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дом
Загородный выбор
Новые строительные материалы пробивают дорогу на рынок

технологии
Ак тив ное раз ви тие рын ка за го
род но го до мо ст ро е ния на вре мя 
кри зи са за тор мо зи лось. Од на ко, 
как го во рят экс пер ты, в бу ду щем 
ос во е ние при го ро дов все рав но 
про дол жит ся. На по ве ст ке дня 
се год ня бо лее ак ту а лен воп рос 
тех но ло гий за го род но го до мо
ст ро е ния. Он нап ря мую свя зан 
со стро и тель ны ми ма те ри а ла ми, 
ко то рым от да ют пред поч те ние 
по ку па те ли.

Зо ся За ха ро ва, ру ко во ди тель 
от де ла про ек тов и ана ли ти че
ских ис сле до ва ний «Агент ст ва 
раз ви тия и ис сле до ва ний в 
нед ви жи мо сти» (АРИН), го во рит, 
что в клас се эко ном для по ку па
те лей боль шое зна че ние име ет 
сто и мость кот тед жа. «По э то му 
здесь, как пра ви ло, воз во дят ся 
до ма из не до ро гих стро и тель
ных ма те ри а лов. Нап ри мер, из 
оци линд ро ван но го брев на, кле
е но го бру са, га зо бе то на. Кро ме 
то го, все боль ше воз ра ста ет по
пу ляр ность кар ка са. Сто и мость 
па нель нокар кас но го до ма под 
чи сто вую от дел ку на се год ня со
став ля ет 20 000–23 000 руб лей за 
кв. м, кар кас но го — 25 000 руб
лей за кв.м. Это зна чит, что дом 
на од ну семью (80 кв. м) впол не 
ре аль но по ст ро ить за 1 800 000 
руб лей. Кро ме то го, бла го да ря 
этой тех но ло гии сро ки стро
и тель ст ва кот тед жей сок ра ти
лись до 2,5–3 ме ся цев: имен но 
за этот пе ри од вре ме ни мож но 
воз ве сти дом на од ну семью пло
щадью при мер но 80–100 кв.м. 
Та ким об ра зом, в эко номк лас се 
на ря ду с клас си че ски ми тех
но ло ги я ми воз ве де ния до мов 
при сут ст ву ют и тех но ло гии кар
кас но го до мо ст ро е ния. Сле ду ет 
от ме тить, что сни же ние сто и
мо сти воз ве де ния кар кас ных 
до мов спо соб ст во ва ло раз ви тию 
па нель нокар кас но го про из вод
ст ва в Ле нинг рад ской об ла сти в 
пос лед ние два го да», — рас ска за
ла гос по жа За ха ро ва. 

В клас се биз нес и элит, как 
пра ви ло, от да ют пред поч те ние 
бе то ну, де ре ву, кир пи чу. При 
этом в АРИН от ме ча ют уве ли
че ние до ли кар кас ных до мов в 
клас се биз нес. Та ким об ра зом, 
здесь в ос нов ном при сут ст ву
ют клас си че ские тех но ло гии 
воз ве де ния кот тед жей. А ес ли 
го во рить о биз несклас се — то и 

тех но ло гии кар кас но го до мо  
ст ро е ния. 

«Сле ду ет от ме тить, что в ус
ло ви ях же ст кой кон ку рен ции 
и сни же ния спро са на стро и
тель ные ма те ри а лы вплот ную 
на чи на ют кон ку ри ро вать по 
сто и мо сти стро и тел ст ва до ма 
из кир пи ча и га зо бе то на. За 
счет сни же ния те ку щих цен 
на эти стро и тель ные ма те ри
ал, сто и мость стро и тель ст ва 
кир пич но го до ма прак ти че ски 
срав ня лась со сто и мостью воз ве
де ния кот тед жа из га зо бе то на (в 
сред нем под чи сто вую от дел ку 
с внут рен ней ин же не ри ей сто
и мость стро и тель ст ва до ма со
ста в ля ет по ряд ка 28 000–30 000 
за кв. м)», — про дол жа ет гос по жа 
За ха ро ва. 

Ди рек тор де пар та мен та за го
род ной нед ви жи мо сти агент 
 ст ва нед ви жи мо сти «Бе кар» Анд
рей Уман ский го во рит, что 70% 
элит ных кот тедж ных по сел ков 
стро ит ся из кле е но го бру са, око
ло 30% при хо дит ся на блоч ные 
и кир пич ные до ма с сай дин гом 
(внеш ней от дел кой) гра ни том 
или из ве ст ня ком. В сред нем 
клас се (до ро гой ком форт и 
биз нес) 60% до мов стро ит ся из 
га зо бе то на, око ло 20% по тех но
ло гии несъем ной опа луб ки, 15% 
— из цель но го ка либ ро ван но го 
брев на. Он сог ла сен с мне ни ем 
кол лег из АРИН о том, что боль
шин ст во кот тедж ных до мов 
(60%) в сег мен те эко номк лас
са — это до ма, по ст ро ен ные по 
па нель нокар кас ным тех но ло ги
ям, и щи то вые до ма. Око ло 15% 
при хо дит ся на до ма из не до ро
го го де ре ва, чуть боль ше (око ло 
20%) — на до ма из несъем ной 
опа луб ки.

«В це лом, на се год няш ний 
день на рын ке за го род ной не 
д ви жи мо сти на и бо лее по пу ляр
ны де ре вян ные до ма: око ло 
60 про цен тов до мов воз во дит
ся имен но из де ре ва. При чи ны 
та кой по пу ляр но сти де ре ва 
про сты: это эко ло гич ность ма
те ри а ла, из но со у стой чи вость, 
проч ность. Кро ме то го, де ре
вян ный за го род ный дом — это 
уже тра ди ция», — рас суж да ет 
гос по дин Уман ский. По его сло
вам, око ло 10% до мов ла де ний 
стро ит ся сей час из кир пи ча. Это 
ма те ри ал проч ный, об ла да ет 
от лич ны ми пот ре би тель ски ми 
ха рак те ри сти ка ми, но до ро

гой. Поч ти треть рын ка — 30% 
— со став ля ет стро и тель ст во из 
де ше вых стро и тель ных ма те ри
а лов по эко но мич ным тех но ло
ги ям (пе но бе тон, OSB пли ты и 
т. д.). «Од на ко в свя зи с су ще ст
ву ю щи ми тен ден ци я ми рын ка 
до ля де ше вых стро и тель ных 
ма те ри а лов и тех но ло гий бу дет 
ра сти. Я ду маю, что в пре де лах 
трех лет они зай мут до по ло ви
ны пе тер бург ско го за го род но го 
рын ка», — да ет прог ноз гос по
дин Уман ский.

Но вые трен ды
Ру ко во ди тель нап рав ле ния 
элит ной жи лой нед ви жи мо сти 
Knight Frank СанктПе тер бург 
Ели за ве та Ма са ли мо ва по ла га
ет, что роль кар кас ной тех но
ло гии в сег мен те эко номк ласс 
бу дет воз ра стать: «К ос нов ным 
пре и му ще ст вам кар кас ной 
тех но ло гии в ин ди ви ду аль ном 
до мо ст ро е нии мож но от не сти 
де ше виз ну и бы ст ро ту воз ве де
ния. Од на ко мно гое бу дет за ви
сеть от ка че ст ва ис пол не ния. 
Зная стрем ле ние де ве ло пе ров 
к эко но мии, нель зя сбра сы вать 
со сче тов ве ро ят ность низ ко го 
ка че ст ва стро и тель ст ва. По ка 
что про тив тех но ло гии иг ра ет 
ее ин но ва ци он ность, еще не 
бы ло по во да убе дить ся, что она 
иде аль но под хо дит для на ших 
кли ма ти че ских ус ло вий. В этом 
смыс ле от пер вых масш таб
ных про ек тов бу дет во мно гом 
за ви сеть, как сло жит ся имидж 
кар кас ных до мов в соз на нии 
по тен ци аль ных по ку па те лей. И 
очень важ но, по край ней ме ре 
на сов ре мен ной ста дии, чет ко 
раз де лять це но об ра зо ва ние в 
кар кас ных объек тах и в тра ди
ци он ных де ре вян ных и кир
пич ных — по ка всета ки име ет 
смысл об ка ты вать тех но ло гию в 
сег мен те не до ро гих кот тед жей».

Гос по жа Ма са ли мо ва от ме ча
ет, что в элит ном за го род ном до
мо ст ро е нии по яв ля ют ся но вые 
не о быч ные трен ды, а имен но: 
про ек ти ро ва ние на ос но ве ар
хи тек тур но го сти ля «фах верк». 
Мо ск ва рань ше Пе тер бур га 
взя ла на во о ру же ние эту тех
но ло гию, се год ня до ля до мов, 
по ст ро ен ных та ким об ра зом, 
до сти га ет 10% от об ще го пред
ло же ния на рын ке. Не су щей 
ос но вой клас си че ско го фах вер
ко во го зда ния слу жит де ре вян

ная кон ст рук ция, об ра зо ван ная 
си сте мой вы со ко ка че ст вен ных 
кле е ных ба лок из дре ве си ны 
хвой ных по род. «Са мое ин те
рес ное в та ких про ек тах — это 
ос тек ле ние от по ла до по тол ка, 
что зри тель но сти ра ет гра ни цы 
меж ду по ме ще ни ем и ок ру жа ю
щей при ро дой. А ис поль зо ва ние 
ба лок боль шой дли ны ми ни ми
зи ру ет ко ли че ст во опор внут ри 
до ма, что соз да ет сво бод ное 
внут рен нее про ст ран ст во и воз
мож но сти для по ле та фан та зии 
ар хи тек то ров и ди зай не ров», — 
рас ска за ла она. 

Ва дим Но ви ков, уч ре ди тель 
Ин ве сти ци он ностро и тель ной 
груп пы Fre e dom (про ект Pat rik ki 
club): от ме ча ет, что в ХХ ве ке 
внеш ний вид фах вер ка ра зи
тель но из ме нил ся. «Преж де все
го из ме ни лись кон ст рук тив ные 
свой ст ва де ре ва. Брев на за ме нил 
кон ст рук ци он ный кле е ный 
брус, со сто я щий из скле ен ных 
внах лест тон ких до сокла ме
лей. Его уни каль ные свой ст ва 
— вы со кая не су щая спо соб ность 
в со че та нии с лег костью и 
пла стич ностью, ог не стой кость 
и ста биль ность раз ме ров при 
из ме не нии влаж но сти и тем пе
ра ту ры — поз во ли ли пе рей ти от 
же ле зо бе тон но го уни вер саль но
го сти ля, ка ким был функ ци о
на лизм (сох ра нив его кон ст рук
тив ные чер ты), к бо лее теп ло му, 
ин ди ви ду аль но му де ре вян но му 
стро и тель ст ву, — рас суж да ет он. 
— Проч ность сов ре мен ных де ре
вян ных кон ст рук ций поз во ля ет 
сво бод но пла ни ро вать про ст
ран ст во и соз да вать боль шие 
по ме ще ния в ин те рье ре. Рав но 
как и за ли вать мо но лит ные 
же ле зо бе тон ные ме жэ таж ные 
пе рек ры тия, что прев ра ща ет 
дом в на сто я щее ка пи таль ное со
о ру же ние, обес пе чи вая вы со кую 
зву ко и зо ля цию и об щую ста
биль ность кон ст рук ции. В та кое 
пе рек ры тие лег ко мон ти ру ет ся 
теп лый во до цир ку ля ци он ный 
пол по всей пло ща ди до ма. Си
сте мы жиз не о бес пе че ния до ма 
— от элект роп ро вод ки до вен ти
ля ци он ных ка на лов — пря чут ся 
внут ри сдво ен ных не су щих 
ба лок и по лых ко лонн. Так что 
ос нов ные кон ст рук тив ные эле
мен ты фах вер ко во го до ма, по
ми мо де ко ра тив ноар хи тек тур
ной функ ции, вы пол ня ют роль 
ка на лов для ком му ни ка ций, 

ко то рые до ступ ны для обс лу жи
ва ния в лю бое вре мя. Но ос нов
ной со став ля ю щей сов ре мен но
го фах вер ка, оп ре де ля ю щей его 
суть, яв ля ет ся всета ки стек ло. 
Это уже не пок ры тые шту ка тур
кой сте ны из гли ны или де ре ва 
и да же не стек ло, ис поль зо вав
ше е ся для воз ве де ния стен функ
ци о на ли ста ми в на ча ле XX ве ка. 
Глав ным сте но вым эле мен том 
стал сверхп роч ный двух ка мер
ный стек ло па кет с трип лек сом 
боль шо го раз ме ра, мяг ким 
низ ко э мис си он ным пок ры ти ем 
внут ри, за пол нен ный инерт ным 
га зом — ар го ном. Теп ло по те ри 
че рез та кую стек лян ную сте ну 
эк ви ва лент ны по те рям теп ла 
че рез сте ну из кле е но го бру са 
тол щи ной 20 сан ти мет ров». 

Еще од ной ха рак тер ной 
чер той сов ре мен но го фах вер ка 
яв ля ет ся воз мож ность за ме ны 
«глу хих» стен проз рач ны ми и 
на о бо рот. Рань ше за ме на од но го 
ма те ри а ла дру гим (как пра ви ло, 
де ре во ме ня ли на кир пич) бы ла 
обус лов ле на же ла ни ем вла дель
ца за щи тить дом от по жа ра. 
Те перь воз мож ность осу ще ст
вить ре но ва цию при об ре та ет 
смысл, нап ри мер, при сме не 
вла дель ца. 

Но вые тех но ло ги че ские 
воз мож но сти обес пе чи ли уже 
не сти ле вую, а ско рее фи ло соф
скую со став ля ю щую сов ре мен
но го фах вер ка. Ес те ст вен но, 
жи тель фах вер ка раз де ля ет его 
ос нов ную идею. Гра ни ца меж ду 
внут рен ним и внеш ним про
ст ран ст вом ес ли не сти ра ет ся 
окон ча тель но, то, по край ней 
ме ре, ста но вит ся бо лее слож но
со чи нен ной. Уро вень по ла пер
во го эта жа сов па да ет с уров нем 
зем ли вок руг, что соз да ет эф фект 
плав но го пе ре те ка ния ин те
рье ра в эк сте рьер. Стек лян ные 
сте ны ви зу аль но уп разд ня ют ся, 
и при ро да про ни ка ет внутрь 
до ма. То, что ин те рьер отк рыт 
взгля ду сна ру жи, — не сколь ко 
неп ри выч но для восп ри я тия. 
Но стек лян ную сте ну всег да 
мож но плот но заш то рить. Кра
со та и един ст во внут рен не го и 
внеш не го про ст ран ст ва в фах
вер ко вом до ме пона сто я ще му 
про яв ля ют ся при про ду ман ном 
ланд шаф те: тер ра сы, зе ле ные га
зо ны, жи вые из го ро ди, де ревья 
ста но вят ся частью ин те рье ра. 

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

логистика
(Окончание. Начало на стр. 14)
Вла дель цы склад ских комп

лек сов ста ли бо лее сго вор
чи вы в от но ше нии ус ло вий 
арен ды. Они ис поль зу ют все
воз мож ные ме ха низ мы при 
в ле че ния арен да то ров. Ес ли 
ра нее зак лю ча лись дли тель
ные до го во ры на 5–10 лет, то 
сей час мно гие соб ст вен ни ки 
ме ня ют ус ло вия в поль зу арен
да то ра. Сей час ми ни маль ный 
срок арен ды сни зил ся до од
но го го да. Стра хо вой де по зит 
с ше сти ме ся цев сни зил ся до 
двух, су ще ст ву ет так же фик са
ция ста вок в руб лях.

«Аренд ные став ки на 
склад ские пло ща ди клас са А и 
В бу дут сни жать ся, а арен да
то ра ми бу дут во ст ре бо ва ны 
пло ща ди от 700 до 2 500 кв.м 
в склад ских объек тах клас сов 
В», — прог но зи ру ет гос по жа 
Кор ни ло ва.

Инерт ный ры нок
Игорь Луч ков рас суж да ет: 
«Склад ской ры нок раз ви ва ет
ся мед лен но. Стро ить склад 
без тща тель ной кон цеп ции 
бес смыс лен но. Еще до на ча ла 
стро и тель ст ва нуж но иметь 
под го тов лен ный уча сток, 
гра мот ную кон цеп цию с 
про ду ман ной ло ги сти кой, 
по ме ще ни я ми и — что важ но 
— уже зак лю чен ные до го во ры 
с арен да то ра ми, под ко то рых 
бу дет стро ить ся склад. По то му 
что мож но по ст ро ить, ска жем, 
не сколь ко ты сяч кв. мет ров 
реф ри же ра тор ных склад ских 
по ме ще ний, а по том про сто 
их не сдать. И в та ком слу чае 
ре а ли зо вать эти пло ща ди 
бу дет слож но, так как ре а ли за
ция каж до го ти па скла да (будь 
он теп лый или хо лод ный, отк
ры тый или зак ры тый, отап ли
ва е мый или не о тап ли ва е мый) 
име ет свою спе ци фи ку».

С на ча ла 2009 го да ко
ли че ст во гру зо пе ре во зок 
сни зи лось, со от вет ст вен но, 
сни зи лась и во ст ре бо ван
ность склад ских по ме ще ний 
как ми ни мум на 10%. «Склад
ская нед ви жи мость — ры нок 
инерт ный. На на сто я щий 
мо мент уже есть ряд пред по
сы лок к по зи тив но му раз ви

тию эко но ми че ской си ту а
ции и по сте пен но му вы хо ду 
из кри зи са. Од на ко яс но, что 
склад ской ры нок бу дет вы
хо дить из кри зи са с опоз да
ни ем, так как он за вя зан на 
про из вод ст ве. В мае Рос стат 
за фик си ро вал па де ние про из
вод ст ва по Рос сии на 17%, и 
это при том, что уже фик си ру
ет ся рост цен на нефть. Мо жет 
слу чить ся так, что склад ской 
ры нок бу дет вы хо дить из 
кри зи са с за поз да ни ем в 
не сколь ко ме ся цев. На дан
ный мо мент круп ных сде лок 
по бро ке рид жу склад ских 
по ме ще ний нет, или они не 
афи ши ру ют ся (я не учи ты ваю 
вре мен ные до го во ры). Очень 
мно гое за ви сит сей час от ры
ноч ной стра те гии соб ст вен
ни ка или опе ра то ра скла да. 
Це ны ре аль ных сде лок ред ко 
со от вет ст ву ют за яв лен ным. 
Раз мер ди скон та в не ко то рых 
слу ча ях мо жет до хо дить до 
30–40%. Ди сконт за ви сит от 
стра те гии соб ст вен ни ка или 
опе ра то ра скла да, а так же 
от его за ин те ре со ван но сти 
в но вом арен да то ре. Кро ме 
то го, хо чу от ме тить, что в тех 
слу ча ях, ког да скла ды из на
чаль но бы ли ка че ст вен ны ми, 
с про ду ман ной кон цеп ци ей, 
ло ги сти кой и т. д., они бу дут 
во ст ре бо ва ны да же на фо не 
сво ра чи ва ния про из водств и 
ос во бож де ния склад ских пло
ща дей. Ка че ст вен ной склад
ской нед ви жи мо сти всег да 
бы ло не до ста точ но на рын ке, 
по э то му скла ды клас са А 
и B от кри зи са по ст ра да ют 
мень ше все го», — ре зю ми ру ет 
гос по дин Луч ков.

Как прог но зи ру ют спе ци
а ли сты Knight Frank St.Pe ters
burg, в це лом в 2009 го ду ожи
да ет ся ввод не бо лее 200–250 
тыс. кв. м, что не пре вы ша ет 
25% от за яв лен ных до кри зи
са к вво ду в дан ный пе ри од 
склад ских пло ща дей вы со ко го 
клас са.

При ус ло вии ста би ли за ции 
эко но ми че ской си ту а ции 
воз мож но вос ста нов ле ние 
преж не го объе ма спро са, что 
соз даст перс пек ти вы для но
вых де ве ло пер ских про ек тов 
в склад ском сег мен те. Ус пеш
ность вновь соз да ва е мых 

комп лек сов бу дет за ви сеть от 
их со от вет ст вия па ра мет рам 
спро са, так как по сте пен но 
«ры нок арен до да те ля» ста но
вит ся «рын ком арен да то ра».

В то же вре мя, в 2009 го ду 
на рын ке сох ра нит ся де фи цит 
срав ни тель но не боль ших аренд
ных бло ков (до 2000 кв. м) и 
склад ских по ме ще ний клас са 
В, обес пе чи ва ю щих при ем
ле мые воз мож но сти ра бо ты 
для арен да то ров. С уче том 
за мо роз ки зна чи тель но го 
чис ла про ек тов, при ус ло вии 
оп ти ми стич но го сце на рия 
раз ви тия мак ро э ко но ми че
ской си ту а ции в 2010–2011 
го ду на рын ке воз мож но 
воз ник но ве ние си ту а ции 
об ще го де фи ци та пред ло же
ния ка че ст вен ных склад ских 
по ме ще ний. В ка кой то ме ре 
те ку щая си ту а ция мо жет стать 
не об хо ди мым де ве ло пе рам 
таймау том, во вре мя ко то ро го 
у них по яв ля ет ся воз мож ность 
пе рес мот реть кон цеп цию сво
их про ек тов в со от вет ст вии 
с ре аль ны ми пот реб но стя ми 
арен да то ров. 

«Про и зой дет и пе ре о ри ен
та ция де ве ло пе ров. На фо не 
ры ноч но го эн ту зи аз ма они 
зак ла ды ва ли и пло ща ди, и 
про ек ты, и став ки в рас че те 
на бу ду щий рост рын ка. Од на
ко уже сей час ряд де ве ло пе ров 
на чи на ют пе ре о ри ен та цию 
на скла ды клас са В, на бло ки 
мень шей пло ща ди и ме нее 
круп ные ком па нии арен да то
ров. В свя зи с не о че вид ным 
спро сом уси лит ся тен ден ция 
раз ви тия не столь ко стро
и тель ст ва но вых объек тов, 
сколь ко лендде ве лоп мен та 
и пред ло же ний bu ildtosu it. 
Ры нок в ус ло ви ях ог ра ни чен
но го спро са и ре сур сов, бу дет 
диф фе рен ци ро вать ся, а де ве
ло пе ры бу дут ста рать ся бо лее 
чет ко по нять сво е го пот ре би
те ля, свою ры ноч ную ни шу, и, 
как ва ри ант, мы уви дим раз
ви тие спе ци а ли зи ро ван ных 
скла дов, ори ен ти ро ван ных 
не на аб ст ракт ных кли ен тов 
не ко е го уни вер саль но го скла
да, а на бо лее чет кие груп пы 
арен да то ров и пот реб но сти 
их биз не са», — ре зю ми ру ет 
гос по жа Ла у хи на. 

РО МАН РУ СА КОВ

Заторможенные склады
Недвижимость реагирует на рынок с запозданием 
на несколько месяцев


