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С низкого старта
Поводом для радикальных преобразова-
ний на Крестовском послужили построен-
ные здесь в советское время бараки, обще-
жития. В 1990-е годы 60% жилого фонда на
Крестовском, по утверждению городских
властей, находилось в аварийном состоя-
нии. С этим, впрочем, согласились не все:
последний жилец расселенного под строи-
тельство судейских коттеджей дома на ули-
це Эсперова до сих пор отстаивает в суде
свое право на островную собственность.

Впрочем, процесс расселения начался го-
раздо раньше: первым элитным объектом
на острове стал таунхаус «Зеленый остров»,
построенный в 1998 году известным петер-
бургским предпринимателем Василием
Сопромадзе. Это была первая попытка соз-
дать клубный дом, хотя, по словам Леонида
Рысева, гендиректора компании «Rysev Re-
alty. Элитные квартиры», планировки и раз-
меры квартир еще не соответствовали заяв-
ленной элитарности. Следующим шагом
стал апартамент-отель «Пятый элемент»,
возведенный корпорацией «Строймонтаж»
на месте бывшего ресторана «Восток» в пар-
ковой зоне на берегу Южного пруда. Че-
тырехэтажное здание на 45 квартир пло-
щадью 130–140 кв. м с видом на воду и соб-
ственной территорией не имеет аналогов
по своему исключительному местоположе-
нию, вызывающему споры о допустимости
нового строительства в исторической пар-
ковой зоне. Несколько квартир в «Пятом
элементе» и сегодня можно приобрести на
вторичном рынке по цене до 715 тыс. руб-
лей за 1 кв. м. Ряд экспертов полагает, что
жилье такого класса отличается от других
объектов на Крестовском как «Роллс-ройс»
от «шестисотой» модели «Мерседеса».

Проектировал «Зеленый остров» и «Пя-
тый элемент» петербургский архитектор Ев-
гений Герасимов. Отмеченные наградами
местных профессиональных конкурсов,
эти здания превратили господина Гераси-
мова в законодателя архитектурной моды
на Крестовском (он автор еще нескольких
здешних объектов), который в течение деся-
ти лет проектируется исключительно сила-
ми петербургского архитектурного цеха.

Массовая элитарность
«Активное освоение Крестовского ост-
рова застройщиками жилья началось в
2000–2002 годах. По концепции его раз-
вития предполагалось построить всего
100–150 тыс. кв. м жилья на 4 тыс. человек.

И уже тогда было понятно, что Крестовский
остров станет средоточием элитного жилья
благодаря своему уникальному местополо-
жению, а также по причине того, что здесь
рентабельно строительство жилья высокой
ценовой категории, так как стоимость зем-
ли уже по тем временам была высокой,—
вспоминает Михаил Бимон, директор кон-
салтингового центра корпорации ”Петер-
бургская недвижимость“.— Освоение ост-
рова длится и по сей день. В настоящее вре-
мя на острове представлен наибольший
объем элитных новостроек, находящихся
в продаже,— порядка 50% от предложения
всего элитного жилья в Петербурге. Элит-
ная недвижимость по-прежнему сегмент са-
мый малочисленный. Если типового жилья
строится в северной столице более 80%, то
элитное жилье составляет менее 7% рынка».

Амбиции девелоперов подкрепляются
названиями проектов: «Современный ари-
стократ», «MaХХImum», Diadema Club Hous,
«Кристаллы Крестовского» (корпуса «Лазу-
рит» и «Малахит»). Инвесторов не смущает,
что восьмиэтажный «аристократ», как и дру-
гие претенциозные объекты, теснится сре-
ди почти уплотнительной застройки. Риэл-
теры же к столь масштабным претензиям на
элитный статус относятся скептически, от-
мечая, что на острове появилось «слишком
много жильцов». «Сейчас на Крестовском
строятся в основном многоквартирные до-
ма от 60 до 220 квартир. Дома клубного типа
встречаются реже. Все жилые строения яв-
ляются объектами мало- и среднеэтажного
строительства (не более восьми этажей), что

обусловлено высотным регламентом»,— ут-
верждает господин Бимон. Первопроходец
Крестовского Василий Сопромадзе полага-
ет, что такой подход «убивает элитное ме-
сто». «Не может быть на 26 га Крестовского
острова 200 тыс. кв. м элитного жилья. Это
не элита, это общежитие!» — заявлял он еще
несколько лет назад.

Доказать свою правоту ему не удалось,
хотя на словах губернатор Валентина Мат-
виенко периодически призывает девелопе-
ров «остановиться», заявляя, что «никакого
строительства на Крестовском больше быть
не должно». При этом, согласно генплану,
новая зона общественно-деловой застрой-
ки может появиться даже в Финском зали-
ве: прямо за будущим стадионом заплани-
ровано создание намывных территорий.

В поисках себе подобных
Впрочем, соседство самого стадиона, по
мнению экспертов, неизбежно приведет
к еще более серьезным противоречиям.
Если Приморский парк Победы с его пру-
дами, аллеями и аттракционами сегодня
привлекает потоки относительно мирно на-
строенных отдыхающих, то после обещан-
ного в 2010 году завершения строительства
футбольной арены клуба «Зенит» сюда хлы-
нут толпы разгоряченных фанатов. В пред-
дверии будущих столпотворений власти
срочно реконструируют два деревянных
пешеходных моста, соединяющих Крестов-
ский с «большой землей», планируя, что в
дни матчей они смогут пропускать на элит-
ный остров до 5 тыс. машин в час.

Приуроченное к стройке века развитие
транспортной инфраструктуры также име-
ет две стороны медали. Плачевное состоя-
ние дорог, несомненно, контрастирует с
подземными паркингами и комфортом
инженерных коммуникаций строящихся
комплексов. Однако отсутствие транспор-
та хотя бы в будние дни одно из редких до-
стоинств этого городского оазиса, которое
в ближайшем будущем ему суждено поте-
рять, как только здесь откроется новая трас-
са, разгружающая от пробок Петроградский
район. По мнению экспертов, активизация
автомобильного сообщения с островом сде-
лает его менее камерным.

«Покупателей на Крестовском привлека-
ет тишина, зелень, формирующаяся здесь
однородная среда обитания. Как правило,
это семейные люди старше 40 лет, желаю-
щие жить в экологичном районе в обществе

”себе подобных“»,— говорит директор по
продажам «Петербургской недвижимости»
Наталья Луговская.

Наиболее привлекательны объекты, ко-
торые расположены в северной и южной
береговых зонах, с панорамными видами и
собственными причалами. Так, в жилом до-
ме Stella Maris по адресу Динамо, 4 (девело-
пер — Setl City), расположенном на набе-
режной Малой Невки, еще в прошлом году
были проданы все квартиры. Сейчас хозяе-
ва неспешно делают ремонт в своих апарта-
ментах, ведь для них это жилье далеко не
единственное и спешки с переездом нет.
Морскую тематику этого здания подчерки-
вает крыша, напоминающая гребни волн,

в каждом из которых устроен пентхаус.
Дополнительным стимулом для дизайнер-
ских фантазий владельцев стало отсутствие
в квартирах капитальных стен.

Всего несколько квартир осталось и в
«Доме у моря» (СК «Возрождение Санкт-Пе-
тербурга»), прозванном в народе «Доллар»
из-за S-образной конфигурации комплекса,
спроектированного тандемом немецкого
архитектора петербургского происхожде-
ния Сергея Чобана и Евгения Герасимова.
По словам авторов, змеевидная компози-
ция позволила создать два вида внутренних
пространств территории: одно представля-
ет собой центральную парадную прогулоч-
ную эспланаду с аллеей и фонтанами, дру-
гое — тихую зону отдыха с прогулочными
дорожками и ландшафтными посадками.
Выход к воде имеют также комплексы
«Олимпийская деревня» и «Фаворит». По
оценке Алексея Бегунова, гендиректора
Агентства развития и исследований в нед-
вижимости, в центральной «сухопутной»
части острова количество видовых квартир
не превышает 25%.

Классовый подход
Тем не менее что для петербуржцев «пре-
миум-класс», для москвичей — «повышен-
ная комфортность», утверждают специали-
сты. «У нас много людей, которые обманы-
ваться рады. Они хотят купить себе элиту, и
если грамотный риэлтер всерьез убеждает
их, что этот дом элита и есть,— они его по-
купают»,— полагает заместитель директо-
ра АН «Бекар» Леонид Сандалов. С этим сог-

ласен и бывший главный архитектор го-
рода Александр Викторов: по его мнению,
назвать Крестовский остров элитным рай-
оном сегодня уже нельзя («поскольку элит-
ность подразумевает уединение»), но дома
здесь строятся «чуть выше комфорт-клас-
са». Самодостаточность социально одно-
родного анклава для Крестовского перс-
пектива туманного будущего. На острове
сегодня нет социальной инфраструктуры
— школ, детских садов, практически пол-
ностью отсутствует торговля, развивать ко-
торую при высокой цене на землю эконо-
мически нецелесообразно.

Единственное, в чем сходятся экспер-
ты,— что даже исключительность местопо-
ложения не отменяет технических стандар-
тов: потолки выше трех метров, лифты, ин-
женерное оснащение, входная зона. Этим
критериям удовлетворяет большинство
последних появившихся на Крестовском
объектов. Дополнительным бонусом явля-
ются собственные SPA и Wellness-центры.

Всего за последние два года на остро-
ве построено 19 жилых комплексов, 12 из
них сданы, 4 — распроданы. «Если типовое
жилье люди готовы приобрести еще на ну-
левой стадии строительства, то элитные по-
купатели интересуются квартирами уже на
стадии 50-процентной готовности дома и
позже. Не более 10% покупателей элитного
жилья заключают сделку на первых стади-
ях возведения объекта»,— констатирует
госпожа Луговская.

По оценке гендиректора корпорации
«Адвекс.Недвижимость» Владимира Гав-
рильчука, стоимость квадратного метра
на Крестовском острове — от $4,5 тыс. до
$10 тыс. в зависимости от места, застрой-
щика и степени готовности. При этом в на-
иболее престижных пентхаусах цена еще
недавно зашкаливала за $15 тыс. за 1 кв. м.
Согласно базе данных «Адвекс. Недвижимо-
сти», 20 квартир на Крестовском сдаются в
аренду — большинство предложений на
уровне арендной платы 150 тыс. рублей,
за трехкомнатную квартиру площадью
80 кв. м просят 50 тыс., за «трешку» пло-
щадью 150 кв. м — 200 тыс. рублей.

Еще 28 собственников, по данным
агентства, пытаются избавиться от жилья
на Крестовском. Например, ключи от квар-
тиры в полностью проданной новой «Олим-
пийской деревне» можно перекупить за
31–35 млн рублей. Гораздо сложнее ощу-
тить себя коренным островитянином —
такие экзотические варианты, как комму-
налка в доходном доме постройки 1911 го-
да за 9 млн рублей, на Крестовском сегод-
ня редкость.

Анна Пушкарская

Островной инстинкт
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