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Планировки

Премиальные Площади  
Пошли всПять трендам  
метражи квартир во всех сегментах на Протяжении несколь-
ких лет имеют тренд к уменьшению. несколько лет не обхо-
дила эта тенденция и элитную недвижимость. тем не менее 
в Последнее время в Премиум-классе наметился ПротивоПо-
ложный тренд: число комнат и их Площадь в жилье класса 
люкс стали расти. олег привалов

по данным «авито недвижимости», за последние че-
тыре года в новостройках санкт-петербурга средняя 
площадь квартир в строящихся домах сократилась  
с 45 до 41 кв. м. в городе почти не изменился размер од-
нокомнатных квартир. на 5% «подросли» двухкомнатные 
квартиры, трехкомнатные в среднем стали больше на 4%. 
Эксперты обнаружили, что и структура юнитов претерпе-
ла изменения. студий стало меньше на 2%, а двухком-
натных квартир — на 2% больше. доля однокомнатных 
квартир увеличилась на 4%, трехкомнатных — на 1%. 
но, как говорят эксперты, сокращение коснулось все же 
больше сегментов эконом, комфорт и бизнес.

Мария дуганова, директор по продажам и управле-
нию недвижимостью компании «бронка девелопмент», 
рассказала: «в  отличие от сегмента бизнес-класса, в 
элитных жилых проектах не наблюдается тенденция к 
уменьшению площадей квартир. среди последних тен-
денций — наличие нескольких мастер-спален, которые 
предусматривают собственный санузел и гардеробную». 

начальник отдела продаж Зао «бФа-девелопмент» 
светлана денисова признает, что в элитных объектах 
уже не наблюдается изобилия явно избыточных ме-
тражей, которые доминировали вначале и в процессе 
становления рынка: общая тенденция к рационализации 
планировочных решений не обошла стороной и этот 
сегмент. «в  то же время, конечно, в составе элитной 
квартиры не имеют права на существование комнаты 
площадью, например, 12–15 кв. м. статус объекта, от-
носящегося к классу элиты, предполагает соответствую-
щий масштаб жилых комнат и служебных помещений в 
квартире, организацию входных групп. во всех элитных 
проектах должны быть заложены очень качественные 
планировочные решения»,— подчеркивает она.

оксана кравцова, гендиректор гк  «еврострой», го-
ворит, что в элитном сегменте с 2021 года была тенден-
ция к росту площади и комнатности. в 2022 году тренд 
сохранился — растет интерес к семейным квартирам с 
тремя спальнями. «наряду с этим есть и инвестицион-
ный спрос на лоты с одной спальней, поэтому квартиры 
до 100 кв. м составляют половину от всех реализован-
ных»,— добавляет она.

покупатель премиального жилья ценит функцио-
нальность планировочного решения, при этом традици-
онно ремонт выполняется по индивидуальному дизайн-
проекту, в соответствии с которым зачастую необходимо 
изменение габаритов помещений. «в связи с этим де-
велоперы премиальных проектов стараются исключить 
(или минимизировать) наличие несущих конструкций в 
рамках квартир (только по периметру), а также все чаще 
межкомнатные перегородки в принципе не возводятся 
(намечаются на высоту одного строительного блока), 
чтобы снизить временные и финансовые затраты на их 
демонтаж»,— говорит госпожа трошева.

госпожа кравцова при этом замечает: «тренды 
квартирографии на Западе предполагают детальную 
проработку планировки до мелочей, которая сравнима с 
индивидуальным дизайн-проектом. в россии пока еще 
девелоперы чаще строят открытые планировки, которые 
можно дорабатывать под себя. однако некоторые объ-
екты — исключения. так, например, в клубном доме 
„приоритет“ планировки разрабатывались в связке с из-
вестными дизайнерами, тут учтены все моменты, к тому 
же есть опция заказа готового дизайн-проекта, то есть 
по факту можно приобрести квартиру „под ключ“».

ольга трошева, руководитель консалтингового 
центра «петербургская недвижимость», замечает, 

что традиционно структура квартирографии элит-
ных Жк комплексов довольно сбалансирована: 
однушки, двушки и трешки занимают в среднем в 
квартирографии долю в  30–35%, в зависимости от 
расположения и целевой аудитории проекта проис-
ходит перераспределение типов квартир. изредка на 
рынке появляются элитные Жк со студиями в лока-
циях, где ожидается спрос со стороны инвесторов, 
но в целом данный формат нехарактерен для пре-
миального жилья.

по словам госпожи дугановой, сегодня в элитном 
жилье, представленном на первичном рынке, площадь 
спальни составляет в среднем 20–25  кв.  м, гостиной 
зоны — от 40 кв. м и более. «отдельно отмечу тенден-
цию к увеличению площадей ванных комнат до 10 кв. м. 
средняя площадь квартир в элитных жилых домах ва-
рьируется сегодня от 150 до 250 кв. м»,— делится она.

кроме того, добавляет эксперт, для большинства 
покупателей важно наличие широких оконных проемов 
и панорамного остекления. «важным фактором кварти-
рографии при выборе комплекса становится количество 
квартир на этаже. как правило, покупатели не хотят, что-
бы количество соседей превышало две-три семьи»,— 
указывает госпожа дуганова.

«среди традиционных особенностей квартир в элит-
ных Жк стоит отметить просторные гостиные (в том чис-
ле кухни-гостиные в квартирах евроформата), террасы 
и зимние сады, наличие кладовых и гардеробных, ма-
стер-спальни с собственными ванными комнатами, воз-
можность установки каминов, более высокие потолки (в 
том числе второй свет в квартирах на верхних этажах), 
панорамное остекление, квартиры с отдельными входа-
ми»,— перечисляет госпожа трошева. n

Планировки

колонка рЕДакТора

метражи снова растут
на протяжении нескольких лет 
метражи жилья на первичном 
рынке практически по всех классах 
сокращались. Даже в премиаль-
ном сегменте. оказалось, что и 
состоятельным людям квартиры 
площадью более 350 кв. м кажутся 
излишне просторными. Да и пла-
тить за содержание лишних метров 
не хочет не только средний класс 
— миллионеры тоже умеют считать 
деньги.

но всему есть предел, по 
крайней мере, в жилье класса 
люкс. Сегменты эконом, комфорт 
и бизнес продолжают постепенно 
сокращать площади — взлетевшие 
весной этого года цены такому 
сокращению активно способству-
ют. ведь покупатель платит не за 
метры, а за домовладение, и если 
там все эргономично устроено, то 
для будущих жильцов вряд ли ста-
нет принципиально, если квартира 
окажется на пару метров меньше.

С премиальной же недвижимо-
стью ситуация иная. Экономить за 
счет двух-трех метров покупатели 
такого жилья не приучены. а вот 
требования к жилью такого класса 
иные — и спальню площадью мень-
ше 15 кв. м в элитном классе пред-
ставить трудно. С прошлого года 
наметилась тенденция и к росту 
площадей в этом сегменте. Что, в 
общем, легко объяснимо: пандемия 
«раскидала по диванам» не только 
средний класс, а потому возникла 
потребность в расширении личного 
пространства и у состоятельных 
людей. 

кстати, конкуренция существует 
и в элитном сегменте, а потому 
застройщики стараются следить за 
трендами и вовремя предлагать на 
рынок актуальный продукт. Если до 
последнего времени застройщики 
предпочитали открытые планиров-
ки, отдавая вопрос организации 
внутриквартирного пространства на 
откуп владельцев жилья, то в по-
следние годы стали все чаще появ-
ляться проекты с проработанными, 
эргономичными пространствами. на 
Западе это уже устойчивый тренд, 
вероятнее всего, он дойдет и до 
россии, первые проекты на рынке 
уже появились.

колонка редактора

валЕриЙ ГриБанов,
РЕДАКТОР guide  

«ЭЛиТнАя нЕДвижиМОсТь»
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ПЕнТхауСы

Пентхаусы

стабильная роскошь  
недвижимость «не для всех» с объемом Предложения от 1 до 5% в общей  
эксПозиции элитных Проектов и домов Премиум-класса — Петербургские  
Пентхаусы — Пользуется стабильным сПросом. александра тен

несмотря на размытость понятия, в последние годы 
пентхаусами в городе стали чаще всего называть очень 
просторные видовые квартиры на верхних этажах с тер-
расами, персональными лифтами и отдельным входом с 
паркинга, а также отсутствием соседей на этаже. и хотя 
некоторые застройщики и продавцы не стесняются се-
годня называть пентхаусами квартиры, не отвечающие 
данным параметрам, в отдаленных от центра локациях, 
эксперты элитного сегмента рынка все же считают ви-
довые характеристики и близость к воде обязательным 
атрибутом этой особенной недвижимости.

традиционно пентхаусы относятся к элитной не-
движимости и, как правило, размещаются на верхних 
этажах жилых комплексов, обладают эксклюзивными 
видовыми характеристиками, нередко имеют собствен-
ный выход на эксплуатируемую крышу, рассказывает 
полина будникова, эксперт по недвижимости федераль-
ной компании «Этажи» в санкт-петербурге. в качестве 
бонусов у пентхаусов может быть собственный лифт и 
отдельный вход с паркинга.

расПлывчатое Понятие «понятие 
пентхауса в петербурге очень размыто»,— полагает 
татьяна любимова, директор департамента элитной 
недвижимости Knight Frank St.  Petersburg. пентхау-
сом в его классическом понимании эксперт называет 
квартиры в жилом комплексе diadema на крестовском 
острове — площадью 450  кв.  м с террасой и персо-
нальным лифтом. госпожа любимова отмечает, что 
характерными особенностями пентхаусов являются 
большая площадь остекления, высокие потолки, про-
сторные комнаты, панорамный вид из окон, террасы, 
отсутствие соседей. «обычно пентхаус занимает весь 
последний этаж, и для владельцев организован персо-
нальный лифт. очень часто для повышения интереса 
к объекту при продаже пентхаусом называют простор-
ную квартиру с красивым видом на город»,— добав-
ляет госпожа любимова.

с этим согласны эксперты вторичного рынка недви-
жимости. «Многие продавцы позиционирует свою квар-

тиру на верхнем этаже жилого дома именно как пент-
хаус,— делится наблюдениями вадим рукомойников, 
риелтор, юрист в сфере недвижимости.— однако это 
не всегда корректно, поскольку пентхаусом может быть 
не только квартира на самом высоком этаже многоквар-
тирного дома, но и апартаменты в гостинице или другом 
здании. одним из признаков пентхауса, конечно, являет-
ся изысканный ремонт помещения».

«по сложившемуся представлению пентхаусы — это 
роскошные городские апартаменты на крыше. как пра-
вило, они видовые, часто — двухуровневые и с терра-
сой»,— дает определение андрей кошкин, генеральный 
директор Yard Group.

руководитель агентства недвижимости георгий па-
танин говорит, что в понимании тех, кто смотрит такие 
квартиры, пентхаус — это объект на последнем этаже, 
видовая квартира с террасой. «при этом не всегда такая 
квартира одна на этаже, и не всегда у нее есть второй 
уровень. таким образом, это просто видовая кварти-
ра»,— резюмирует эксперт.

«в первую очередь пентхаусы интересны в видовых 
домах. когда будущему покупателю можно показать 
пентхаус с видом на воду или парк, его цена сразу вы-
растет»,— замечает руководитель отдела продаж груп-
пы «аквилон» егор Федоров.

устойчивый сПрос по данным Knight 
Frank St.  Petersburg, предложение пентхаусов на пер-
вичном рынке в петербурге ограниченно. в элитном сег-
менте, к которому относят не только классические пент-
хаусы, но и все видовые квартиры на последнем этаже, 
представлено сегодня до 30 пентхаусов. такие объекты 
составляют от  1 до  5% в общем объеме предложения 
элитных проектов.

«в первичном сегменте недвижимости пентхаусов 
— около пары сотен на весь город и десяток на вторич-
ном рынке,— дает другие цифры алексей бондарев, 
генеральный директор агентства недвижимости «прайд 
групп».— и то вторичный рынок можно назвать подхо-
дящим с большой натяжкой».

«Фактически мы оцениваем долю таких объектов 
на рынке недвижимости петербурга на уровне 3–4% от 
общего объема предложения, потому что часть из них 
продается без активной массовой рекламы,— приводит 
общую статистику госпожа будникова.— в  открытой 
продаже в санкт-петербурге обычно находится не более 
500–600 пентхаусов».

по информации господина рукомойникова, объем 
предложения на рынке пентхаусов в петербурге сегодня 
достигает примерно 200–300 объектов. «в целом спрос 
на такие объекты есть всегда, при этом в последние не-
сколько месяцев число предложений в этом сегменте 
немного увеличилось по сравнению с аналогичными 
периодами прошлого года»,— продолжает риелтор. 
госпожа любимова уточняет, что небольшое увеличение 
спроса произошло во время пандемии, когда люди стре-
мились к обособленности жизни. такую возможность 
давали пентхаусы с террасами.

«спрос на эти объекты есть, но он спал после се-
редины этого года, когда были выкуплены все самые 
ликвидные объекты,— дает свою оценку господин бон-
дарев.— более того, покупки последнего года продик-
тованы скорее „парковкой“ средств, а не целевой покуп-
кой „для жизни“. во времена экономических колебаний 
предметы роскоши раскупаются в первую очередь. так 
произошло и сейчас».

динамика спроса пентхаусов в связи с невысоким 
объемом предложения стабильная, соразмерная дина-
мике спроса на премиальную недвижимость, согласен с 
коллегами господин кошкин.

цены для ценителей исследование пер-
вичного рынка пентхаусов компанией Knight Frank в 2021 
году показало, что квадратный метр в пентхаусах петер-
бурга стоит в среднем на 39% дороже, чем в других лотах 
в рамках одного жилого комплекса. сейчас, по данным 
компании, цены на такое жилье в новостройках варьиру-
ются от 600 тыс. до 2 млн рублей за квадратный метр.

в бизнес- и премиум-сегментах средняя стоимость 
пентхаусов сегодня находится на уровне 700  тыс. — 

1  млн рублей за квадратный метр, считает руководи-
тель агентства недвижимости «прайд групп». «есть 
варианты дешевле, но это будет уже некий компромисс. 
возможно, ниже классом. годом ранее можно было 
найти достойные предложения в ценовом диапазоне 
около 500 тыс. рублей за квадратный метр»,— поясняет  
господин бондарев.

по словам господина рукомойникова, из-за высокой 
стоимости пентхаусы интересны достаточно узкой целе-
вой аудитории. «на цену наряду с множеством факторов 
влияет локация, поэтому в не очень выгодной локации 
петербурга пентхаусы можно встретить по цене, старту-
ющей от 170 тыс. за „квадрат“, но так как площадь пент-
хауса, как правило, значительно превышает площадь 
квартир и апартаментов, их цена превышает и средние 
значения стоимости»,— объясняет эксперт.

согласно данным федеральной компании «Этажи», 
стоимость квадратного метра в пентхаусах петербурга 
очень разнится (от 150 до 980 тыс. рублей) и складыва-
ется из многих параметров: локации, уровня и качества 
ремонта, видовых характеристик, срочности продажи. 
«в  отличие от массового сегмента, где средняя цена 
может отражать тенденцию на рынке, в отношении 
пентхаусов такая оценка проблематична из-за широко-
го разброса цен и относительно низкого объема пред-
ложения»,— отмечает госпожа будникова. большая 
часть пентхаусов, продолжает эксперт, сконцентриро-
вана на петроградской стороне, крестовском острове, 
невском проспекте, вдоль невы и на берегах других 
рек, поскольку для такого жилья важны видовые ха-
рактеристики.

господин патанин обращает внимание, что элит-
ная недвижимость достигает своего ценового пика на 
момент сдачи дома, а потом может достаточно долгое 
время не расти в цене. тем, кто хочет купить такой объ-
ект максимально выгодно, надо делать это на совсем 
раннем этапе строительства.

«пентхаусы, как и любая специфическая недвижи-
мость, требует от девелоперов особого внимания и тща-
тельной проработки. любая ошибка может обернуться 
убытками. если пентхаус не найдет своего покупателя, 
значит, либо он будет долго продаваться, либо придется 
снижать цену»,— указывает виталий коробов, гене-
ральный директор element development.

долгие раздумья именно в связи со сла-
быми продажами стоимость на пентхаусы растет в рам-
ках инфляции, а не опережающими темпами, сходятся 
во мнении специалисты. «так, в жилом комплексе 
„петроградец“ как были в продаже два пентхауса два 
года назад, так и остались,— приводит пример госпо-
дин патанин.— такая же история с проектами White 
House, „империал“, „леонтьевский мыс“ и рядом дру-
гих». как рассказал эксперт, нередки примеры, когда 
застройщики, отчаявшись продать подобные объекты, 
разделили их на меньшие квартиры и продали именно 
в таком виде.

в проекте White House, согласно информации агент-
ства недвижимости господина патанина, пентхаус про-
дается за 97  млн рублей, цена «квадрата» составляет 
458  тыс. рублей. при этом в марте 2021 года этот же 
объект оценивался в 80 млн рублей, или 369 тыс. рублей 
за квадратный метр.

«Это всегда был штучный продукт. как и раньше, 
единицы клиентов интересуются покупкой пентхаусов по 
причине заградительных ценников на эти объекты. вы-
сокая цена, в свою очередь, продиктована дефицитом 
предложения,— подводит итог господин бондарев.— 
приобретение пентхаусов — это коллекционная покупка 
недвижимости очень обеспеченными людьми. так было, 
есть и будет». nПо СложившЕмуСя ПрЕДСТавлЕнию ПЕнТхауСы — ЭТо роСкошныЕ ГороДСкиЕ аПарТамЕнТы на крышЕ. как Правило, они виДовыЕ
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СТоянки

стоянки

Парковка на новом уровне  
в элитном доме все должно быть удобным: и жилье, и входная груППа,  
и гараж для автомобилей резидентов. Последний атрибут в Последние годы  
Приобретает доПолнительные оПции и становится все более технологичным:  
с лифтом, зарядкой для электрокаров, автомойкой. даже в сегменте  
массового жилья Продажи Паркингов в этом году заметно выросли,  
а в элитном классе машино-места Пользуются стабильно  
высоким сПросом. александра тен

по нормам снип 21–02–99 «стоянки автомобилей», 
застройщики в обязательном порядке должны предус-
матривать в проектах жилых комплексов автостоянки 
любого типа, обеспечивающие потребность жильцов 
в парковке. у  каждого региона свои нормативы. на-
пример, в санкт-петербурге требуется строить на 
каждые 80  кв.  м жилой площади минимум одно ма-
шино-место. в каждом конкретном случае количество 
парковочных мест может быть увеличено или умень-
шено, что зависит от особенностей застройки района. 
в  густонаселенных кварталах требуются парковки 
большей вместимости, но если рядом со строитель-
ной площадкой есть действующие гаражные ком-
плексы, то количество парковочных мест может быть  
уменьшено.

на практике обеспеченность жилья паркингами на-
прямую зависит от класса новостройки. так, в комплек-
сах эконом-класса на каждые 100 квартир приходится 
примерно 20 машино-мест. по классификации жилья 
Nikoliers, в комфорт-классе этот показатель увеличен 
до 0,3 машино-места на одну квартиру, в бизнес-клас-
се выделяют от 0,5  парковочного места на квартиру, 
в премиум-классе — от одного, в элитном — от двух 
и более в зависимости от площади квартир. по сло-
вам ольги трошевой, руководителя консалтингового 
центра «петербургская недвижимость» (Setl Group), в 
элитном сегменте на приобретаемую квартиру закла-
дывается не менее одного машино-места, коэффици-
ент обеспеченности парковками в некоторых клубных 
домах равен двум машино-местам на квартиру. «но 
чаще всего этот показатель равен от одного до полу-
тора машино-мест на квартиру»,— уточняет эксперт.

«Здесь речь идет не только о классе дома, но и 
о том, на кого рассчитаны квартиры или апартамен-
ты,— уверен господин андрей кошкин, генеральный 
директор компании Yard Group.— бывают элитные 
проекты, где заложено 2,5  машино-места на квар-
тиру, при этом паркинги там стоят полупустые. если 
дом ориентирован на „пиджачные“ варианты, где 
собственники проживают не на постоянной основе, 
то машино-место и вовсе может не понадобиться 
владельцу. в таком случае коэффициент может быть 
меньше. в  семейных домах в среднем закладывают 
около полутора машино-мест на квартиру».

гараж гаражу рознь в  массовом сег-
менте гаражные пространства, как правило, сформи-
рованы в отдельно стоящих блоках, либо в полуза-
глубленных подвальных помещениях, расположенных 
под дворовыми пространствами, объясняет господин 
кошкин. размеры машино-мест, являющихся са-
мостоятельным видом недвижимости, установле-
ны и ограничены законодательством и составляют  
2,5 х 5,3 м и 3,2 х 6,3 м.

на объектах массового спроса подземный паркинг 
встречается реже, согласна с коллегой светлана Мо-
сковченко, руководитель отдела исследований Knight 
Frank St.  Petersburg. в  последнее время, особенно в 
крупных жилых комплексах, застройщики сооружа-
ют многоуровневые открытые паркинги. «бывает и 
так, что на таких объектах индекс обеспеченности 
парковочными местами не имеет значения, если нет 
соответствующих градостроительных требований, 

например, на объектах комплексной жилой застрой-
ки»,— дополняет эксперт.

в  жилых комплексах комфорт-класса наиболее 
распространены наземные паркинги, констатирует 
полина будникова, эксперт по недвижимости феде-
ральной компании «Этажи» в санкт-петербурге. для 
бизнес-класса характерны подземные стоянки. «все 
чаще с целью экономии пространства появляются бо-
лее дорогостоящие электронные паркинги, с зонами 
ожидания для водителей и пассажиров»,— расска-
зывает эксперт.

«в элитных многоквартирных домах обязательным 
является доступ жильцов в гаражное пространство 
на лифте, наличие зарядных устройств для электро-
каров,— делится наблюдениями господин кошкин.— 
а  трендом последнего времени стала еще и отделка 
паркингов, коррелирующая с дизайном мест общего 
пользования».

также на элитных объектах подземный паркинг — 
отапливаемый, иногда механизированный, добавляет 
госпожа Московченко. помимо стандартных машино-
мест, здесь предусмотрены варианты парковочных 
мест разной площади под размеры премиальных 
машин. «еще на подземных автостоянках элитных до-
мов можно встретить дополнительные сервисные объ-
екты, например автомойку. такой паркинг организован 
максимально эргономично, чтобы резиденты могли 
комфортно и быстро добраться от машины до своей 
квартиры, минуя улицу»,— приводит примеры экс-
перт Knight Frank St. Petersburg.

Эксперты при этом замечают, что в элитном сег-
менте технологическая оснащенность паркингов не-
редко вызвана и желанием сэкономить пространство.

«Чтобы решать эту проблему, сейчас в некоторых 
проектах предусматриваются механические и автома-
тические паркинги, где по факту на одно парковочное 

место можно поставить две-три машины. думаю, по-
добные решения будут расширяться»,— прогнозиру-
ет виталий коробов, генеральный директор element 
development. 

стабильно дорого госпожа трошева 
говорит, что средняя стоимость машино-мест в пар-
кингах элитных жилых объектов находится на неиз-
менном уровне — приблизительно 3  млн рублей.  
диапазон цен за парковочное место варьируется  
от  1,8 до 5,5  млн рублей. стоимость семейных 
машино-мест составляет 3,5–7,5 млн рублей.

по данным господина кошкина, средняя стои-
мость машино-места в элитном сегменте составляет 
2,5–4 млн рублей в зависимости от проекта. госпожа 
будникова обращает внимание, что цены на паркинг 
с возможностью установки дополнительного лифта, 
когда на одном парковочном месте можно хранить две 
машины, стартуют от 4–5 млн рублей. «Часть из них 
приобретается с целью последующей сдачи в арен-
ду. по сравнению с прошлым годом реальная цена 
паркингов выросла на 10–15%,— приводит цифры 
госпожа будникова.— из-за увеличивающейся доли 
автоматизированных автостоянок, а также паркин-
гов с возможностью установки лифтов рост средней 
цены показывает более значительную динамику —  
на 20–25%».

официальное Падение по словам  
госпожи трошевой, если судить о спросе на паркинги 
в элитных домах исключительно по количеству сделок 
в рамках договоров долевого участия (дду), заре-
гистрированных в росреестре в процессе строитель-
ства, то за шесть месяцев 2022 года в элитном сег-
менте было зафиксировано 118  сделок на паркинги. 
при этом эксперт уточняет, что, так как многие дома 

сданы и в них продолжается реализация паркингов, 
реальный показатель может быть в два раза выше. 
в  аналогичный период 2021 года количество сделок 
по приобретению машино-мест по дду равнялось 226 
(с учетом сданных объектов может быть 400). полу-
чается, что снижение спроса достигло 52%.

рыночная реальность другие участ-
ники рынка говорят, что ситуация с автостоянками 
внутри жилых комплексов сильно отличается от ста-
тистики росреестра. «сейчас меняется отношение к 
паркингам. в покупке машино-мест особенно заинте-
ресованы клиенты в центральных частях города, где 
существует дефицит парковочных мест, поэтому пар-
кинги давно перешли из разряда роскоши в привыч-
ную опцию,— так оценивает картину рынка госпожа 
будникова.— если раньше при покупке недвижимости 
паркингом могли вообще даже не поинтересоваться, 
то теперь этот запрос входит в топ-10 вопросов от по-
тенциальных покупателей».

по мнению госпожи Московченко, спрос на паркин-
ги в элитных домах всегда высокий, поскольку поку-
патели зачастую приобретают по несколько машино-
мест, а их количество в паркинге все же ограничено. 
тем не менее в текущем году на фоне экономических 
и геополитических событий спрос на паркинги был 
высокий даже в объектах массового спроса. Многие 
покупатели приобретали машино-места с целью ин-
вестиций из-за меньшей стоимости по сравнению с 
остальными объектами недвижимости. «в более спо-
койные периоды спрос на паркинг в эконом-классе 
низкий»,— напоминает аналитик.

с  февраля 2022 года спрос на машино-места в 
домах различного сегмента был практически ажио-
тажным, подтверждает андрей кошкин: «Это тоже 
недвижимость, но с более низким бюджетом входа, 
в котором некоторые покупатели нашли возможность 
сохранения своих накоплений». клиенты покупали 
парковки даже не по месту своего жительства, про-
должает топ-менеджер. «в итоге в настоящий момент 
мы наблюдаем увеличение предложений по сдаче 
машино-мест в аренду»,— заключает руководитель 
Yard Group.

Паркинг как Подарок в  жилых ком-
плексах высокого класса машино-места обычно при-
обретаются вместе с квартирами. нередко застройщи-
ки в рамках своих маркетинговых акций предлагают 
паркинги со скидкой, а в некоторых случаях и вовсе 
дают их в подарок, обозначает тенденции рынка по-
лина будникова. «для покупателей жилья это сораз-
мерно хорошей скидке при приобретении квартиры, а 
когда машино-место можно приобрести в совокупно-
сти с квартирой, не требуется оформления дополни-
тельного кредита»,— указывает она.

ольга трошева также говорит, что в некоторых про-
ектах автоместа реализуются «в пакете» с квартирами, 
а где-то такой приятный подарок предоставляется, на-
пример, только покупателям трехкомнатных или еще 
более просторных квартир. оптимальный вариант при-
обретения паркинга, резюмирует госпожа будникова,— 
на старте продаж: в этом случае его можно приобрести 
дешевле будущей рыночной цены на 20–30%. n

ЭкСПЕрТы ЗамЕЧаюТ, ЧТо в ЭлиТном СЕГмЕнТЕ ТЕхнолоГиЧЕСкая оСнащЕнноСТь ПаркинГов нЕрЕДко выЗвана  
и жЕланиЕм СЭкономиТь ПроСТранСТво
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ТоЧки роСТа

точки роста

девелоПеры оценивают Потенциал  
в Первом Полугодии 2022 года лидером По сПросу на жилье в строящихся домах 
стал Приморский район с долей в 22%. далее следует красногвардейский район — 
13%. замыкает тройку лидеров красносельский район — 12%. корресПондент Guide 
роман русаков разбирался, какие районы в Петербурге сегодня остаются недооце-
ненными, но имеют большой Потенциал для развития строящегося жилья. 

консалтинговый центр «петербургская недвижимость» 
проанализировал спрос на квартиры в новостройках и 
определил самые популярные районы. по словам экс-
пертов, покупатели чаще выбирают недвижимость с 
ближайшим сроком сдачи. если говорить о втором 
квартале 2022 года, то более 40% купили квартиры в 
комплексах с плановым сроком сдачи в 2023 году, еще 
21% покупателей выбрали комплексы, которые сдаются 
до конца этого года. лидером спроса, согласно исследо-
ванию стал приморский район: на него приходится 22% 
спроса.

«покупая квартиру в новостройке, люди, как пра-
вило, думают о скором переезде и выбирают жилые 
комплексы высокой степени готовности в уже обжитых 
районах с развитой инфраструктурой. по этой же при-
чине популярностью пользуются квартиры с готовой 
отделкой, в которых сразу можно жить»,— рассказала 
ольга трошева, руководитель консалтингового центра 
«петербургская недвижимость».

виталий коробов, генеральный директор element 
development, замечает: «в петербурге нет районов-аут-
сайдеров — есть районы, где нет земли или ее сложно 
перевести или где нет спроса — из-за транспортных, 
экологических и других проблем. если на квартиру низ-
кая цена — значит спроса в этом районе нет, и девело-
пер вынужден привлекать покупателей ценой», 

при этом эксперты говорят, что сегодня в городе 
почти не осталось крупных земельных участков, которые 
можно было бы указать как вектор развития жилищного 
строительства на длительную перспективу. «одна из не-
многих перспективных локаций — парголово-каменка, 
и она уже несколько лет достаточно активно застра-
ивается. Это хороший, сложившийся район со своей 
инфраструктурой и пока еще достаточным количеством 
свободных земельных участков, подходящих для новой 
застройки. еще один перспективный район — новоса-
ратовка, где появится город в городе»,— считает ди-
ректор департамента недвижимости группы Цдс сергей 
терентьев.

«главное перспективное направления для реде-
велопмента — это „серый пояс“ петербурга. благо-
получная ситуация с транспортом, уже сложившаяся 
торгово-развлекательная и социальная инфраструктура, 
хорошие видовые характеристики — вот главные пре-
имущества жилых комплексов, которых все больше по-
является на землях бывших фабрик и заводов в разных 
районах города»,— отмечает руководитель отдела про-
даж группы «аквилон» егор Федоров.

в рамках Жк одного класса, сопоставимых по пара-
метрам транспортной доступности и инфраструктуры, 
разница в средних ценах на первичном рынке между 
районами города обычно не превышает 20–25%. при 
этом периферийные части района могут продаваться 
существенно дешевле, чем в обжитой части или близкой 
к центру, как это, например, происходит в Московском 
районе, где цены в проектах, формально располагаю-
щихся в одном районе, отличаются более чем в 2,5 раза.

игорь кокорев, руководитель отдела стратегическо-
го консалтинга Knight Frank St.  Petersburg, замечает, 
что при этом по классам распределение проектов по 
территории города неравномерно: класс а сконцентри-
рован прежде всего в Центральном, петроградском и 
адмиралтейском районах. класс в имеет более широкий 
ареал распространения, а класс  с представлен уже в 
каждом районе.

«в целом рост цен в 2020–2022 годах практически 
убрал с рынка локации и проекты, которые можно 

было бы назвать недооцененными. возможность су-
щественного роста цен на перспективу, впрочем, со-
храняется в локациях, где ожидается существенное 
улучшение или развитие транспортной и иной инфра-
структуры. например, к таким локациям в массовом 
сегменте (класс с) можно отнести Шушары»,— гово-
рит господин кокорев. в классе в основные перспекти-
вы связаны с освоением новых частей «серого пояса» 
в василеостровском, адмиралтейском, выборгском, 
Московском, калининском и красногвардейском рай-
онах, считает он.

«в классе  а одной из наиболее перспективных ло-
каций, отчасти недооцененной, можно считать василе- 
островский район, где элитные объекты могут появиться 
как в исторической части, так и у берега залива. потреб-
ность в новых локациях для элитных объектов возника-
ет в том числе и потому, что существенно сократились 
количество и площадь свободных для застройки или 
редевелопмента участков на крестовском и петровском 
островах, а также в „сером поясе“ и сложившейся исто-

рической застройке центральных районов в целом»,— 
отмечает эксперт.

данил бекиров, генеральный директор eight 
development, более пессимистичен. он уверен, что се-
годня такие районы, как приморский и Московский, 
переоценены, а кудрово, парнас и Мурино «совершенно 
потеряли привлекательность». «также в моем понима-
нии пытаются притянуть обводный канал к центру, хотя 
понятно, что это старые промышленные районы. но если 
говорить о районах, которые остаются привлекательными 
для покупки жилой недвижимости, то это калининский 
район у станции метро „академическая“ и проспект не-
покоренных. при этом можно сказать, что петроградская 
сторона стоит неким особняком и при высоких ценах будет 
сохранять спрос на качественное жилье. особое внимание 
хочу уделить двум городам — районам петербурга — это 
пушкин и стрельна. Эти районы по праву можно считать 
фаворитами по потенциалу ввиду камерности, континген-
та и потенциала развития производственных и научных 
областей»,— полагает господин бекиров.

рынок на районы не смотрит петр 
войчинский, генеральный директор компании «Мк-
Элит», считает, что в каждом районе есть востребован-
ные и невостребованные локации, средние цены зависят 
от нескольких (или даже одного) Жк. «год назад ново-
стройки в красногвардейском районе (по данным нсп) 
были на 10–15% дешевле, чем в приморском; сегодня 
— на 15–20% дороже. в  красногвардейском за год 
цены выросли на 87%, в приморском — на 29%. если 
посмотреть данные вторичного рынка, то окажется, что 
„квадрат“ готового жилья за год подорожал примерно на 
33–34 тыс. рублей, причем в обоих районах. рассуждать 
о недооцененности можно в логике инвестора: я сегод-
ня куплю, а завтра оно подорожает. но именно сейчас 
инвесторам нечего делать на рынке жилья, потому что 
цены на максимуме. Можно, вероятно, осторожно пред-
полагать, что в долгой перспективе будет расти в цене 
юг Московского района, отчасти — некоторые локации 
пушкинского и колпинского районов (там, где строится 
комфортная малоэтажка). но ведь не факт, что из-за 
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точки роста

элитные коттеджи не Продаются  
в Первом Полугодии 2022 года на рынке загородной коттеджной недвижимости 
Премиального класса в ленинградской области было Продано в два раза меньше 
лотов, чем годом ранее. олег привалов

аналитики консалтинговой компании Knight Frank 
St. Petersburg подвели итоги первого полугодия 2022 
года на рынке загородной недвижимости санкт-
петербурга и ленинградской области. согласно ис-
следованию, в период с января по июнь было реали-
зовано 43 объекта классов а и B , что почти в два раза 
меньше, чем годом ранее. средняя стоимость элитно-
го коттеджа выросла на 36% в годовой динамике — 
до 89,6 млн рублей, а коттеджа бизнес-класса — на 
3%, до 27,1 млн рублей. при этом объем предложения 
в поселках класса а увеличился на 11%, составив 266 
лотов, а в поселках класса  B — на 28%, до 470 ло-
тов. на вторичном рынке также отмечено увеличение 
свободного предложения на 27%, до 607  лотов. при 
этом спрос на загородную недвижимость сократился: 
в элитных поселках — на 43%, в поселках бизнес-
класса — на 73%. 

по итогам первого полугодия в санкт-петербурге и 
ленинградской области в 13 элитных коттеджных посел-
ках объем свободного предложения составил 266 лотов 
— это на 11% больше, чем годом ранее. в 19 коттедж-
ных поселках бизнес-класса в продаже находилось 
470 лотов, что на 28% больше, чем годом ранее.

За этот период в продажу был выведен один кот-
теджный поселок бизнес-класса Corner Kaltino во все-
воложском районе с 57  лотами, при этом элитных по-
селков в продажу не вышло.

объем предложения загородной недвижимости клас-
са а (коттеджи стоимостью дороже 50 млн рублей) зна-
чительно пополнился за счет вторичного рынка, размер 
которого по итогам шести месяцев составил 607 лотов, 
что на 27% превышает показатель первого полугодия 
2021 года. основной причиной увеличения числа объ-
ектов стало изменение места жительства людей, а также 
вывод инвесторами в продажу коттеджей, построенных 
еще до повышения цен на стройматериалы. 

предложение вторичного рынка стало более об-
ширно по распределению в локациях, в отличие от 
первичного рынка, где объекты элитного класса пред-
ставлены только во всеволожском, выборгском и ку-
рортном районах. 

по итогам первого полугодия 2022 года совокупный 
показатель продаж коттеджей классов  а и  в составил 
53 лота, что в два раза меньше аналогичного периода 
2021 года. в классе а было реализовано 28 лотов, что 
на 43% меньше, чем годом ранее, в классе B — 15 ло-

тов, что на 78% меньше прошлогоднего показателя. 
надо отметить, что спрос 2020–2021 годов в основном 
формировался ажиотажными настроениями на фоне 
пандемии, поэтому его снижение ожидаемо. так, в до-
пандемийном 2019 году в первом полугодии было про-
дано сопоставимое число лотов — 45. 

текущая ситуация в большей мере оказывает влия-
ние на строительство коттеджных поселков бизнес-клас-
са, где происходит удорожание лотов и предложение 
приходит в стадию несоответствия цены и качества, что 
влияет на их ликвидность. 

по мнению татьяны любимовой, директора депар-
тамента элитной жилой недвижимости Knight Frank 
St. Petersburg, спрос на вторичные объекты загородного 
рынка остается высоким. покупатели больше заинтере-
сованы в приобретении готовых коттеджей с ремонтом 
и мебелью, чтобы быть уверенными в качестве отделки.  
с точки зрения экономической выгоды покупка и ремонт 
в новом коттедже с учетом текущих цен будет стоить на 
15–20% дороже, чем приобретение качественного заго-
родного жилья на вторичном рынке.

в первом полугодии 2022 года средняя стоимость 
элитного коттеджа составила 89,6 млн рублей, увели-

чившись на 36% за год, что, в том числе, объясняется 
удорожанием себестоимости строительства. средняя 
стоимость коттеджа в классе в увеличилась на 3% и 
составила 27,1  млн рублей. также в листингах объ-
ектов отмечается появление лотов, номинированных 
в иностранной валюте, причем как на первичном, так 
и на вторичном рынке, что в последний раз наблюда-
лось десять лет назад. на вторичном рынке на фоне 
снижения спроса средняя цена предложения практи-
чески не изменилась, а дисконт при сделках мог до-
стигать 20–30%.

светлана Московченко, руководитель отдела ис-
следований Knight Frank St.  Petersburg, резюмирует: 
«развитие рынка до конца года будет проходить с 
минимальными корректировками: девелоперская ак-
тивность по выводу новых проектов значительно не 
увеличится, поэтому объем предложения в поселках 
элитного и бизнес-класса будет сокращаться. текущая 
динамика спроса дает основания предполагать, что 
итоги 2022 года на рынке высокобюджетных коттед-
жей будут ниже показателей прошлых двух лет, одна-
ко при стабилизации цен смогут достигнуть значений 
2019 года». n

этого на вторичке подорожают хрущевки, пусть и в той 
же локации»,— рассуждает господин войчинский. се-
годня выбор покупателя обусловлен потребительскими 
характеристиками и соображениями безопасности (бу-
дет завершен объект или нет), указывает он.

николай пашков, директор по развитию группы RBi, 
добавляет: «не будем также забывать, что территори-
альное зонирование рынка неидентично администра-
тивному делению. в  одном и том же административ-
ном районе всегда есть зоны, расположенные ближе к 
центру, и есть периферия — и это очень разные зоны 
спроса. как пример: и парадная часть Московского про-
спекта, и Шушары — это все один и тот же Московский 
район. учитывая вышесказанное, я бы не стал выделять 
переоцененные районы. единственное наблюдение: 
пригородные локации за пределами кольца кад за по-
следнее время, возможно, выросли в цене несколько 
больше, чем стоило бы ожидать в соответствии с те-
кущим уровнем развития социальной инфраструктуры, 
транспортной доступности, комфортности проживания 
в целом».

районов, которые пока не так активно развиваются 
и исторически не входят в число престижных, но име-
ют при этом большой потенциал, можно перечислить 
несколько, считает господин пашков, причем многие 
из них сегодня заняты старыми промышленными пред-
приятиями. левый берег невского района, нарвская за-
става, окрестности станции метро «волковская» — все 
это районы, расположенные достаточно близко к центру, 
перспективные, но никогда не имевшие высокого стату-
са в силу неоднородной застройки, принадлежности к 
«серому поясу».

«например, на левом берегу невского района один 
из последних реализованных проектов комфорт-класса 
— „дом на набережной“ от RBi. пока подобных проектов 
там единицы. но если новое строительство и редевелоп-
мент продолжатся достаточно активно, в этом районе 
рано или поздно будет создана некоторая критическая 
масса нового качественного жилья, которая изменит 
его статус. в этом смысле можно причислить подобные 
районы к пока недооцененным»,— говорит господин 
пашков.

если говорить о центре города, то перспективным 
районом, который пока не получил серьезного развития, 
является коломна, считает он. «он и исторически всегда 

имел статус периферийного, а в последние десятилетия 
развитие здесь сдерживалось отсутствием метро. но 
сегодня это весьма перспективная локация для новых 
объектов бизнес-класса»,— полагает эксперт.

своя логика екатерина немченко, коммерче-
ский директор холдинга рсти, говорит: «в  политике 
ценообразования всегда есть логика. в первую очередь 
все регулируется первым законом рынка — соотноше-
нием спроса и предложения. внутри одного района мо-
жет быть существенный разброс цен за счет качествен-
ных характеристик проектов, транспортной доступности, 
окружающей инфраструктуры. при этом объект в хоро-
шей локации менее популярного района может стоить 
дороже, чем плохой объект в популярном районе. кроме 
того, есть исторически востребованные локации, но они 
исчерпаемы, а значит, будут стоить дороже, потому что 
всем не хватит».

ольга Захарова, коммерческий директор инвести-
ционно-строительного холдинга AAG, уверена, что 
перспективы развития городских территорий связаны 
с продолжением редевелопмента «серого пояса». 
«с градостроительной точки зрения бывшие промзо-
ны обладают важными преимуществами: близостью к 
центру, неплохой транспортной доступностью. слабые 
места — экология и отсутствие социальной инфра-
структуры. тем не менее дефицит участков в обжитых 
районах вынуждает застройщиков осваивать новые 
локации»,— считает она. среди недооцененных, но 
перспективных локаций, по ее мнению, можно выде-
лить берега обводного канала между станцией метро 
«балтийская» и парком екатерингоф, Матисов остров, 
Чекуши. «сегодня эти территории представляют со-
бой невзрачные браунфилды. при этом каждая из 
них обладает достоинствами: близостью к воде, со-
седством с историческим центром. C большой вероят-
ностью в ближайшие годы мы увидим новые проекты 
комфорт- и бизнес-класса в этих локациях»,— про-
гнозирует эксперт.

валерий трушин, партнер, руководитель отдела ис-
следований и консалтинга iPG.estate, добавляет: «я бы 
скорее говорил о районах, которые не столько недооце-
нены, сколько не обладают должными характеристика-
ми для спокойного развития и создания комфортной 
городской среды. в первую очередь это районы, в кото-

рых исторически существовали и, главное, продолжают 
существовать крупные промышленные предприятия, 
например, колпинский район или кировский с огромной 
территорией порта. похожая ситуация в невском райо-
не, хотя там хоть медленно, но осуществляется высво-
бождение промышленных территорий и освоение их в 
качестве новых зон для жилья».

другой проблемой является транспортная доступ-
ность. например, в  красносельском районе не только 
много промышленных и складских зон, но и недостаток 
станций метро, замечает господин трушин. «с похожей 
проблемой сталкивается красногвардейский район: 
прекрасное географическое положение, но много про-
мышленности и сложности с метро — еще одна станция 
в северной части района сильно бы исправила ситуа-
цию,— полагает он.— кронштадтский район — супер- 
интересный, на мой взгляд, но метро там не построишь, 
а добираться транспортом долго даже при наличии 
дамбы и кад. Эта локация — яркий пример того, как 
интересное географическое положение разбивается о 
фактор удаленности».

господин трушин подсчитал, что самая большая раз-
ница в цене на первичное жилье между петроградским 
и пушкинским районами: 420 тыс. рублей за квадратный 
метр против 145 тыс. рублей, то есть 75%. «также вы-
деляется Центральный район с 385 тыс. рублей за метр 
первички. остальные районы находятся в диапазоне 
180–290 тыс. рублей за „квадрат“, то есть разница в 
цене 37%»,— приводит он статистику.

южная ПерсПектива сергей Хромов, 
генеральный директор ооо «город-спутник „Юж-
ный“», уверен, что самой недооцененной с точки 
зрения земельных ресурсов и сбалансированной 
комплексной застройки остается южная зона агло-
мерации. «о  приоритетном направлении развития 
санкт-петербурга в южном направлении давно го-
ворят городские власти. интерес к югу понятен: эти 
периферийные локации обладают отличным потен-
циалом для развития комплексной застройки. Здесь 
есть крупные производственные мощности, а значит, 
и точки приложения труда. есть сложившаяся инфра-
структура, выставочный центр, аэропорт, развитый 
туристический кластер в виде дворцово-парковых 
ансамблей. с  другой стороны, точками развития 

должны стать новые вузовские кампусы на терри-
тории пушкинского района, огромным потенциалом 
обладает незагруженная железнодорожная ветка, а 
природный потенциал может послужить созданию со-
временных рекреационных пространств. в 2019–2021 
годах интерес к южному направлению выразился 
в покупке рядом крупных девелоперов больших зе-
мельных наделов и запуском масштабных проектов 
комплексной застройки»,— делится он.

всеволод глазунов, директор по маркетингу Legenda, 
говорит: «если под термином „переоценка“ подразуме-
вается несоответствие обещаний (и ожиданий) резуль-
тату, то тут хрестоматийным примером переоцененной 
локации можно назвать петровский остров. сейчас, 
когда это стало понятно, цены начали отражать реаль-
ное положение вещей: вместо классической схемы, ког-
да последние проекты в хорошей локации выходят по 
максимальной цене, на петровском подобной динамики 
нет вследствие общего разочарования потребителя и 
сохранения высокой конкуренции между проектами в 
экспозиции».

елизавета конвей, директор департамента жилой не-
движимости и девелопмента земли Nikoliers, полагает, 
что среди недооцененных районов можно выделить тер-
ритории невского района вдоль невско-василеостров-
ской линии: «несмотря на хорошо развитую транспорт-
ную инфраструктуру и близость к неве, промышленное 
окружение, отсутствие зеленых зон и слабо развитая 
инфраструктура отражаются на стоимости расположен-
ного здесь жилья. сейчас в данной локации возводит-
ся ограниченное количество проектов, среди которых 
„стрижи в невском — 2“ и Belevsky Club». 

она уверена, что самые перспективные локации в 
ближайшем будущем — территории вдоль магистра-
лей, примыкающих к центру, вроде Московского, ли-
говского, Заневского проспектов, острова (Матисов и 
гутуевский) и локации с близостью воды (гавань в. о., 
набережные синопская, песочная и реки карповки). 
«премиальные проекты могли бы быть актуальны на 
Матисовом острове, а также на ново-адмиралтейском 
острове (в случае принятия городом политического 
решения о перебазировании адмиралтейских верфей). 
данные локации отличаются хорошим видом на васи-
льевский остров, пешей доступностью метро, близостью 
исторического центра»,— заключает она. n
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в двух Плоскостях в сфере недвижимости  
возможностей добавить уникальности своему Продукту не так много.  
Помимо видовых характеристик и инфраструктуры, застройщики могут  
эксПериментировать с Планировками. одним из таких Путей может быть  
создание многоуровневого жилья. его доля на рынке не растет,  
однако свои Потребители есть и у такой недвижимости. денис коЖин

в  предложении на первичном рынке двухуровневые 
квартиры стали появляться чаще в последние два 
года, но они все еще остаются эксклюзивом для рын-
ка, говорят эксперты.

наталья осетрова, руководитель проекта города-
курорта Gatchina Gardens, говорит: «обычно деве-
лоперы, работающие в сегментах бизнес и премиум, 
закладывают такие квартиры в проект в небольшом 
количестве, такие лоты в любой стране остаются экс-
клюзивными, а их стоимость, как правило, выше на 
20–40%, в зависимости от дополнительных опций, 
которыми обладает объект».

«подобные проекты — это частное дело покупа-
телей, которые приобретают две квартиры, одна над 
другой, и перестраивают их. для застройщика делать 
подобное жилье имеет смысл только для дорогого жи-
лья, там, возможно, найдется ценитель подобного жи-
лья»,— полагает руководитель отдела продаж группы 
«аквилон» егор Федоров.

«в  масс-маркете это не имеет смысла, для жи-
лья бизнес-класса и выше возможно оборудование 
второго уровня, где есть видовые террасы или что-то 
подобное»,— согласен с коллегой сергей терентьев, 
директор департамента недвижимости группы Цдс.

данил бекиров, генеральный директор eight 
development, также считает, что двухуровневое жилье 
чаще встречается в премиум-сегменте, когда квартира 
в 250–350 кв.  м имеет «второй свет». «в  последние 
пять лет росла ниша глобальной переделки коммуна-
лок в студии по 20–30 кв. м, и их уникальностью стала 
как раз ярусность»,— отмечает эксперт.

разделить на зоны по словам госпо-
дина бекирова, если рассматривать этажность или 
ярусность, то очевидным плюсом будет зонирование 
на рабочую и зону отдыха. «но это же рождает и се-
рьезные ограничения, ведь квартиры, где есть высо-
кие лестницы, совершенно не подходят для семей с 
маленькими детьми»,— обращает внимание эксперт.

начальник отдела продаж Зао «бФа-
девелопмент» светлана денисова с коллегой соглас-
на: «как массовое явление двухэтажные квартиры 
не распространены — они не являются утилитарным 
товаром. наряду с привлекательной оригинальностью 
такие квартиры несут в себе и определенное неудоб-
ство. но, конечно, действительно большие, простор-
ные двухэтажные квартиры привлекательны для тех, 
кто может позволить себе роскошное зонирование 
жилья. они хороши для семей, где такое зонирование 
позволяет отделить поколения или обеспечить некую 
светскую сторону жизни. в  общем, двухуровневые 
квартиры, из которых при этом открываются уникаль-
ные панорамы,— это эксклюзивная, роскошная не-
движимость, по праву относящаяся к жилью высокого 
класса». 

елизавета конвей, директор департамента жи-
лой недвижимости и девелопмента земли Nikoliers, 
говорит: «самым интересным форматом являются 
„сити-виллы“ — двухэтажные квартиры с отдельным 
входом со двора и собственным палисадником. если 
раньше они были преимущественно представлены в 
рекреационных зонах и на периферии в составе заго-
родных проектов, то сейчас их можно встретить даже 
в центре города („Маленькая Франция“, „крестов-
ский iV“, „Эталон на неве“)».

при этом виталий коробов, генеральный дирек-
тор element development, считает, что уникальность 

не всегда работает на удорожание жилья. «подобные 
квартиры могут появиться, только если планировка не 
позволяет сделать обычную квартиру, например, из-
за проблем с инсоляцией. любое необычное жилье 
всегда менее ликвидно, а значит, приносит застрой-
щику сложности»,— подчеркивает он.

сергей софронов, коммерческий директор 
гк «пск», подтверждает: «нечасто, но можно встре-
тить практику предварительного согласования покупа-
теля с застройщиком возможности сделать двухуров-
невую квартиру. в частности, у нас есть такой опыт в 
проекте „новый невский“. в  таком случае приобре-
тается две квартиры, которые объединяются между 
собой. в  целом подобные предложения чаще можно 
найти на вторичном рынке, нежели на первичном».

две конфигурации генеральный ди-
ректор гк «еврострой» оксана кравцова говорит, 
что двухэтажные квартиры в разных сегментах 
рынка встречаются в двух основных конфигураци-
ях: первый и второй этажи (аналог таунхауса, так 
называемый ситихаус) либо верхние этажи. «оба 
типа по-прежнему редки на рынке санкт-петербурга. 
ситихаусы более популярны в пригородах, в мало-
этажных жилых комплексах или в составе городских 
элитных жилых комплексов с очень хорошо охраняе-
мой, обособленной и огороженной территорией. Это 
чаще всего семейные квартиры от трех комнат. на 
верхних этажах двухуровневые квартиры привычнее, 
могут составлять альтернативу пентхаусам, а бону-
сом имеют террасы и отличные видовые характери-
стики»,— отмечает эксперт.

основной плюс двухуровневой планировки квар-
тиры, считает госпожа кравцова,— удобное зониро-
вание на гостевые и приватные зоны, на детские и 
взрослые территории. «Это нестандартный и часто 
более интересный вариант эргономики жилья»,— по-
лагает она.

однако есть и минусы, признает эксперт. «не всем 
жильцам удобно жить с необходимостью частого 
перемещения вверх-вниз, особенно это относится к 
маленьким детям и пожилым людям, для которых это 
может быть и травмоопасно»,— указывает госпожа 
кравцова.

как правило, двухуровневые квартиры обладают 
еще рядом уникальных характеристик — от пано-
рамного остекления и широких возможностей для 
перепланировки под индивидуальные потребности 
будущих жителей до уже продуманного девелопером 
функционального зонирования (разделение на при-
ватную и гостевые части, наличие дополнительных 
помещений, которые можно оборудовать под кабинет 
или домашний спортзал, зоны для персонала), добав-
ляет эксперт. 

в  элитном сегменте в двухуровневых квартирах 
практически всегда запроектированы усиления под 
спа с большим джакузи, предусмотрены мощности 
под сауну, установлены дымоходы под камины, рас-
сказывает госпожа осетрова.

тамара попова, руководитель отдела развития про-
дуктов группы RBi, однако, считает, что пример таких 
планировок — скорее исключение, чем правило. «как 
нестандартное решение оно придает жилью элемент 
эксклюзивности. и все-таки нельзя ожидать, что такое 

предложение будет всерьез востребовано: покупателю 
почти всегда удобнее иметь ту же площадь квартиры 
„на одном уровне“. тем более что по несколько ква-
дратных метров на каждом этаже в двухуровневой 
квартире будет занимать лестница. Чаще создание 
двухэтажной квартиры связано с особенностями ар-
хитектуры, с невозможностью в том или ином месте 
создать квартиры более стандартной планировки»,— 
полагает она.

она говорит, что в проекте «крестовский  iV» ар-
хитектурный акцент дома — угловая башенка, внутри 
которой разместился и второй, и даже третий уро-
вень одной из квартир. «с  учетом локации и класса 
дома предложение действительно эксклюзивное, и 
стоимость квадратного метра здесь составляет око-
ло 900  тыс. рублей (при общей площади квартиры 
250 кв. м). более распространенное решение — подъ-
ем из квартиры на террасу, которая представляет со-
бой часть эксплуатируемой кровли. такие примеры 
есть в нашем жилом комплексе Futurist (барочная 
улица, 4)»,— говорит госпожа попова.

по словам госпожи кравцовой, в Жк «олимпий-
ская деревня» и «привилегия» есть двухуровневые 
квартиры, на верхних видовых этажах, они имеют и 
большие террасы. однако изначально их было пред-
усмотрено немного, поскольку покупатель таких квар-
тир, как полагает гендиректор «евростроя»,— клиент 
с нестандартным индивидуальным запросом (как, 
впрочем, и по пентхаусам). «по нашему опыту, эти 
квартиры распродавались все же одними из послед-
них, и у нас даже есть пример, когда одна из таких 
квартир была продана по просьбе клиента как две от-
дельных, одноуровневых»,— делится она.

ольга Захарова, коммерческий директор инвести-
ционно-строительного холдинга AAG, рассказывает: «в 
2018 году наша компания вывела на петербургский ры-
нок новый формат премиального жилья — ситихаусы. 
Это „дом в доме“ — квартиры с отдельным входом, 
расположенные на первом и втором этажах много-
квартирного дома. среди особенностей ситихаусов 
— гостиные со вторым светом, дворик-патио перед 
входом, а также отдельный спуск в паркинг и кладо-
вые. Формат показал свою состоятельность, поэтому 
мы продолжаем его развивать. сейчас в AAG готовится 
проект, где, помимо ситихаусов, появятся двухэтаж-
ные апартаменты формата work & live, объединяющие 
жилую и коммерческую функции. резиденты смогут 
проживать на втором этаже, а на первом вести бизнес, 
например, открыв шоурум или салон красоты».

всеволод глазунов, директор по маркетингу 
Legenda, говорит, что есть два основных вида много-
уровневого жилья: два уровня на нижних этажах и 
два уровня на самом верху. «высокие двухэтажные 
квартиры — это всегда показатель особого престижа. 
в наших проектах примеры таких планировочных ре-
шений есть в проекте „Московский, 65“,— отмечает 
господин глазунов.— на этот тип квартир есть свой 
покупатель-ценитель. таких немного, но они всегда 
находятся под существующее предложение. важно 
отметить, что два уровня предполагают наличие про-
стора, большой площади, ведь там, где появляется 
лестница, она „съедает“ как минимум 16–20 кв. м на 
обоих уровнях». господин глазунов рассказал, что в 
«Московском, 65» двухуровневых квартир было всего 
восемь. они быстро продались, несмотря на премию 
к цене. сейчас в продаже последняя квартира площа-
дью 156,8 кв. м, ждущая своего покупателя. n

ДвухЭТажныЕ кварТиры ПривлЕкаТЕльны Для ТЕх, кТо можЕТ ПоЗволиТь СЕБЕ роСкошноЕ ЗонированиЕ жилья
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ПроСТранСТво Для раЗвиТия

Пространство для развития

намыть золотой заПас земли участники отрасли 
уже давно говорят об исчерПании земельных ресурсов Под возведение нового 
жилья в городе. Помимо редевелоПмента, одним из источников ПоПолнения зе-
мельных участков в городе сегодня становятся намывные территории. главный 
Проект По намыву в городе — заПадная часть васильевского острова. алла МиХеенко

из запланированных на василеостровском острове 
476 га искусственных земель уже создано 170 га в юж-
ной части. из них около 30  га занимает Морской порт 
— центральный элемент проекта по освоению намыв-
ных территорий. еще 143 га появится в северной части. 
в сентябре 2020 года компания «терра нова» сдала ее 
в субаренду ооо «специализированный застройщик 
„лср“». по заказу застройщика несколько архитектур-
ных бюро работали над планом развития территории. 
а в мае 2022 года градсовет одобрил эскиз застройки.

«всего на намыве построено 8,7 тыс. квартир общей 
площадью 367  тыс. кв.  м. на этапе строительства на-
ходится около 1  млн кв.  м, а в проекте — строитель-
ство еще около 700  тыс. кв.  м»,— уточнил руководи-
тель отдела стратегического консалтинга Knight Frank 
St. Petersburg игорь кокорев.

северный намыв на конец июня 2022 года 
лср приступила к завершению формирования искус-
ственного земельного участка на васильевском острове. 
согласно заявлениям компании, планируется построить 
875 тыс. кв. м, из них 260 тыс. кв. м общественно-дело-
вых объектов, а остальные — для жилья, рассчитанного 
для 23 тыс. человек.

согласно проекту, территория «держится» на двух 
осях. с  юга на север пройдет продолжение проспекта 
крузенштерна до развязки с Зсд. с  востока на за-
пад — пешеходный бульвар, который закончится на 
берегу залива причалами и понтонами для проведения 
праздников в теплое время. Многим местным жителям 
и активистам пришлось не по нраву, что выход к берегу, 
который использовался как пляж, огородили и начали 
стройку. в администрацию васильевского острова еже-
месячно поступают жалобы — то на пылевое облако, 
то на шум под окнами из-за полуночных строительных 
работ. власти ведут разъяснения в социальных сетях и 
на сайте администрации.

ввиду крайней озабоченности жителей района отсут-
ствием прямого доступа к воде в северной части намыва 
лср обустроит дополнительную пляжную зону в устье 
реки смоленки протяженностью аналогичной той, что 
раннее привыкли использовать жители (более 500  м). 
доступ на нее будет открыт для всех горожан. полно-
стью проект на намыве компания планирует завершить 
в 2033 году.

задумались об инфраструктуре 
основная претензия жителей намывных территорий 
васильевского острова — отсутствие полноценных до-

рог и социальной инфраструктуры (детсадов, школ, по-
ликлиник, торговых центров). но власти и застройщики 
обещают, что ситуация в корне изменится.

в данный момент в городской администрации ожи-
дают получить одобренный госэкспертизой проект 
дорожной сети по южному намыву. на большей части 
искусственного острова подъехать к некоторым домам 
можно по песчаному пустырю. как уточнили в адми-
нистрации васильевского острова, при положительной 
экспертизе строительно-монтажные работы планируется 
выполнить в 2022–2025 годах.

«комплекс предусмотренных проектом мероприятий 
решает проблему транспортной доступности всех Жк, 
расположенных на территории южной части намыва. 
предусмотрено строительство улично-дорожной сети 
общей протяженностью 12,979  км с устройством тро-
туаров, остановочных пунктов, велодорожек и парко-
вок»,— говорится в сообщении.

социальная инфраструктура ложится на плечи за-
стройщиков. так, группа аквилон, которая возводит на 
намыве жилой комплекс класса бизнес-лайт «аквилон 
Zalive», построит школу и два детских сада. кроме 
того, в одном из корпусов откроется некоммерческий 
детский клуб «аквилон Kids» — для жителей Жк. 
«группа лср» обещает создать инфраструктуру север-
ного намыва на 10  млрд рублей. на участке появится 
двенадцать учреждений образования: четыре школы  
на 4125 учеников, восемь детских садов на 1925 мест. 
а также учреждения здравоохранения: поликлиника на 
600 посещений, больница на 215 коек, три кабинета вра-
чей общей практики.

в целом застройщики отмечают, что с точки зрения 
строительно-монтажных работ вести стройку на намыве 
получается не дороже, чем на обычной территории. 

«для выполнения работ по поднятию высотных 
отметок у „группы лср“ есть собственная специали-
зированная техника, флот, а также лицензии на раз-
работку месторождений морского и карьерного песка. 
благодаря такой диверсификации бизнеса компании 
удается удерживать себестоимость намывных проектов 
в рамках требуемой рентабельности, не перекладывая 
дополнительные расходы на плечи конечных покупа-
телей жилья»,— прокомментировали в пресс-службе 
компании.

возросшая стоимость по словам экс-
пертов, сегодня стоимость «квадрата» на намыве в 
среднем колеблется от 200 до 300  тыс. рублей, что на 
46% выше аналогичного показателя 2021 года.

«на намыве сейчас строят проекты преимуще-
ственно комфорт- и бизнес-класса. и  если первый 
жилой комплекс Seven Suns development здесь вы-
глядел как эконом-комфорт, то сейчас застройщики 
стараются позиционировать проекты в комфорт- и 
бизнес-сегментах с учетом видовых характеристик 
и транспортной доступности»,— отмечает генераль-
ный директор Builddocs евгений бузлаев.

«обосновавшиеся на намыве застройщики — 
лср, „лидер групп“, „аквилон“, GloraX, Seven Suns 
и другие — делают упор на сегменты от комфорта 
до бизнес-класса в силу видовых характеристик ло-
кации и приморских променадов, которые заложены 
в ряде проектов. Цены на жилье стартуют от 200 тыс. 
рублей за квадратный метр. помимо реализации Жк, 
необходимо продать локацию, соответственно, оце-
нить спрос сейчас трудно: намыв находится на этапе 
застройки, поэтому локации требуются серьезные 
маркетинговые усилия девелоперов. успех этих уси-
лий может столкнуться с временными рисками под-
ключения улично-дорожной сети и ее синхронизации 
с городом, а также с риском того, что деловая, соци-
альная и коммерческая инфраструктура, заложенная 
в план развития территории, будет сильно отставать 
от темпов жилищной застройки. Это отрицательно 
скажется на спросе, так как людям важен не только 
сам Жк, но и развитая среда, налаженная логисти-
ка»,— считает руководитель отдела инвестиционных 
продаж и корпоративных услуг iPG.estate алексей 
лазутин.

«ключевое преимущество намывных территорий 
— расположение: неподалеку от исторической части 
васильевского острова, с видом на залив. у локации 
с такими характеристиками есть отличный потенциал. 
а с повышением уровня благоустройства увеличится 
и привлекательность проектов на рынке, территория 
станет по-настоящему интересной для инвесторов и 
бизнеса. Хотя спрос на жилье на намывной части и 
сейчас высок»,— говорит руководитель отдела про-
даж группы «аквилон» егор Федоров. 

намывы По генПлану перспективы 
развития намывных территорий просматриваются в 
новом генеральном плане города, который был пред-
ставлен на обсуждение в начале августа.

«наиболее вероятные места появления новых 
намывных территорий это, в первую очередь, про-
писанные в генплане: северный намыв василео-
стровского района, два намыва в сестрорецке (в 

рамках одного проекта), сравнительно небольшие 
по площади намывы на юго-западе, а также новые 
территории, постепенно формирующиеся естествен-
ным образом, в северной части кронштадта к востоку 
от места примыкания дамбы. намывные территории 
обычно понятны как с правовой точки зрения, так и 
с точки зрения экологии самой территории, но глав-
ное — территории располагаются рядом с большой 
водой, что обеспечивает для значительной части не-
движимости хорошие видовые характеристики. Эти 
факторы способствуют интересу девелоперов, инве-
сторов»,— пояснил господин кокорев.

по словам эксперта, новые крупные намывы в 
акватории невы или Финского залива через десять 
лет вряд ли появятся из-за комплекса факторов. 
«а  на большем горизонте прогнозировать сложнее: 
ситуация может развиваться по-разному, могут стать 
целесообразны новые намывы»,— добавил он.

в  целом жители города положительно относятся 
к созданию искусственных территорий. об этом сви-
детельствуют итоги исследования, проведенного в 
мае 2022 года агентством «аси санкт-петербург». 
согласно анализу, 27% опрошенных респондентов 
высказалось в поддержку создания новых намывов, 
18% скорее поддержали, а 19% — категорически 
против. кроме того, анализ показал, что население 
васильевского острова удовлетворено качеством 
своей жизни в текущий момент: 40% им скорее удов-
летворены, а 28% — полностью.

однако опасения высказывают народные избран-
ники. так, депутаты фракции «яблоко» в городском 
парламенте александр Шишлов и борис вишневский 
направили поправки по генплану в комитет по гра-
достроительству и архитектуры. по мнению господи-
на вишневского, важно установить рекреационные 
зоны на намывных территориях и зоны акватории в 
той части залива, где намыть еще не успели. а также 
необходимо остановить распространение северного 
намыва, которым недовольны жители острова дека-
бристов. кроме того, нужно предотвратить проект се-
строрецкого намыва. проект под названием «новый 
берег» появился в 2010 году. правительство города 
и компания «северо-Запад-инвест» заключили до-
говор, в рамках которого планировалось расширение 
границ сестрорецка на 400 га за счет намыва терри-
тории в акватории Финского залива, строительство 
2,5 млн кв. м площадей жилого и коммерческого на-
значения. против проекта выступали экологи, сейчас 
он заморожен. n
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оБСлуживаниЕ жилья

обслуживание жилья

единичный сервис в санкт-Петербурге рынок эксПлуатации  
и обслуживания элитного жилья развивается крайне медленно. собеседники 
Guide констатируют, что независимых и неафиллированных с девелоПерами 
уПравляющих комПаний (ук) в городе единицы. алла МиХеенко

по словам руководителя отдела исследований Knight 
Frank St. Petersburg светланы Московченко, среди элит-
ных объектов, введенных в эксплуатацию за последние 
десять лет в санкт-петербурге, только 15% управляют-
ся независимой компанией. как правило, жилые ком-
плексы в  элитном сегменте обслуживают созданные 
застройщиками управляющие компании. согласно Жи-
лищному кодексу, в  течение 20 дней после получения 
застройщиком разрешения на  ввод в  эксплуатацию 
многоквартирного дома проводится открытый конкурс 
по  выбору управляющей компании. до выбора и  за-
ключения договора на  эксплуатацию жилого дома ук 
управление домом осуществляет сам застройщик. по-
следнему проще отдать управление домов собственной 
или аффилированной с ним компании.

«как правило, застройщики организуют под каждый 
комплекс свою собственную эксклюзивную ук. Жильцы 
премиального сегмента хотят видеть в лице ук надеж-
ного партнера для решения любых своих бытовых за-
дач»,— подчеркивает генеральный директор Yard Group 
андрей кошкин.

«рынок независимых от девелоперов управляющих 
компаний, особенно в сегменте элитного жилья, слабо 
развит в петербурге. компаний — единицы, а основной 
игрок на рынке, пожалуй, компания Cosmoservice»,— 
добавляет госпожа Московченко.

обслужить По высшему разря-
ду список услуг, которые предоставляют управляю-
щие компании в жилых комплексах элитного сегмента, 
очень широкий. ассортимент зависит от фантазии 
управляющей компании и жильцов. среди стандартных 
— сантехнические услуги, разработка проектов инже-
нерных систем, вывоз строительного мусора, уборка, 
обслуживание кондиционеров, мойка окон.

«Здесь очень важны клиентоориентированность, 
профессионализм, оперативность в решении вопросов, 
а также незаметность персонала, который в идеале не 
должен пересекаться с жильцами. сервис в премиаль-
ном жилом комплексе не должен уступать качеству 
услуг пятизвездочного отеля. в стандартный пакет вхо-
дят такие услуги, как обслуживание и клининг Мопов, 
охрана, видеонаблюдение, уход за прилегающей терри-
торией, консьерж-сервис. ежемесячная дополнительная 
плата за это составляет от 80–100 рублей за „квадрат“. 
однако за отдельную плату клиент может осуществить 
практически любой свой каприз: вызвать няню, за-
казать вынос мусора, уборку квартиры, доставку про-
дуктов, выгул домашних животных, воспользоваться 
услугами садовника или организации мероприятия. по-
настоящему премиальный комплекс должен иметь всех 
этих специалистов, чтобы жильцы всегда могли всегда 
воспользоваться требуемыми услугами»,— поясняет 
господин кошкин.

Многие ук предлагают цифровые приложения, 
благодаря которым легко найти услугу. например, у 
компании Cosmoservice есть собственная разработка 
«дом онлайн/Platido» — это онлайн-сервис и мобиль-
ное приложение для взаимодействия с собственниками. 
некоторые ук приобретают готовые цифровые решения. 
одно из популярных на рынке — «умное ЖкХ».

кроме того, у некоторых ук есть компании-партнеры, 
и жильцы могут со скидкой или бесплатно, смотря какие 
договоренности, посетить салоны красоты, организовать 
ребенку праздник.

статья расходов в  основном размер экс-
плуатационных платежей определяется стоимостью 
уборки, охраны и озеленения территории жилого ком-
плекса, содержания его инфраструктуры, например, 
расположенных в домах бассейнов, клубных комнат и 

прочих удобств. по словам экспертов, наиболее затрат-
ная статья для управляющих компаний — техническая 
эксплуатация жилого комплекса, поскольку при воз-
ведении элитных домов применяются дорогостоящие 
материалы и современные технологии, обслуживание 
которых обходится в значительную сумму. например, 
для ремонта используются только сертифицированные 
запчасти, персонал, имеющий дело с инженерией, дол-
жен обладать определенной квалификацией. все это до-
бавляет стоимости к услуге.

одной из основных статей расходов в обслужива-
нии элитного дома является безопасность: обеспечение 
работы постов охраны, системы видеонаблюдения. по 
словам госпожи Московченко, тарифы на управление 
зависят от конкретного объекта и в среднем составляют 
150–250 рублей за квадратный метр (без учета обслужи-
вания паркинга). по рынку обслуживание машино-места 
составляет примерно 4600–4800 рублей.

Подтвержденное качество управ-
ляющие компании, независимо от объектов, которыми 
они управляют, должны проходить обязательное ли-
цензирование. такая норма регламентируется 255-ФЗ 
от 21 июля 2014 года о лицензировании управляющих 
компаний.

впрочем, некоторые компании дополнительно на до-
бровольной основе проходят международную сертифи-
кацию по стандарту iSO  9001 «системы менеджмента 
качества». данный стандарт выдвигает единообразные 
требования к управлению организацией с точки зрения 
обеспечения качества ее деятельности. первым прин-
ципом менеджмента качества здесь провозглашается 
ориентация на потребителя. компании, будучи зависи-

мыми от своих клиентов, должны понимать их текущие и 
будущие потребности и соответствовать им.

смена через суд управляющие компании 
сегмента элитного жилья, как правило, заинтересованы 
в своих клиентах и редко допускают крупные конфлик-
ты с собственниками. последние могут решиться на 
смену ук, в случае если тарифы становятся нецеле-
сообразно завышенными, а качество услуг не отвечает 
требованиям.

«судить о статистике судебных споров, связанных 
со сменой ук, достаточно сложно, поскольку такого 
рода дела рассматриваются в судах общей юрисдикции. 
на практике и из сМи мы видим, что споры с ук рас-
пространены во всех сегментах жилья. из приходящих 
в голову примеров можно назвать Жк „Мира парк“ в 
петрозаводске, Жк  „Золотая миля“ в екатеринбурге, 
Жк „аристократ“ в уфе. как правило, недовольство той 
или иной управляющей компанией обусловлено стан-
дартными проблемами: размер тарифов и расходов 
на содержание общего имущества, на охрану, уборку, 
использование мест общего пользования (в том числе 
в части предоставления каких-либо территорий Жк в 
аренду), некачественное оказание услуг (уборка мусора, 
снега и проч.). о различных жалобах в сфере элитной 
застройки известно и в санкт-петербурге. в  нашей 
практике был случай, когда в небольшом элитном доме 
управляющая компания использовалась как средство 
решения конфликта с одним из жильцов (председатель 
управляющей компании был в ссоре с одним из сосе-
дей)»,— делится руководитель практики «недвижи-
мость и строительство» бюро юридических стратегий 
Legal to Business дарья Филина.

требования к управляющим компаниям закреплены 
в Жилищном кодексе рФ и являются одинаковыми для 
всех, независимо от того, относится ли жилье к элитно-
му сегменту или нет. в целом для смены управляющей 
компании достаточно провести общее собрание соб-
ственников многоквартирного дома.

по словам эксперта, наибольшие сложности воз-
никают, если в доме есть несколько групп жильцов, 
предлагающих разные управляющие компании. в таких 
случаях нередко возникают судебные споры об оспари-
вании протоколов общего собрания, включая вопросы 
фальсификации бюллетеней, нарушение порядка созы-
ва собрания. в таких ситуациях конфликт может тянуть-
ся десятилетиями.

«при смене управляющей компании важно, чтобы 
новой управляющей компании были переданы все необ-
ходимые документы, ключи от помещений. непередача 
документации и ключей создаст трудности в управлении 
домом. определенные особенности есть в коттеджных 
поселках и апартаментах. однако причины конфликта те 
же, что и в многоквартирных домах. одной из главных 
причин судебных разбирательств по смене ук являет-
ся нарушение прав жильцов на избрание независимой 
управляющей компании (в некоторых случаях дело 
доходит до фальсификации соответствующих выбо-
ров)»,— добавляет госпожа Филина.

главное требование жильцов к управляющим компа-
ниям — контроль работы коммунальных организации, в 
том числе в части капитального ремонта, вывоза мусора, 
а также контроль за гарантийными обязательствами за-
стройщика. кроме того, важны быстрое решение вопро-
сов в устранении аварии, оперативность при запросах и 
жителей, грамотность персонала. n

Помимо ПроЧЕГо, ПЕрСонал уПравляющих комПаниЙ ЭлиТноГо жилья ДолжЕн БыТь нЕЗамЕТЕн, а в иДЕалЕ вовСЕ нЕ ДолжЕн ПЕрЕСЕкаТьСя С жильцами
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афиша

афиша

«один восемь восемь один» — постановка художе-
ственного руководителя александринского театра ва-
лерия Фокина. она открывает новый 267-й сезон театра 
и  Xiii  Международный театральный фестиваль «алек-
сандринский».

созданный в содружестве c театральным художни-
ком алексеем трегубовым и музыкантом вячеславом 
бутусовым, основанный на пьесе бориса акунина, 
спектакль сюжетно захватывает всего несколько дней 
российской истории. но это именно те несколько дней 
1881 года, которые потрясли всю россию. в диалогах 
главных героев, имена которых хорошо известны по 
учебникам истории, разворачивается панорама поли-
тической жизни россии того времени, вставшей перед 
выбором своего пути. гротескная, цирковая структура 

сценического действия намеренно снижает пафос 
происходящего, но на арене именно этого «цирка» 
вершится история, рушатся и строятся карьеры и част-
ные жизни.

александр  ii и александр  iii на сцену александрин-
ского театра выведены впервые. к примеру, в импера-
торской россии существовал запрет: герои как персо-
нифицированные представители правящей династии 
романовых не могли появляться на театральных сценах. 
роль александра ii в спектакле валерия Фокина играет 
иван волков. александр iii — иван трус.

Международный театральный фестиваль «алексан-
дринский» возвращается в петербург после четырех 
лет перерыва, в этом году он посвящен национальным 
сценам россии. n

Мартин кримп — представитель «постдраматического 
театра», нового явления в театральном искусстве со 
своим сценическим языком. первая его пьеса была по-
ставлена, когда он был еще студентом кембриджского 
университета. сегодня его тексты переведены более чем 
на двадцать языков. с 1997 года кримп — драматург 
лондонского театра роял корт. он также занимается 
переводами и переложениями пьес Чехова, ростана, 
ионеско, Жене.

в  пьесе «сокращение чрезвычайных ситуаций», по 
которой режиссер лиза дороничева поставила в бдт 
спектакль «лицом к стене», речь идет об острых и бо-

лезненных моментах человеческой жизни. герои пьесы 
— одновременно рассказчики и персонажи историй 
о насилии — исследуют врожденную человеческую 
жестокость и систему ее контроля. они пытаются разо-
браться, почему в счастливых условиях множатся несча-
стья, откуда в идеальных семьях берутся монстры и как 
себя вести перед лицом внезапной смертельной опасно-
сти. действие происходит в замкнутых пространствах, а 
часть сцен играется в темноте.

в ролях: яна савицкая, елена Шварева, виктор бу-
гаков, иван кандинов. сценография и костюмы андрея 
воронова. n

Завораживающая музыка американского композитора 
джима стейнмана, эффектный мир вымышленного 
замка в заснеженных горах трансильвании, роскошные 
фантазийные костюмы — слагаемые впечатляюще-
го действа. динамику спектаклю придает ироничный 
авторский взгляд на романтический флер вампирской 
саги. сегодня легендарная постановка — репертуарный 
хит, который не сходит надолго с афиши театра уже бо-
лее десяти лет.n

отец и сын  
романовы  
13 сентября в александринском театре 
большая Премьера — сПектакль  
валерия фокина «один восемь восемь 
один». главные герои — имПераторы 
александр ii и александр iii. Мария иванова

британская  
драматургия в бдт  
17 сентября в большом драматическом 
театре им. товстоногова намечена  
Премьера сПектакля «лицом к стене»  
По Пьесе британского драматурга  
мартина кримПа. елена Федотова

бал вамПиров со звездами 
до 26 сентября в театре музыкальной комедии Проходит Показ  
культового мюзикла романа Поланского «бал вамПиров». елена Федотова

СцЕна иЗ СПЕкТакля «оДин воСЕмь воСЕмь оДин»

СцЕна иЗ СПЕкТакля «лицом к СТЕнЕ»

СцЕна иЗ мюЗикла  
«Бал вамПиров»
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иСТория

история

дворец короля старьевщиков  
Причудливый фасад с эркером и разными оконными Проемами, застекленный 
зимний сад Полукругом, контраст Плавных линий и острых углов — дом 29  
По рижскому ПросПекту выделяется своей оригинальностью. его владелец  
был тоже человеком неординарным. елена Федотова

Маркус вульфович Зив начинал свой бизнес с про-
фессии непрестижной: был старьевщиком, ходил 
по домам и дворам, собирал-покупал у населения 
всякий хлам и ношеную одежду. «нет сомнения, 
что среди разносчичьей разноголосицы случалось 
вам слышать один напев, всегда важный, немножко 
печальный, но раздирающий любые уши, точно при-
зывный крик муэдзина: „нет ли старого меху, платья, 
бутылок, штофов, старых сапогов, нет ли продать?“ 
так распевает человек неопределенных лет, одетый 
тоже неопределенно, с мешком под мышкой, иногда 
за плечами, в который он сваливает свой товар, свою 
куплю, потому что человек этот — не разносчик, а 
скупщик, род комиссионера между продавцами пер-
вой руки и покупателями второй»,— писал в своем 
очерке «старьевщик» забытый сегодня бытописатель 
иван кокорев. очерк был опубликован в 1852 году, 
в год рождения Маркуса Зива, но вплоть до 1920-х 
годов этот вид деятельности практически не менялся, 
как и внешний вид самих старьевщиков с их бездон-
ными мешками.

надо сказать, что, по разным свидетельствам совре-
менников, в дореволюционной россии отношение к ве-
щам, особенно к дорогим тканям, одежде и утвари было, 
не в пример нынешнему, бережливым в семьях разного 
достатка. какие-то вещи передавались по наследству, 
мебель служила не одному поколению, а старое пла-
тье отдавали прислуге. или даже пытались выручить 
какую-то копейку. даже кости после обеда собирались 
и отдавались тому же старьевщику. то есть ничто не вы-

брасывалось просто так, эпоха помоек с антиквариатом 
наступит только в советское время. так что, умело лави-
руя между продавцами и покупателями, перепродавая 
разные вещи, сортируя собранный мусор, например, для 
бумажных фабрик, скупающих тряпье, и совершая дру-
гие манипуляции, старьевщик мог зарабатывать раза в 
два больше тогдашнего фабричного рабочего.

в  «справочной книге о лицах, получивших купече-
ские свидетельства по спб на 1987 год» Зив числится 
уже купцом первой гильдии «вероисповедания иудей-
ского, 45 лет, жил в петербурге по старо-петергофско-
му проспекту, 6. торговал вещами на гутуевском остро-
ве, там же помещался склад». к  тому времени у Зива 
уже было пятеро сыновей и три дочери, своя артель и 
успешный бизнес.

но на свой особняк Маркус Зив решился только через 
восемь лет, в 1905 году, когда ему исполнилось 53 года 
и он стал влиятельным членом еврейской общины пе-
тербурга. Место для особняка на рижском проспекте он 
выбрал практически напротив своего прежнего дома на 
старо-петергофском (сейчас на этом месте — разруша-
ющийся кинотеатр «Москва», одно из выдающихся со-
оружений советского времени). в качестве архитектора 
пригласил бориса ионовича гиршовича, знакомого ему 
по строительству петербургской хоральной синагоги, как 
пишет www.citywalls.ru. гиршович окончил император-
скую академию художеств, много строил в столице, был 
членом петербургского общества архитекторов и так же, 
как и Зив, принимал участие в работе еврейской общины 
— консультировал ее по вопросам строительства.

работы начались в 1905 году, через два года особняк 
в стиле северного модерна был готов. г-образное зда-
ние со сложным асимметричным фасадом находится в 
глубине сада, обнесенного узорной кованой решеткой 
с растительными мотивами. до наших дней в доме со-
хранились уникальные витражи, выполненные в разных 
техниках, «которые демонстрируют практически все 
способы декорирования плоского стекла, применявши-
еся в архитектуре и отделке интерьеров в то время»,— 
сообщается в описании объекта, сделанном проектом 
«витражи с.-петербурга. инвентаризация 2020». все 
остекление выполнено мастерской торгового дома 
«М. Франк и ко».

планировка внутренних помещений, как это было 
принято, представляла комбинацию анфиладной и ко-
ридорной систем. для отделки помещений выбирались 
дорогие мрамор и красное дерево, были установлены 
изразцовые камины и печи. нарядный большой зал в 
левой части особняка на втором этаже декорировали в 
стиле неорококо: арки с колоннами,  плафон на потол-
ке, зеркала, живописные орнаменты и скульптурные 
рельефы. в пролете трехмаршевой лестницы — витраж 
с растительным орнаментом и букетами, он сохранился 
до наших дней. в дубовом зале с эркером стены были 
отделаны панелями из красного дерева.

но долго наслаждаться жизнью в роскошном доме 
Маркусу Зиву было не суждено. он умер в 1910 году, 
бизнес и дом отошли жене и детям. Через год скончался 
архитектор гиршович.

особняку на рижском повезло: его миновали разру-
шения. как сообщает www.citywalls.ru, в 1919 году, когда 
на петроград наступал Юденич, здесь работал районный 
штаб рабочей обороны. Затем в особняке разместилась 
первая советская детская музыкальная школа, которая 
через некоторое время переехала в другое здание. по-
том общеобразовательная школа, с 1960-го по конец 
1980-х годов в особняке находились советские учрежде-
ния. сейчас в здании работает дом детского творчества 
адмиралтейского района «измайловский». nГ-оБраЗноЕ ЗДаниЕ Со Сложным аСиммЕТриЧным фаСаДом нахоДиТСя в ГлуБинЕ СаДа, оБнЕСЕнноГо уЗорноЙ кованоЙ рЕшЕТкоЙ С раСТиТЕльными моТивами

До наших ДнЕЙ в ДомЕ СохранилиСь уникальныЕ виТражи, выПолнЕнныЕ в раЗных ТЕхниках, «коТорыЕ ДЕмон-
СТрируюТ ПракТиЧЕСки вСЕ СПоСоБы ДЕкорирования ПлоСкоГо СТЕкла, ПримЕнявшиЕСя в архиТЕкТурЕ и оТДЕлкЕ 
инТЕрьЕров в То врЕмя»
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ПроЕкТ

Проект

львы и семейные ценности  
историческую традицию украшать Петербург скульПтурами львов  
Поддержала одна из ведущих российских строительных комПаний —  
холдинг рсти («росстройинвест»). на территории жилого комПлекса Familia,  
который возводится на Петровском острове, Появилось львиное семейство.  
автор скульПтурной груППы — известный Петербургский скульПтор  
владислав маначинский. альбина саМойлова

Царь зверей с львицей и двумя львятами расположи-
лись во дворе центрального корпуса, сданного в июне. 
высота композиции — три метра, фигуры выполнены 
из современного вандалостойкого пластика с имитацией 
под бронзу. «скульптура львов является композицион-
ным центром всего дворового пространства. она стоит 
непосредственно на земле, жители комплекса смогут 
подойти к ней, потрогать, погладить,— рассказыва-
ет скульптор владислав Маначинский.— кроме того, 
маскароны львов украшают фасады корпусов, подчер-
кивая стилистическое единство архитектуры домов и 
благоустройства дворовой территории». 

пожалуй, именно львы — самый гармоничный образ 
для городской среды петербурга. в городе, по разным 
оценкам, их около тысячи — мраморные, гранитные, 
гипсовые, медные, чугунные, бетонные… они привози-
лись из разных стран, их создавали известные скульпто-
ры и в россии. «Мода украшать дома, парки и площади 
скульптурами этих животных пришла еще во времена 
петра  i. в  жилом комплексе Familia мы решили про-
должить эту традицию,— комментирует председатель 
совета директоров холдинга рсти («росстройинвест») 
Федор туркин.— скульптура семейства львов в нашем 
проекте отражает силу, благородство, высокий статус и 
в то же время крепкие семейные связи».

почему именно львы стали так популярны в петер-
бурге? петр  i, прорубив «окно в европу», мечтал при-
дать северной столице имперский блеск, сделать его 
городом военной славы, современным, процветающим 
и величественным. а  львы почитались в европе как 
символы власти, силы, храбрости и могущества — 
скульптуры этих животных устанавливали у дворцов, 
правительственных зданий, в парках и на набережных. 
благодаря петру  i эта традиция перекочевала в петер-
бург, но приобрела и новый смысл. львы стали своео-
бразными стражниками города, недаром некоторые из 
изваяний держат лапу на шаре. он не дает стражникам 
уснуть, ведь тогда лапа соскользнет с шара — и страж 
проснется. 

есть у скульптурных львов и другие смыслы, уходя-
щие корнями в древние традиции. еще в средние века 
люди верили, что львы защищают дом от злых духов. 
надо сказать, что в петербурге есть жилые дома, укра-
шенные фигурами львов. иногда устанавливали две 
скульптуры животных: лапа льва покоилась на шаре, 
что символизировало единство страны, а львица зна-
чила продолжение рода, в каком-то смысле она явля-
лась символом будущего, воплощая идею здорового 
достойного потомства. из римской мифологии пришел 
другой символ: лев олицетворяет любовь. есть такое 
поверье: если поцеловать изваяние льва, то удача 
будет сопутствовать не только в любви, но и в делах. 
такая вот удивительная многозначность у городских 
царей зверей.

в петербурге нашлось место и совсем уж фантасти-
ческим существам — грифонам. в  древнегреческих 
мифах и легендах грифоны, «собаки Зевса», охраняли 
золото в стране гиперборее. петербургские грифоны на 
банковском мосту тоже стерегли финансы российской 
империи — мост вел к бывшему ассигнационному банку 
(сейчас в здании располагается Экономический универ-
ситет). а  на самом деле — в грифонах остроумно за-
прятаны крепежные элементы, поддерживающие мост. 

любопытно, что обилие львов в городе стало идеей 
для комедии Эльдара рязанова 1973 года «невероят-

ные приключения итальянцев в россии». несколько ко-
лоритных итальянцев под видом туристов приезжает в 
ленинград, чтобы отыскать дореволюционные сокрови-
ща, спрятанные «подо львом». один из персонажей за-
мечает даже, что львов в городе больше, чем жителей. 
кстати, немалое количество изваяний этого животного 
встречается не только в петербурге, но и в пригородах: 
петергофе, павловске, кронштадте. 

владислав Маначинский, автор скульптуры на тер-
ритории комплекса Familia, известен яркими работами, 
среди которых скульптуры на фасадах торгово-развле-
кательного центра «галерея», гостиницы на площади 
островского, головного офиса холдинга рсти на про-
спекте добролюбова. также скульптор является одним 
из авторов монумента «свеча памяти» в иерусалиме и 
памятника адмиралу Федору ушакову (скульптуру пла-

нируется установить на площади труда в петербурге). 
«классическая красота санкт-петербурга прививалась 
многими поколениями архитекторов и скульпторов, 
думаю, надо продолжать эту линию,— размышлял го-
сподин Маначинский в интервью для журнала «адреса 
петербурга».— Хотя новые районы предполагают уже 
другое отношение. там вполне уместно использовать 
формы актуального искусства. очень многое опреде-
ляют и место, и вкус, и отношение самого художника. 
Мне ближе классика. я не нахожу себя в современном 
минимализме».

Familia — жилой комплекс премиум-класса на пе-
тровском острове, состоящий из трех восьмиэтажных 
домов. в состав проекта входит детский сад на 100 мест, 
а также двухуровневый встроенно-пристроенный пар-
кинг. на первых этажах находятся коммерческие поме-
щения, а внутренний двор благоустроен и озеленен по 
дизайнерскому проекту. в центральном корпусе распо-
ложены лобби-бар и зона ожидания со вторым светом и 
потолком высотой 6,7 м. среди квартир комплекса есть 
уникальные лоты с террасами, окнами в санузлах, ма-
стер-спальнями и гардеробными. первая очередь про-
екта была сдана в эксплуатацию в четвертом квартале 
2021 года, вторая — во втором квартале 2022 года.

Холдинг рсти («росстройинвест») — одна из ве-
дущих российских строительных компаний, которая 
реализует собственные инвестиционно-строительные 
проекты, а также успешно работает в рамках государ-
ственных контрактов. За более чем двадцать лет работы 
в санкт-петербурге и ленинградской области компания 
построила свыше 1,5 млн кв. м жилой, коммерческой и 
социальной недвижимости. в 2019 году холдинг вышел 
на московский рынок с домом премиум-класса eleven. n

Familia — жилоЙ  
комПлЕкС  
ПрЕмиум-клаССа  
на ПЕТровСком  
оСТровЕ,  
СоСТоящиЙ  
иЗ ТрЕх  
воСьмиЭТажных  
Домов

львы — СамыЙ ГармониЧныЙ оБраЗ Для ГороДСкоЙ СрЕДы ПЕТЕрБурГа. в ГороДЕ, По раЗным оцЕнкам, их около 
ТыСяЧи: мраморныЕ, ГраниТныЕ, ГиПСовыЕ, мЕДныЕ, ЧуГунныЕ, БЕТонныЕ
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тандем проекта разработал уже больше 25 ресторанных 
концепций под началом italy & Co, а шеф-повар дмитрий 
блинов известен своими проектами под эгидой ресто-
ранной группы duoband. став концепт-шефом ресторана 
Ante seafood & bar, он разработал меню с акцентом на 
морепродукты и рыбу российских морей, дополнив его 
блюдами из овощей, дичи и мяса.

За кухню отвечает шеф-повар Франческо барбато, 
который слывет в петербурге создателем настоящих 
итальянских ресторанов высокого класса. в  меню — 
внушительный раздел закусок: разнообразные тартары, 
гребешки с миндалем и лаймом, спаржа со страчател-
лой, медом и трюфелем. в числе горячих блюд — паста 
из какао с говядиной и пармезаном, филетто россини 

с соусом санджовезе и лесными ягодами, филе утки с 
венецианской полентой и соусом демигляс, ньокки с ка-
рибским лангустином. к любому блюду можно заказать 
специалитет, доставленный из региона романья: пьяди-
ну, тончайшую лепешку из белой муки.

Здесь подают коктейли из итальянской классики 
в авторской интерпретации: например, Милано-то-

рино, россини, негрони сбальято, Флорентийский 
негрони и беллини. карту вин составил павел клат  
(Mercado del sol).

интерьер от анастасии Хальчицкой впечатляет: рас-
писанные акварелью стены, дубовые полы, гобеленовые 

кресла, светильники из муранского стекла, массивная 
мраморная стойка. люстры переливаются хрусталем и 
отражаются в венецианских зеркалах. а за панорамны-
ми окнами — коллонада казанского собора и сад с во-
ронихинской решеткой. n

Шеф-повар Максим галишников взялся за гастроно-
мические эксперименты и, как в современных бистро 
тбилиси, в петербургском проекте соединил разные 
кухни мира в оригинальной трактовке. например, здесь 
готовят, по аналогии с пекинской традицией, утку, но 
по-грузински, а привычные по форме лодочки хачапури 
наполняют необычными начинками. в меню — хачапури 
том ям с кинзой, чили, креветками, гребешком и коко-
совым соусом; хачапури с креветкой васаби, вариация 

ante seaFood & bar с акцентом  
на мореПродукты этот ресторан в деловом квартале «невская 
ратуша» — Проект-коллаборация тандема груППы italy & Co тимура дмитриева  
и михаила соколова с известным шеф-Поваром дмитрием блиновым. елена Федотова

mio с Погружением 
в италию новый бар-бистро  
mio на казанской улице — третий Проект 
марка лаПина. этот уютный небольшой 
ресторан Похож на тиПичные заведения 
в любом городе италии. елена Федотова

askaneli bistro с сюрПризами  
на итальянской улице открылся городской Проект  
Под брендом askaneli. в отличие от флагманского  
ресторана в солнечном с традиционными блюдами,  
в новом бистро Представляют фьюжн-меню  
с современным Подходом к грузинской кухне. елена Федотова

хинкали ПоДаюТ нЕ шТуЧно,  
а оТДЕльным БлюДом: в Порции Три шТуки

в ПроСТранСТвЕ С Панорамными  
окнами, оТкрывающими виД  
на монумЕнТальную архиТЕкТуру  
«нЕвСкоЙ раТуши», оСновноЙ цвЕТ —  
ГлуБокиЙ краСныЙ

инТЕрьЕр  
оТ анаСТаСии  
хальЧицкоЙ  
вПЕЧаТляЕТ:  
раСПиСанныЕ  
акварЕлью СТЕны, 
ДуБовыЕ Полы, 
ГоБЕлЕновыЕ крЕСла, 
СвЕТильники  
иЗ муранСкоГо 
СТЕкла, маССивная 
мраморная СТоЙка

такому названию. нынешнее название, тем не менее, 
остроумно связано с азартными играми: анте — это 
небольшая начальная ставка в покере, которую дела-
ют игроки вслепую. дизайном интерьера занималась 
ксения смирнова. в  пространстве с панорамными 
окнами, открывающими вид на монументальную архи-
тектуру «невской ратуши», основной цвет — глубокий 
красный. отсутствие острых углов, зеркала в багетных 
рамах, барная стойка с подстольем из лакированного 
дерева посреди зала, напоминающая стол крупье,— 
все здесь в стилистике фильма скорсезе. на полу 
— крупный орнамент из красных кораллов, ставший 
символом проекта, такой же рисунок — на яркой фар-
форовой посуде. nAN
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Хитами стали, например, камбала в соусе из белого 
вина; рапаны, обжаренные с белыми грибами, со сли-
вочно-грибным соусом и муссом из пармезана; суп с 
шеей бычка на основе бульона из говядины.

коктейльную карту разработали шеф-бармены ро-
ман кочанов («48  стульев») и игорь антропов (Four 
Seasons Hotel). автор винной карты — сомелье ека-
терина лаврентьева (Goose Goose, «ласточки») — со-
брала около 100  видов вина, сочетаемых с блюдами 
из рыбы и морепродуктов. источником вдохновения 
для создателей проекта стал фильм Мартина скор-
сезе «казино». сначала именно так и планировалось 
именовать новое заведение, но локация, где рас-
положены офисы органов власти, не располагала к 

с горгонзолой и карамельной грушей. Хинкали подают 
не штучно, а отдельным блюдом: в порции три штуки, 
среди начинок — гребешок с карри, грибы с трюфелем, 
говядина с базиликом. кстати, эти хинкали не нужно 
кусать, придерживая за «хвостик»,— они целиком по-
мещаются в рот.

в качестве сопровождения — грузинские вина 
Askaneli, авторские коктейли на основе дистиллятов и 
настойки своего производства: хреновуха на чаче с ад-
жикой, тархуновка, «Мамахуана» на основе коры вечно-
зеленой лианы. в интерьере тоже модный микс: винтаж, 
современная мебель, актуальное искусство. n






