
Понедельник 2 ноября 2009 №204/ПКоммерсантъ 15www.kommersant.ru

дом

ПАРКИНГИ

В Пулково 
увеличится 
количество 
автостоянок

Комитетпотранспортно-транзитнойполити-
кеПетербургапровелисследованиерынка
парковочныхуслугваэропортахЕвропы,
МосквыиСанкт-Петербурга.Онопоказало,
чтоврамкахреконструкцииаэропорта
«Пулково»количествопарковочныхместв
будущемхабедолжновозрастивпятьраз.
Внастоящеевремяваэропорту«Пулково»
представленыразличныевариантыпарковки
автомобиля:платныепарковки,бесплатные
местадляпарковки,многоэтажныйпаркинг.
Весьпарковочныйкомплексдвухтермина-
ловрассчитанна1700машино-мест,из
которыхпримерно250—этопарковочные
местананеохраняемыхбесплатныхпарков-
ках.Пассажиропотокаэропортав2008году
составил7,1млнпассажиров.

Врамкахпроектаразвитияаэропорта
«Пулково»кконцу2013годабудетпостроен
новыйцентрализованныйпассажирскийтер-
минализрасчетапассажирооборота17млн
пассажироввгод,апарковочныйкомплекс
аэропортабудетсущественномодернизи-
рованирасширендо7200машино-мест.
Крометого,внепосредственнойблизостиот
новоготерминалабудетпостроенабес-
платнаястоянкадлякраткосрочнойостанов-
киавтомобильноготранспорта.

Парковочныекомплексыаэропортов
крупнейшихевропейскихгородов,как
правило,рассчитанывсреднемна10000
машино-мест.

Чтокасаетсястоимостипарковки,тосто-
имостьодногочасастоянкикаквроссийских
аэропортах,такивевропейскихсоставляет
порядка2–3евро(вроссийских—100–120
рублей).ВаэропортуHeathrowзафиксиро-
ванадостаточновысокаястоимость1часа
парковки—6,6евро,немногоменьшев
аэропортахПарижаиФранкфурта—4евро.
Взарубежныхаэропортахоченьпопулярна
услугабесплатногопервогочасастоянки.В
аэропортахСанкт-ПетербургаиМосквывоз-
можнобесплатноепребываниенастоянке
неболее15минут.

Оставитьмашинунаоткрытойохраня-
емойстоянкетерминала«Пулково-1»на
неделюсоставитпримерно2100рублей,
настоянкахстоличныхаэропортов(близко
расположенныхктерминалу)—от3500руб-
лей,анапарковкевХельсинки,ваэропорту
Vantaa—32евро(1400рублей).Самыми
дорогимисредизарубежныхаэропортов
оказалисьаэропортыПарижа(CharlesDe
Gaulle)иЛондона(Heathrow).Недельнаясто-
янказдесьобойдетсяавтовладельцув130и
119евросоответственно.РоманРусаков

контекст

Размытый пентхаус
Эксперты не определились в понятиях

вид сверху
В пос лед ние го ды не ред ко 
мож но встре тить пред ло же ния 
о про да же пент ха у сов. Од на ко, 
как го во рят экс пер ты, в Пе
тер бур ге пред ло же ние жилья, 
ко то рое бы мог ло по дой ти под 
клас си че ское оп ре де ле ние 
«пент ха ус», еди нич но. 

Экс пер ты го во рят, что на
сто я щие пент ха у сы мо гут быть 
рас по ло же ны толь ко в до ме 
клас са de lu xe. Ос нов ные тре бо
ва ния: квар ти ра на пос лед нем 
эта же зда ния, ко то рая не име ет 
об щих внеш них стен с дру ги ми 
квар ти ра ми до ма, что под ра
зу ме ва ет па но рам ный вид на 
все че ты ре сто ро ны; соб ст
вен ные лиф ты или ле ст ни цы, 
от дель ные си сте мы ин же нер
но го обес пе че ния, в ча ст но сти 
соб ст вен ные ин ди ви ду аль ные 
си сте мы вен ти ля ции и кон ди
ци о ни ро ва ния; вто рой свет, 
вы со кие по тол ки, до 6–8 м в 
хол ле; боль шая отк ры тая тер
ра са с ве ли ко леп ны ми ви да ми 

на го род, во ду или пар ко вую 
зо ну. Ге не раль ный ди рек тор 
ком па нии «Пет ро поль» Марк 
Лер нер го во рит, что для пент
ха у са обя за тель ны ми тре бо ва
ни я ми яв ля ют ся па но рам ное 
ос тек ле ние, на ли чие отк ры той 
ви до вой тер ра сы, соб ст вен ный 
лифт или от дель ный вход, ав то
ном ные си сте мы ин же нер но го 
обес пе че ния, вы со кие по тол
ки (не ме нее 3,5 м). Воз мож но 
на ли чие бас сей на, зим не го 
са да. Илья Ло ги нов, ди рек тор 
де пар та мен та кон сал тин га и 
ана ли ти ки ком па нии «МИР 
нед ви жи мо сти», го во рит, что 
пент ха ус — это, по су ти, «дом 
на кры ше не бо ск ре ба», то есть 
един ст вен ная квар ти ра на 
эта же, име ю щая вид на все 
сто ро ны све та. «Отк ры ва ю щий
ся вид мо жет быть на мо ре, на 
центр го ро да, ре ку, на го ры. В 
лю бом слу чае этот вид дол жен 
за во ра жи вать. Имен но ра ди 
это го ви да по ку па те ли пент
ха у сов го то вы пе реп ла чи вать 
ог ром ные день ги и жить в 

мно гок вар тир ном до ме. Как 
пра ви ло, эта квар ти ра име ет 
ро скош ные тер ра сы по 100 и 
бо лее мет ров, вы со кие по тол ки 
— до 5 мет ров. Пло щадь та кой 
квар ти ры на чи на ет ся от 200 
мет ров и до хо дит до 600 мет
ров. Лифт под ни ма ет ся пря мо 
в квар ти ру. Та ких пред ло же ний 
в Пе тер бур ге еди ни цы. Сто и
мость та ко го жилья за квад рат
ный метр ми ни мум в 2–3 ра за 
вы ше, чем сто и мость квар ти ры 
с по хо жи ми ви до вы ми ха рак
те ри сти ка ми эта жом ни же», — 
го во рит гос по дин Ло ги нов. 

Ве ра Се ре жи на, ди рек тор 
уп рав ле ния ана ли ти че ско го 
мар ке тин га хол дин га RBI (в не го 
вхо дят ком па нии RBI и «Се вер
ный го род»), в ка че ст ве при ме ра 
раз ни цы в це не при во дит дом 
на Твер ской ул. (Цент раль ный 
район): це на за кв. м дву ху ров не
вой квар ти ры со сво бод ной пла
ни ров кой об щей пло щадью 235 
кв. м — $15 000, це на за кв. м в 
пент ха у се в этом же до ме об щей 
пло щадью 280 кв. м — $28 572. 

Оль га Бой ко, на чаль ник 
от де ла ана ли ти ки груп пы 
ком па ний «Аверс», счи та ет, что 
клас си че ских пент ха у сов в го
ро де нет во об ще. «По аме ри кан
ским мер кам пент ха ус — это 
прак ти че ски це лый от дель
ный дом, кот тедж на кры ше. В 
край нем слу чае — это един
ст вен ная квар ти ра, ко то рая 
рас по ло же на на верх нем эта же 
жи ло го зда ния, пол ностью ос
тек лен ная, с ши кар ным ви дом, 
с от дель ным лиф том и т. д. То, 
что по зи ци о ни ру ет ся как пент
ха у сы, — до ста точ но удач но 
рас по ло жен ная квар ти ра на 
верх нем эта же до ма с от лич ны
ми ви до вы ми ха рак те ри сти ка
ми», — го во рит Оль га Бой ко. По 
ее мне нию, на и бо лее близ ко к 
пент ха у сам сто ят квар ти ры в 
ЖК «Но вая звез да» на Пе соч ной 
на бе реж ной (RBI), в ЖК «Ав
ро ра» («Ис точ никстрой»), ЖК 
«Монб лан» («Строй мон таж»), 
в до ме по ул. Ко раб ле ст ро и те
лей, 32 («Эта лонЛенС пецС МУ»), 
в до ме на наб. Ро бес пье ра, 4 

(«Воз рож де ние СанктПе тер
бур га»), в ЖК «Дом у мо ря» на 
наб. Мар ты но ва («Воз рож де ние 
СанктПе тер бур га»).

Кон стан тин Ко стин, ди
рек тор по раз ви тию Lon don 
Con sul ting & Ma na ge ment Com
pa ny | LCMC, так же сог ла сен, 
что клас си че ских пент ха у сов 
в об щеп ри ня том по ни ма нии 
в на шем го ро де нет и не бы ло. 
«При чи на, по ко то рой та ких 
объек тов у нас нет, по су ти, в 
от сут ст вии пла те жес по соб но го 
спро са на та кое спе ци фи че ское 
жилье. Вер нее, это от сут ст вие 
же ла ния у по ку па те лей зна чи
тель но пе реп ла чи вать за то, 
что им не сов сем по нят но, не 
из ве ст но, воз мож но, сов сем не 
так уж ком форт но и уж тем бо
лее не тра ди ци он но. Тем бо лее 
сей час, ког да эко но ми че ская 
си ту а ция не са мая луч шая», — 
го во рит гос по дин Ко стин. 

Ви цепре зи дент Ас со ци а ции 
ри ел то ров СанктПе тер бур га и 
Ле нинг рад ской об ла сти Па вел 
Со зи нов го во рит, что мно гие 

вла дель цы пос лед них эта жей, 
рек ла ми ро вав ших ся за ст рой щи
ка ми как ви до вых или да же вы
да вав ших ся за пент ха у сы, пос ле 
сда чи до ма бы ва ют неп ри ят но 
удив ле ны на ли чи ем все воз мож
ных труб, элект ро о бо ру до ва ния 
и про чих эле мен тов ин же нер
ной мыс ли, на и бо лее от чет ли во 
про яв ля ю щих ся в под ва лах и 
на верх них эта жах. «Удив ля ют и 
сквоз ня ки, воз ни ка ю щие за ча
стую изза не до ста точ но го опы
та воз ве де ния вы сот ных до мов, 
от сут ст вие му со роп ро во дов. В 
то же вре мя це на на ви до вые 
эта жи ча сто диф фе рен ци ру ет ся 
за ст рой щи ка ми в за ви си мо сти 
от вы сот но сти. «Па но рам ные» 
квар ти ры в но вых до мах в 
спаль ных райо нах, как на и бо
лее до ро гие, штуч ные объек ты, 
ред ко бы ст ро на хо дят сво е го по
ку па те ля, тем бо лее что по це не 
они всту па ют в кон ку рен цию с 
но вы ми «не ви до вы ми» квар ти
ра ми в бо лее пре стиж ных цент
раль ных райо нах», — рас суж да
ет гос по дин Со зи нов.

О раз мы то сти по ня тия 
«пент ха ус» го во рит и Татья на 
Кузь ми на, ру ко во ди тель от де ла 
про даж «Стро и тель но го объе
ди не ния 

”
МИн ду ст рия“». Она 

счи та ет, что пент ха у сы мо гут 
рас по ла гать ся не толь ко в 
элит ных, но и в до мах биз нес
клас са. При этом она по ла га ет, 
что сто и мость кв. мет ра в пент
ха у се мо жет быть со по ста ви
ма или да же ни же сто и мо сти 
мет ра в обыч ной квар ти ре, 
так как речь идет о про да же 
боль ших пло ща дей. «Се год ня 
та кую про да жу мож но срав
нить с тор гов лей круп ным 
оп том. Нап ри мер, в комп лек се 

”
По э ма у трех озер“ изза те ку

щей ры ноч ной си ту а ции мы 
приш ли к ре ше нию пе ре 
п ро ек ти ров ки по тен ци аль ных 
пент ха у сов на не сколь ко од
но и двух ком нат ных ви до вых 
квар тир. Имен но по то му, что 
сто и мость квад рат но го мет ра 
на та кие квар ти ры сей час вы
ше», — по яс ня ет она.

ВА ЛЕ РИЙ ГРИ БА НОВ

Равный двум пожарам
Выгоды от переезда можно ждать два года

Эко но ми че ские слож но сти 
пос лед не го го да за став ля ют 
вла дель цев биз несцент ров 
ак тив нее ис кать арен да то ров 
и при бе гать к пе ре ма ни ва нию 
их у кон ку рен тов. Не за ви си мо 
от мо ти вов, пе ред каж дой ком
па ни ей, при няв шей ре ше ние 
о по и ске но во го офи са, сто ит 
не об хо ди мость прос чи тать, 
сколь ко бу дет сто ить пе ре езд. 
Спе ци а ли сты го во рят, что да
же ес ли ди сконт в но вом офи
се по сто и мо сти арен ды бу дет 
зна чи тель но вы ше, зат ра ты 
на пе ре езд оку пят ся не ра нее, 
чем че рез пол го да. А мо гут 
оку пать ся и до двух лет.

Фи липп Ле о нов, ком мер че
ский ди рек тор ИСГ «Сплав», 
от ме ча ет, что в пе ри од эко но
ми че ско го ро ста су ще ст во вал 
боль шой спрос на объек ты 
ком мер че ской нед ви жи мо

сти. «Фир мы рас ши ря лись, 
пе ре ез жа ли в но вые про стор
ные офи сы, по яв ля лись но вые 
иг ро ки на рын ке, ко то рым 
так же бы ли не об хо ди мы пло
ща ди для ве де ния биз не са. 
За пос лед ний год си ту а ция 
кар ди наль но из ме ни лась. 
Мно гим ком па ни ям приш лось 
пе рес мат ри вать свои бюд же ты 
и статьи рас хо дов, в свя зи с 
чем про и зош ли и умень ше ния 
арен ду е мых ими пло ща дей 
в биз несцент рах, не ко то рые 
из них вов се прек ра ти ли свое 
су ще ст во ва ние или бы ли вы
нуж де ны ме нять свои офи сы 
на бо лее де ше вые, но вых 
фирм на рын ке арен ды ма ло, 
по э то му наб лю да ет ся об щий 
спад в сфе ре офис ной нед ви
жи мо сти. В этих ус ло ви ях соб
ст вен ни кам биз несцент ров, 
уп рав ля ю щим ком па ни ям 

при хо дит ся прис по саб ли вать
ся к ны неш ним ус ло ви ям, 
всту пать в ди а ло ги с арен да то
ра ми, пред ла гать ус ло вия, ко
то рые уст ро и ли бы обе сто ро
ны. Не ко то рых иг ро ков рын ка 
ком мер че ской нед ви жи мо сти, 
кри зис вы ну дил при бег нуть к 
уже сто че нию мар ке тин го вой 
по ли ти ки, ко то рая сво дит ся 
к дем пин гу цен и пря мо му 
пе ре ма ни ва нию арен да то ров 
кон ку рен тов. Для арен да то ра 
сей час су ще ст ву ет воз мож
ность зна чи тель но го улуч ше
ния сво их пло ща дей за счет 
пе ре ез да в биз несцент ры 
бо лее вы со кой клас сно сти. 
Од на ко су ще ст ву ют не ко то рые 
ри ски: сто и мость са мо го пе
ре ез да и ве ро ят ность то го, что 
че рез не ко то рое вре мя став ки 
арен ды, ко то рые из на чаль но 
прив лек ли кли ен та, бу дут по
вы ше ны», — го во рит гос по дин 
Ле о нов.

Ди рек тор по уп рав ле нию 
NAI Be car На талья Ска лан дис 
го во рит, что для то го, что бы 
пе ре ма нить арен да то ра, биз
несцентр дол жен пред ло жить 
ус ло вия, при ко то рых зат ра ты 
арен да то ра на пе ре езд и арен
ду по ито гам го да не толь ко 
оку пят ся, но и бу дут ни же ны
неш них рас хо дов на арен ду. 
«Со от вет ст вен но, в за ви си мо
сти от арен да то ра и те ку щих 
ус ло вий арен ды пе ре ма ни ва
ю щий биз несцентр дол жен 
пред ло жить став ку на 3–16% 
ни же той, по ко то рой арен да
тор си дит сей час», — го во рит 
гос по жа Ска лан дис.

«Дан ные на ше го мар ке
тин го во го ис сле до ва ния в III 
квар та ле по ка за ли, что для 
то го, что бы арен да то ра удер
жать, арен до да те ли сни жа ют 
за яв лен ные став ки на 10–30%, 
для круп ных якор ных арен да
то ров ди сконт мо жет со став

лять до 50%. В сред нем по 
биз несцент рам клас сов А и 
В ди сконт со став ля ет 40–60%. 
Од на ко все эти скид ки, как 
пра ви ло, не афи ши ру ют ся, 
что бы, вопер вых, не об ру
шить ры нок, а вовто рых, что
бы дру гие си дя щие на объек те 
арен да то ры не пот ре бо ва ли 
ана ло гич ных ски док», — от ме
ча ют в NAI Be car.

По ми мо скид ки, биз нес
цент ры зав ле ка ют арен да то
ров уве ли че ни ем аренд ных 
ка ни кул на срок от двух 
не дель до ме ся ца, до пол ни
тель ны ми ме ста ми на пар
ков ке (плюс од нодва ме ста), 
до пол ни тель ны ми плат ны ми 
и бесп лат ны ми ус лу га ми (учет 
ра бо че го вре ме ни сот руд ни
ков с по мощью ка ли ток на 
вхо де, пла теж ные тер ми на лы 
и т. п.). При про чих рав ных 
арен да тор вы бе рет тот биз нес
центр, в ко то ром есть воз мож

ность оп ла ты сче тов, за ка за 
би ле тов и про чие ус лу ги.

Важ но так же ко ли че ст
во те ле ком му ни ка ци он ных 
опе ра то ров на объек те. 
Сей час мно гие арен да то ры 
вы нуж де ны су ще ст вен но 
пе реп ла чи вать за связь изза 
то го, что в биз несцент ре на 
ус ло ви ях эк ск лю зи ва ра бо
та ет один опе ра тор. В та ком 
слу чае на ли чие в офис ном 
цент ра не сколь ких (хо тя бы 
двух) аль тер на тив ных опе ра
то ров ста нет су ще ст вен ным 
ар гу мен том в поль зу пе ре ез
да. Сам же пе ре езд сто ит от 
1,5 до 3,5 тыс. руб лей за од но 
ра бо чее ме сто. Это за ви сит 
от ко ли че ст ва ра бо чих мест 
в ком па нии (круп ной ком па
нии мо гут сде лать скид ку), 
пла ни ров ки биз несцент ра, в 
ко то рый пе ре ез жа ет ком па
ния (слож ная пла ни ров ка 
мо жет зат руд нить, к при ме ру, 

про ве де ние ком му ни ка ций), 
ко ли че ст ва ком му ни ка ций 
для про ве де ния.

Все зависит 
от численности
Сто и мость пе ре ез да за ви сит 
в пер вую оче редь от ко ли че
ст ва сот руд ни ков и пло ща ди 
арен ду е мо го по ме ще ния. Для 
при ме ра, спе ци а ли сты ком
па нии Ma ris Pro per ti es in As so
ci a ti on with CBRE пред ла га ют 
рас смот реть са мый расп ро
ст ра нен ный ва ри ант — офис 
ком па нии N чис лен ностью 
15 че ло век, за ни ма ю щий 100 
квад рат ных мет ров в биз нес
цент ре клас са В+ и пла ни ру ю
щий пе ре езд в офис ный центр 
та ко го же клас са, но с бо лее 
низ кой аренд ной став кой. Все 
зат ра ты на пе ре езд мож но  
ус лов но раз де лить на пря мые 
и кос вен ные.

(Окончание на стр. 16)

коммерческая недвижимость


