 
объема предложения, это около 126  тыс. 
кв.  м. «Элитный сегмент представлен 
примерно 30  проектами, из них более 
трети почти полностью распродано, в ре-
ализации находятся единичные лоты со 
средней стоимостью 

”
квадрата“ 330  тыс.  

рублей»,— рассказывает он.

Петр Войчинский, генеральный дирек-
тор «МК-Элит», говорит: «Судя по всему, 
выгодные условия ипотеки продлевают до 
2024 года, это обеспечивает продолжаю-
щийся на рынке спрос. Пузырь продол-
жает расти, и вторичный рынок подтяги-
вается по ценам к первичному. Цены уже 
увеличились на 20–30%, прогнозный рост 
— 5–7% в обозримой перспективе».

Госпожа Конвей сообщила, что в этом 
году на рынок Санкт-Петербурга выйдет 
несколько новых элитных проектов. На 
Крестовском острове группа «Ярд» начала 
готовить площадку на улице Эсперова, 8А, 
под строительство комплекса, где предпо-
лагается строительство как жилья, так и 
апартаментов. ООО «СПК», подконтроль-
ное инвестиционной компании «Газпром-
банк Инвест», приступило к строитель-
ству нового элитного жилого комплекса 
на Петровском острове. Также компания 
ПСК купила проект строительства жилого 
комплекса на месте гостиницы «Северная 
корона». «Вскоре рынок пополнят проекты 
реконструкции исторических зданий под 
элитное жилье и апартаменты. Так, ком-
пания 

”
Еврострой“ приобрела комплекс 

исторических построек на Галерной ули-
це, а также лоты в доходном доме Карла 
Шрейбера на Захарьевской улице, а ком-
пания 

”
Ланселот“ приобрела историче-

ское здание на Конюшенной площади»,— 
рассказала госпожа Конвей. 

Госпожа Смышляева полагает, что раз-
витие рынка элитного жилья будет во мно-
гом зависеть от того, смогут ли застрой-
щики, работающие в этом классе, найти 
и активировать альтернативные локации, 
поскольку на территории историческо-
го центра остается минимум свободных 
участков, а реконструкция и редевелоп-
мент в историческом центре Петербурга 
традиционно сопровождаются высокими 
рисками для застройщика. «Собственно, 
примеры реализации элитных проектов в 
нестандартных для сегмента локациях уже 
были — достаточно вспомнить жилой ком-
плекс 

”
Победы, 5“ от  Legenda Intelligent 

Development. При этом особенно важно 
убедить потенциальную аудиторию в эли-
тарном статусе новых локаций»,— заме-
чает эксперт.

Руководитель отдела продаж группы 
«Аквилон» Егор Федоров резюмирует: 
«Прошлогодние тенденции в сегменте 
премиального жилья сохраняются: при 
устойчивом высоком спросе рынок по-
прежнему испытывает дефицит ново-
го предложения, а наиболее ликвидные 
квартиры быстро вымываются. Таким об-
разом, в 2021 году цены на недвижимость 
премиум-класса в центральных локациях 
Петербурга продолжат расти. Новые про-
екты, которые поступят в реализацию в 
этом году, будут выходить с ощутимо вы-
сокой ценой». n

Итоги квартала

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

Дешевеющий дефицит
Дефицит премиальной недвижимо-
сти в Петербурге сохраняется уже 
не первый год, что в таком городе и 
понятно: девелоперам тут особо не 
разгуляться, новых мест под строи-
тельство нет, а чтобы реконструиро-
вать старые дома, нужно их сначала 
расселить. Это и раньше было про-
цессом муторным, все мало-маль-
ски лакомые куски разобрали еще в 
1990-е и 2000-е годы.

К  тому же значительная часть 
нереконструированного жилья в 
центре — это коммуналки. Раньше 
город хоть как-то способствовал 
решению проблемы, в тучные годы 
до трех тысяч коммуналок в год 
превращалось в единоличное жи-
лье. Но в последнее время процесс 
стал пробуксовывать, в 2020 году 
из-за пандемии вообще было рас-
селено ничтожно малое количество 
коммунальных квартир. А в феврале 
в городское законодательство был 
принят ряд поправок, которые, по 
мнению некоторых аналитиков, мо-
гут и вовсе поставить крест на про-
цессе расселения. Соответственно, 
девелоперам расселять такие дома 
станет уж совсем невыгодно: оче-
видно, что расселить дом с 10 квар-
тирами, где есть 10–15  собствен-
ников, несравнимо проще, чем дом, 
где на десяток квартир приходится 
30–40 владельцев.

Поэтому остается осваивать «се-
рый пояс» и создавать новые элит-
ные локации. Это, разумеется, тоже 
процесс не быстрый: чтобы непо-
пулярное место приобрело элитный 
статус, нужны десятки лет.

Как ни парадоксально, мораль-
ное и физическое устаревание элит-
ного жилья происходит значительно 
быстрее. Эксперты говорят, что в 
городе есть дома, построенные де-
сять лет назад, в которых до сих пор 
продаются квартиры,— нередко та-
кое жилье приобретается с инвести-
ционными целями и покупатель, в 
надежде на большую маржу, держит 
эту недвижимость, не снижая завы-
шенную цену. Но несмотря на, каза-
лось бы, дефицит элитной недвижи-
мости, у всего есть своя реальная 
цена, которая не всегда соответ-
ствует ожиданиям продавца. Такие 
квартиры уже не соответствуют 
запросам времени — они начали де-
шеветь. Поэтому быть владельцем 
премиальной недвижимости — труд 
нелегкий. Сначала нужно найти вы-
годное предложение, а потом успеть 
избавиться от этого актива до того, 
как он начнет падать в цене. 

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ,
РЕДАКТОР guide  

«Элитная НЕДВИЖИМОСТЬ»
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Планировки

Планировки

Эксперты говорят, что линейка планиро-
вочных решений в элит-классе принципи-
ально не изменилась, но можно отметить, 
что застройщики стали более осторож-
ными и прагматичными. Предпочтение 
отдается стандартным вариантам — пря-
моугольным, угловым с террасами, скруг- 
ленным с террасами.

Маргарита Смышляева, руководитель 
премии Urban Awards в Санкт-Петербурге, 
рассказывает: «В отдельных случаях допу-
скаются круглые в сечении помещения (на-
пример, башенка в ЖК 

”
Крестовский IV“). 

Экстравагантные планировки — оваль-
ные, треугольные — уходят в прошлое. 
Такие объекты остаются в экспозиции 
по несколько лет, для них очень трудно 
найти покупателя — как и для квартир со 
сверхкрупными габаритами. Так, в цен-
тре Петербурга насчитывается всего  
17 новостроек с лотами крупнее 200 кв. м 
и шесть новостроек с лотами более 250 кв. 
м. Причем пять из этих шести были сданы 
еще три года назад или даже еще раньше.  
В описанном тренде сходятся интересы 
покупателей и продавцов. Первые уже не 
готовы брать площади, которые не смо-
гут освоить, и переплачивать за лишние  
50–60 кв. м. А вторые хотят быть уверен-
ными, что смогут оперативно реализовать 
весь объем выведенного в продажу жилья». 

Несвойственные студии Руслан 
Сырцов, коммерческий директор  Glorax 
Development, подтверждает: «Общая тен-
денция в квартирографии элитного жилья 
— сокращение метражей. Например, ста-
новится больше однокомнатных квартир, 
появляются и несвойственные данному 
классу студии. В то же время доля квар-
тир с количеством комнат от пяти и более 
уменьшается (в основном это остатки в 
старых проектах). На сегодня средняя 
площадь элитных квартир, находящихся в 
экспозиции, составляет 108 кв. м».

Ирина Богачева, руководитель группы 
«Новое строительство» АН «Итака», заме-
чает, что планировки в элитном жилье ста-
ли еще более свободными, с возможно-
стью легко перепланировать помещение 
в соответствии с желанием владельца. 
Сегодня популярны квартиры с минималь-
ным количеством несущих конструкций 
внутри жилого помещения, заниженными 
проемами окон или с окнами в пол, боль-

шими открытыми террасами или зимними 
садами, с выходами на крышу и возмож-
ностью ее использования.

Госпожа Богачева, в отличие от коллег, 
полагает, что метражи квартир увеличи-
лись в сравнении с прошлыми годами. 
«Средний метраж квартиры в элитном 
доме составляет 120–250 кв. м, пентхаусы 
могут достигать и значительно больших 
площадей. Акцент квартиры почти всегда 
приходится на просторную кухню-гости-
ную»,— говорит она.

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости Colliers, рас-
суждает: «Основная тенденция последних 
лет — повышение функциональности жи-
лого пространства, что оказалось особен-
но актуальным в период самоизоляции. 
При этом планировки становятся более 
гибкими, подходящими для разных реше-
ний. Больше требований стало предъяв-
ляться к инфраструктуре комплекса: для 
покупателей важно, чтобы на территории 
находились коммерческие и социальные 
объекты. Также более актуальным стал 
запрос на организованное профессио-
нальное управление комплексом, каче-
ственное благоустройство и приватность 
территории. Однако за последний год пла-
нировочные решения не слишком далеко 
продвинулись, и мы по-прежнему ждем бо-
лее интересной и глубокой архитектурной 
экспертизы, которая затрагивает не толь-
ко внешний облик зданий, но и внутренние 
проектировочные решения». 

Эргономичность на первом ме-
сте Алексей Тюлькин, директор по прода-
жам «Альфа Фаберже», рассуждая о раз-
личии планировочных решений в жилье 
премиум-класса и масс-маркета, замеча-
ет: «В массовом сегменте люди в первую 
очередь обращают внимание на метраж, 
как это было еще с советских времен. В 

”
элитке“ больше важны функциональ-

ность и эргономичность. Квартира может 
быть небольшой, но очень важно, чтобы 
было много подсобных помещений, повы-
шающих комфорт проживания (гардероб-
ные, комната для стирки и сушки вещей, 
ниши для хранения). Очень многие поку-
патели готовы отказываться от большого 
метража спален в пользу увеличения пло-
щадей санузлов и ванных комнат. Также 
их внимание привлекает наличие саун в 

квартире. Однако ими, как правило, в ко-
нечном итоге мало кто пользуется на по-
стоянной основе». 

Также господин Тюлькин обращает вни-
мание на холлы: они должны быть больши-
ми и просторными, в отличие от массового 
сегмента, где на их площадях застройщи-
ки и покупатели стараются экономить.

«Если говорить о метражах, то тренд 
на снижение площадей квартир в элитном 
сегменте стабилен в последние годы. По 
данным аналитиков 

”
Альфа Фаберже“, 

средняя площадь элитной квартиры в Пе-
тербурге за десять лет сократилась на 
11–12%. Практически невостребованны-
ми стали квартиры и особняки огромных 
площадей. Покупатели выбирают камер-
ные жилые объекты с функциональными 
планировками площадью от 70 до 150 кв. 
м. В 2020 году на такие лоты пришлось 
63% от общего количество запросов по-
купателей элитного жилья»,— указывает 
эксперт. 

Он добавляет, что, конечно, в жилых 
проектах премиального класса не най-
дешь студий до 20  кв.  м, застройщики 
практически не предлагают квартиры 
меньше 30  «квадратов». «Если мы гово-
рим о проектах на 150  и более квартир, 
то минимальная площадь однокомнатной 
должна быть не менее 45  кв. м. Если же 
рассматривать камерные проекты, рас-
считанные на 10–30  квартир, то их пло-
щадь будет от 70 кв. м»,— заключает он.

Петр Войчинский, генеральный директор 
«МК-Элит», отмечает, что сегодня радикаль-
но улучшились эргономика пространства 
и качество квартирографии. Тот комфорт, 

который раньше обеспечивали 120  кв.  м, 
сегодня можно получить на 80 кв. м. 

Директор группы «Аквилон» Виталий 
Коробов с мнением коллеги согласен:  
«В корне изменился подход к созданию 
квартирографии. Квартира сегодня — это 
не просто квадратные метры, а много-
функциональное жилое пространство. 
Оно должно решать разные задачи жи-
телей, исходя из их индивидуальных по-
требностей и образа жизни». Он также 
отмечает, что сегодня обязательное тре-
бование к планировке — наличие встро-
енных систем хранения (ниши, гардероб-
ные, постирочные).

Генеральный директор агентства Tweed 
Ирина Могилатова говорит: «Сегодня на 
элитном рынке очень востребован формат 
евротрешек, такие планировки предпола-
гают две спальни и кухню-гостиную. Повы-
шенным спросом они пользуются среди 
семейных покупателей. Тренд связан с 
приходом на рынок недвижимости покупа-
телей недвижимости из бизнес-класса. Но 
если раньше такие покупатели выбирали 
студии по 30–35 кв. м, то теперь их интере-
суют квартиры побольше, с отдельно вы-
деленными спальнями. В евротрешках все 
очень компактно, нет ничего лишнего, по-
тому что никто не хочет переплачивать за 
квадратные метры. Но при этом все очень 
продумано и функционально. Раньше 
собственники сами переделывали жилое 
пространство под этот формат, но сталки-
вались с проблемами согласования. Видя 
их мучения, девелоперы на сегодняшний 
день предусматривают такие планировоч-
ные решения в проектах». n

Ужаться  
до разумных  
пределов Рынок элитного 
жилья, как и прочие сегменты 
строящейся недвижимости, каждые 
несколько лет претерпевает изменения, 
меняются и подходы к планировочным 
решениям. Тренд на сокращение 
площадей продолжается уже давно:  
за последние десять лет элитное жилье 
потеряло 12% метражей. Олег Привалов

Сегодня радикально улучшились эргономика пространства и качество квартирографии. Тот комфорт, который 
раньше обеспечивали 120 кв. м, сегодня можно получить на 80 кв. м

Подсобные помещения Клад для покупателя

За пять лет спрос на жилые комплексы с кладовыми помещениями вырос в 2,5 раза. Пять лет назад 
всего около 15% сделок приходилось на проекты, в составе которых предусмотрены кладовые поме-
щения, подсчитали в консалтинговом центре «Петербургская недвижимость». В 2020 году уже около 
40% покупателей приобрели квартиры в домах с кладовками. 

Дополнительные помещения позволяют организовать хранение сезонных вещей, спортивного ин-
вентаря и других крупногабаритных предметов. В настоящий момент кладовые предлагаются к про-
даже во многих объектах класса комфорт и выше, чаще всего они располагаются в подвале, рядом с 
подземными паркингами или на цокольном этаже. 

Директор группы «Аквилон» Виталий Коробов эту тенденцию подтверждает: «В каждом нашем 
жилом комплексе предусмотрены сити-боксы. Это индивидуальные кладовые для хранения вещей, 
расположенные, как правило, на минус первом этаже с возможностью спуска на лифте. Сити-боксы 
помогают разгрузить личное жилое пространство от крупных вещей, которыми люди не пользуются 
в повседневной жизни. Спортивное оборудование, автомобильные шины, предметы мебели и многое 
другое можно поселить в индивидуальной кладовой, не захламляя квартиру». Денис Кожин
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Инфраструктура

Инженерный премиум Доля импортного оборудования  
в инженерных коммуникациях элитного жилья достигает 100%.  
Поэтому прошлогодняя девальвация рубля не могла не сказаться  
на себестоимости строительства: по некоторым оценкам, она выросла на 15%.  
Но пока возможности импортозамещения девелоперы не видят. Роман Русаков

Главным критерием премиальности была и 
остается локация дома. Далее требования 
покупателей распределяются по характе-
ристикам самого проекта, и  инженерное 
оснащение находится в топе этого списка. 
«Как правило, покупатели премиального 
жилья хорошо разбираются в вопросах 
инженерии и современных технологий, у 
них уже есть опыт взаимодействия с не-
движимостью высокого сегмента. Чаще 
всего их требования относятся к системам 
кондиционирования и вентиляции, лифто-
вым системам в доме»,— говорит дирек-
тор группы «Аквилон» Виталий Коробов.

Господин Коробов отмечает, что де-
вальвация рубля повлияла на себестои-
мость строительства, ведь чаще всего ин-
женерные коммуникации в элитном жилье 
— импортные. «В  частности, лифтовые 
системы зарубежных производителей по-
дорожали на 30%. В целом рост себестои-
мости строительства по итогам 2020 года 
составил не менее 15%»,— подсчитал он.

По словам господина Коробова, в 
сегментах бизнес и элитном заместить 
российскими аналогами, например, ин-
женерное оборудование и дизайнерские 
отделочные материалы почти невозмож-
но. «Доля импортных стройматериалов в 
высоком сегменте может достигать 35%. 
Мы применяем оборудование от зарубеж-
ных брендов в системах отопления и во-
доснабжения, в электрике и вентиляции, в 
слаботочных системах, в отделке входных 
групп и мест общего пользования»,— пе-
речисляет эксперт. По его словам, одна 
из наиболее сложных категорий — это 
слаботочные системы. Они обеспечивают 
функционирование пожарной и охранной 
сигнализаций, систем видеонаблюдения, 
телевидения и интернета, улучшают ра-
боту систем контроля доступа и диспет-
черизации. «Долгое время мы применяли 
американское оборудование, причем в 
проектах не только высокого сегмента, 
но и в комфорт-классе, так как достойных 
российских аналогов на рынке нет. После 
введения санкций нужна была альтернати-
ва. Наиболее активное развитие в части 
слаботочных систем сегодня демонстри-
руют компании из Южной Кореи»,— гово-
рит эксперт.

Генеральный директор агентства 
Tweed Ирина Могилатова подтверждает: 
«В  элитном сегменте пока нет примеров 
импортозамещения инженерных систем. 
Технологические решения в элитных до-
мах должны быть очень качественны-
ми, отечественные производители еще,  
к сожалению, не делают это на должном 
уровне».

Контроль на расстоянии Управ-
ляющий партнер агентства премиальной 
недвижимости Point Estate Павел Трей-
вас говорит, что в премиальном сегмен-
те сегодня невозможно обойтись без 
качественного инженерного оснащения. 
«Приточно-вытяжная вентиляция для све-

жего воздуха, увлажнение для сохранения 
деревянных изделий, кондиционирование 
для комфортного климата, отопление с 
регулированием по комнатам — для удоб-
ства пользования все эти системы можно 
завязать на единое управление через 

”
ум-

ный дом“, тогда управлять погодой в доме 
можно даже из другой страны. Обязатель-
ная программа минимум в части 

”
умного 

дома“ — управление световыми сценари-
ями и шторами. Наличие сумеречных дат-
чиков для своевременной подсветки фа-
сада также значительно облегчает жизнь 
пользователя. Датчики протечки ставятся 
в принципе в каждый проект. Датчики дви-
жения и присутствия облегчают логистику 
движения. Встроенная акустическая си-
стема во всех помещениях создает плав-
ный перетекающий фон из помещения 
в помещение. И, конечно же, охранная 
система. Современные оконные системы 
позволяют одним нажатием кнопки объ-
единить помещение с террасой. А  голо-
совое управление без каких-либо кнопок 
включит и выключит любой сценарий в 
доме»,— рассказывает господин Трейвас.

Помощь круглые сутки Ирина Ло-
сева, директор по продажам ГК  Insigma, 
замечает, что в элитном доме обязательно 
должна функционировать круглосуточная 
техническая служба, которая поможет жи-
телям справиться с любыми неполадками 
в кратчайшие сроки. «Большую роль для 
наших покупателей играют такие факто-
ры, как приватность и безопасность, ко-
торые также во многом обеспечиваются 
инженерными решениями. Это круглосу-
точные системы контроля доступа, вход 
по идентификационным картам, видео-
наблюдение по периметру и внутри зда-
ния»,— делится она.

Кеннет Линдгрен, генеральный дирек-
тор компании «KONE Россия», отмечает, 
что система «умного дома» может кон-
тролировать доступ в помещения с помо-
щью подсоединенных лифта и домофона. 
«Интеграция разнообразных сервисов 
обеспечивается благодаря облачным тех-
нологиям и использованию интерфейса 
программирования приложений (API). Дан-
ная технология уже применяется в Европе. 
Например, когда пользователь подходит к 
парадной, смартфон автоматически через 
bluetooth подключается к считывателю на 
здании, после чего происходят разблоки-
ровка и открытие входной двери и пода-
ча лифта, заранее 

”
знающего“, на какой 

этаж необходимо подняться. Также лифт 
заранее 

”
понимает“, какое время требует-

ся пользователю, чтобы дойти от входной 
двери до лифта»,— рассказывает госпо-
дин Линдгрен.

Эрик Валеев, глава архитектурного 
бюро IQ, говорит, что в элитном сегменте 
даже пожарным лестницам уделяется не 
меньше внимания, чем остальным зонам, 
что в жилье более демократичных сегмен-
тов не встречается. «Часто элитные деве-
лоперские проекты возводятся централь-
ной части города. Однако воздух в таких 
местах обычно довольно сильно загряз-
нен. Работа вентиляции, звукоизоляция, 
терморегуляция в элитных домах не долж-
ны вызывать даже малейших нареканий 
со стороны жильцов. Поэтому в таких объ-
ектах устанавливается приточно-вытяж-
ная вентиляция с механическим побуж-
дением, дополненные системы очистки 
воздуха и центральное кондиционирова-
ние. Сегодня в элитных домах наиболее 
распространены две схемы организации 
кондиционирования, центральные либо 
мультизональные VRV-системы. Это обус- 

ловлено высокими стандартами качества 
архитектуры для таких проектов. Наибо-
лее простой способ организации контро-
ля климата в квартире — монтаж сплит-
системы. Однако такие решения портят 
фасад здания, что неприемлемо для пре-
миальных проектов, особенно располо-
женных внутри исторической застройки 
центра города. Поэтому инженерами в 
таких домах устанавливаются системы 
централизованной подачи в жилое про-
странство предварительно очищенного, 
увлажненного, подогретого либо охлаж-
денного воздуха. Для соответствия более 
жестким требованиям к качеству возду-
ха монтируются дополнительные блоки 
очистки, обеззараживающие, нейтрализу-
ющие выхлопные газы, фильтрующие тя-
желые элементы. На случай возникнове-
ния возгораний в элитных объектах часто 
монтируется принудительная вытяжка для 
дыма»,— перечисляет господин Валеев.

Ирина Белая, инженер, представитель 
компании-производителя WOLF в СЗФО, 
добавляет: «Также вырос интерес к кон-
денсационной отопительной технике, мак-
симально использующей возможности 
энергоносителя и, что интересно, к гелио-
системам, превращающим в тепло энер-
гию солнца. Помимо явной экологичности 
и энергоэффективности, эти инженерные 
системы еще и экономят владельцу сред-
ства в долгосрочной перспективе».

Максим Семенов, руководитель отдела 
проектных продаж промышленного обо-
рудования компании «Грундфос», гово-
рит: «Если раньше элитное жилье облада-
ло весьма скромной подземной частью, то 
сейчас из-за недостатка места в крупных 
городах начинают активно использовать 
цокольные этажи, размещают на под-
земных этажах парковку и технические 
помещения. Владельцы недвижимости в 
элитных жилых комплексах, как правило, 
обладают дорогими автомобилями, пото-
му важным становится вопрос сохранения 
имущества. В этих условиях больше вни-
мания уделяется пожарной безопасности 
подземных парковок. Общая тенденция 
такова, что сейчас в элитных кварталах на 
парковках все чаще устанавливаются ав-
томатические системы пожаротушения».

Константин Пороцкий, управляющий 
партнер ГК «Омакульма», при этом за-
мечает, что с точки зрения инженерии 
элитное жилье принципиально от биз-
нес-класса не отличается. «Качествен-
ная инженерия присутствует практически 
везде в новостройках высокого класса. 
Другое дело, что в классах пониже мо-
гут экономить на конечном продукте: на 
кранах, унитазах, раковинах, ваннах»,—  
указывает он.

«Если говорить о влиянии курса рубля, 
то, безусловно, стоимость инженерного 
оборудования выросла, и это подтолкну-
ло производителей задуматься о большей 
локализации производства»,— резюмиру-
ет господин Семенов. n

Инфраструктура

В элитном сегменте пока нет примеров импортозамещения инженерных систем. Технологические реше-
ния в элитных домах должны быть очень качественными, отечественные производители еще не делают  
это на должном уровне
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Коммунальный барьер Новые локации под элитное  
жилье в Петербурге практически исчерпаны, и одной из возможностей  
для реализации проектов остается расселение жилья в центре.  
Процесс этот и так затратный и трудоемкий, а февральские поправки  
в городское законодательство о расселении коммуналок могут  
еще больше усложнить процесс реновации старого фонда. Олег Дилимбетов, Олег Привалов

Петербургские парламентарии 17  фев-
раля утвердили в третьем чтении зако-
нопроект, предложенный губернатором 
Александром Бегловым. Градоначальник 
решил усложнить и без того чрезмерно 
забюрократизированную, по оценкам 
экспертов, программу расселения комму-
нальных квартир.

Ранее жители Петербурга имели право 
одновременно участвовать в программе 
расселения и в программе по улучшению 
жилищных условий. Теперь же так нель-
зя, а исключение составляют только ве-
тераны, многодетные семьи и инвалиды. 
Кроме того, для постановки на учет граж-
данина как нуждающегося в улучшении 
жилищных условий придется доказать, 
что он является малоимущим. Данный ста-
тус присваивается исходя из среднего до-
хода на члена семьи или, если речь идет 
об одном человеке, из уровня его дохода, 
который должен быть ниже прожиточного 
минимума по независящим от него обсто-
ятельствам.

Величина прожиточного минимума в 
Петербурге на душу населения составля-
ет 11,9 тыс. рублей. Для трудоспособного 
населения — 13,1  тыс., для ребенка — 
11,6  тыс., а для пенсионера — 10,3  тыс. 
По состоянию на 1 января 2021 года в Пе-
тербурге остается 65,4  тыс. коммуналок. 
В  2020 году было расселено 2054  таких 
квартиры, по данным жилищного комите-
та города.

Кроме того, участники программ «Мо-
лодежи — доступное жилье» и «Жилье 
работникам бюджетной сферы» исклю-
чаются из списка первоочередников 
в программе расселения коммуналок. 
«При реализации указанного механизма 
у граждан возникают сложности в одно-
временном получении видов содействия, 
установленных данными целевыми про-
граммами»,— говорится в пояснительной 
записке.

Последняя треть При этом власти 
упростили процедуру выкупа оставшихся 
в коммуналке комнат: для стимулирования 
спроса на них гражданам, стоящим на жи-
лищном учете, будет предложена цена в 
30% от рыночной стоимости помещения. 
Комнаты, естественно, для этого должны 
находиться в городском жилфонде.

В своем отчете городскому ЗакСу упол-
номоченный по правам человека Алек-
сандр Шишлов отметил, что в прошедшем 
году из-за урезания финансирования про-
граммы расселения положенные выплаты 
получили всего 775 семей, а годом ранее 
— 2752. Кроме того, долги по предостав-
лению социального жилья тянутся с 2017 
года. Изначально в 2020 году на расселе-
ние коммуналок планировалось выделить 
3,1  млрд рублей, однако пандемия коро-
навируса скорректировала планы и в про-
грамме осталось менее 972 млн рублей.

Лидер фракции «Справедливая Рос-
сия» Алексей Ковалев считает, что у ново-
го закона плюсов нет. «Это не поддается 
здравому смыслу. Самый главный момент: 
жители коммуналок как таковые не явля-
ются нуждающимися в улучшении жилищ-
ных условий, и из этого следует, что им 
не имеют права давать никаких префе-
ренций в рамках программы расселения. 
Данная программа является способом 
улучшения жилищных условий, а это улуч-
шение производится только для тех, кто 
признан нуждающимся. Они специально 
это сделали (исполнительная власть.— G): 
программа по названию есть, а на самом 
деле ее нет. Хвосты сейчас подчистят по 
прошлым годам, и все»,— считает госпо-
дин Ковалев.

Затормозить процесс Коммуналь-
ные квартиры в Петербурге расположены 
преимущественно в центре. Усложнение 
процесса их расселения может затормо-
зить и проекты по реконструкции старых 
домов под премиальное жилье, отмечают 
участники рынка: ведь расселить дом, где 
у квартир один собственник, несравненно 
проще, чем расселять жилье, где в каждой 
квартире по несколько владельцев.

Ирина Богачева, руководитель груп-
пы «Новое строительство» АН «Итака», 
говорит: «В  Петербурге действительно 
работает программа по расселению ком-
мунальных квартир, однако под нее попа-
дает только около 10% от всего объема 
коммунального жилья. А  со вступлением 
в силу новых ограничений и учитывая 
грядущее принятие закона об изменении 
расселения коммунальных квартир — 

”
О  внесении изменений в отдельные за-

коны Санкт-Петербурга в сфере жилищ-
ной политики“, расселенных коммуналок 
станет еще меньше». Она замечает, что 
частные инвесторы проявляют очень 
слабый интерес к коммунальным кварти-
рам, так как сегодня процесс расселения 
довольно затратный. Кроме дорогосто-
ящего капитального ремонта и восста-
новления коммуникаций, инвестора ждут 
проблемы с полами, потолками и перего-
родками. А также многие объекты старо-
го фонда охраняются государством, что 
значительно затрудняет любые ремонт-
ные работы.

«В  течение последних лет случаи рас-
селения целых домов частным инвесто-
ром практически не встречаются. Такого 
рода расселения целых домов и кварта-
лов идут по специальным городским про-
граммам»,— подчеркивает она.

Дмитрий Щегельский, гендиректор  
АН «Бенуа», говорит, что последние пять 
лет по городской программе расселения 
коммуналок в Петербурге расселяются 
небольшие квартиры, а также квартиры, в 
которых один из коммунальщиков выкупа-
ет оставшиеся комнаты и таким образом 
становится единственным владельцем. 
«Примеры расселения целых домов име-
ются. К  примеру, наше агентство в 2019 
году расселило небольшой дом в Пушки-
не. В данный момент у нас стоят на про-
даже еще несколько небольших зданий, 
которые можно купить через расселе-
ние»,— говорит господин Щегельский. 
Он признает, что с точки зрения пере-
продажи расселение квартиры — дело 
невыгодное, если только из нее нельзя 
сделать две квартиры. «В  таком случае 
можно получить прибыль за счет того, что 

небольшие квартиры стоят дороже, чем 
большие. Лакомые куски действительно 
уже выкуплены. Хотя даже на Дворцовой 
набережной сохранились заповедные 
коммуналки с видом на Петропавловскую 
крепость, но требования жильцов при их 
расселении запредельные. В процессе 
расселения коммуналки трудностью явля-
ется человеческий фактор. Необходимо 
организовать большую группу людей, по-
мочь им договориться, найти в короткий 
срок встречные варианты для расселе-
ния»,— перечисляет сложности эксперт.

Валерий Емельянов, аналитик «Фридом 
Финанс», подсчитал, что за предыдущий 
год в Петербурге было расселено чуть бо-
лее 60 квартир. «До пандемии удавалось 
реновировать по нескольку сотен в год, но 
темпы с каждым годом падали. Основные 
проблемы — нежелание жильцов менять 
локацию и их запросы по поводу качества 
обменного жилья. Проблема усугубляет-
ся ростом числа коммунальных квартир 
в центре, а также ветхостью фонда и мо-
рально устаревшей инфраструктурой. 
Построить качественное современное 
жилье на месте старых квартир зачастую 
нереально, поскольку существуют ограни-
чения на перепланировку, строительство 
паркингов и кровельных решений. Все 
дома в центре, которые можно было ис-
пользовать под реновацию и реконструк-
цию, уже использованы. Возможно, у это-
го сегмента откроется второе дыхание, 
если власти возьмут расселение на себя. 
Но цены на вторичку сейчас таковы, что 
рентабельные с точки зрения инвестора 
варианты обмена появятся не раньше, чем 
через два-три года»,— рассуждает госпо-
дин Емельянов. 

Сергей Бобашев, руководитель проекта 
LifeDeluxe.ru, также считает, что в центре 
практически уже ничего не расселяется. 
«То, что сейчас осталось в центре,— это 
либо юридический неликвид (например, 
не найти жильца), либо неликвид эко-
номический. Последний вид еще умеют 
расселять, происходит квазирасселение: 
ужасные 200-метровые односторонние 
квартиры-

”
гребенки“ режут на студии и 

продают как отдельные квартиры»,— рас-
сказывает он. 

С коллегами не согласен Петр Войчин-
ский, генеральный директор «МК-Элит»: 
«Вопреки стереотипам, перспектив для 
расселения вариантов в центре еще нема-
ло». Он полагает, что некоторые собствен-
ники специально не торопятся, ожидая 
средовых изменений. «Так, в ожидании 
решения судьбы огромной и сложной для 
редевелопмента территории 

”
Красного 

треугольника“ цены в близлежащих жи-
лых кварталах немного подросли, а число 
сделок уменьшилось. Люди выжидают, 
получится ли с креативным кластером и 
станет ли место второй Новой Голланди-
ей»,— указывает эксперт. n

Ранее жители Петербурга имели право одновременно участвовать в программе расселения и программе  
по улучшению жилищных условий. Теперь у них такой возможности нет, а исключение составляют только 
ветераны, многодетные семьи и инвалиды
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Аренда коттеджей 
подорожала  
в полтора раза  
Ажиотаж на рынке аренды  
загородной жилой недвижимости  
Петербурга, начавшийся в прошлом 
году , этой весной несколько снизился, 
хотя все равно превышает допандемий-
ные показатели. Стоимость аренды  
увеличилась на 40% по сравнению  
с мартом 2020 года. Максим Каверин

Ирина Ольшанникова, заместитель гене-
рального директора РАД, рассказывает: 
«Рынок аренды загородного жилья в 2020 
году действительно взлетел. Объекты 
расходились моментально, как только в 
листинге появлялось новое предложение 
с качественной локацией, в радиусе до 
120  км от города и по адекватной цене, 
время принятия решения было минималь-
ным. Объекты по-прежнему предлагаются 
на любой вкус и кошелек, однако такого 
ажиотажного спроса на рынке уже нет. 
Спрос все так же сфокусирован на каче-
ственных объектах в Курортном районе 
и вдоль побережья Финского залива. Са-
мыми популярными остаются запросы на 
коттедж для семьи со всеми удобствами 
до 200 кв. м, недалеко от города, со став-
кой аренды 150–200 тыс. рублей в месяц. 
Спрос 2021 года снизился существенно 
по сравнению с мартом 2020, но он при-
лично выше допандемийного уровня 2019 
года»,— говорит госпожа Ольшанникова.

Виолетта Басина, гендиректор ГК 
«Омакульма», председатель комитета 
РСС по взаимодействию застройщиков 
и собственников жилья, говорит, что в 
структуре и объеме предложения на рын-
ке загородной аренды относительно пре-
дыдущих лет структурно ничего не изме-
нилось, подготовиться за год практически 
невозможно. «Люди, которые снимали 
в прошлом году, заранее подсуетились 
и уже сняли в этом. То, что раньше сни-
малось в марте-апреле, в этот раз было 
снято уже на момент выезда с дач по 
окончании сезона. Съемщики сразу, еще 
осенью, договаривались с хозяевами, что 
вернутся будущим летом. То есть те, кто в 
прошлом году уже имел опыт проживания 
за городом, вопрос на летний период уже 
закрыли»,— говорит она. 

По ее словам, цены на аренду выросли 
на 15–20%, хотя все зависит от конкретно-
го объекта. «Где-то они могли вырасти в 
1,5–2 раза, а где-то остаться неизменны-
ми, причем без какой-либо привязки к рай-
ону. Рынок совсем дикий, очень разное 
качество предложения, ориентироваться 
на этом рынке очень сложно. Фактически 
идентичный по своим характеристикам 
объект в одном месте может предлагать-
ся с разбросом цен в 1,5 раза только из-
за желания собственников»,— отмечает  
госпожа Басина. 

Михаил Ковшов, основатель холдинга 
CL Group, говорит, что за прошлый год 
спрос на аренду домов вырос на 35%. 
«В  настоящее время активность арендо-
дателей остается на высоком уровне не-
смотря на ослабление карантинных мер. 
Мы прогнозируем, что пока не все грани-
цы открыты и идет прививочная кампания, 
аренда загородной недвижимости оста-
нется востребованной. В  этом году точ-
но. Всплеск ожидаем с середины апреля. 
Спрос на аренду может увеличиться до 
20%. Вместе с этим будет наблюдаться де-
фицит предложения»,— прогнозирует он. 

Дмитрий Щегельский, гендиректор  
АН «Бенуа», считает, что спрос на рынке 
аренды загородного жилья носит волно-
образный характер. Пики спроса прихо-
дятся на длинные праздники (4  ноября, 
23 февраля, 8 марта, 1–9 мая, Новый год), 
также на выходные (пятница-воскресенье) 
и летний период. «Спрос на долгосрочную 
аренду на лето уже начинает активизи-
роваться. Это связано с тем, что если вы 
хотите арендовать интересный коттедж 
с точки зрения не только цены, но и ме-
стоположения, то шевелиться надо уже 
сейчас. Арендаторам нравятся коттеджи 
рядом с Петербургом с хорошей транс-
портной доступностью в красивых при-
родных местах рядом с водоемами. Цены 
на аренду коттеджей выросли примерно 
на 40% по сравнению с ценами допанде-
мийного марта 2019 года. Это и понятно. 
Выезд за рубеж закрыт, передвижения по 
стране ограничены предложением и це-
нами на железнодорожные и авиабилеты. 
Снимать на лето коттедж рядом с городом 
— нормальная многовековая традиция. 
Даже 150  лет назад жители Петербурга 
уезжали на дачу за город. Цены на арен-
ду колеблются от 1500 рублей до 50 тыс.  
рублей в сутки и от 10 до 700 тыс. рублей в 
месяц при долгосрочной аренде. Цены, как 
правило, явно не растут, уменьшается ко-
личество недорогого предложения. Оста-
ются только дорогие, поэтому иногда ка-
жется, что цены на аренду выросли. Хотя, 
безусловно, как и принято в гостиничном 
бизнесе, цены повышаются на даты пика 
спроса. В данный момент начиная от доми-
ков в садоводствах и заканчивая крупными 
объектами, по моим наблюдениям, насчи-
тывается примерно 1500 объектов в Ле-
нинградской области и ближайших райо-

нах Карелии, которую также любят жители 
Петербурга за природу, рыбалку и грибы. 
Я думаю, что спрос будет на уровне 2020 
года. А в 2020 году спрос по сравнению с 
2019 годом вырос примерно в два раза»,— 
говорит господин Щегельский. 

Наталья Осетрова, руководитель про-
екта города-курорта Gatchina Gardens, 
считает, что вакцинация повышает шан-
сы выхода из пандемии или, по крайней 
мере, даст возможность избежать по-
вторной принудительной самоизоляции к 
наступлению «высокого» сезона для за-
городной недвижимости. «Я полагаю, что 
в весенне-летний период 2021 года заго-
родный рынок не будет настолько пере-
грет, как в прошлом году. Трехкратного 
роста спроса на аренду загородных домов 
не будет, тем не менее спрос по-прежнему 
будет значительно превышать ликвидное 
предложение загородных средств раз-
мещения. Очевидно, что и в этом году к 
концу апреля качественное предложение, 
вблизи водных объектов и в традиционных 
курортных зонах, будет полностью исчер-
пано. Причем речь идет о долгосрочной 
аренде. Многие загородные дома будут 
бронироваться вплоть до октября, вне за-
висимости, используются ли они по факту. 
Эта недвижимость становится полноцен-
ным 

”
вторым домом“. В большей степени 

эти тенденции относятся к загородной не-
движимости классов бизнес и премиум. 
Прекрасно, что девелоперы загородных 
проектов сами подогревают интерес к 
долгосрочной аренде, обустраивая тер-
ритории, дополняя инфраструктурой, во-
влекая и мотивируя жителей больше вре-
мени проводить на природе с семьей. Мы 
видим разные форматы, спа и пляжные 
зоны, тренажерные комплексы под откры-
тым небом, детский спорт, теннисные кор-
ты, спортклубы, BBQ-платформы и места 

проведения культурных мероприятий под 
открытым небом»,— рассуждает госпожа 
Осетрова.

По ее мнению, вполне вероятно, что 
часть спроса на аренду трансформирует-
ся в сделки по покупке земельных участков 
с подрядом и без. «В 2020 году рост числа 
сделок составил 20%, в этом году можно 
готовиться к подобным показателям с уче-
том того, что границы по-прежнему закры-
ты, локдауны в большинстве стран очень 
строгие. В России формируется культура 
загородного образа жизни, новое для де-
велоперского рынка комьюнити»,— раду-
ется госпожа Осетрова. 

Петр Войчинский, генеральный дирек-
тор «МК-Элит», подтверждает: «Спрос 
продолжает расти — несмотря на то, что 
в пандемию были раскуплено практически 
все, что позволило самоизолироваться 
с комфортом». Он рассказал, что в про-
шлом году были реализованы коттеджи, 
находившиеся в экспозиции годами. От-
кликаясь на покупательский интерес, 
появляются новые загородные поселки 
закрытого типа или расширяются уже су-
ществующие. Например, новые очереди 
представили рынку проекты «Морские 
террасы» и «Репино Парк». «Участки 
земли и готовые дома там нередко при-
обретают друзья тех, кто стал резидентом 
поселка ранее и успел оценить прелести 
постоянной жизни за городом. В свете но-
вых возможностей гибридной занятости 
все больше покупателей стремится при-
обрести не дачу, а дом для полноценной 
релокации. При этом важно не удаляться 
от городской инфраструктуры. Поэтому 
проекты в Курортном районе протянулись 
сегодня до Молодежного, а администра-
тивно принадлежащий Петербургу Пуш-
кин востребован как никогда»,— заключа-
ет господин Войчинский. n

На рынке премиальной аренды самыми популярными остаются запросы на коттедж для семьи со всеми удоб-
ствами до 200 кв. м, недалеко от города, со ставкой 150–200 тыс. рублей в месяц
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В Петербурге есть исторически сложив-
шиеся зоны для строительства элитных 
проектов: Крестовский остров, Централь-
ный район, а также Петроградская сто-
рона. Об этом говорят практически все 
опрошенные участники рынка недвижимо-
сти. Некоторые из собеседников называ-
ли также Адмиралтейский и Московский 
районы и Васильевский остров, правда, 
они скорее имеют потенциал развития в 
этой области.

В девелопменте есть тезис «не бывает 
плохих районов, бывают плохие локации», 
но в данном случае он вряд ли работает, 
говорит Эдуард Тиктинский, президент 
группы RBI. По его мнению, покупатель 
недвижимости элитного класса консерва-
тивен, поэтому основное правило — раз-
мещение в центре города. При этом важ-
ными признаками участков элит-класса 
традиционно остаются вид на воду, окру-
жение зелеными насаждениями и обяза-
тельное отсутствие рядом промышленных 
объектов. Кроме того, по мнению экспер-
тов, продаваемая площадь будущего жи-
лья в элитных проектах не должна превы-
шать 20  тыс. кв.  м. «Если хоть половина 
дома знает друг друга в лицо, а 25% знают 
друг друга по именам, можно говорить о 
том, что проект относится к элите»,— счи-
тает участник строительного рынка.

Вместе с тем, по мнению Андрея Бой-
кова, управляющего партнера Rusland SP, 
сейчас реализация проектов высокого 
класса — это в большей степени вопрос 
маркетинга. «Девелопер может построить 
небольшой клубный дом с ограниченным 
количеством квартир, качественной от-
делкой, концепцией и хорошими видовы-
ми характеристиками даже в Московском 
районе, на Васильевском острове или на 
Выборгской стороне. Вопрос в том, как 
этот продукт будет преподноситься»,— 
замечает господин Бойков. 

По словам Александра Андриано-
ва, первого вице-президента Glorax 
Development, небольшие пятна в 1–3  га, 
расположенные в районах, граничащих с 
историческом центром, являются лакомы-
ми кусочками для девелоперов.

Говоря о новых районах для такой за-
стройки, эксперты указывают на то, что 
ни одна локация не может стать элитной 
в один момент. «Для этого необходимо 
формирование определенной среды и 
инфраструктуры, которая будет соот-
ветствовать определенному уровню жиз-
ни. Мы знаем, как многие территории 

десятилетиями шли к своему высокому 
статусу»,— говорит Оксана Кравцова, 
совладелец и генеральный директор ГК 
«Еврострой, напоминая, что до начала 
XX  века Петроградская сторона была 
весьма периферийным районом города. 
И  только после открытия Троицкого мо-
ста Петроградский и Аптекарский остро-
ва начали активно застраиваться жильем 
премиум-класса, покупку которого могли 
себе позволить далеко не все, продол-
жает она. Сто лет спустя Петроградский 
район единогласно признается подходя-
щей локацией для реализации элитных 
проектов.

Существенный недостаток Сегод-
ня в Петербурге существует дефицит зе-
мельных участков, подходящих под стро-
ительство элитного жилья. В центральных 
районах (Адмиралтейском, Центральном, 
Василеостровском (не считая намыв), 
Петроградском) в настоящий момент в 
портфелях девелоперов находится более 
30 га, однако лишь 15% от этого подойдет 
для реализации элитных проектов, осталь-
ные — бизнес и премиум, рассказывает 
Антон Орлов, руководитель направления 
земельных участков Colliers. 

На Петровском острове остались еди-
ничные неосвоенные территории, на 
Крестовском завершаются последние 
проекты, добавляет Ольга Трошева, ру-
ководитель консалтингового центра «Пе-
тербургская недвижимость» (Setl Group). 
«Готовые качественные участки с доку-
ментацией — единичные случаи, а в ос-
новном на рынке в продаже непростые 
варианты с массой обременений и слож-
ностей. Приобретаются уже очень слож-
ные участки: например, участок с бывшим 
недостроем гостиницы 

”
Северная корона“ 

на набережной Карповки»,— продолжает 
эксперт.

По мнению госпожи Трошевой, разви-
тие рынка будет связано с единичными 
небольшими проектами в центре, которые 
ранее не были реализованы по различным 
причинам. При этом, по словам господина 
Мохнаря, с учетом дефицита земельных 
участков в Петербурге продавцы стали 
менее сговорчивыми. «Кроме того, на 
рынке практически нет готового продукта 
с выданным разрешением на строитель-
ство. Сейчас в большинстве случаев это 
просто участок земли, который несет в 
себе все риски градостроительного про-
ектирования»,— замечает эксперт.

Участники рынка также указывают на то, 
что все потенциально интересные участки 
под реализацию элитных проектов — это 
реконструкция и редевелопмент. Среди 
таких примеров — проекты компании «Ев-
рострой» (комплекс исторических постро-
ек на Галерной улице, комплекс построек 
на Малом проспекте, 79–83, лоты в доход-
ном доме Карла Шрейбера на Захарьев-
ской улице), проект строительства жилого 
комплекса на месте гостиницы «Северная 
корона», который приобрела ГК «ПСК», а 
также покупка исторического здания на 
Конюшенной площади, где ранее плани-
ровалась реализация комплекса элитных 
апартаментов компанией «Ланселот».

Что касается стоимости земли, на кото-
рой можно реализовать проект элит-клас-
са, то участники рынка называли разные 
цифры: от 40–55 тыс. рублей нагрузки на 
квадратный метр улучшений в зависимо-
сти от характеристики лота до несколь-
ких сотен тысяч. «Речь может идти как о 
нескольких сотнях миллионов рублей за 
участок, так и о миллиарде»,— замечают 
девелоперы, добавляя, что все пятна, на-
ходящиеся в листингах, являются высоко-
рисковыми для инвесторов.

Высокие риски Строительство в 
исторической части города — это всег-
да огромный вызов для девелопера, по-
скольку центр Петербурга находится под 
охраной ЮНЕСКО и под защитой КГИОП. 
«Перед застройщиком стоит масса огра-
ничений: высотность, охранные обяза-
тельства, соседство с памятниками архи-
тектуры, возможность или невозможность 
организации подземного паркинга, состо-
яние грунтов и инженерных мощностей, 
зачастую стесненные условия при орга-
низации строительной площадки»,— объ-
ясняет госпожа Кравцова.

Кроме того, необходимо обеспечить 
сохранность окружающих зданий, многие 
из которых часто находятся в предава-
рийном состоянии. «Поэтому очень важно 
предварительно проводить технологиче-
ское обследование соседних домов, по-
скольку в ходе строительства на них мо-
гут появиться трещины»,— отмечает Анна 

Смольная, директор по развитию ЮИТ в 
Санкт-Петербурге.

Зачастую участки продаются вместе 
с историческими памятниками — в этом 
случае девелопер решает проблему ре-
ставрации, реконструкции или приспособ- 
ления под современное использование. 
«Без большого опыта здесь сложно, тем 
более что каждый такой объект уникален. 
Реконструкция сложна не только техни-
чески. Трудно бывает точно спрогнозиро-
вать даже сам объем предстоящих работ, 
оценить внутреннее состояние здания. 
Многие детали выясняются уже 

”
в процес-

се“, а это означает новое проектирование 
и новые затраты»,— объясняет господин 
Тиктинский, добавляя, что недавно сами 
«проходили» это, например, при рекон-
струкции Левашовского хлебозавода.

Бок о бок с этими проблемами часто 
идут необходимость расселения, если 
это жилое здание; риски, связанные с 
деятельностью градозащитников; иногда 
и непоследовательность законодатель-
ных решений. «В  последнее время про-
исходит массовый отзыв ранее выдан-
ных разрешений на строительство, что 
вызывает волну непонимания у многих 
застройщиков»,— сетует один из анали-
тиков строительного рынка. С  ним соли-
дарен господин Тиктинский, уточняя, что 
это малопредсказуемые вещи, которые 
значительно повышают риски и ставят под 
вопрос экономическую эффективность 
проекта.

Еще одна проблема — ограничения по 
переводу функционального назначения 
земельного участка либо по возведению 
проектов с нежилым значением. «Есть 
локации, которые потенциально можно 
рассматривать как применимые для про-
живания, но которые либо граничат с 
рекреационными зонами, либо частично 
в них находятся, и тогда здесь возможно 
только создание проектов псевдожилья с 
нежилым назначением»,— говорит госпо-
жа Конвей, добавляя, что это тоже слож-
ный путь, потому что зачастую здесь для 
девелопера таится много подводных кам-
ней и непредсказуемых моментов в части 
работы с градозащитниками. n

Строительство в исторической части города — это всегда огромный вызов для девелопера, поскольку центр 
Петербурга находится под охраной ЮНЕСКО и под защитой КГИОП

Ев
ге

ни
й 

Па
вл

ен
ко

Участки  
для избранных  
Поскольку покупатели дорогой  
недвижимости весьма консервативны, 
девелоперы предпочитают возводить 
элитные дома в центральной части  
Петербурга. Корреспондент Guide  
Мария Кузнецова разбиралась, есть ли 
у девелоперов шанс создать новые  
премиальные локации в городе.
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Отделка

На высоком финише Элитные квартиры с полной отделкой 
пока что редкость в Петербурге. Однако такое жилье имеет своего покупателя, 
готового переплатить в среднем 150 тыс. рублей за «квадрат», чтобы получить 
готовый продукт «здесь и сейчас», выполненный при участии именитых дизай-
нерских бюро. Приобретая такую недвижимость на эмоциях, покупатели элитно-
го жилья готовы платить больше, замечают эксперты. Мария Кузнецова

Элитные объекты с готовой отделкой на 
первичном рынке в Петербурге можно 
пересчитать по пальцам одной руки. «Они 
составляют около 18% объема предло-
жения на рынке»,— уточняет Светлана  
Московченко, руководитель отдела иссле-
дований Knight Frank St. Petersburg.  

Одним из первых проектов элитно-
го класса с отделкой в Петербурге был 
Hovard Palace на набережной реки Фон-
танки. Покупателям предлагалось вы-
брать один из трех стилей отделки: им-
перская классика, неоклассика и ар-деко. 
Стилистика направлений была спроек-
тирована Роберто Молоном, автором ди-
зайнов лондонского Savoy и других пяти- 
звездочных отелей люксового сегмента.   
В жилом комплексе «Леонтьевский мыс» 
предлагались квартиры с интерьерами от 
всемирно известного дизайнера Филиппа 
Старка. В начале года было завершено 
строительство объекта One Trinity Place на 
Петроградской стороне с отделкой пре-
миум-класса от бюро 1508 London: выбор 
был доступен из двух вариантов, в кото-
рых используются беленый дуб, стекло и 
итальянский мрамор.

  «Разумеется, имеющиеся несколько 
проектов на рынке Петербурга не могут 
сформировать новую тенденцию. Клиенты 
до сих пор склонны к созданию собствен-
ного и уникального дизайна. К  тому же 
девелоперов, имеющих в портфеле подоб-
ные кейсы, практически нет, из-за чего по-
купатель не готов покупать 

”
кота в мешке“, 

несмотря на имеющиеся у застройщиков 
шоурумы. Низкий спрос, в свою очередь, 
не порождает роста предложения»,— от-
мечает Елизавета Конвей, директор де-
партамента жилой недвижимости Colliers. 
Госпожа Московченко соглашается с кол-
легой: такое предложение сложнее ре- 
ализовывать, потому что покупатель хочет 
видеть воочию тот продукт, который он 
приобретает. Поэтому на начальных стади-
ях проекта темп продаж подобных квартир 
может быть несколько ниже.

Участники рынка солидарны в том, 
что главная сложность реализации таких 
квартир заключается в особенности са-
мого сегмента. «Мы, например, всегда 
придерживаемся принципа свободных 
планировок, и расположение комнат в 
квартирах зачастую весьма условное — 
благодаря минимуму несущих стен. У по-
купателя должна быть возможность орга-
низовать пространство по своему вкусу, 
а с этим угадать сложнее. Кому-то нужен 
кабинет, кому-то три детских и игровая, 
а кто-то хочет создать собственный ки-
нозал»,— рассказывает Оксана Кравцо-
ва, совладелец и генеральный директор  
ГК «Еврострой».

Тем не менее среди целевой аудитории 
элитного сегмента есть покупатели, кото-
рым удобнее приобрести квартиру, сра-
зу готовую для проживания. «Некоторым 

просто не нужны лишние хлопоты, для них 
иметь уникальный дизайн-проект не так 
важно. Некоторые не живут в Петербурге 
постоянно, а приезжают сюда периодиче-
ски — у них нет возможности заниматься 
отделкой самостоятельно. Именно у таких 
покупателей отделка может быть востре-
бована в первую очередь»,— объясняет 
Михаил Гущин, директор по маркетингу 
группы RBI.

Леонид Рысев, генеральный директор 
компании VipFlat, также отмечает пер-
спективность продажи элитных квартир 
с отделкой, поскольку «люди хотят жить 
здесь и сейчас». «Они устали от ремон-
тов. Это сложное занятие, которое долго 
длится, тяжело прогнозируется и которым 
зачастую интересно заниматься лишь 
один раз в жизни»,— рассуждает он. Кро-
ме того, покупка недвижимости в доме, 
где все квартиры сдаются с отделкой, по-
зволяет заселиться без риска в течение 
долгих лет жить на стройке. Другое дело, 
когда человек любит творить и созидать, 
обладая при этом достаточными ресурса-
ми — временными и материальными. «Эта 
категория покупателей тоже существует. 
И они порой продают такие квартиры уже 
после ремонта, и даже с небольшой при-
былью»,— уточняет господин Рысев.

Международный тренд Если срав-
нивать предложение в Москве и в Петер-
бурге, то можно заметить, что в столице 

более половины элитных квартир, выстав-
ленных на продажу на первичном рынке, 
предлагается с полной отделкой. То же 
самое можно сказать и про европейский 
опыт. «Интересно, что в Европе, например 
в Лондоне, большинство элитных квартир 
продается с отделкой — это либо white box 
(то, что у нас называется 

”
белая“), либо 

полная отделка 
”
под ключ“. В  последнем 

случае речь идет, конечно, о дизайнер-
ской отделке высочайшего уровня — она 
может быть выполнена известными звез-
дами мирового дизайна»,— рассказывает 
господин Гущин, добавляя, что меблиров-
ка зачастую идет «в подарок», особенно 
в последних квартирах в проекте. Полная 
отделка элитных квартир давно стала 
привычным предложением не только в 
европейских государствах, но и в США. 
«Все квартиры в элитных домах Майами 
сдаются с готовыми кухнями и санузлами, 
где уже были кафель и плитка, а также 
установлена сантехника. Осталось только 
покрасить стены и поставить мебель»,— 
приводит пример господин Рысев.

Цена комфорта Отделка от застрой-
щика позволяет четко понимать сумму, 
которая будет затрачена на ремонт, и по-
лучить готовый лот в определенный срок. 
«Отделка может увеличивать стоимость 
квадратного метра в элитных проектах 
на 30% и более в зависимости от матери-
алов и привлеченного бренда или дизай-

нера»,— указывает госпожа Конвей. Как 
правило, в отделке элитных квартир ис-
пользуются дорогостоящие натуральные 
материалы (ценные породы дерева, шпон, 
камень, мрамор, кожа, ткань), а также 
инновационные и экологичные. «Кроме 
того, над дизайном работают известные 
дизайнерские бюро. Стоимость отделки 
зависит от ее уровня, состава и суще-
ственно разнится между жилыми объекта-
ми. Нижняя граница — от 100 тыс. рублей 
за квадратный метр»,— говорит госпожа 
Московченко.

Господин Гущин соглашается, что, если 
застройщик может предложить клиенту 
отделку высокого уровня дизайна и ис-
полнения, у части покупателей она, без-
условно, будет востребована. «Например, 
мы в  RBI не так давно обновили линейку 
отделок и теперь предлагаем не только 
пять современных вариантов дизайна, но 
и огромное количество опций кастомиза-
ции, цветовых сочетаний внутри каждого 
из них»,— добавляет он.

По словам госпожи Кравцовой, в одном 
из элитных объектов компании в центре — 
клубном доме «Приоритет» — также пред-
усмотрена опциональная отделка: клиент 
может заказать разработку дизайн-проек-
та от международного бюро. «Стоимость 
подготовки интерьера квартиры 

”
под 

ключ“ в этом случае рассчитывается из 
показателя 170 тыс. рублей за квадратный 
метр площади»,— сообщает эксперт.

При этом, объясняют участники рынка, 
покупка квартиры с отделкой от застрой-
щика будет гораздо выгоднее, нежели 
выполнение аналогичного ремонта само-
стоятельно. «Например, в отделку квартир 
в  One Trinity Place закладывалось около 
150 тыс. рублей за квадратный метр. Если 
бы покупатель занимался ремонтом свои-
ми силами, то он бы ему обошелся более 
чем в 250  тыс. рублей за 

”
квадрат“. За 

счет объема и оптовых скидок происходит 
значительное удешевление реализации 
качественно исполненного проекта при 
участии международного архитектурного 
бюро»,— рассказывает господин Рысев. 
Вместе с тем эксперт усомнился, что оп-
циональная отделка от застройщика мо-
жет быть сопоставима с решениями «под 
ключ». «Во-первых, теряется преимуще-
ство заселения в дом, где не проводятся 
шумные работы. А во-вторых, большин-
ство застройщиков ставит такие ремонты 

”
на конвейер“, и их реализация не всегда 

выполняется на высоком уровне»,— де-
лится мнением он.

Эксперты солидарны в том, что поку-
патели элитной недвижимости зачастую 
приобретают квартиры на эмоциях, а ка-
чественно выполненный дорогой ремонт 
может их «подогреть» . «И если эти эмо-
ции позитивны и приятны, покупатель за-
бывает о цене и платит больше»,— заклю-
чают они. n

Одним из первых проектов элитного класса с отделкой в Петербурге был Hovard Palace на набережной реки 
Фонтанки
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Наем жилья

Коммерческая недвижимость

Невский держит вакансию  
По итогам первого квартала 2021 года на Невском проспек-
те доля свободных помещений осталась на уровне декабря 
2020 года — 11,6%. При этом отмечается небольшой рост ва-
кантности (+0,8 п. п.) на Старо-Невском проспекте и снижение 
(–0,6 п. п.) на основной части Невского проспекта. Роман Русаков

Такие данные приводит JLL. Зимний пе-
риод стрит-ритейл на Невском проспекте 
пережил с минимальными потерями. «Аз-
буку вкуса» сменила «Корейская косме-
тика», вместо «Аленки» открылся Estel, а 
в помещении, которое занимал магазин 
«Наследие», открылся обувной Ecco. 

Основная ротация в первом квартале 
происходила в сегменте общепита. «По-
сле семи лет существования закрылась 
Biblioteka на углу с Большой Конюшенной 
улицей. На месте Rublin cafe открылась 
пекарня 

”
Хлебник“, столовую на Старо-

Невском сменил семейный ресторан 

”
Пикник“. На Невском, 112, закрылся ре-

сторан 
”
Нихао“. На фоне невысоких пер-

спектив по восстановлению ближайшим 

летом иностранного туристического пото-
ка Невский проспект в начале года актив-
но пополнялся несетевыми заведениями 
общепита эконом-класса, рассчитанными 
на отечественных туристов»,— комменти-
рует Наталия Киреева, руководитель от-
дела исследований компании JLL в Санкт-
Петербурге. 

Структура арендаторов стрит-ритейла 
на Невском проспекте на протяжении 
последних пяти лет изменилась незначи-
тельно. Треть всех ритейлеров — кафе и 
рестораны. В обозримой перспективе не 
прогнозируется сокращение присутствия 
общепита на главной торговой магистра-
ли Северной столицы, где высокий пеше-
ходный трафик.

При этом доля арендаторов в сфе-
ре услуг, особенно количество банков, 
уменьшается стабильно, и этот тренд про-
должится. Цифровизация привела к тому, 
что банки сокращают свое присутствие в 
офлайне. В первом квартале 2021 года на 
Невском закрылись отделения Ишбанка и 
банка «Восточный». 

В  течение первых трех месяцев 2021 
года изменения запрашиваемых аренд-
ных ставок не произошло. Максимальные 
ставки находятся на уровне 10  тыс. руб- 
лей за квадратный метр в месяц. До кон-
ца года прогнозируется сохранение ком-
мерческих условий на текущем уровне, и 
говорить о восстановлении докризисных 
показателей рано. n

Премиальная аренда расширила  
предложение С начала года предложение элитного жилья  
для аренды в Петербурге стабильно увеличивается. На конец января  
арендаторам бизнес-класса было доступно 590 вариантов,  
в то время как в марте эта цифра достигла 930. Ирина Кутовая

Такие данные приводит сервис The Meters. 
Элитное жилье в Петербурге по-преж- 
нему сконцентрировано в Центральном 
(345 квартир) и Петроградском (274 квар-
тиры) районах, за ними с большим отры-
вом следует Адмиралтейский (89  квар-
тир). Однако помимо этого, предложение 
удвоилось в Василеостровском, Примор-
ском и Московском районах.

Всего в Петербурге сдается 9400 квар-
тир, из которых элита составляет менее 
10%. При подсчете учитывались объяв-
ления, размещенные на порталах ЦИАН, 
«Авито», «ДомКлик» и Domofond.ru. В  то 
время как квадратный метр в среднем сда-
ется за 540 рублей, у квартир бизнес-клас-

са медианная цена за квадратный метр 
превышает 1000 рублей, а у премиальной 
недвижимости (2,5% от общего числа пред-
ложений) —1500 рублей. При этом средняя 
площадь элитных квартир — 92 кв. м. 

Несмотря на то что по количеству квар-
тир бизнес-класса Адмиралтейский район 
оказался лишь третьим, у петербургских 
арендаторов он пользуется самым высо-
ким спросом. Центральный и Петроград-
ский районы по этому показателю заняли 
второе и третье места соответственно.

Как говорят в The Meters, сегодня самое 
большое и дорогое жилье, предлагаемое 
в аренду в Петербурге,— десятикомнат-
ная квартира с зимним садом, прудом 

и собственной смотровой площадкой в 
Петроградском районе между станциями 
метро «Спортивная» и «Горьковская». Не-
движимость общей площадью 620  кв.  м 
сдается за 1,5 млн рублей в месяц. Наибо-
лее дорогой квадратный метр стоимостью 
4500 рублей в месяц — у трехкомнатной 
квартиры площадью 134  кв.  м, располо-
женной в жилом комплексе Diadema Club 
House на Крестовском острове. «Всего 
квартир с медианной ценой за квадратный 
метр, превышающей 2000 рублей, на рын-
ке аренды элитного жилья около 60»,— 
уточняют аналитики The Meters.

Сергей Бобашев, руководитель про-
екта LifeDeluxe.ru, добавляет: «Спрос на 

аренду элитного жилья есть, и он велик. 
Особенно сейчас, когда цены на жилье 
выросли, а арендная плата — нет. Съем-
ное элитное жилье  в Петербурге всегда 
популярно, начиная от краткосрочной 
аренды. Считается, что аренда элитного 
жилья начинается от 100 тыс. рублей в 
месяц, верхнего предела нет.   Но сумм 
больше 1 млн рублей в месяц в Петербур-
ге за жилье в аренду не просят. Предло-
жения хватает, в первую очередь это свя-
зано с пандемией. Потому что большое 
количество квартир, которые сдавались 
посуточно, особенно в центре, вышли на 
долгий рынок. Поэтому и цены достаточ-
но низкие». n

Парковочный разброс 
Максимальные арендные ставки на парковочные места в бизнес-центрах в центре Москвы достигают 
42 тыс. рублей в месяц, а в Санкт-Петербурге в два раза ниже — 24 тыс. рублей. 

По данным JLL, в топ-10 бизнес-центров с самыми высокими ставками на парковку обеих столиц 
попадает поровну зданий классов А и В+. В Москве самый дорогой паркинг в БЦ «Берлинский дом», 
«Женевский дом» и «Никольская Плаза», а в Петербурге — в офисных зданиях на Невском про-
спекте и прилегающих улицах. 

Как в Москве, так и в Петербурге отмечается зависимость стоимости аренды парковочного места от 
арендной ставки на офисы. Для открытой наземной охраняемой парковки это прослеживается более 
наглядно, чем для подземного паркинга.

Несмотря на большой разброс, средняя ставка аренды одного машино-места в месяц на назем-
ной парковке в бизнес-центрах Москвы для класса А составляет 13,2 тыс. рублей, для класса В+ — 
10,2 тыс. В Санкт-Петербурге — 8,2 тыс. рублей для класса А и 5,6 тыс. для класса В. Средняя ставка 
аренды одного машино-места в месяц на подземной парковке в бизнес-центрах Москвы для класса А 
составляет 21,2 тыс. рублей, для класса В+ — 15,4 тыс. В Санкт-Петербурге — 11,1 тыс. рублей для 
класса А и 8,8 тыс. для класса В.

«В  среднем месячная аренда машино-места на подземном паркинге составляет 0,81 годовой 
арендной ставки на офисы в Москве и 0,75 в Санкт-Петербурге. По наземной парковке — 0,64 и 0,52 
соответственно. Однако в обеих столицах встречаются бизнес-центры, в которых этот коэффициент 
превышает 1. Это говорит об очень высокой востребованности паркинга в определенных локациях, что 
позволяет собственникам конкретных зданий устанавливать такие высокие цены»,— комментирует 
Владислав Фадеев, руководитель отдела исследований компании JLL.

Согласно классификациям рынка офисной недвижимости Москвы и Петербурга, разработанным 
Research Forum, наличие организованной охраняемой парковки является необходимым условием 
для современных качественных офисных зданий класса В+. Для класса А обязательные требова-
ния — подземная или крытая многоуровневая наземная парковка, наличие гостевого паркинга. 
Всего 39% бизнес-центров в Москве и 50% Петербурге соответствуют требованиям по количеству 
машино-мест. 

Наличие парковки в офисных центрах существенно увеличивает его привлекательность в глазах 
потенциального арендатора. Для новых объектов оптимальный парковочный индекс является конку-
рентным преимуществом и уменьшает сроки заполнения здания арендаторами. При выборе между 
схожими по другим характеристикам объектам возможность предоставления большого количества 
парковочных мест, а также включение в арендную ставку нескольких бесплатных могут склонить чашу 
весов потенциального арендатора в пользу данного объекта. Кирилл Косов

Основная ротация в первом квартале происходила 
в сегменте общепита
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Глобальные рынки

Глобальные рынки

Рост цен продолжится В 2021 году максимальный  
рост цен на элитную недвижимость ожидается в Сеуле — на уровне 7%,  
второе место делят Москва, Шанхай и Кейптаун, в которых прогнозируется  
увеличение показателя на 5%. Денис Кожин

Такие данные содержатся в The Wealth 
Report 2021 международной консалтин-
говой компании Knight Frank. Алексей 
Новиков, управляющий партнер Knight 
Frank Russia, отмечает: «В  2020 году ре-
зультаты большинства мировых рынков 
оказались лучше, чем мы могли ожидать. 
Только в 29  городах из индекса PIRI 100 
Knight Frank, отражающего изменения цен 
на элитную недвижимость в 100 ключевых 
мегаполисах, была зафиксирована отри-
цательная динамика. При этом средний 
рост цен составил 1,9%. В  2021 году мы 
прогнозируем схожий показатель — при-
мерно 2%».

Согласно прогнозам на 2021 год, рост 
цен на элитную недвижимость в Сеуле 
составит 7%. Несмотря на все принятые 
меры по сдерживанию цен, спрос на не-
движимость по-прежнему превышает 
предложение в городе, население которо-
го больше, чем, к примеру, в Лондоне или 
Нью-Йорке.

Москва, Шанхай и Кейптаун делят вто-
рое место: рост цен составит 5%, однако 
по разным причинам. Так, восстановление 
экономики в континентальном Китае про-
исходит столь стремительно, что к концу 
2021 года в стране прогнозируется увели-
чение ВВП на 8%. В случае с Кейптауном 
цены продемонстрируют положительную 
динамику после снижения, обусловленно-
го валютными колебаниями и общей эко-
номической ситуацией.

По словам Андрея Соловьева, директо-
ра департамента городской недвижимо-
сти Knight Frank Russia, на рынке элитного 
жилья Москвы рост цен наблюдался на 
протяжении всего 2020 года и ускорился 
в последние месяцы на фоне сокращения 
объема предложения. В  данном сегменте 
не видно предпосылок к существенному 
снижению показателя, и на протяжении 
следующего года ожидается сохране-
ние возрастающей тенденции в пределах 
5–6% в случае стабильной политической 
и экономической ситуации в России. Если 
учесть, что изменение цены в основном 
определяется структурой предложения, то 
возможны колебания показателя с появле-
нием на столичном рынке крупномасштаб-
ных проектов, в которых лоты предлагают-
ся по отличным от среднерыночных ценам.

Третье место делят еще три города: 
Майами, Лиссабон и Окленд (+4%). По 
прогнозам, реализация отложенного 
спроса, налоговые льготы и низкие про-
центные ставки останутся ключевыми 
драйверами роста цен.

Марина Шалаева, директор депар-
тамента зарубежной недвижимости и 
частных инвестиций Knight Frank Russia, 
добавляет: «В Лондоне, как и в ряде дру-
гих городов, в 2021 году цены на элитное 
жилье могут вырасти на 3%. Вместе с но-
вой волной интереса к недвижимости со 
стороны зарубежных ультрахайнетов, в 
особенности российских, и укреплением 
фунта стерлингов рост цен простимули-
рует освобождение от уплаты гербового 
сбора и окончание периода политической 

неопределенности из-за Brexit. Кроме 
того, интерес иностранных граждан под-
держивается беспроцентными рассроч-
ками от застройщиков с первым взносом 
в размере 10%, а также выгодными став-
ками по кредитам. В связи с этим мы не-
однократно отмечали всплеск спроса на 
элитное жилье в городе. Очевидно, что 
активный интерес к рынку сохранится и в 
2021 году».

В Ванкувере (+3%), где был реализован 
значительный отложенный спрос после 
окончания локдауна, ожидаются умерен-
ные темпы роста цен и количества сделок. 
Местные государственные органы наме-
рены повлиять на рынок в целях снижения 
инфляции.

В Сиднее, Сингапуре и Лос-Анджелесе 
(+3%) сниженный объем предложения был 
зафиксирован еще до пандемии, а корона-
кризис только усугубил ситуацию. В 2021 
году можно ожидать изменений в городах 
США: если доллар ослабнет, как предска-
зывают многие аналитики, это наверняка 
вызовет у иностранных инвесторов до-
полнительный интерес к американскому 
рынку. Изменения в государственной и 
местной налоговой политике также могут 
повлиять на то, что ультрахайнеты обратят 
внимание на недвижимость в таких шта-
тах, как Нью-Йорк и Калифорния.

Берлин, Париж и Мадрид покажут 
стабильный рост цен на 3%, чему поспо-
собствуют ограниченное предложение и 
выход на рынок новых высококлассных 
проектов. 

Лишь в двух проанализированных горо-
дах ожидается снижение цен на элитную 
недвижимость — в Дубае (–2%) и Буэнос-
Айресе (–8%). В  Латинской Америке, где 

распространение вакцин от COVID-19 
ограничено, восстановление будет про-
исходить дольше, чем в других регионах. 
Корректировка цен в Дубае должна за-
медлиться со смягчением ограничений 
на перелеты и отложенным проведением 
всемирной выставки Expo-2020.

Николай Пашков, генеральный дирек-
тор Knight Frank St. Petersburg, рассказал: 
«По итогам 2020 года рост средних цен 
на элитную недвижимость в Петербурге 
составил 8,7% относительно показателя 
2019 года. Рост был связан как с общим 
удорожанием элитного жилья на фоне по-
вышенного спроса, так и с изменением 
ассортимента, из которого ушло наиболее 
доступное предложение. В  2021 году мы 
прогнозируем сохранение тенденции ро-
ста средних цен на элитное жилье. Пред-
посылкой для этого послужит обновление 
предложения на рынке — в текущем году 
мы ожидаем начала реализации новых 
объектов с ценой, превышающей средний 
показатель по рынку». 

Кейт Эверетт-Аллен, глава департамен-
та международных исследований жилой 
недвижимости Knight Frank, заключает: 
«Конечно, пандемия и связанный с ней 
кризис внесли значительные коррек-
тивы в наши прогнозы. Однако относи-
тельно 11  рынков ожидания оказались 
точны с погрешностью в 3%, а в Вене и 
Мумбаи — менее 0,5%. В Окленде ситуа-
ция развернулась совсем не так, как мы 
предполагали, однако в конце 2019 года 
было затруднительно предсказать рез-
кий всплеск спроса, спровоцированный 
окончанием локдауна из-за COVID-19. Ре-
зультаты европейских городов разнятся: 
в Лиссабоне, Женеве и Монако погреш-

ность находилась в пределах 1%. В  от-
ношении Парижа, Мадрида и Берлина мы 
оказались менее точны: рост цен во всех 
трех городах был слабее, так как запрет 
на международные поездки 

”
остудил пыл“ 

некоторых покупателей». n

Прогноз изменения цен  
на элитную жилую  
недвижимость

	                2020	 	 2021
Город	 Прогноз	Ф акт	 Прогноз
Сеул	 2,00%	 11,70%	 7,00%
Москва 	 4,50%	 9,90%	 5,00%
Шанхай	 2,50%	 8,50%	 5,00%
Кейптаун	 0,00%	 -9,20%	 5,00%
Майами 	 5,00%	 6,10%	 4,00%
Лиссабон	 4,00%	 3,00%	 4,00%
Окленд	 1,00%	 17,50%	 4,00%
Лондон	 1,00%	 -4,30%	 3,00%
Ванкувер	 -5,00%	 8,10%	 3,00%
Лос-Анджелес	 2,00%	 7,60%	 3,00%
Женева	 4,00%	 3,00%	 3,00%
Сидней	 4,00%	 1,10%	 3,00%
Монако	 0,00%	 1,00%	 3,00%
Сингапур	 3,00%	 -0,20%	 3,00%
Берлин	 5,00%	 0,90%	 3,00%
Париж	 7,00%	 -2,30%	 3,00%
Мадрид	 3,00%	 -4,00%	 3,00%
Токио	 3,00%	 6,00%	 3,00%
Вена	 1,00%	 0,80%	 2,00%
Барселона	 2,00%	 1,00%	 2,00%
Мельбурн	 3,00%	 0,20%	 1,00%
Мумбаи	 -1,00%	 -1,50%	 0,00%
Нью-Йорк	 -3,00%	 -5,10%	 0,00%
Гонконг	 -2,00%	 -6,90%	 0,00%
Дубай	 -2,00%	 -5,90%	 -2,00%
Буэнос-Айрес	 -6,00%	 -12,00%	 -8,00%

Источник: The Wealth Report 2021

В некоторых городах мира власти пытаются сдерживать рост цен, но спрос на недвижимость там по-прежнему превышает предложение
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История

Казенный дом  
Этот элегантный особняк в стиле 
раннего петербургского модерна 
отлично сохранился с начала прошлого 
века. Возможно, потому что в нем 
всегда располагались не последние  
в городе учреждения, он избежал 
участи коммунального заселения 
советского времени. Елена Федотова

Особняк и контора П.  П.  Форостовско-
го — так официально называется здание 
в различных источниках — появился на 
4-й линии Васильевского острова вблизи 
Большого проспекта в 1901 году. До того 
времени почти сто лет участком владело 
большое армянское семейство, потом — 
дочь тайного советника, в доме которой 
бывали известные люди столицы. В конце 
1890-х годов дом вместе с участком был 
продан Павлу Павловичу Форостовскому-
младшему — сорокалетнему потомствен-
ному дворянину и успешному предприни-
мателю. Форостовский снес все каменные 
и деревянные постройки, включая куплен-
ный дом, и построил на расчищенном от 
прошлого участке свой «новодел». Сегод-
ня это нарядное здание с башенками и 
зимним садом называют«одним из лучших 
произведений архитектора», «изыскан-
ным образцом раннего модерна» и даже 
«одним из самых 

”
европейских“ зданий в 

Петербурге, близким по духу к француз-
ской и бельгийской архитектуре ар-нуво». 

Владелец нового особняка ко времени 
постройки здания был, по нынешним по-
нятиям, человеком еще молодым и пол-
ным сил. К  тому времени он уже имел 
собственную транспортно-экспедитор-
скую фирму при петербургской таможне, 
сумев удачно использовать наработанные 
на госслужбе связи и капитал, унаследо-
ванный женой. (Как сообщается на сайте 
школы Карла Мая, в двадцатилетнем воз-
расте Павел Форостовский поступил на 
государственную службу в Департамент 
торговли и мануфактур Министерства 
финансов и в Правление общества Кон-
стантиновской железной дороги, а вышел 
в отставку в невысоком чине коллежского 
секретаря в 1889 году.) Клиентами фир-
мы — в городских архивах она называ-
ется экспедиторской конторой торгового 
дома «Павел Форостовский» (Петроград, 
1897–1917 годы) — были, в частности, 
Путиловский завод, российско-американ-
ская фирма «Треугольник», Балтийский 
завод и другие, но главным направлением 
деятельности стала доставка грузов из 
Финляндии в Россию. Контора имела от-
деления в Москве, Ревеле и Риге, то есть 
работала с размахом. И в июне 1900 года 
ее владелец получил от Городской управы 
разрешение на строительство нового зда-
ния на участке № 9 по 4-й линии Васильев-
ского острова. 

Бурная деятельность Павла Форостов-
ского, пожалуй, делает его похожим на 
Штольца из романа Гончарова «Обломов». 
Во всяком случае, именно штольцевским 
стремлением к новому, нехарактерному 

для дворянства укладу жизни, можно объ-
яснить идею построить городской особняк, 
где под одной крышей будут размещаться 
и конторские помещения, и квартира для 
большого к тому времени семейства — у 
Форостовских было восемь детей. Такие 
здания, где соседствовали бы офисные и 
собственные жилые помещения владель-
ца, были нетипичны для Петербурга. Зато 
это было удобно и рационально. Заказать 
проект Карлу Шмидту посоветовал Форо-
стовскому двоюродный дядя архитектора 
— Карл Фаберже. Знаменитый ювелир-
предприниматель, клиент Форостовско-
го, был очень доволен домом на Большой 
Морской, только что построенным для 
фирмы Фаберже по проекту Шмидта (дом 
этот хорошо известен и сегодня). 

Карл Шмидт родился 21  декабря 1866 
года в Петербурге в семье русских нем-
цев, учился в гимназии Петришуле, зани-
мался на курсах в училище Штиглица, в 
1891 году блестяще окончил Академию ху-
дожеств. По традиции выпускников акаде-
мии, путешествовал по Италии, Германии, 
Франции, Англии, изучая европейскую ар-
хитектуру. 

По заказу Форостовского, который 
очень подробно сформулировал «дан-
ные для проекта», в 1901 году был воз-
веден элегантный двухэтажный особняк, 
асимметричный в плане, с башенками и 
палисадником у фасада. Главный фасад 
облицован желтоватым кирпичом, с ним 
контрастируют по цвету и фактуре дета-
ли из финского гангутского гранита — 
цоколь, вставки на фасаде, кронштейны 
балкона (такой же красно-розовый гранит 
с мыса Гангут архитектор использовал 
для облицовки дома Фаберже на Боль-
шой Морской). Орнаменты над окнами 
сделаны из искусственного камня и май-

оликовой плитки. Характерные для эпохи 
модерна цветочно-растительные мотивы 
украшают железные ворота и кованую 
ограду палисадника. Роскошная барская 
квартира с отдельным входом с 4-й линии 
занимала весь второй этаж. На улицу вы-
ходят высокие окна парадных комнат, мож-
но увидеть и стеклянную кровлю зимнего 
сада в металлических переплетах. Внутри 
стены сада отделаны туфом, поэтому он 
похож на грот. Зимний сад существовал 
и в советские времена, когда здесь были 
разные учреждения, есть он и сейчас. 
В  интерьере сохранилось практически 
все — лестница с коваными элементами 
перил, витражи, высокие глазурованные 
печи с орнаментальными плитками, декор 
на потолочных фризах. Широкий парад-
ный подъезд вел в контору фирмы «Павел 
Форостовский» на первом этаже. Под ней 
располагался специально оборудованный 
просторный подвал для хранения грузов.

До октября 1917 года этот шикарный 
дом был фамильным гнездом Форостов-
ских. После 1917-го его овдовевший хо-
зяин с детьми уехал в Финляндию, где 
еще в 1911–1912 годах построил усадьбу 
в селе Китула. Потом жил в Стокгольме. 
Скончался в 1954 году, в возрасте 96 лет, 
похоронен в столице Швеции. Но род 
Форостовских жив и сегодня: по данным 

материалов конференции «Х Анциферов-
ские чтения» 2017 года, потомки петер-
бургского семейства живут в Хельсинки, 
Париже, Берлине.

Осенью 1918 года покинул Петербург 
и архитектор Карл Шмидт — вместе с 
семьей он уехал на историческую роди-
ну. Известно, что в Германии он работал 
в разном качестве, но к архитектурной 
деятельности так и не вернулся. Умер в 
1945 году.

А особняк Форостовского стал досто-
янием Петербурга и никогда не пустовал. 
Одно учреждение сменяло другое. Здесь 
располагался и Объединенный клуб со-
юза водников, и клуб Союза текстильщи-
ков, школа для трудновоспитуемых, бюро  
ЦК Всероссийского союза рабочих во-
дного транспорта, в конце 1940-х — Ва-
силеостровские РК ВКП(б) и РК ВЛКСМ. 
С 1965-го до 1983-го здесь была детская 
поликлиника, которую до сих пор помнит 
не одно поколение василеостровцев. Се-
годня в тщательно отреставрированном 
здании, в элегантных интерьерах эпохи 
модерн, работает, как значится на вы-
веске, федеральное казенное учрежде-
ние «Управление федеральных автомо-
бильных дорог 

”
Северо-Запад“ имени 

Н. В. Смирнова Федерального дорожного 
агентства». n

История

По первоначальному плану архитектора, крышу особняка, включая башенки, должна была покрывать зеленая 
черепица. Но и без нее здание похоже на европейские коттеджи

Типичные растительные орнаменты модерна украшают металлическую ограду 
палисадника Декор над окном с витражами сделан из искусственного камня

Ев
ге

ни
й 

Па
вл

ен
ко

Ев
ге

ни
й 

Па
вл

ен
ко

Ев
ге

ни
й 

Па
вл

ен
ко



26 / КОММЕРСАНТЪ guide / №64 вторник 13 апреля 2021 года

афиша

афиша

На Второй сцене  
и в гостях Здание Большого 
драматического театра на Фонтанке за-
крылось на ремонт до осени. Постанов-
ки БДТ переместились на Вторую сцену 
на Каменном острове и в другие глав-
ные театры Петербурга. Елена Федотова

Концерты  
в «Мюзик-Холле» 
Симфонический оркестр театра  
«Мюзик-Холл» «Северная симфония» 
под руководством художественного 
руководителя театра Фабио Мастран-
джело представляет две концертные 
программы. Елена Федотова

«Мисс Сайгон» о силе любви 22, 23, 24 и 25 апреля 
Театр музыкальной комедии представляет мюзикл К.-М. Шенберга «Мисс Сай-
гон». Над постановкой работала международная команда во главе с режиссером 
российской версии мюзикла «Бал вампиров» Корнелиусом Балтусом. Елена Федотова

Хиты современного репертуара БДТ — 
спектакли Андрея Могучего «Пьяные»  
(15 апреля) и «Гроза» (23 апреля), а также 
спектакль «Слава» (13 апреля) в поста-
новке Константина Богомолова — зрители 
увидят на исторической сцене Алексан-
дринского театра, а с мая там же пройдет 
и одна из главных премьер года — «Джу-
льетта». 

На сцене МДТ — Театра Европы будет 
идти спектакль «Крещенные крестами» 

(20 апреля) по автобиографической книге 
главного художника БДТ Эдуарда Кочер-
гина. Одну из самых необычных премьер 
сезона — спектакль-рейв, спектакль-ощу-
щение «Несолнечный город» (21 апреля) 
режиссера и писателя Романа Михайло-
ва — будут играть на малой сцене ТЮЗа.  
А спектакли «Три сестры» (14 апреля) в 
постановке Владимира Панкова и «Жизнь 
впереди» в постановке Романа Мархолиа 
— на сцене театра «Балтийский дом». n

14 апреля состоится концерт «Венгерский 
триптих». Прозвучат «Танцы из Галанты» 
Кодаи, Концерт для фортепиано с ор-
кестром № 2 Листа, Концерт для альта с 
оркестром и «Румынские танцы» Барто-
ка.  Исполнение произведений Бартока 
приурочено к 140-летию со дня рождения 
композитора. Солистом выступит Дмитрий 
Якубовский — концертмейстер группы 
альтов оркестра «Северная симфония». 
Также в концерте примет участие солист 
Санкт-Петербургского дома музыки, ла-
уреат международных конкурсов Алек-
сандр Кашпурин (фортепиано).

Концерт «Метод Прокофьева» 21 апре-
ля приурочен к 130-летию со дня рожде-
ния композитора. «Метод Прокофьева» 
— это мысли и идеи композитора, сотвор-
чество с музыкантами-исполнителями и 
прекрасная музыка — всегда молодая, 
утонченная и бунтарская, вдохновляющая 
на эксперименты и неординарные реше-
ния. В концерте примет участие солистка 
Санкт-Петербургского дома музыки Ели-
завета Украинская (фортепиано). Про-
звучат «Русская увертюра», Концерт для 
фортепиано с оркестром №  2 и Симфо-
ния № 7. n

«Это спектакль, созданный специально 
для Театра музыкальной комедии в Санкт-
Петербурге,— говорит Корнелиус Бал-
тус.— Я хотел сделать акцент на истории 
настоящей любви между молодой вьет-
намской девушкой и американским солда-
том, а также на жертвенной любви матери 
к сыну. Это история о силе любви и о тра-
гической судьбе прекрасного, невинного, 
доверчивого, юного создания».

Впервые появившись на сцене лондон-
ского театра «Друри-Лейн» в 1989 году, 
мюзикл «Мисс Сайгон» не сходит с под-
мостков театров мира более тридцати 
лет. На его создание авторов вдохновила 

опера Дж. Пуччини «Мадам Баттерфляй», 
идея и даже сюжет которой преломляют-
ся в мюзикле через призму вьетнамской  
войны. Главными героями стали амери-
канский солдат и вьетнамская девушка, 
которая жертвует жизнью ради счастья 
своего ребенка так же, как это сделала 
героиня знаменитой оперы.

В ходе многоэтапных кастингов был со-
бран сильнейший состав артистов. Среди 
них — юные исполнительницы главной 
женской роли Алия Агадилова и Дарья 
Ким, для которых работа в мюзикле «Мисс 
Сайгон» оказалась дебютом на профес-
сиональной сцене.

Уникальное оформление для россий-
ской версии мюзикла придумала японская 
художница Йоко Сеама, соединив эле-
менты традиционного искусства оригами 
с новейшими технологиями XXI  века. Ко-
стюмы созданы по эскизам известного 
венгерского художника Кентаура, автора 
визуального решения мюзикла «Бал вам-
пиров». n
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Вторая сцена БДТ — Каменноостровский театр — памятник русского деревянного зодчества эпохи высокого 
классицизма и единственный сохранившийся на территории России действующий деревянный театр

Оформление для российской версии 
мюзикла создала  

японская художница Йоко Сеама

Оркестр «Северная симфония» под руководством Фабио Мастранджело






