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Московская перспектива

― точки роста ―

«Ветхого жилья здесь почти нет, а та 
небольшая часть, которая существу-
ет, почти не влияет на общую кар-
тину. Близость к центру и аэропорту 
делают район одним из наиболее 
перспективных в городе. И несмотря 
на крупные магистрали и активное 
строительство, Московский остается 
очень зеленым районом с множест-
вом парков и скверов», — поясняет 
директор департамента продаж ГК 
«Лидер Групп» Виталий Виноградов. 

Руководитель отдела исследова-
ний рынка недвижимости Knight 
Frank St. Petersburg Тамара Попова го-
ворит, что во многом имидж высоко-
комфортного района поддерживался 
на фоне дефицита предложения в 
зоне, прилегающей к Московскому 
проспекту вокруг парка Победы, 
которая и представляла «элитный 
сегмент» недвижимости района в 
1990-х. «Сейчас территории вокруг 
проспекта получили активное стро-
ительное развитие. И территория во-
круг парка Победы — это, пожалуй, 
единственный и небольшой по пло-
щади участок, где в силу отсутствия 
пятен под застройку удалось сохра-
нить атмосферу 

”
сталинской эпохи“ 

и определенный социальный состав. 
Кстати, по отзывам девелоперов, во 
многом как раз жители данной части 
района и формируют спрос на те ред-
кие объекты нового строительства, 
которые экспонируются в данном 
анклаве с более высокими ценами», 
— считает госпожа Попова. 

По словам руководителя проек-
та консалтингового центра «Петер- 
бургская недвижимость» Евгении 
Литвиновой, за 2014 год в Мос-
ковском районе введено в экс-
плуатацию 299,3 тыс. кв. м. Это 
примерно 10% от общегородского 
объема. В стадии строительства, по 
данным АН «Итака», сейчас нахо-
дится 12 комплексов. В совокупно-
сти это 723,67 тыс. кв. м жилых пло-
щадей. На территории Московского 
района реализуют проекты многие 
крупные застройщики, в том числе 
Mirland Development Corporation, 
«ЛенСпецСМУ», «ЛСР Недвижи-
мость — СЗ», «Силовые машины-Де-
велопмент», ЦДС, «Лидер Групп», Л1. 

В ближайшей перспективе на ры-
нок Московского района выйдет ГК 
«Росстройинвест». Застройщик на-
мерен возвести на улице Типанова 
27-этажный комплекс бизнес-класса 
«Кремлевские звезды» общей пло-
щадью 35 тыс. кв. м. «Здание будет 
построено в стиле ар-деко и будет 
иметь продуманные планировки. 
Первые три этажа комплекса зай-
мут коммерческие помещения», — 
рассказал председатель правления 
группы компаний «Росстройинвест» 
Игорь Креславский. 

«Объем предложения строящего-
ся жилья в Московском районе про-
должает расти, спрос также демон-
стрирует положительную динамику 
— этот район покупатели считают 
престижным, жилье здесь пользу-
ется спросом», — отмечает Евгения 
Литвинова. 

Территория «комфорта»
По словам Виталия Виноградова, 
жилье экономкласса в Московском 
районе практически не строится. 
Абсолютное большинство объектов 

относится к сегментам «комфорт» 
и «бизнес». Как отмечает директор 
департамента жилой недвижимо-
сти NAI Becar Полина Яковлева, 
предложение бизнес-класса скон-
центрировано вдоль Московского 
проспекта вплоть до станции метро 
«Московская». Квартиры комфорт-
класса же расположены вблизи 
метро «Звездная». «Большая концен-
трация объектов классов 

”
бизнес“ 

и 
”
высокий комфорт“ строится в 

настоящее время в районе станции 
метро 

”
Фрунзенская“. Основной же 

объем нового строительства отно-
сится к массовому сегменту и возво-
дится на юге района», — добавляет 
старший консультант департамен-
та консалтинга компании Colliers 
International в Санкт-Петербурге  
Любава Пряникова. 

По данным аналитиков ГК «Рос-
стройинвест», основная часть пред-
ложения первичного рынка Мос-
ковского района укладывается в 
диапазон стоимости 100–120 тыс. 
рублей за квадратный метр, что в 
среднем на 20–30% выше стоимости 
«квадрата» в таких «спальных» райо-
нах, как Невский, Красносельский, 
Фрунзенский. Таким образом, район 
является самым высоким по средней 
цене среди «спальников». 

«Самый дорогой объект в Москов-
ском районе — комплекс на Победы, 
5. Средняя цена квадратного метра 
там составляет 385,3 тыс. рублей, 
что сопоставимо со стоимостью вве-
денных в эксплуатацию объектов на 
Крестовском острове», — утверждает 
Тамара Попова. 

Но Крестовский остров — это 
сложившаяся зона элитного жилья. 
Московский же район не обладает 
такими значимыми для высшего сег-
мента характеристиками, как виды 
на воду, уединенность, большие 
парковые зоны. «Поэтому в районе 
не строится ни одного дома в классе 

”
элита“», — поясняет Любава Пряни-

кова. С точки зрения классификации 
Knight Frank, элитным может быть 
только объект, построенный в преде-
лах престижных зон исторического 
центра. «С этой точки зрения в Мо-
сковском районе возможно строи-
тельство жилья не выше бизнес-клас-
са. Тем не менее это обстоятельство 
не отрицает возможности появления 
объектов, обладающих качественны-
ми и количественными характери-
стиками элитного жилого комплек-
са», — утверждает Тамара Попова. 

Игорь Креславский уверен, что 
границы премиум-класса для Мос-
ковского района можно трактовать 
предельно широко. «Понятие 

”
пре-

миальности“ для рынка недвижимо-
сти подразумевает в общем случае 
соседство с историческими, архитек-
турно-художественными доминанта-
ми. А главная доминанта Московско-
го района — одноименный проспект 
— проходит через всю его террито-
рию с севера на юг. Особенно мож-
но выделить участок от Лиговского 
проспекта до площади Победы. Уз-
наваемой районной магистралью 
является улица Типанова, которая 

”
охватывает“ ансамбль Дома Сове-

тов. И если западная часть улицы Ти-
панова, выходящая к Московской 
площади, архитектурно оформилась 
еще в середине прошлого века, то в 
квартале восточнее пересечения с 
проспектом Юрия Гагарина еще есть 

лакуны для ярких архитектурных 
акцентов, развивающих стилистику 

”
парадного Московского“», — уверен 

господин Креславский. 
Новостройки Московского рай-

она имеют отличительные черты с 
точки зрения архитектуры. Как отме-
чает ведущий аналитик АН «Итака» 
Екатерина Бармашова, преимуще-
ственно территория Московского 
района застраивалась в сталинские 
времена, поэтому, например, архи-
текторы некоторых объектов поста-
рались сохранить дух Московского 
района и вписать проект в ансамбль 
окружающих зданий, построенных 
в стиле неоклассицизма. «В то время 
как в других районах жилье преми-
ум-класса следует последней моде в 
архитектуре и часто поражает сме-
лыми линиями и обилием стекла», 
— считает эксперт. 

Игорь Креславский также указы-
вает на то, что Московский район 
имеет очень узнаваемый архитек-
турный образ, который задается в 
исторической застройке «золотой», 
«парадной мили» района — от парка 
Победы до площади Победы. «По-
этому вполне ожидаемо, что архи-
тектурные концепции большинства 
жилых комплексов учитывают эту 
стилистику, творчески ее обыгры-
вая и адаптируя к современным ре-
шениям», — говорит он. 

Светлое будущее 
Эксперты считают, что в районе 
есть территориальные резервы для 
дальнейшего строительства. В числе 
перспективных направлений для ос-
воения застройщиками Евгения Лит-
винова называет территорию пред-

приятия «Самсон». К ее освоению 
уже приступила ГК «Лидер Групп». 
Торги по оставшимся земельным 
участкам пока перенесли. Кроме 
того, будущее есть у территории ря-
дом и на пересечении Пулковского и 
Волхонского шоссе, а также потенци-
алом обладают зоны, предназначен-
ные для реновации. 

Виталий Виноградов полагает, что 
основные «точки» для перспектив-
ного развития всего района — это 
территории у станций метро «Фрун-
зенская» и «Звездная». «Недвижи-
мость здесь очень востребована и 
хорошо реализуется. Спрос позволя-
ет застройщикам повышать цены. За 
жильем 

”
подтягивается“ и коммер-

ческая инфраструктура. Спрос на 
офисные и торговые площади в этих 
локациях стабильно растет», — кон-
статирует он.

Игорь Креславский считает, что в 
Московском районе есть потенциал 
для проектов премиум-класса. «Мо-
сковский район, которому когда-то 
уготавливалась роль городского цен-
тра, насыщен доминантами и досто-
примечательностями, поэтому его 
возможности для реализации про-
ектов премиум-класса как минимум 
сопоставимы с историческим цент-
ром Петербурга», — уверен эксперт. 
По его мнению, вероятнее всего, 
основная часть таких проектов будет 
реализовываться в формате редеве-
лопмента, освоения «серого пояса». 

Екатерина Бармашова же полага-
ет, что основная часть территории 
района, предусмотренная для строи-
тельства элитных объектов, была ос-
воена в советское время и на данный 
момент пятен под застройку жилья 
премиум-класса уже практически не 
осталось.

Агата Маринина

Среди застройщиков и покупателей считается, 
что Московский район является одним  
из самых благоприятных для реализации 
проектов в Санкт-Петербурге и выгодно 
отличается от многих других частей города  
по целому ряду параметров. 

Жилье экономкласса в Московском районе 
практически не строится
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― отделка ―

«Вряд ли возможно быс-
трое импортозамещение 

на рынке лифтового оборудования, 
автоматики, строительных машин. 
А вот импортные отделочные мате-
риалы могут быть замещены оте-
чественными весьма оперативно. 
Наиболее зависимо от импортных от-
делочных материалов дорогое жилье», 
— отмечает начальник отдела продаж  
ЗАО «БФА-Девелопмент» Светлана  
Денисова. По ее словам, в бизнес-
классе на долю импортных матери-
алов приходится 40–50%, в элитном 
сегменте — 60–65%. «В масс-маркете 
чаще все используются отечествен-
ные отделочные материалы, которые 
ничуть не хуже импортных анало-
гов», — рассуждает госпожа Денисова.

Будущее и настоящее
Евгений Богданов, генеральный ди-
ректор финского проектного бюро 
Rumpu, добавляет: «Сейчас основная 
тенденция заключается в том, чтобы 
удешевить те материалы, которые 
использовали ранее. Застройщики 
ищут аналоги красок, замену им-
портных отделочных материалов для 
вентилируемых фасадов и пр. Самая 
большая проблема — это алюминие-
вые конструкции, балконные и окон-
ные, замены которым пока нет».

Впрочем, некоторые девелоперы 
пока заняли выжидательную пози-
цию. Начальник отдела продаж ИСК 
«Отделстрой» Николай Гражданкин 
сообщил: «Мы временно не прини-
маем заказы на отделку по домам 
с более отдаленными сроками сда-
чи — в 2016 и 2017 годах, посколь-
ку не можем прогнозировать рост 
стоимости отделочных материалов. 
В отличие от строительно-монтаж-
ных работ при возведении дома, в 
которых применяются отечествен-
ные материалы (кирпич, бетон, ар-
матура), при отделке квартиры ис-
пользуются в основном материалы 
импортного происхождения. Мы не 
можем брать с клиента деньги за от-
делку сейчас, а закупать материалы 
и приступать к ремонту только че-
рез два года, когда будет готов дом. 
Неизвестно, что к тому времени бу-
дет с курсом рубля».

Евгений Богданов резюмирует: 
«На мой взгляд, квартир с отделкой 
будет все больше, пока они полно-
стью не вытеснят квартиры без отдел-
ки. Связано это с тем, что стоимость 
жилья растет, люди покупают его в 
кредит, и ремонтировать каждому 
отдельно всегда дороже, чем в массо-
вом формате. Если отделка выполня-
ется качественная, то застройщику 
проще сдавать объект, потому что все 
понимают, что под отделку можно 
спрятать недочеты, допущенные при 
строительстве».

В ожидании роста затрат
Стоимость финишной отделки от за-
стройщика сегодня составляет от 6 до 
15 тыс. рублей за квадратный метр в 
среднеценовых сегментах. Но в буду-
щем эти затраты станут выше.

Андрей Тетыш, президент 
АРИН, рассказывает: «Комфорт-
класс на самом деле и раньше был 
достаточно демократичен в этой 
части: практически все ЖК пред-
лагались как с черновой отделкой, 
так и с вариантами финишной. По-
купатель делал выбор сам. В 

”
ком-

форте“ разница цены с ремонтом 
и без — это около 15 тыс. рублей 
за кв. м. И она, вероятнее всего, 
покажет наибольший рост, так как 
комплектующие и материалы за-
купаются в Европе и за евро. Одна-
ко пока мы не видим удорожания 
именно отделки в цене 

”
квадрата“ 

для конечного покупателя».

Саша Лукич, главный архитектор 
и управляющий партнер проектного 
бюро Portner Architects, считает, что 
отделка от застройщика выходит на 
30–50% дешевле, чем самостоятель-
ный ремонт квартиры. «С другой 
стороны, и это основная проблема 
данного рынка, квартиры с готовой 
отделкой требуют качественной про-
работки проектных решений и до-
полнительных вложений в отделоч-
ные работы, но не все девелоперы в 
этом заинтересованы», — добавляет 
господин Лукич.

Полина Яковлева, директор депар-
тамента жилой недвижимости NAI 
Becar, продолжает: «Отделка от за-
стройщика является востребованным 
продуктом, поскольку обходится но-
воселам дешевле (около 13 тыс. руб- 
лей за кв. м), нежели самостоятельное 
проведение ремонтных работ (около 
20 тыс. рублей за кв. м). Спрос со сто-
роны покупателей квартир комфорт-
класса не увеличивается, поскольку 
такие клиенты предпочитают об-
ставлять квартиру в соответствии со 
своими предпочтениями, покупать 
технику определенного уровня. За-
стройщики постоянно улучшают ка-
чество отделки квартир. К примеру, 
Setl City увеличивает выбор цветовых 
решений, компания 

”
Арсенал-Недви-

жимость“ устанавливает деревянные 
стеклопакеты, а предложение Seven 
Suns Development революционно для 
рынка Петербурга, поскольку вклю-
чает не только отделку (три цветовых 
варианта на выбор), но также мебель 
и бытовую технику».

Екатерина Никандрова, началь-
ник отдела маркетинга компании 
«Петрополь», рассуждает: «Спрос на 
отделку в последние годы рос такими 
темпами, что можно предположить, 
что через два-три года доля квартир 
с отделкой на рынке достигнет 70%. 
Однако экономические условия изме-
нились, и сейчас нельзя однозначно 
сказать, что произойдет с будущим 
спросом на квартиры с отделкой. По 
информации отдела продаж компа-
нии 

”
Петрополь“, в январе — февра-

ле 2015 года соотношение спроса на 
квартиры с отделкой и без отделки по 
сравнению с прошлым годом сущест-
венно не изменилось». Как полагает 
госпожа Никандрова, предпосылок, 
которые повлияют на спрос на квар-
тиры с отделкой в ближайшее время, 
несколько. Во-первых, она ожидает 
увеличение цены отделки. «До кри-
зиса стоимость отделки в разных 
жилых комплексах варьировалась 
от 6 до 12 тыс. рублей за квадратный 
метр. При этом доля импортных мате-
риалов в отделочных работах состав-
ляет 40–70% в зависимости от проек-
та. Теперь застройщикам необходимо 
искать альтернативные отделочные 
материалы, чтобы остаться в грани-
цах приемлемых для покупателей 
ценовых диапазонов», — поясняет 
она. Во-вторых, более высокая цена 
квартиры с отделкой для покупате-
ля подразумевает дополнительные 
сложности при получении ипотеч-
ного кредита. «При увеличении про-
центных ставок и ужесточении требо-
ваний банков к заемщикам, а также 
с учетом роста цен на квартиры по-
купатели считают буквально каждый 
рубль», — добавляет госпожа Никанд-
рова. Но она отмечает, что квартиры с 
отделкой по-прежнему будут пользо-
ваться спросом среди тех, кто может 
позволить себе стопроцентную опла-
ту квартиры (или большой первона-
чальный взнос). При этом, не сомне-
вается госпожа Никандрова, спрос на 
квартиры с отделкой не снизится или 
даже возрастет в тех проектах и на те 
квартиры, где разница варианта с от-
делкой и без отделки не столь сущест-
венна (300–350 тыс. рублей).

Денис Кожин

Покупателей завлекают 
готовым жильем
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