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— форматы —

Смешанные чувства
Однако прорисовать перспективы 
дальнейшего развития мультифор-
матных поселков не могут ни про-
тивники, ни сторонники. Несмотря 
на то что, по данным аналитическо-
го центра корпорации «Инком», в Пе-
тербурге на сегодняшний день в ста-
дии строительства находится око-
ло 20–25 подобных поселков, объем 
неудовлетворенного спроса на этот 
формат до сих пор не понятен.

Если исходить из статистики, 
формат mix-used все чаще встреча-
ется в новых жилых комплексах на 
границе города и в наиболее близ-
ких к городской черте загородных 
локациях. По данным УК «Магистр», 
среди проектов, вышедших на ры-
нок в первом полугодии 2013 го-
да, порядка 18% составляют мульти-
форматные комплексы. В целом на 
загородном рынке смешанные про-
екты составляют 21% от общего чис-
ла всех комплексов, находящихся в 
продаже. Однако, по словам дирек-
тора по оценке УК «Магистр» Инны 
Поповой, квартиры в многоквартир-
ных домах в рамках таких комплек-
сов представлены меньше осталь-
ных форматов.

Тем не менее целый ряд проектов, 
в которых многоквартирные дома 
соседствуют с коттеджами, таунхауса-
ми и дуплексами, существует. Напри-
мер, в жилом комплексе «Близкое» в 
деревне Мистолово, находящемся в 
7 км от КАД, наряду с коттеджами и 
таунхаусами планируется возвести 
шесть трехэтажных сити-вилл. Кон-
цепция территории «Kivennapa Се-
вер» (возводится на 39-м км трассы 
«Скандинавия» рядом с поселком 
Первомайский) подразумевает стро-
ительство восьми многоквартирных 
домов такой же этажности.

Причем далеко не всегда девело-
перы ограничиваются малоэтажны-
ми строениями. Например, в одном 
из первых проектов, где был приме-
нен мультиформатный подход,— 
клубном квартале «Новая Сканди-
навия», расположенном на границе 
Петербурга в Шувалово-Озерках,— 
есть один семиэтажный и два шес-
тиэтажных дома. Всего же на терри-
тории квартала помимо таунхаусов 
уже построено пять многоквартир-
ных домов, в ближайшее время бу-
дут сданы еще три, последний мно-
гоквартирный дом в проекте кварта-
ла «Новая Скандинавия» ждет разре-
шения на строительство.

Ряд участников рынка скепти-
чески воспринимает эту тенден-
цию. Многие поселки в Ленинград-
ской области расположены на бере-
гах Невы, Финского залива и Ладож-
ского озера, и, если превышена этаж-
ность, выросший многоквартирный 
дом на загородной территории мо-
жет закрыть вид на воду, который 
так ценится жителями Петербурга. 
Развитие многоэтажного строитель-
ства на границе города, по словам 
председателя совета директоров УК 
Satellit Development Владимира Ски-
гина, вряд ли порадует жителей до-
рогих коттеджных поселков по при-
чине увеличения транспортной за-
груженности на въезде в город.

Не менее важно и то, что появле-
ние многоквартирных домов в при-
городных локациях может нарушить 
специфический уклад загородного 
проживания. «Покупая дом за преде-
лами Петербурга, человек стремит-

ся убежать от городского скопления 
людей, поэтому переехать из города 
в проект, полностью копирующий 
городскую жизнь, захочет не каж-
дый»,— объясняет ведущий специа-
лист отдела маркетинга «СТАРТ Деве-
лопмент» Алексей Никишин.

Разнокалиберные соседи
Однако наиболее серьезной пробле-
мой является нарушение однород-
ности социальной среды. Близкое 
соседство отдельно стоящих домов с 
многоэтажными новостройками не-
опасно, когда девелопер их вписы-
вает в проект экономкласса, где ли-
нейка предложений объектов раз-
ного формата находится примерно 
в одной ценовой категории. Напри-
мер, в поселке «Золотые ключи» в 
Гатчинском районе, где предлагает-
ся три типа недвижимости, цена на 
объекты каждого из которых варьи-
руется от 2,7 млн до 6,2 млн рублей.

«Разнокалиберность» в проек-
тах более высокой ценовой катего-
рии — совсем другое дело. «Пятно с 
богатой растительностью на берегу 
озера может быть выгодно исполь-
зовано под поселок бизнес-класса с 
коттеджами за 12–25 млн рублей,— 
комментирует генеральный дирек-
тор 

”
Русь: Новые территории“ Дмит-

рий Майоров.— В то же время до-
бавление сюда таунхаусов или квар-
тир разрушит социальную однород-
ность жителей, а значит, понизит 
класс поселка».

Аналогичного мнения придержи-
вается и Алексей Никишин. «Строи-
тельство многоквартирных домов 
в поселке непременно приводит к 
снижению спроса на наиболее до-
рогостоящее жилье — коттеджи»,— 
считает он. Это наглядно видно по 
продажам в ряде поселков, где пред-
лагаются все типы недвижимости. 
Покупатели отдельно стоящего дома 
легко смиряются с соседством таун-
хаусов, так как этот формат обладает 
всеми преимуществами коттеджа. 
То есть имеет отдельные коммуни-
кации и собственное машиноместо. 
Квартира же редко может обладать 
данными преимуществами»,— по-
ясняет господин Никишин.

Руководитель отдела исследова-
ний рынка недвижимости «Knight 
Frank Санкт-Петербург» Тамара По-
пова объясняет, что смешение фор-
матов в одном проекте — это в пер-
вую очередь ответ на запросы рын-
ка, когда значительная часть пла-
тежеспособного спроса сосредото-
чена в сегменте покупателей с бюд-
жетом покупки до 3–4 млн рублей, а 
предложить за эту сумму полноцен-
ный дом с участком довольно слож-
но. Квартира же по такой цене воз-
можна практически в любой заго-
родной локации.

Действительно, в некоторых ком-
плексах цены на объекты в много-
населенных домах выглядят более 
чем гуманно. Например, в поселке 
«Близкое» есть предложения за 2,07–
3,00 млн рублей, стоимость квартир 
в «Золотых ключах» в Гатчинском 
районе находится в диапазоне от 
2,6 млн до 3,4 млн рублей.

В коттеджном поселке «Ванино» 
в Петродворцовом районе (2 км от 
КАД) квартиры в трехэтажных мно-
гоквартирных домах также прода-
ются по вполне доступным ценам — 
от 2,9 млн до 4,4 млн рублей, одна-
ко рядом с ними компания-застрой-
щик «Тареал» планирует возвести 
142 коттеджа стоимостью от 8 млн 
до 19,5 млн рублей. В «Новой Скан-
динавии» одновременно с кварти-
рами с весьма скромным прайсом 
— от 3,8 млн рублей — выставлен на 
продажу таунхаус общей площадью 
271 кв. м по цене 28 млн рублей. Од-
нако эксперты считают, что подоб-
ный перепад цен в последнее время 
вполне рядовая ситуация для петер-
бургского загородного рынка.

Директор департамента ново-
строек NAI Becar Полина Яковлева, в 
свою очередь, убеждена, что в этом 
есть несомненные плюсы для поку-
пателей, поскольку при необходи-
мости внутри одного поселка они 
могут приобрести разные виды не-
движимости. Например, владельцы 
коттеджей могут поселить в кварти-
ру прислугу или купить ее для сво-
их пожилых родителей, чтобы не 
терять с ними связь после переезда 
семьи за город. Однако, по словам 
Дмитрия Майорова, квартиры в по-
добных комплексах по большей час-
ти все же покупают лица, стеснен-
ные в средствах, которые вынужде-

ны решать свои жилищные пробле-
мы. Так что исключить ситуацию, 
когда на одном жизненном про-
странстве будут тесниться успеш-
ные предприниматели, привыкшие 
к высокому уровню комфорта, и лю-
ди, еще вчера ютившиеся в комму-
налке, тоже нельзя.

Не панацея, но все же
Природа возникновения mix-used 
с вкраплением многоквартирных 
строений до банальности проста. 
Руководитель аналитического цен-
тра корпорации «Инком» Дмитрий 
Таганов рассказал, что большинс-
тво мультиформатных проектов бы-
ло выброшено на рынок после удач-
ного старта «Kivennapa-Север». «В по-
селке для покупателей предлагалась 
недвижимость нескольких форма-
тов по доступным ценам, где стои-
мость некоторых объектов начина-
лась от 1 млн рублей. Такая недви-
жимость хорошо продавалась и бы-
ла высоко востребована»,— вспоми-
нает господин Таганов. Затем появи-
лись «Золотые ключи», еще два но-
вых проекта — в Гатчинском и Во-
лосовском районах — запустила 
Kivennapa — и пошло-поехало.

По словам Дмитрия Майорова, 
тенденция «мешать форматы» вызва-
на желанием девелоперов в какой-
то степени перестраховаться: они не 
уверены в спросе, а потому старают-
ся охватить как можно более широ-
кую линейку предложений. «Муль-
тиформатные комплексы стали по-
являться в кризис, когда девелопе-
ры не знали, что будет востребовано 
покупателями, и предлагали все под-
ряд»,— подтверждает генеральный 
директор компании «Петроземпро-
ект» Елена Машедо.

Тем не менее панацеей mix-used 
поселки все же не являются. По на-
блюдениям руководителя Бюро ана-
литики по рынку недвижимости 
Дмитрия Сперанского, в многофор-
матных комплексах не удается про-
давать все типы объектов одинако-
во хорошо. Где-то успешно идут про-
дажи таунхаусов, а коттеджи и квар-
тиры реализуются с трудом, в дру-
гих проектах быстрее уходят кот-
теджи, кому-то удается еще на эта-
пе котлована сбыть с рук большую 
часть квартир, а остальные объекты 
провисают.

Впрочем, в любом случае наибо-
лее крупные загородные проекты, 
в рамках которых реализуются мно-
гоквартирные дома, выигрывают 
за счет масштаба. «Темпы продаж в 
крупных проектах выше, чем в сред-
них и небольших загородных ком-
плексах»,— констатирует Инна По-
пова. Кроме того, если учесть, что, 
по данным Бюро аналитики по рын-
ку недвижимости, больше полови-
ны моноформатных проектов вооб-
ще не имеют продаж, а успешно рас-
продается лишь около 20% коттедж-
ных поселков от общего числа нахо-
дящихся в реализации проектов, то 
применение смешанного формата 
явно оправданно.

Идеальные пропорции
«Загородный рынок еще молодой, и 
его участникам не хватает опыта, по-
этому такие проекты появляются в 
совершенно непредсказуемых и не-
пригодных для этого местах, и в этом 
вся проблема»,— объясняет Марина 
Селиванова.

Алексей Никишин убежден, что 
данный формат может быть перс-
пективен только при комплексном 
развитии крупных земельных учас-
тков с квартальным или даже район-
ным делением территорий. «При 
этом проекты кварталов должны се-
рьезно отличаться по классам. При 
строительстве 80–100 домовладений 
подобный формат не будет популя-
рен»,— уверен он. Его поддержива-
ют и другие эксперты.

Директор департамента управ-
ления активами группы ПСН Тать-
яна Тикова также считает, что стро-
ительство мультиформатных по
селков, объединяющих на одной 
территории несколько различных 
типов и классов недвижимости, мо-
жет вестись только на больших зе-
мельных пятнах — от 30 га и вы-
ше. «На небольших участках реа
лизовать такой формат труднее. 
Важно правильно подойти к раз-
работке генерального плана тер-
ритории, чтобы учесть требования 
зонирования, распределить транс-
портные потоки»,— объясняет гос-
пожа Тикова.

Также, как и господин Никишин, 
Татьяна Тикова считает, что необхо-
димо правильно определить класс 
поселка, который хочет построить 
девелопер, и ни в коем случае не 
строить в рамках одного поселка жи-
лье разного типа. «Думаю, в бизнес- 
и экономклассах этот формат впол-
не может найти потребителя, а вот 
в сегменте 

”
премиум“ трудно пред-

ставить себе мультиформат, так как 
квартиры в подобном поселке бу-
дут весьма дорогие и вряд ли станут 
пользоваться спросом»,— уверена 
госпожа Тикова.

Впрочем, по словам директора 
департамента жилой недвижимос-
ти Colliers International в Санкт-Пе-
тербурге Елизаветы Конвей, случа-
ев, когда рядом с элитным поселком 
или внутри него начинается строи-
тельство многоэтажек, в Петербурге 
не зафиксировано. «Если говорить 
об элитной коттеджной застройке, 
соседство с многоэтажными жилы-
ми домами для нее неприемлемо. 
И как только на участке появляются 

многоэтажки, то есть массовый сег-
мент, зона становится непригодной 
для элитного домостроения. Дру-
гое дело, что премиальные поселки 
в основном строятся на очень доро-
гих землях — это прежде всего Ку-
рортный район, первая линия Фин-
ского залива. Здесь нет риска стро-
ительства многоэтажек в массовом 
сегменте: земля слишком дорогая 
для таких проектов»,— объясняет 
госпожа Конвей.

Что касается идеального соотно-
шения форматов в проекте, то, по 
мнению Татьяны Тиковой, опти-
мальными для многофункциональ-
ного поселка являются следующие 
пропорции — 50% квартиры, 40% та-
унхаусы, 10% коттеджи. Доли могут 
слегка увеличиваться или умень-
шаться в зависимости от его место-
положения и концепции. «Наибо-
лее благоприятной историей в по-
добных проектах станет преднаме-
ренное зонирование территории 
таким образом, чтобы коттеджи и 
таунхаусы сохраняли все функции 
загородного дома, включая и свой 
земельный участок, и зону для бар-
бекю, и, возможно, даже выход в 
лес»,— считает эксперт.

Мир и дружба
В целом эксперты склоняются к то-
му, что при условии детальной про-
работки «смешанные» поселки с 
включением многоквартирных до-
мов вряд ли будут раздражать при-
верженцев загородного уклада и 
имеют право на жизнь. «Очевидно, 
что явного негатива у населения к 
данному формату недвижимости 
нет, поэтому все чаще клиенты раз-
ных социальных слоев заинтересо-
вываются им»,— констатирует Поли-
на Яковлева.

Ее поддерживает Тамара Попова. 
По ее словам, покупатели, рассмат-
ривающие варианты покупки в та-
ких комплексах, безусловно выиг-
рывают, существенно экономя на 
объектах инфраструктуры и благо-
устройства. Вынужденное прожи-
вание на одной территории пред-
ставителей разных классов, по мне-
нию эксперта, тоже не является про-
блемой. «В цивилизованных стра-
нах смешивание разных категорий 
граждан — норма, никто не стремит-
ся создавать резервации. Некоторым 
категориям покупателей в наших ус-
ловиях закрытость и камерность 
важна, однако на территории высо-
кобюджетного загородного поселка 
вряд ли кто-то решится построить 
многоквартирные дома»,— резюми-
рует эксперт.

Тем не менее твердо утверждать, 
что подобные проекты будут мно-
житься и в дальнейшем, не отважил-
ся ни один эксперт. Учитывая актив-
ное развитие проектов комплексно-
го освоения территорий на границе 
Петербурга и Ленинградской облас-
ти, просчитать неудовлетворенный 
спрос на квартиры в mix-used посел-
ках достаточно сложно.

Татьяна Елекоева

Домик не в деревне
Многоквартирные дома на территории мультиформатных коттеджных поселков — достаточно 
новое явление на петербургском рынке недвижимости, которое весьма неоднозначно оцени-
вается экспертами. У одних участников рынка вторжение такого типа недвижимости в заго-
родные проекты вызывает протесты, другие поддерживают этот формат.

«Новая Скандинавия»: один из первых 
в Петербурге мультиформатных  
жилых комплексов

Поселок «Золотые ключи» в Гатчинском 
районе: здесь три типа недвижимости 
находятся примерно в одной ценовой 
категории

А
л

е
к

с
а

н
д

р
 К

о
р

я
к

о
в

Е
в

ге
н

и
й

 П
а

в
л

е
н

к
о


