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Тенденции

Анонимная покупка В последнее время 
российские власти последовательно борются с покупкой 
объектов за рубежом государственными служащими. 
В итоге иностранные продавцы предлагают приобрести 
недвижимость анонимно. Леонид Васильев («Ъ-Дом» № 213 от 19.11.2015)

По словам экспертов, покупатель может 
получить услугу по юридическому и на-
логовому консалтингу с целью выбора 
оптимальной для себя схемы покупки. 
Такие услуги предоставляют все евро-
пейские юридические компании, которые 
занимаются сопровождением сделок с 
недвижимостью и налоговым консуль-
тированием частных клиентов. «Поку-
пать недвижимость в Европе можно или 
на частное лицо, или на компанию. Все 
сделки фиксируются в реестрах недви-
жимости, и узнать, кто является собствен-
ником объекта, несложно, проверив ин-
формацию в реестре», — говорит Юлия 
Овчинникова, директор департамента за-
рубежной недвижимости Intermark Savills. 
По ее словам, при покупке недвижимости 
на компанию собственником является 
юридическое лицо, которое и вносится 
в реестр. Выбор формы приобретения 
и владения — на физическое лицо или 
на юридическое — зависит не только от 
фактора анонимности, но и от факторов 
налогообложения. Иногда экономически 
выгоднее покупать недвижимость на ком-
панию, иногда — на физическое лицо. 
Например, в Великобритании до 2012 
года дорогую недвижимость в основном 
покупали на иностранные юридические 
лица, поскольку налог при покупке был 
существенно ниже. Также это позволяло в 
будущем избежать налога на наследство, 
который в Великобритании составляет 
40% на объекты недвижимости и не пла-
тится при наследовании акции компаний. 
Однако в последние годы налоговый ре-
жим для юридических лиц существенно 
изменился и продолжает ужесточаться, 
и на сегодня покупать недвижимость на 
компанию стало в большинстве случаев 
дороже, чем на физическое лицо. Напри-
мер, при покупке квартиры стоимостью 
£1 млн на физическое лицо налог «гербо-
вый сбор» составит 4,4%, а при покупке 
на юридическое — 15%. 

Если же речь идет о покупке недвижи-
мости, которая сдается в аренду и прино-
сит доход, то здесь выбор формы владе-
ния будет зависеть помимо анонимности 
от стоимости приобретаемого имущества, 
размера предполагаемого арендного до-
хода. Для недорогой жилой недвижимости 
покупка на юридическое лицо обычно не 
имеет экономического смысла, в том слу-
чае если его нужно создавать: стоимость 
открытия и содержания фирмы может 
оказаться существенным дополнительным 
расходом. Впрочем, как говорит директор 
по зарубежной недвижимости Knight Frank 
Марина Кузьмина, на Кипре такой практи-
ки нет: продавцы за рубежом всегда за-
прашивают имя принципала. 

Как говорит управляющий инвестици-
ями в недвижимость и основатель ком-
пании Indriksons.ru Игорь Индриксонс, 
госслужащие никогда официально не 
владели объектами зарубежной недви-
жимости, поскольку всегда приобретали 

их через офшорные компании. «Редкие 
недальновидные госслужащие покупали 
жилье за рубежом в собственность само-
стоятельно или же брали взятку в виде 
объекта недвижимости, что потом ста-
новилось достоянием общественности», 
— говорит он. Например, по его словам, 
можно использовать систему трастов, 
которую невозможно расколоть: прак-
тически все олигархи хранят свои день-
ги в трастах на Британских Виргинских 
Островах. Внутри офшорной компании 
активы записаны на определенного вла-
дельца, и эту компанию не заставит рас-
крыть подобную информацию ни одно ре-
шение суда. Офшорная компания никому 
не подчиняется, а документы существуют 
только у клиента и администратора. Ни 
через регистр, ни через банк невозможно 
отследить, кто стал официальным конеч-
ным покупателем. 

«На Западе уже осуществляется опла-
та недвижимости при помощи биткоинов, 
а значит, можно расплачиваться крип-
товалютой и приобретать недвижимость 
абсолютно анонимно», — говорит Игорь 
Индриксонс. По его словам, слабым ме-
стом безопасности сделок с недвижимо-
стью является кадастр. Если в кадастре 
находится какая-нибудь грамотно проду-
манная офшорная структура, допустим, 
одной офшорной компанией владеет 
другая офшорная компания либо еще 
один траст или какая-нибудь люксем-

бургская компания, то такие схемы не-
возможно взломать. Редко удается выяс-
нить, кто на самом деле стоит за той или 
иной покупкой, ведь в основном чиновни-
ки доверяют заключение сделок своим 
представителям. В конце концов, когда 
осуществляется сделка, никто не может 
узнать, даже агенты, участвовавшие в 
сделке, кто на самом деле стоит за всей 
этой структурой.

Как говорит ведущий эксперт «Транио» 
Юлия Кожевникова, чтобы анонимно при-
обрести недвижимость в Великобритании, 
нужно совершить несколько действий. Во-
первых, создать и зарегистрировать номи-
нальную компанию. Во-вторых, заключить 
договор поручения о том, что номинальный 
директор будет действовать в интересах 
действительного собственника (Nominee 
Director Declaration). В-третьих, оформить 
письмо об освобождении от обязательств 
(Director Resignation Letter), которое обезо-
пасит номинального директора, в случае 
если реальный владелец нарушит закон. 
В-четвертых, необходимо оформить гене-
ральную доверенность (Power of Attorney) 
от имени номинального директора компа-
нии, которая позволит реальному владель-
цу заключать договоры купли-продажи, 
фактически управлять объектом, откры-
вать банковские счета. Наконец, в-пятых, 
после этого остается только заключить до-
говор купли-продажи объекта недвижимо-
сти от лица компании. n 

Тенденции

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

Курс на экологию  
и минимализм
В конце года принято говорить об ито-
гах и достижениях уходящих двенад-
цати месяцев. И несмотря на то, что 
элитная недвижимость — самая не-
зыблемая категория на рынке жилья, 
спрос на премиум-квартиры в третьем 
квартале этого года упал на 15,5% 
по сравнению с третьим кварталом 
прошлого года. Поэтому считать, что 
кризис какую-то сферу жизни обходит 
стороной, пожалуй, необоснованно.

Под Новый год не хочется говорить 
о кризисе и геополитике. Хочется о 
чем-то теплом, домашнем и светлом. 
Например, об идеальном доме. У каж-
дого, понятно, свои представления, но 
вот с точки зрения компаний, строящих 
дорогое жилье, на рынке наметился 
новый тренд: предложение квартир с 
готовым дизайном интерьера, создан-
ным архитектором с мировым именем. 
Пока элитные квартиры «под ключ» не 
столь востребованы в двух российских 
столицах, как, например, в Европе. Там, 
как говорят эксперты, 90% жилья про-
дается с отделкой. Но у нас все не как 
у них. Специалисты говорят еще об 
одном тренде, в который трудно пове-
рить. Если еще совсем недавно у поку-
пателей дорогого жилья пользовались 
повышенным спросом дворцовые 
интерьеры, напоминающие об импе-
раторских резиденциях, то сегодня, 
оказывается, в чести дорогой минима-
лизм и так называемые экологические 
материалы. Кстати, с особым внимани-
ем граждане стали относиться к среде 
обитания — именно этим фактором 
и еще обилием неиспользованных 
лесных ресурсов России объясняется 
стремление поддержать деревянное 
домостроение на государственном 
уровне. На основе определенных квот, 
конечно, в рамках государственных 
программ по строительству. А вот во-
прос, строить ли дом из камня или 
дерева, оказывается, из области пси-
хологии, а вовсе не финансов или чего-
либо другого. В некоторых домострои-
тельных компаниях считают, например, 
что те, кто родился и вырос в городе, 
подсознательно выберут каменный 
дом, а те, кто жил в селе или прово-
дил счастливые каникулы в деревне у 
бабушки, предпочтут деревянный.  Как 
бы то ни было, комфорт, тем более пре-
миум-класса, можно создать в доме из 
любого материала. Правда, для элит-
ного домостроения выбираются не лю-
бые материалы, а соответствующие. И 
здесь импортозамещение возможно не 
всегда. Потому что в сегменте элитного 
жилья импортные отделочные матери-
алы составляют до 65%. И пока мно-
гим из них здесь нет равных.

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

елена федотова,
РЕДАКТОР guide «Элитная недвижимость»
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Среда обитания

Среда обитания

Взгляд изнутри Интерьер в доме не только способен раскрыть 
интересы, вкусы и индивидуальность его хозяина. Он создает ту среду влияния, 
которая будет воздействовать на любого, кто окажется внутри жилья. Валерий Грибанов

В дизайне квартир, как и в моде, суще-
ствуют определенные тенденции. Одной 
из новых тенденций последних двух лет 
является предложение элитного жилья с 
полной отделкой и дизайнерским оформ-
лением интерьеров квартир с привлече-
нием архитекторов с мировым именем. 
«Наиболее яркими примерами являются 
эксклюзивный дизайн от европейской 
студии Yоо и Филиппа Старка в проек-
те 

”
Леонтьевский мыс“, а партнером в 

оформлении интерьеров в элитном доме 
Hovard Palace стал итальянский дизайнер 
Роберто Молон», — рассказал генераль-
ный директор ООО «Дудергофский про-
ект» Василий Вовк.

Игорь Оноков, генеральный директор 
девелоперской компании «Леонтьевский 
мыс», поясняет: «С одной стороны, часть 
покупателей хочет оформить кварти-
ру на собственный вкус, у многих есть 
свои дизайнеры, с которыми они давно 
сотрудничают. С другой стороны, для 
большинства клиентов это уже не первая 
покупка квартиры, и у них есть опыт в ча-
сти оформления и дизайна жилья. Элит-
ное жилье 

”
под ключ“ — пока не столь 

востребовано на рынке недвижимости 
Петербурга. Если в Европе 90% жилья 
продается с отделкой, то в России такие 
примеры единичны и касаются в первую 
очередь предложений в масс-маркете и 

бизнес-классе. Однако покупатели уже 
прошли через все сложности, связанные 
с ремонтом, и готовы воспользоваться 
услугой отделки 

”
под ключ“. В этом слу-

чае важно привлечение дизайн-брендов 
с безукоризненной репутацией и откры-
тие шоу-румов, где можно продемонстри-
ровать качество и дизайн». 

Три кита Как говорят эксперты, сегод-
ня наиболее востребованными являются 
классический стиль, фьюжн и современ-
ный экостиль. «Нестандартное оформле-
ние помещений предпочитают личности 
чаще творческие, следящие за новыми 
тенденциями моды и выбирающие оби-
лие стекла, зеркал, игру форм и цвета в 
интерьере. Бизнесмены и политики более 
сдержанны, предпочитают строгие, но 
изящные формы в отделке, декоре, ме-
бели», — рассуждает господин Вовк. Он 
полагает, что современное элитное жи-
лье должно быть светлым и просторным. 
«Никаких архитектурных излишеств, ядо-
витых цветов, массивных конструкций, тя-
желых атласных штор, ковров. Все долж-
но быть легким и удобным. Современная 
классика — это прежде всего правильные 
пропорции квартиры, функциональная, 
удобная планировка, спокойные светлые 
тона, очень мягкая уютная мебель в соче-
тании с антикварной или новой мебелью 

в антикварном стиле. Фьюжн — это гар-
моничное слияние различных стилей ди-
зайна квартиры, а создать гармоничный 
и целостный интерьер из разрозненных 
стилевых элементов не так уж и просто», 
— говорит господин Вовк. 

Основные принципы экостиля достига-
ются за счет применения отделочных ма-
териалов естественных цветов, натураль-
ных материалов. Не используются лишние 
предметы в декорировании пространства. 
Упор на натуральное дерево, отделочные 
ткани натуральной фактуры и расцветки. 
Мебель из натуральных и безопасных ма-
териалов, отделка с использованием на-
турального камня. Экостиль в интерьере 
востребован в больших городах, где на-
пряженный ритм жизни спровоцировал 
потребность в создании у себя в доме ат-
мосферы чистоты и гармонии с природой. 

«Предпочтения покупателей элитной 
недвижимости сместились в сторону утон-
ченной отделки. Наиболее популярны сей-
час стили минимализма и ар-деко, дворцо-
вый стиль в духе барокко и рококо сдал 
свои позиции и не пользуется спросом 
при оформлении жилых интерьеров. В от-
делке жилья элитного класса применяют 
импортные материалы под заказ, боль-
шинство покупателей и продавцов пред-
почитают иностранных производителей 
техники и мебели», — рассказала Екате-

рина Немченко, директор департамента 
элитной жилой недвижимости компании 
Knight Frank St. Petersburg.

Дмитрий Крутов, директор по развитию 
ГК «Доверие», отмечает: «Элитный дизайн 
подразумевает индивидуальный подход к 
оформлению. И сегодня этот тренд оста-
ется одним из наиболее актуальных. Инте-
рьер в этом случае может отражать самые 
причудливые идеи и предпочтения хозяи-
на жилья, вплоть до того, что копируются 
известные памятники, например, в одной 
квартире размещен уменьшенный фонтан 
Треви. Встречаются и концепты оформле-
ния в стиле готики или пышного барокко. 
Впрочем, подобные решения остаются до-
статочно редкими. Основной тренд — это 
переход от привычной классики и хайтека 
в интерьерах к стилю фьюжн и другим со-
временным направлениям».

Михаил Соколов, руководитель группы 
компаний МДС, добавляет: «Как ни стран-
но, и в нашей стране обеспеченные люди 
начинают учиться ценить минимализм, они 
понимают, что он направлен в большей 
степени на свободу пространства. Поэто-
му тяжелые кованые кровати и огромные 
ажурные шкафы постепенно уступают 
место дорогой встроенной мебели. Что 
касается загородного элитного жилья, его 
также стараются строить и оформлять в 
максимальной гармонии с природой, мак-
симально открывая внутреннее простран-
ство дома свету и воздуху, а также объ-
единяя зоны дома и окружающей среды 
дизайном».

Илья Андреев, вице-президент NAI 
Becar, считает, что необходимо четко раз-
граничивать частный и общественный ин-
терьер (МОПы), поскольку оформлением 
частного интерьера, как правило, занима-
ются сами собственники. «Что касается 
дизайнерских решений мест общего поль-
зования, то в элитном сегменте это всегда 
декларировалось как важная составляю-
щая. Однако должное внимание к оформ-
лению МОПов стало уделяться совсем не-
давно», — говорит господин Андреев.

Начальник отдела маркетинга продукта 
компании «ЮИТ Санкт-Петербург» Мария 
Кукса отмечает, что сейчас практически 
все застройщики уделяют повышенное 
внимание обеспечению антивандально-
сти МОПов. «Это выражается в установ-
ке хороших входных дверей из металла с 
доводчиками и упорами открывания, в об-
лицовке плиткой на определенную высоту 
стены в тамбуре и входной зоне, в наличии 
прочного плиточного плинтуса», — гово-
рит она.

Цена вопроса Работа дизайнера над 
организацией жилого пространства — это 
в первую очередь планировочное реше-
ние квартиры и адаптация пространства 
под стиль жизни владельца недвижимо-
сти. «Стоимость работы дизайнера на 
этом этапе находится в пределах €50–100 
за кв.  м и включает, помимо разработки 
планировки квартиры, стилистические 
решения, рабочие чертежи и, возмож-
но, декоративные решения», — говорит  
Екатерина Немченко. Интерьер шоу-рума, созданный Филиппом Старком в жилом комплексе «Леонтьевский мыс» 
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Элита стоит на месте За первые три 
квартала 2015 года петербургские застройщики премиаль-
ной недвижимости продали 375 квартир суммарной площа-
дью 49,5 тыс. кв. м. Объем реализации составил не менее 
15,3 млрд рублей. Игорь Кирилловский

Негативные явления в экономике в мень-
шей степени влияют на рынок элитной 
недвижимости по сравнению с сегмента-
ми классом ниже. По данным аналитиков 
девелоперской компании «Леонтьевский 
мыс», объем реализованных квартир у 
петербургских застройщиков отличался 
от квартала к кварталу незначительно. По 
итогам второго квартала на рынке преми-
ум-жилья была реализована 141 квартира, 
тогда как в третьем квартале — 140. Одна-
ко к докризисным показателям спрос пока 
так и не вернулся, упав на 15,5% по срав-
нению с третьим кварталом прошлого года. 

В целом спрос со стороны клиентов 
на протяжении 2015 года был достаточно 
стабилен. Летом активность покупателей 
увеличилась за счет очередных валют-
ных колебаний: опасаясь дальнейшей 
девальвации рубля, клиенты стремились 
сохранить свои сбережения в наиболее 
надежном активе — недвижимости. Вы-
сокая покупательская активность во вто-
рой половине года традиционно связана с 
окончанием периода отпусков. 

По данным «АСН-Инфо», в структуре 
спроса участники рынка констатируют из-
менения. Средний чек на ноябрь 2015 года 
находится в пределах 25–35  млн рублей, 
тогда как в июне он варьировался в диапа-
зоне 15–25 млн рублей. Стоимость элитно-
го жилья увеличилась незначительно — на 
4–5%, до 317 тыс. рублей за кв. м. 

По словам Игоря Онокова, генераль-
ного директора девелоперской компании 
«Леонтьевский мыс», на рынке наблю-
дается тенденция ухода покупателя от 

проектов «на фундаменте». «Во-первых, 
сохраняется риск того, что объект на на-
чальной стадии строительства будет за-
морожен или пересмотрен девелопером. 
Во-вторых, учитывая подорожание стро-
ительных материалов, себестоимость ре-
ализации новых проектов недвижимости 
выросла на 5–10%. Соответственно, цены 
на квартиры увеличатся либо застройщик 
может использовать менее качественные 
и более дешевые материалы», — коммен-
тирует Игорь Оноков. 

По информации «АСН-Инфо», пред-
почтения покупателей к формату жилья 
остались неизменными: наиболее востре-
бованы квартиры с одной и двумя спаль-
нями. Однако наблюдается тенденция 
снижения метража самого жилья. Если во 
втором квартале наиболее востребованы 
были квартиры площадью 120–150  кв.  м, 
то на сегодня этот показатель приближа-
ется к 100–110 кв. м. Тем не менее, добав-
ляет Игорь Оноков, востребовано и более 
дорогое жилье. «Нам поступают запросы 

на квартиры в ЖК 
”
Леонтьевский мыс“ с 

эксклюзивными планировками площадью 
более 200–250 кв.  м, стоимость которых 
близка к 100 млн рублей. Такие продажи 
есть в нашем проекте, но в этом случае 
клиент принимает решение дольше», — 
резюмировал эксперт. 

На сегодняшний день на рынке пре-
миального жилья Петербурга в продаже 
находится примерно 191  тыс. кв.  м. С 
начала года в эксплуатацию было вве-
дено шесть элитных жилых комплексов 
суммарной жилой площадью 93,155 тыс. 
кв. м (750 квартир). Основное предложе-
ние элитной недвижимости традиционно 
сосредоточено на Крестовском острове, 
в Центральном и Петроградском рай-
онах, наименьшее — на Васильевском 
острове. Наибольший прирост премиаль-
ных квадратных метров в течение года 
ожидается в Петроградском районе, где 
завершается строительство ЖК «Леон-
тьевский мыс» (жилая площадь 57,226 
тыс. кв. м). n

На рынке премиум-жилья строительство не прекращается, но спрос на квартиры пока не вернулся к докризисным показателям

Михаил Соколов отмечает, что при об-
ращении в дизайн-студию в Петербурге 
стоимость разработки дизайна элитного 
жилья различается в зависимости от ме-
тража (как правило, до 130 кв. м она со-
ставляет около 1,5 тыс. рублей за кв.  м, 
если метраж больше — до 2,5  тыс. руб- 
лей). «При этом необходимо помнить, что 
изначально в работу дизайнера должна 
входить консультация по подбору мебе-
ли, сантехники, различных материалов 
и необходимого оборудования, а также 
помощь в приобретении всего выше-
перечисленного. Кроме того, в дизайн-
студии хорошо было бы получить все 
рабочие чертежи и, по возможности, 
3D-визуализацию проекта», — рассказы-
вает господин Соколов.

Лариса Инченкова, руководитель де-
партамента элитной недвижимости «ЛСР. 
Недвижимость — Северо-Запад», гово-
рит, что цены на разработку дизайн-про-
ектов внутренних пространств элитных 
домов остались почти такими же, как и год 
назад. «Обычно стоимость не превышает 
3% от цены отделочных работ и требую-
щихся материалов и оборудования», — от-
мечает она.

Илья Андреев резюмирует: «Расценки 
на дизайн сугубо индивидуальны и зависят 
от конкретного проекта и дизайнера: гру-
бо говоря, кто-то просит за свою работу 
€500 за кв. м, а кто-то — €100. В целом эта 
тенденция гораздо сильнее развивается 
в Москве, поскольку стоимость элитного 
жилья в Петербурге критично ниже сто-
личной (не менее, чем в два-три раза). 
Объекты, стоимость которых достигает 
$10  тыс. за кв.  м, в Петербурге исчисля-
ются лишь десятками, соответственно, у 
застройщиков нет лишних денег и дей-
ствительно выдающихся интерьеров прак-
тически тоже нет».

Следующий шаг в направлении созда-
ния уникального дизайнерского объекта 
элитной недвижимости — непосредствен-
но ремонтные работы и оформление квар-
тиры в соответствии с проектом дизайне-
ра с применением новейших отделочных 
материалов высшего качества, сочетание 
оригинальных решений пространства и 
цвета и оснащение согласно последнему 
слову техники. «В среднем стоимость пол-
ной дизайнерской отделки премиального 
жилья, в зависимости от сложности проек-
та и применяемых материалов и новинок, 
может составить 50–100% от стоимости 
квартиры», — говорит госпожа Немченко. 

Игорь Оноков рассказал: «Затраты на 
создание и меблировку шоу-флэтов в 

”
Ле-

онтьевском мысе“ составили 90 млн руб- 
лей, из них 70 млн — затраты на дизайн и 
покупку мебели, 20 млн — на строительно-
монтажные работы». 

Дмитрий Крутов отмечает, что экономи-
ческая ситуация внесла серьезные коррек-
тивы в рынок интерьерного дизайна. Участ-
ники отрасли констатируют, что ощущают 
спад заказов уже в течение полутора лет 
и тенденцию к восстановлению пока не 
заметили. «К тому же курс на импортоза-
мещение коснулся и дизайна. Если в про-
шлом доля российских производителей в 
этом сегменте не превышала 5%, то сей-
час в отдельных проектах приближается к 
20%. Свою роль в этом, безусловно, сыгра-
ли значительное повышение курса валют 
и политическая ситуация. Отыграть эту це-
новую разницу производители, в основном 
иностранные, пытаются за счет более гиб-
кой системы скидок, а также 

”
заморозки“ 

прайсов», — говорит господин Крутов. n
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Высотность зданий могут ограничить
КГА представил в ЗакСе проект новых Правил землепользования и застройки (ПЗЗ), которые вводят 
ограничения по плотности строительства и высоте.
Согласно этому документу, базовая высота застройки в Петербурге за пределами исторического цен-
тра будет ограничена 40 метрами, то есть 12–13 этажами. Отклонения от этого параметра будут воз-
можны, но только после обсуждения Градсоветом и комиссией по землепользованию и застройке. 
Новые нормативы вводят два вида ограничений высотности. Одна цифра, к примеру 30, будет озна-
чать, что превысить ее будет невозможно, даже с решением Градсовета. Двойная — 40/50 — позво-
лит получить отклонения на 10 метров — до 50. При этом нормативы распространяются исключитель-
но на территорию за пределами исторического центра. Перемены коснутся и требований к озеленению 
участков. В новых ПЗЗ допускается озеленение кровель здания. Новые Правила землепользования и 
застройки планируется утвердить в начале 2016 года. По материалам «АСН-Инфо»
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Импортозамещение премиум-класса  
Кризис серьезно ударил по компаниям, использующим импортные 
строительные материалы. Валерий Грибанов

Девелоперы работающие в среднем це-
новом сегменте, ощутили валютный ска-
чок в меньшей степени — при возведении 
жилья мидл-класса уже давно использо-
вались отечественные материалы. Ком-
пании же, строящие премиум-класс, ока-
зались в более сложном положении, так 
как здесь импортозамещение возможно 
не всегда.

Начальник отдела продаж ЗАО «БФА-
Девелопмент Светлана Денисова подсчи-
тала, что доля импортных материалов на 
российском строительном рынке невысо-
ка, она не превышает 20%. 

Михаил Соколов, руководитель группы 
компаний МДС, полагает, что Северо-За-
падный регион традиционно обеспечивает 
себя такими основными строительными 
материалами, как бетон, цемент, железо-
бетон. «Однако мы долгое время закупа-
ли за рубежом отделочные материалы, не 
развивая производство собственных ана-
логов. То же можно сказать и об инжене-
рии. Здесь мы в ближайшее время можем 
столкнуться с определенными трудностя-
ми, поскольку инженерию мы полностью 
заместить не сможем», — рассуждает го-
сподин Соколов.

«Вряд ли возможно быстрое импорто-
замещение на рынке лифтового оборудо-
вания, автоматики, строительных машин. 
А вот импортные отделочные материалы 
могут быть замещены отечественными 
весьма оперативно. Наиболее зависимо 
от импортных отделочных материалов 
дорогое жилье. В бизнес-классе на них 
приходится 40–50%, в элитном сегменте 
— 60–65%, — говорит госпожа Денисо-
ва. — В масс-маркете чаще все же ис-
пользуются отечественные отделочные 
материалы. Похоже, что подобная тенден-
ция будет наблюдаться и в дальнейшем. 
Чем дольше наши производители смогут 
сдерживать стоимость своей продукции, 
тем более конкурентной она будет стано-
виться на рынке отделочных материалов. 
Будем надеяться, что наши производства 
смогут не только пережить сложный пе-
риод, но и прочно занять свое место на 
российском рынке».

В приоритете Андрей Петров, руко-
водитель центра элитных проектов «Пе-
тербургская недвижимость», впрочем, 
не уверен, что возможно полное импор-
тозамещение в премиальном сегменте. 
«Использование качественных строй-
материалов и оборудования в процессе 
возведения жилья элитного класса на-
ходится в приоритете у любого добро-
совестного застройщика. Несмотря на 
сложившуюся экономическую ситуацию, 
доля импортной составляющей в этом 
сегменте строительства остается на вы-
соком уровне. Так, все инженерные си-
стемы и техническое оснащение домов 
остаются импортными, ведь именно такое 
оборудование в процессе эксплуатации 
отличается долговечностью. Например, 
высокоскоростные лифты, окна и систе-
мы безопасности продолжают закупаться 
за рубежом. Аналогичная ситуация скла-
дывается и на этапе отделочных работ. 

Для современного и качественного строи-
тельства необходимо, чтобы фасады сбе-
регали тепло, а декоративная штукатурка 
обладала свойствами самоочищения, что 
позволяло бы поддерживать эстетику 
дома. Подобных технологий в отечествен-
ном производстве пока нет. В связи с чем, 
конечно, необходима модернизация и 
расширение ассортимента выпускаемой 
продукции российских производителей», —  
полагает он.

Лариса Инченкова, руководитель де-
партамента элитной недвижимости «ЛСР. 
Недвижимость — Северо-Запад», счита-
ет, что за последние два года доля мате-
риалов, привозимых из-за рубежа, прак-
тически не изменилась. «Для возведения 
элитных домов, как и прежде, использу-
ются в основном отечественные строи-
тельные материалы — кирпич, бетон. За 
границей закупается лифтовое оборудо-
вание, а также материалы для отделки 
фасадов и мест общего пользования, ко-
торые сложно заменить отечественными 
аналогами, ведь именно отделка является 
одним из важнейших элементов при соз-
дании образа дома премиум-класса», — 
говорит она.

Лев Гниденко, генеральный директор 
компании «Ойкумена», полагает, что лю-
бое импортозамещение ведет к ухудше-
нию потребительских качеств строящего-
ся объекта. «Поскольку мы уже обещали 
нашим жильцам определенный уровень 
качества, мы будем придерживаться за-
данной планки. Первый корпус жилого 
комплекса 

”
Граффити“ сдается в конце 

этого года. Какие-то комплектующие мы 
купили заранее, но все следующие кор-
пуса мы будем вынуждены строить уже 
в новых условиях. Все, кроме кирпичей, 
все, что связано с оборудованием и инже-
нерными системами, сложно заменить от-
ечественными товарами. Поэтому мы вы-
нуждены терять в деньгах», — говорит он.

Алексей Перлин, генеральный дирек-
тор строительно-инвестиционной компа-
нии «СМУ-6», тем не менее отмечает, что 
экономика процесса все же заставляет 
задумываться даже девелоперов, строя-
щих премиальное жилье, об оптимизации 
затрат. «Так, при строительстве клубного 
дома 

”
Юннаты“ в Москве мы заменили 

приточные и вытяжные установки VTS 
польского производителя на установки 
отечественного производства — 

”
Корф“. 

Вытяжную вентиляцию технических по-
мещений вместо швейцарских канальных 
вентиляторов Ostberg также будут обес- 
печивать системы 

”
Корф“. Стальные па-

нельные радиаторы отопления Korado 
(Чехия) заменят Prado российского про-
изводства. Взамен термостатических 
клапанов с термоголовками Danfoss (Да-
ния) за ручную регулировку теплоотдачи 
радиатора теперь будет отвечать все та 
же российская система Prado. Поквар-
тирные приборы учета тепла Sonometer 
(Danfoss) заменят теплосчетчики 

”
Карат“ 

(Россия). В ЖК бизнес-класса 
”
Пано-

рама Сколково“, который возводится в 
Одинцовском районе, тоже произошла 
частичная замена импортного оборудо-

вания на отечественное. Так, вместо теп- 
ловой завесы Frico (Польша) на въезде 
в подземном паркинге будут установле-
ны завесы 

”
Тепломаш“ (Россия). Краны 

шаровые, фильтры, воздухоотводчики 
Danfoss заменит продукция Бологоевско-
го арматурного завода БАЗ и запорная 
арматура Prado. Поквартирные приборы 
учета тепла Sonometer — теплосчетчики 
МАРС (Россия)», — рассказывает госпо-
дин Перлин.

Повсеместное снижение Следу-
ет отметить, что в других сегментах не-
движимости также идет снижение доли 
импорта. По информации департамента 
строительства ГК «Экоофис», который 
занимается реконструкцией офисных 
и производственных зданий, с момента 
начала кризиса доля стройматериалов, 
произведенных вне РФ, снизилась на 
10%. В ближайший год, по прогнозам 
специалистов, она уменьшится еще на 
10–15%. Однако полностью заместить за-
рубежную продукцию в среднесрочной 
перспективе все же не удастся, считают 
в компании. По данным департамента 
строительства ГК «Экоофис», до на-
ступления кризиса до 80% отделочных, 
электротехнических материалов, а также 
сантехнического оборудования, которые 
использовали строители, было импорт-
ным или произведенным из импортного 
материала. Таким образом, при резком 
повышении стоимости зарубежной про-
дукции курс на импортозамещение стал 
для девелоперов и строителей не просто 
лозунгом, а насущной необходимостью. 
«Например, стоимость оборудования и 
материалов немецкой фирмы Rehau по 
сравнению с трубами российского про-
изводства (на импортном сырье) фирм 
FD-Plast и 

”
Политек ПТК“ оказалась выше 

примерно в восемь раз», — говорят в 
«Экоофисе». 

На сегодняшний день доля используе-
мых импортных отделочных материалов 
снизилась с 50 до 40%, электротехниче-
ских материалов — с 70 до 60%, сантех-
нического оборудования и оборудования 
для водоснабжения — с 80 до 70%. И если 
не случится никаких серьезных экономи-
ческих потрясений, то отечественная про-
дукция потеснит иностранную по каждой 
категории еще примерно на 10–15%.

Впрочем, говорить о полном импортоза-
мещении в этой области рано. «Ключевой 
вопрос — качество, — поясняет Андрей 
Ковалев, владелец ГК  «Экоофис». — К 
сожалению, далеко не все отечественные 
производители могут выпускать материа-
лы достойного уровня. А поскольку мы как 
управляющая компания должны обеспе-
чить своим арендаторам качественные 
помещения, то идти на поводу у цены не 
всегда возможно. Кроме того, предостав-
ляя услуги по отделке и реконструкции 
для сторонних организаций, мы также не 
можем рисковать своей репутацией. Так, 
зависимость российского рынка от им-
порта полипропилена очень большая. И 
быстро эту проблему не решить. Как ми-
нимум на это потребуется лет пять. Тем не 

менее расширение применения товаров 
российских производителей постепенно 
происходит. Наш департамент строитель-
ства постоянно ищет новых поставщиков, 
тестирует предлагаемые материалы. И 
надеемся в целом снизить долю исполь-
зования импортной продукции до 30–35%. 
Однако при выборе между ценой и каче-
ством всегда нужно выбирать качество. 
Особенно в такой сложной и ответствен-
ной отрасли, как строительство».

Дело не быстрое Дмитрий Баранов, 
ведущий эксперт УК «Финам Менед-
жмент», считает, что рассчитывать, что 
импортозамещение в экономике про-
изойдет буквально через год после при-
нятия решения об этом, было бы наивно: 
«Даже если есть какие-то готовые отече-
ственные товары, то они должны пройти 
все необходимые процедуры сертифика-
ции и лицензирования, серию испытаний 
и прочее, ведь потребители должны убе-
диться, что они подойдут наилучшим об-
разом для них, смогут целиком и полно-
стью заменить иностранную продукцию. 
И на это требуются время и ресурсы, 
причем не только финансовые. Не ис-
ключено, что по каким-то отдельным по-
зициям импортозамещение и могло про-
изойти, возможно, по отдельным видам 
стройматериалов, но по оборудованию, 
машинам и механизмам этот процесс 
только начался, и сделать еще предстоит 
очень многое».

Он полагает, что на замену сложного 
иностранного оборудования на отече-
ственные аналоги уйдет несколько лет, 
причем все это потребует много сил, вре-
мени и средств. «Однако есть и еще одно 
обстоятельство, которое может увеличить 
сроки решения данного вопроса. Дело 
в том, что вопрос импортозамещения 
строительного оборудования не являет-
ся критически важным для национальной 
безопасности. Основные виды строитель-
ных машин и механизмов производятся 
в стране, и при необходимости объекты, 
нужные государству, могут быть постро-
ены с помощью техники российского 
производства. Элитное жилье сюда ни-
как не относится, а значит, те компании, 
которые строят его, могут по-прежнему 
использовать иностранные машины и 
оборудование, им никто не запретит его 
использовать, покупать, брать в лизинг. 
То есть от тех компаний, которые исполь-
зуют такое оборудование, вряд ли стоит 
ожидать значительного заказа на отече-
ственные аналоги, а без этого промыш-
ленность не будет вкладывать в процесс 
импортозамещения большие ресурсы. 
Да, в рамках развития модельного ряда 
и расширения ассортимента продукции 
российские производители оборудования 
могут начать создавать различные кон-
структорские заделы, выпускать опытные 
образцы, но массовое производство нач-
нется только тогда, когда на эти машины и 
механизмы сформируется твердый заказ. 
Когда это произойдет и произойдет ли во-
обще, пока непонятно», — резюмирует 
господин Баранов. n
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Удобства во дворе Двор является одной из важнейших частей 
инфраструктуры жилого проекта. Эксперты говорят, что сегодня проекты, 
особенно в высоком ценовом сегменте, немыслимы без тщательной проработки 
дворовых зон. Благоустроенная территория, несмотря на затраты, становится  
не дополнительной нагрузкой, а сильным конкурентным преимуществом 
жилого комплекса. Валерий Грибанов

В последние годы появилась тенденция 
функционального зонирования дворовых 
пространств, которое предполагает соз-
дание разнообразных объектов: детских и 
спортивных площадок, автостоянок и тро-
туаров, газонов и цветников. Общим для 
всех зон является безопасность, которая 
в новостройках обеспечивается за счет 
автоматических систем контроля доступа, 
видеонаблюдения, а также внедрения кон-
цепции «двор без машин». 

«Сегодня даже в массовом сегменте 
недвижимости наблюдается тенденция 
усиления качественной составляющей 
концепции благоустройства обществен-
ных зон. Причем еще несколько лет 
назад подобные решения можно было 
встретить исключительно в высоко-
бюджетных объектах, в экономклассе 
застройщики не уделяли должного вни-
мания благоустройству и подходили к 
данному вопросу весьма посредственно. 
Но конкуренция с каждый годом растет, 
и девелоперы в рамках финансовых воз-
можностей объекта все чаще пересма-
тривают проекты благоустройства тер-
ритории, делая их более комфортными 
и современными», — рассказывает гене-
ральный директор ООО «Дудергофский 
проект» Василий Вовк.

Ирина Могилатова, генеральный ди-
ректор агентства элитной недвижимости 
Tweed, говорит, что в последние годы стал 
наблюдаться интересный тренд — боль-
шим спросом пользуются квартиры с ви-
дом на внутренние дворы. «Это новая точ-
ка притяжения спроса платежеспособной 
публики, возникшая в результате того, что 
на рынок вышли жилые комплексы, кото-
рые строятся с большими внутренними 
территориями и красивыми дворами (Red 
Side, Knightsbridge Private Park). За счет 
двора в таких проектах можно улучшить 
видовые характеристики объекта в целом. 
Одно дело — смотришь на жилой ком-
плекс с облагороженной территорией и 
совсем другое — на непонятные хрущев-
ки», — говорит она.

При этом затраты на создание дворо-
вых территорий относительно невелики. 
Как говорит господин Вовк, самую скром-
ную детскую площадку можно сделать и 
за 300 тыс. рублей. Хорошая, яркая, каче-
ственная, многофункциональная детская 
площадка, рассчитанная на разные воз-
растные группы, с хорошим покрытием 
будет стоить в районе 2–2,5 млн рублей. 

Михаил Соколов, руководитель группы 
компаний МДС, полагает, что стоимость 
создания придомовой территории зависит 

от того, обращается ли заказчик в компа-
нию, которая занимается ландшафтным 
дизайном, или к отдельному специалисту. 
Обычно стоимость разработки концепции 
оформления проекта в Петербурге не 
превышает 20–25 тыс. рублей.

Лариса Инченкова, руководитель де-
партамента элитной недвижимости «ЛСР. 
Недвижимость — Северо-Запад», гово-
рит, что стоимость обустройства террито-
рии в зависимости от концепции и слож-
ности ее реализации может составлять 
0,1–0,5% от бюджета комплекса.

Оптимальный набор Минимальный 
список объектов на дворовой территории 
комплекса регламентируется норматива-
ми. «Но крупные застройщики понимают, 
что в премиум-сегменте очень важны де-
тали. Благодаря этому каждая компания 
формирует некоторый список must have, 
то есть того, что она считает, должно быть 
на территории объекта. Нормой стано-
вится, например, отменное озеленение. 
Теперь уже недостаточно просто выло-
жить двор плиткой и поставить детскую 
площадку, нужны профессиональная 
тематическая концепция и зонирование. 
Задача архитектора — все это органично 
увязать друг с другом, сделать удобным 

для использования. В своих объектах мы 
стараемся сделать как можно больше ин-
тересных деталей, ведь внутренняя тер-
ритория — это одна из визитных карточек 
комплекса. Установить фонтан, интерес-
ную фигуру несложно, но это может стать 
особенностью дома», — рассказывает 
 госпожа Инченкова.

При благоустройстве дворовых про-
странств элитных объектов используются 
натуральный камень, мощение, комплекс-
ное озеленение, ограждения из латуни, 
нержавеющей стали, освещение с ис-
пользованием дорогих светильников. 

Михаил Соколов отмечает, что в Пе-
тербурге дворовые территории все чаще 
оформляют по скандинавскому типу: ши-
рокими газонами с невысокими кустар-
никами: «Это связано прежде всего с 
тенденцией набирающего популярность 

”
зеленого строительства“, которое, по-

мимо высоких экологических и энергоэф-
фективных норм, включает в себя плотное 
озеленение придомовых территорий. Ку-
старники предпочтительнее деревьев, по-
скольку, вырастая, последние способны 
лишить солнечного света значительную 
часть дома, тем самым нарушая требова-
ния дневной инсоляции, а также зачастую 
санитарные и пожарные нормы».

Самую скромную детскую площадку можно сделать меньше, чем за полмиллиона рублей
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Предложение поступило от межведом-
ственной рабочей группы по выработке 
мер господдержки деревянного домостро-
ения с участием Минпромторга и Минпри-
роды России, Рослесхоза, а также отрас-
левых союзов при Минстрое.

Участники совещания отметили, что 
необходимость поддержки деревянного 
домостроения обусловлена большим объ-
емом неиспользуемых лесных ресурсов 
России, растущей потребностью граждан 
в повышении комфорта среды обитания, а 
также высокими российскими и междуна-
родными стандартами по теплоэффектив-
ности и экологичности зданий.

Одной из мер, вынесенной на обсужде-
ние рабочей группы, стало введение квот 
на использование продукции деревянного 
домостроения в государственных про-
граммах по строительству зданий и соору-
жений в российских регионах.

«Условно субъекты РФ можно поделить 
на три группы: лесоизбыточные, регио-
ны с развитым производством продукции 
деревянного домостроения и регионы, 

где нет такого производства и мало леса. 
Учитывая неоднородность развития дан-
ной отрасли, предлагаем не торопиться с 
введением квот по всей стране и сначала 
рассмотреть квотирование деревянно-
го домостроения в субъектах, имеющих 
лесной фонд и предприятия по произ-
водству деревянных конструкций, как пи-
лотный проект», — сказал директор де-
партамента градостроительной политики 
и архитектуры Минстроя России Андрей  
Белюченко.

Для дальнейшей проработки этого во-
проса рабочая группа приняла решение 
оценить уровень развития производства 
продукции деревянного домостроения 
в каждом субъекте РФ, отмечают в Мин-
строе. Кроме того, планируется проана-
лизировать потребности в использовании 
деревянных конструкций при строитель-
стве не только жилья, но и других объек-
тов (например, социальной инфраструк-
туры) с учетом планов по строительству, 
заложенных в Федеральную адресную 
инвестиционную программу. n

Деревянное  
домостроение  
хотят поддержать 
предлагается установить квоты  
на использование продукции этой 
отрасли в рамках государственных 
программ по строительству,  
а также актуализировать нормативно-
техническую базу. По материалам «АСН-Инфо»

Необходимость поддержки деревянного домостроения диктуется потребностью людей в комфорте и эколо-
гичности среды обитания

Майя Афанасьева, директор по мар-
кетингу ООО «H+H», считает, что с по-
мощью деревьев и кустарников, обилия 
густых многолетних растений формиру-
ются отдельные тематические зоны — для 
прогулок, активного отдыха, занятий де-
тей. «Подобные решения разряжают про-
странство и создают уютную атмосферу», 
— полагает она.

Екатерина Немченко, директор депар-
тамента элитной жилой недвижимости 
компании Knight Frank St. Petersburg, гово-
рит, что застройщики стремятся подчер-
кнуть индивидуальность своих проектов, в 
том числе посредством оформления дво-
ровых территорий. «Достаточно распро-
страненный прием — украшение терри-
тории архитектурными малыми формами, 
организация цветников и клумб, посадка 
деревьев, организация детских и спортив-
ных площадок, мест отдыха и прогулоч-
ных зон. Примеров интересных решений 
много: в проекте 

”
Парадный квартал“ есть 

центральная площадь с фонтаном, места 
для отдыха и при этом есть закрытые внут- 
ренние дворы с детскими площадками и 
клумбами. 

”
Смольный парк“, помимо ста-

рых, сохранившихся парковых деревьев, 
украшен прогулочными зонами и цветни-
ками необыкновенной красоты и разно- 
образия. Дизайн набережной и внутрен-
него двора в проекте 

”
Леонтьевский мыс“ 

разработан лондонской студией дизайна 
Yоо под руководством Филиппа Старка», 
— перечисляет госпожа Немченко.

Василий Вовк отмечает, что в последнее 
время в комплексах комфорт-класса появ-
ляется тенденция к организации площа-
док экстремального отдыха с небольшими 
рампами и перилами для роликов и скей-
тов. «Конечно, полноценный скейтпарк 
представляет собой сложную индивиду-
альную конструкцию, которую установить 
во дворе достаточно сложно. Тем не менее 
некоторые застройщики все же пытают-
ся по максимуму использовать возмож-
ности для организации спортивного про-
странства. Жилые комплексы с детскими 
и спортивными площадками пользуются 
немалым спросом. Ведь большинство по-
купателей квартир в современных ново-
стройках — это семейные люди, которые 
уделяют большое внимание детской ин-
фраструктуре», — говорит господин Вовк.

Некоторые застройщики не ограничи-
ваются дворовой территорией. Сергей 
Степанов, директор по продажам компа-
нии «Строительный трест», рассказал, 
что в проектах комплексного освоения 
территории, как правило, производится 
благоустройство не только придомовой 
территории. Например, в новом квартале 
«NewПитер» будет создан свой широкий 
прогулочный бульвар с магазинами, кафе 
и ресторанами. А рядом с жилым комплек-
сом «Капитал» — благоустроенный парк с 
пляжной зоной и дорожками для катания 
на велосипедах и роликах.

Еще одной тенденцией оформления 
дворов становится установка скульптур-
ных композиций. Начальник отдела мар-
кетинга продукта компании «ЮИТ Санкт-
Петербург» Мария Кукса рассказала, что 
в комплексе «Смольный проспект» одним 
из элементов благоустройства станет 
скульптура автора проекта — всемирно 
известного испанского архитектора Ри-
кардо Бофилла, которую компания изго-
товит на заказ и установит в центре двора. 

Без авто Ирина Могилатова говорит, 
что сегодня большим спросом пользу-

ются масштабные жилые комплексы, где 
застройщики создают закрытую от дви-
жения автотранспорта внутреннюю тер-
риторию, которая отдается под инфра-
структуру.

«Клиенты очень чувствительны к без-
опасности своего двора, в том числе и к 
безопасности от автомобильного транс-
порта. Поэтому мы устанавливаем анти-
парковочные сферы и съемные столбики, 
чтобы на территории комплекса нельзя 
было парковаться (но при этом, разуме-
ется, обеспечиваем проезд для специаль-
ного транспорта)», — рассказала Мария 
Кукса. 

Константин Ковалев, первый замести-
тель генерального директора ГК «Пио-
нер», направление «Санкт-Петербург», 
также говорит, что его компания пошла 
по такому пути: «К примеру, на терри-
тории жилого комплекса YE’S подобная 
концепция уже реализована. Также пла-
нируется, что внутридворовая террито-
рия жилого квартала 

”
Life-Приморский“, 

который ГК 
”
Пионер“ возводит в Примор-

ском районе, тоже будет организована по 
подобному принципу. Концепция предус-
матривает создание внутреннего двора 
без парковочных мест и автомобильных 
дорог. Въезд во двор будет ограничи-
ваться при помощи парковочных столби-
ков или шлагбаумов и контролироваться 
круглосуточно с возможностью органи-
зации беспрепятственного доступа экс-
тренных служб, маломобильных групп 
населения. Также концепция квартала 
предусматривает наличие наземных пар-
ковок по внешнему периметру и подзем-
ного паркинга».

Стрит-арт Еще одной особенностью 
благоустройства дворов становится гра-
фическое оформление стен. Роман Миро-
шников, исполнительный директор ЗАО 
«Ойкумена», рассказал, что его компа-
ния строит двор в стиле стрит-арта для 
микрорайона «Граффити» в Петербурге. 
«Для этого мы провели конкурс на соз-
дание целостной концепции дизайна и 
благоустройства, включая ландшафтные 
решения и малые архитектурные фор-
мы», — делится он. Художественная рос- 
пись в разнообразных стилях уличной 
абстрактной графики нанесена на пять 
объектов. «Одна работа побила рекорд по 
высоте среди всех настенных росписей 
в России. Масштабная абстрактная ком-
позиция площадью 510 кв. м нанесена на 
боковой фасад 24-этажного дома и имеет 
высоту 75  м. В проекте приняли участие 
известные российские уличные художни-
ки — Akue, Adno, Petro, Slak», — гордится 
господин Мирошников. 

Он полагает, что граффити создадут в 
жилом комплексе уникальную атмосфе-
ру творчества под открытым небом. «Но 
мы делаем не только роспись стен, но и 
эксплуатируемую кровлю паркинга, на 
которой будут посажены деревья и сде-
ланы площадки для отдыха. Там много 
интересных решений будет воплощено. 
Причем если бы мы сделали типовой ва-
риант благоустройства, это было бы в два 
раза дешевле. Но мы общались с людьми, 
с покупателями жилья и сделали для себя 
вывод, что им нужно не просто жилье, а 
комфортная закрытая территория. Поэто-
му дворы ЖК 

”
Граффити“ — это дворы 

без машин, с беговыми дорожками, спор-
тивными и детскими площадками, а также 
многоярусными площадками для отдыха», 
— рассказал господин Мирошников. n
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Развитие территории

Прибрежная реконструкция Промзоны — золотой 
фонд развития практически любого старого города. Оксана Самборская («Ъ-Городская среда», № 41 от 30.11.2015)

Конечно, в работе с ними есть и сложно-
сти: недостаточные или плохие коммуни-
кации, не всегда юридически безупречная 
земля. Но уж если промзона попала в хо-
рошие руки, то на выходе можно получить 
настоящий градостроительный шедевр. 

У Москвы у реки Особую любовь де-
велоперов снискали промзоны, располо-
женные у воды. В большинстве российских 
городов еще век назад реки выполняли в 
основном транспортные функции: по ним 
доставлялись грузы, перевозились пасса-
жиры. По берегам рек строились и про-
мышленные предприятия, которым в про-
изводстве требовалась вода. По реке же 
отправлялась их продукция. 

Сегодня реки получают новую — парад-
ную — функцию: набережные становятся 
прогулочными зонами, река включается в 
городскую жизнь и из Золушки превраща-
ется в принцессу. За это превращение в 
первую очередь ратует московское прави-
тельство, проведшее конкурс на концеп-
цию развития набережных Москвы-реки, 
победителем которого стало российское 
архитектурное бюро «Проект Меганом». 

Такая же метаморфоза происходит и с 
бывшими промышленными предприятия-
ми и прилегающими к ним территориями: 
теперь река не грязная вода под окнами, 
по которой ходят баржи, а самый краси-
вый и дорогой вид из окон, а квартиры, 
выходящие окнами на воду, не самые хо-
лодные, а самые дорогие и желанные. 

Исходя из этого и создаются совре-
менные планировки территорий бывших 
промзон. 

Сегодня в Москве насчитывается более 
17  тыс.  га промзон (больше 70  крупных 
бывших промышленных территорий (вме-
сте с маленькими — больше 200) — ни 
много ни мало 16% территории города в 
его старых границах. Часть из них займут 
инновационные производства, а около 
4 тыс. га предназначено для реорганиза-
ции с изменением функции. Эти 4 тыс. га 
позволяют построить около 60  млн  кв.  м 
жилья. И самое интересное жилье появит-
ся именно на месте промзон, имеющих 
прямой выход к воде. Сегодня, по данным 
компании «Метриум Групп», в девелопер-
ской разработке находится несколько 
крупных участков, в составе которых есть 
территории, непосредственно примыкаю-
щие к воде. Среди этой «золотой сотни» 
управляющий партнер компании «Метри-
ум Групп» Мария Литинецкая упоминает 
проект реновации промзоны «Фили» (про-
тяженность береговой линии — 1 км), ко-
торая предполагает строительство на тер-
ритории площадью 500  тыс.  кв.  м жилых 
объектов. 

1,5 млн кв. м жилья экономкласса пла-
нируется построить на территории пром-
зоны «Южный порт» (береговая линия 
— 4,5  км). Согласно одной из предло-
женных концепций, здесь будет создана 
сеть каналов, которая превратит бывший 
промышленный комплекс в московскую  
Венецию. 

В промзоне «Нагатинский затон» (бере-
говая линия — 1,38 км) уже возводится жи-
лой комплекс «Ривер Парк». Проект пред-
усматривает строительство 230 тыс. кв. м 

жилых площадей и благоустройство на-
бережной Москвы-реки, которая будет 
преобразована в полуторакилометровую 
пешеходную зону шириной 20 м. Для раз-
работки концепции набережной был про-
веден международный конкурс при под-
держке Москомархитектуры. 

«В список столичных промзон обычно 
не включают территорию Тушинского аэ-
рополя. Строящийся здесь масштабный 
проект 

”
Город на реке Тушино-2018“, пред-

полагающий возведение 715  тыс.  кв.  м 
жилой недвижимости, по сути, также 
представляет собой реализацию планов 
освоения промышленной территории  
Москвы», — говорит Мария Литинецкая. 

«Площадь бывших промышленных объ-
ектов позволяет создавать полноценные 
проекты комплексного развития терри-
тории, включая строительство жилья, 
коммерческой, социальной, спортивной 
и рекреационной инфраструктур, бла-
гоустройство и озеленение, — говорит 
генеральный директор компании ОПИН 
Артемий Крылов. — Формат жилья в про-
ектах освоения промзон может быть в 
диапазоне от комфорт-класса или эконом 
до бизнес-класса и даже премиум в зави-

симости от местоположения, перспектив 
его развития и от общей концепции само-
го проекта». 

«Самый яркий столичный пример 
освоения промзоны у воды — ММДЦ  

”
Москва-Сити“, который реализован на 

месте депрессивной площадки в 100  га, 
где раньше были карьеры, каменоломни, 
склады, — отмечает генеральный дирек-
тор агентства недвижимости Tweed Ири-
на Могилатова. — Кстати, транспортный 
коллапс, который мы наблюдаем сегодня 
в 

”
Сити“, в том числе связан и с особенно-

стями 
”
прибрежного“ расположения: пло-

щадку огибает Москва-река, возможности 
строительства крупной магистрали здесь 
не было». 

Эта ошибка была учтена при проекти-
ровании самого масштабного на сегодня 
проекта с выходом к воде «Зиларт», где 
будет построен дополнительный мост че-
рез реку. Здесь появится около 1 млн кв. м 
жилья, а всего 1,5  млн  кв.  м недвижимо-
сти различного назначения. Масштабной 
станет реорганизация территории вдоль 
Симоновской набережной (девелопер 
— компания ОПИН), которая частично 
включает промышленную территорию 

— бывшую нефтебазу площадью около 
8  га. Впоследствии непосредственно на 
участке нефтебазы планируется возве-
сти около 150 тыс. кв. м жилья и объекты 
инфраструктуры. Появится новый органи-
зованный спуск к воде: по пешеходным 
дорожкам обустроенной для спорта и от-
дыха территории можно будет дойти от 
парка «Липки» до набережной. «Симонов-
ская набережная, которая сегодня факти-
чески исключена из жизни Москвы, станет 
пешеходной, москвичи смогут интересно 
проводить здесь время: отдыхать, гулять, 
заниматься спортом. Этот фактор повли-
яет и на инфраструктуру, расположенную 
на первых этажах домов у воды: здесь по-
явятся ресторан, кофейня, торговая гале-
рея. Набережные должны быть открыты и 
доступны для горожан. А благоустройство 
реки и территории вокруг способно ре-
абилитировать среду в городе, что под-
тверждает успешный мировой опыт», — 
делится планами Артемий Крылов. 

Среди небольших, но не менее ценных 
для города проектов Ирина Могилатова 
упоминает жилой комплекс, который по-
строит ОАО «Гардтекс» на месте Тюлево-
гардинной фабрики в Большом Саввин-
ском переулке. Проект скоро стартует, 
сейчас идет снос старых построек. 

Определенность обретают планы осво-
ения промзоны «Западный порт» (бере-
говая линия — 0,6 км). Здесь, по данным 
«Метриум Групп», планируется возвести 
149 тыс. кв. м жилья. Проект предусматри-
вает благоустроенную пешеходную набе-
режную и причал для речных трамваев. 

На невских берегах Северная столи-
ца промзонами не менее богата. Ленин-
град, столица советского судостроения, 
центр производства для энергетической 
отрасли, один из центров тяжелого ма-
шиностроения, легкой промышленности, 
оставил Петербургу богатейшее наслед-
ство. Настолько, что одна из главных про-
блем развития города на сегодня — это 
не что иное, как широчайший промыш-
ленный пояс. У группы ЛСР за полтора 
десятилетия накопился изрядный опыт 
редевелопмента промышленных террито-
рий. Управляющий директор группы ЛСР 
в Москве Иван Романов вспоминает са-
мые знаковые проекты: «В 2000 году мы 
реализовывали крупный проект: бывший 
молокозавод в центре Петербурга мы пре-
вратили в квартал элитной застройки. И 
с тех пор мы реализовали более 15 круп-
ных подобных проектов. У нас в компании 
комплексная программа, по которой боль-
шинство своих заводов по производству 
строительных материалов мы выводим за 
пределы города, а на их месте начинает-
ся жилищное строительство. Например, 
на месте нашего кирпичного завода 

”
Ке-

рамика“ во Фрунзенском районе Санкт-
Петербурга, который мы покупали в нача-
ле 2000-х, сейчас уже почти достроенный 
большой жилой квартал с парком, озером 
и необходимой социальной инфраструк-
турой. Производство кирпича перенесено 
в Ленобласть. На месте завода 

”
Электрик“ 

на Петроградской стороне строится наш 
другой квартальный проект — 

”
Европа-

Сити“». 

Жилой комплекс «Парадный квартал» — фешенебельная территория на месте, где располагались три воинские 
части
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В проектах реновации или редеве-
лопмента основная сложность — най-
ти свободные земли без бесчисленного 
количества несовпадающих интересов 
различных собственников. «А у промыш-
ленных территорий, как правило, один 
или несколько владельцев, с которыми 
проще договориться, — рассуждает Иван 
Романов. — И у нас это получается. Наш 

”
Парадный квартал“ — это первая фе-

шенебельная территория! 10  га в центре 
Санкт-Петербурга, Таврический сад, до 
Смольного рукой подать. Они были заняты 
тремя воинскими частями, там БТР ездили 
прямо по историческому центру. На месте 
возводимого нами сегодня жилого кварта-
ла 

”
Смольный парк“ ранее располагался 

психоневрологический интернат. Для па-
циентов этого учреждения в Зеленогорске 
мы построили новые корпуса». 

Вторая проблема редевелопмента 
промзон — сама промышленность. Про-
мышленный пояс все же не дает воз-
можности вывести основную часть пром-
предприятий без потерь — частичных или 
невосполнимых. А значит, не решается в 
целом и проблема редевелопмента. Но-
вые производственные площадки чаще 
всего удалены от существующей застрой-
ки, отсюда проблемы с наймом рабочих, 
не настолько привязанных к своим заво-
дам, чтобы тратить на дорогу к месту рабо-
ты полдня. Судя по всему, единственным 
решением станет комплексное развитие 
окраинных, пограничных с Ленобластью 
территорий вплоть до строительства там 
городов-сателлитов. Поворотной точкой 
в построении взаимоотношений сосед-
них субъектов может стать развитие по-
граничных промышленных площадок. По 
словам Семена Смушкина, заместителя 
генерального директора УК «Старт Де-
велопмент», застройщика одного из та-
ких городов — Южного под Петербургом, 
если речь идет не о переносе завода из 
одного субъекта в другой, а о создании 
новых рабочих мест, то это может прими-
рить город и область. «В городе-спутнике 

”
Южный“ больше половины перспектив-

ных площадей отдано под производства, 
университетский кампус, коммерческие и 
сервисные предприятия. Мы создаем но-
вую экономику на границе Петербурга и 
Ленобласти, ориентируясь на высокотех-
нологичные производства, которые будут 
востребованы в перспективе 10–20  лет. 
Это гарантирует поступления в бюджет 
обоих субъектов, а их конкуренцию между 
собой может перевести в плоскость со-
трудничества с выходом на уровень все-
российской и международной конкурен-
ции», — сказал он.

Проблему поднимал, в частности, ви-
це-губернатор Петербурга Игорь Албин: 
«Считаю, что комплексное освоение 
территорий — это тот путь, который нам 
предстоит пройти. Если говорить об этом 
проекте (города-спутника 

”
Южный“), то 

необходимо обратиться еще раз к экс-
пертному сообществу, к законодателям, 
к авторам этого проекта на предмет его 
актуализации. Но в том, что этот проект 
городу необходим, у меня нет сомнений». 

«Старт Девелопмент» реализует три 
проекта индустриальных парков. Особое 
внимание — предприятиям в сфере инно-
вационных технологий. А всего в рамках 
проекта города-спутника «Южный» будет 
создано до 228 тыс. рабочих мест. 

Совместно с «Роснано» и правитель-
ством Санкт-Петербурга здесь планиру-
ется разместить инновационный центр с 

полным циклом создания инновационных 
продуктов: от экспериментальных разра-
боток до производства, научный и образо-
вательный центр. Под эти цели выделено 
200 га рядом с железнодорожной станци-
ей, дорогой с выходом на Киевское шоссе 
и рекреационной зоной. Финансирова-
ние проекта, который на данный момент 
оценивается в 25  млрд руб., УК «Старт 
Девелопмент» разделит с Университетом 
ИТМО. ОАО «Роснано» проконтролирует 
качество и эффективность объектов инно-
вационной инфраструктуры научного го-
родка, а также привлечет потенциальных 
резидентов иннограда. Инноград создаст 
3 тыс. рабочих мест и столько же учебных. 

Жилье особого внимания Планиро-
вание приводной территории требует осо-
бого подхода: вода должна стать доминан-
той, главным акцентом, и весь проект ей 
«поклоняется». Руководитель архитектур-
ной мастерской № 1 бюро Speech Алексей 
Ильин объясняет главные принципы проек-
тирования комплексов у воды: соседство с 
водой диктует необходимость особенно 
тщательно отнестись к силуэту комплек-
сов и их главным фасадам, обращенным к 
воде: «В случае с 

”
Сердцем столицы“, рас-

положенным на Шелепихинской набереж-
ной, мы сделали ставку на выразительную 
разноплановую композицию. К набереж-
ной обращены дома разной этажности: 
более низкие корпуса, имеющие в плане 
трапециевидную форму и облицованные 
темным кирпичом, по краям фланкирова-
ны элегантными тонкими башнями с фаса-
дами в светлых материалах. В комплексе 

”
Западный порт“ этажность обращенных 

к воде домов также разная, однако они 
составляют пять практически одинаковых 
по композиции кварталов. Для того чтобы 
придать им визуальное разнообразие, к 
участию в проекте были приглашены сразу 
три бюро — ADM, ТПО 

”
Резерв“ и Speech, 

которые сообща разработали дизайн-код 
комплекса. Важно сказать и о том, что в 
обоих случаях близость к Москве-реке 
стала поводом уделить самое пристальное 
внимание благоустройству набережных, 
которые будут превращены в многофунк-
циональные общественные пространства, 

работающие не только на жителей ком-
плексов, но и на город в целом». 

Волга — русская река Если в Мо-
скве и Санкт-Петербурге развитие пром-
зон уже целая книжка с картинками, то в 
регионах интерес к таким проектам куда 
меньший, что обидно — Москва-река не 
самая крупная река России. «Прибреж-
ным зонам в крупных городах, а не толь-
ко в столице правильнее всего делеги-
ровать функции рекреационные, нежели 
промышленные и транспортно-логисти-
ческие. Прибрежные зоны должны быть 
ориентированы на спорт, отдых, общение, 
причем важно, чтобы на всем протяжении 
русла прибрежные зоны были проницае-
мы для пешеходов, велосипедистов, дет-
ского транспорта (колясок): именно тогда 
река станет тем самым связующим зве-
ном, артерией, вдоль которой можно бу-
дет часами прогуливаться в выходные дни, 
не выезжая за город», — считает партнер 
девелоперской компании «Химки Групп» 
Дмитрий Котровский. 

Пока процесс идет не слишком актив-
но, но все же первые ласточки есть. Одна 
из таких ласточек, а скорее даже крупных 
чаек — реновация территории фабрики 
«Саратов Мука». Проект реновации соз-
дало и реализует московское архитек-
турное бюро T+T  Architects. Территория 
эта — довольно сложный промышленный 
участок с сильным перепадом высот — на-
ходится между жилыми зданиями с одной 
стороны и выходом к реке — с другой. На 
территории расположено десять корпусов 
разного назначения, часть из них — памят-
ники архитектуры XIX  века. «Поскольку в 
городе наблюдается нехватка качествен-
ных общественных пространств с истори-
ческой застройкой, мы взяли за образец 
похожие районы Амстердама и Копенга-
гена, заложив в проект концепцию старо-
го европейского города, — рассказывает 
глава архитектурного бюро T+T Architects 
Сергей Труханов. — Для подобных объек-
тов с учетом их функционального назначе-
ния хорошо подходит стиль лофт: красный 
кирпич, характерный для промышленной 
архитектуры, является визитной карточкой 
таких кварталов по всему миру». 

При работе над проектом было реше-
но снести часть зданий, непригодных для 
использования, и возвести на их месте 
новые. «Я всегда был против любых сти-
лизаций. Строительство новых зданий 
должно отвечать современным архитек-
турным тенденциям, но не выбиваться из 
сложившейся застройки. В этом и состо-
ит главная сложность для архитектора — 
умело и органично вписать новостройку 
в исторический контекст, не создавая 
конкуренцию между строениями. При об-
щей площади 45 тыс. кв. м около 60% при-
шлось на новые постройки». Территория 
расположена у Волги, и не использовать 
этот выход к воде было бы кощунствен-
но. На берегу находится большой пирс, 
который использовался раньше при раз-
грузке больших кораблей, его демонтаж 
оказался нерентабельным — там было 
решено построить домики с видом на 
противоположный берег, созданные по 
аналогии с голландскими речными квар-
талами. Яхт-клуб сделали открытого фор-
мата, который не предусматривает полно-
ценной стоянки для водного транспорта, 
но может использоваться в качестве от-
правной точки при организации фестива-
лей и регат. 

«Для любого проекта наличие набереж-
ной является большим подспорьем. Об-
устройство общественных пространств 
вблизи реки, большое количество ком-
мерческих объектов (кафе, рестораны, 
магазины) создают зоны притяжения для 
жителей, обеспечивая такие районы хо-
рошим трафиком, что и является главной 
целью, — объясняет концепцию Сергей 
Труханов. — Мы предусмотрели использо-
вание помещений на первых этажах под 
стрит-ритейл, ближе к воде должен распо-
лагаться большой многофункциональный 
концертный зал — все это обеспечивает 
то притяжение, которое необходимо для 
таких территорий. Придумать идеологию 
для набережной и поставить несколько 
культурных инсталляций, около которых 
все будут фотографироваться и тиражи-
ровать фото через соцсети, организовать 
прогулочное пространство, благоустроить 
территорию — все это обеспечит необхо-
димую генерацию потока людей». n

Развитие территории

Развитие территории

Широчайший промышленный пояс, вторгающийся в историческую и современную застройку, — сегодня одна из главных проблем развития Петербурга
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Роскошный, малый, 
мраморный Несмотря на всю роскошь 
фасадов исторического центра Петербурга, мрамор 
— относительно редкий гость на берегах Северной 
Пальмиры. Нежный южный камень не выносит 
знаменитых капризов петербургской погоды, ныне 
для сохранности его даже покрывают специаль-
ным составом, а раньше — увы. Да и далеко не 
всем по карману возвести мраморный фасад. Тем 
необычнее и изящнее смотрится особняк графа Ку-
шелева-Безбородко на Гагаринской улице, 3. Сергей Кутумов

Участок в самом сердце Северной столи-
цы не пустовал практически со времени 
ее закладки. В 1740-х годах, когда ме-
стоположение Гагаринской улицы только 
определилось, на участке, впоследствии 
получившем адрес Гагаринская, 3, рас-
полагались строения запасного Сытного 
двора. Позже участок перешел во вла-
дения графа Трубецкого, стал местом 
прописки для дворцовых прачечных и 
служебных флигелей Сытного двора, а к 
1790-м годам, по некоторым данным, ото-
шел к купцу Образцову. На тот момент на 
Гагаринской, 3, и прилегающем участке 
уже стоял двухэтажный каменный дом. 
Его-то и продали наследники купца в  
1820-х годах российскому Министерству 
иностранных дел, которое не замедлило 
передать здание посольству Пруссии. В 
конце 1820-х дом числился за прусским по-
сланником Шиллером, и, наконец, в 1830-х 
годах владельцем здания стал Александр 
Григорьевич Кушелев-Безбородко.

Новый владелец затеял стройку особня-
ка, вернее — перестройку существующе-
го здания, и она была завершена в 1840-х 
годах. По некоторым источникам, здание 
имело вид трехэтажного дома «с тремя ри-
залитами, на цокольном этаже с двусвет-
ным вторым и высоким третьим этажами 
с высокой кровлей». Этого особняка уже 
нет. Сын графа полностью перелицевал 
родовое гнездо.

Второй фасад в Петербурге В 1855 
году дом на Гагаринской, 3, после смерти 
графа, переходит к его сыну — Николаю 
Александровичу Кушелеву-Безбородко, 
офицеру лейб-гвардии Конного полка (по 
некоторым источникам — штаб-ротмистру 
Кавалергардского полка) и заядлому кол-
лекционеру живописи. Собственно, эта 
коллекция, по некоторым сведениям, и 
послужила причиной перестройки роди-
тельского дома: Николай Александрович 
желал иметь достойное обрамление для 
своих шедевров, да и место для работы 
художников. Проект перестройки был по-
ручен архитектору Эдуарду Яковлевичу 
Шмидту.

Владелец не жалел средств, и в Петер-
бурге появился второй, после знаменитого 
Мраморного дворца, особняк с фасадом, 
полностью отделанным мрамором, — слу-
чай небывалый в архитектуре XIX  века. 
Работы продолжались с середины 1850-х 

Такие маскароны украшают фасад здания

Фасад Малого Мраморного дворца

Сегодня в интерьерах Золотого зала бывают в основном студенты Европейского университета
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по 1862 год. Результат (а фасад и многие 
внутренние помещения сохранились до 
сих пор), по признанию многих специали-
стов, — одна из лучших интерпретаций 
итальянского Ренессанса в архитектуре 
нашего города.

Первый этаж по петербургской тради-
ции рустирован, а выше фасад бельэтажа 
и третьего этажа полностью покрывает 
розовая мраморная облицовка. Примеча-
тельно и внутреннее убранство особняка. 
Особо исследователи отмечают парадную 
лестницу в стиле Людовика XIV (изначаль-
но напротив каждого из пяти освещавших 
пространство арочных окон располага-
лись зеркала), Белый (танцевальный) и 
Золотой залы бельэтажа, отдающие дань 
тоже стилю Людовика, причем танцеваль-
ный зал украшали плафон «Смерть похи-
щает Поэта» и инкрустированный перла-
мутром паркет.

Из Белого зала можно было попасть в 
кабинет с коллекцией рыцарского оружия 
— архитектор, не мудрствуя лукаво, ско-
пировал кабинет Карла V в Брюгге. Рядом 
— биллиардная, освещавшаяся через сте-
клянный витраж. Комнаты за Золотым за-
лом вдоль Гагаринской улицы продолжали 
напоминать о венценосных Людовиках: 
гостиная в стиле Людовика XV и дамская 
комната в стиле шестнадцатого француз-
ского короля. Нашлось место на участке 
и для дворовых флигелей (содержащих и 
зимний сад, и библиотеку, и театр), соеди-
нявшихся с основным зданием Турецкой 
(она же — курительная) комнатой и гале-
реей. Во дворе ансамбля был разбит сад 
с фонтаном.

Дворец с музеем Увы, все это велико-
лепие радовало владельца недолго. Нико-
лай Александрович скончался в возрасте 
28 лет, в 1862 году, а в 1873 году его вдова 
продала дом казне. В особняк въехал Ни-
колай Константинович, старший сын вели-
кого князя Константина Николаевича. 

Новый владелец отличался широкой 
натурой и любил женское общество. Сре-
ди прочих, водил он и знакомство с из-
вестной авантюристкой своего времени 
госпожой Фанни Лир, оставившей воспо-
минания о посещении этого дворца: «По 
широкой лестнице розового мрамора с 
великолепными вазами и бронзовыми 
фигурами мы поднялись во внутренние 
апартаменты, состоявшие из ряда комнат 
одна лучше другой. Тут я увидела огром-
ную бальную залу, белую с позолотой, в 
стиле эпохи Возрождения; великолепный 
салон во вкусе Людовика XIV и другую го-
стиную, украшенную выцветшими гобеле-
нами Людовика  XV; курительную комнату 
мавританского стиля; будуар, обтянутый 
розовым шелком с кружевами; туалет-
ный кабинет с превосходной мраморной 
ванной; большую столовую, обтянутую 
кордовской кожей; залу елизаветинского 
стиля; его кабинет; полузаброшенную до-
машнюю церковь и запущенный сад. Всю-
ду драгоценные вещи, фарфор, картины, 
ковры. Я обомлела от изумления при виде 
этого великолепия. Ни один дворец ... не 
смог бы поспорить в красоте с этим...» 
Кстати, с момента въезда в особняк вели-
кого князя дом уже стал дворцом — Ма-
лым Мраморным.

Впрочем, Николай Константинович 
тоже недолго пожил среди мраморного 
великолепия: уличенный в краже ценно-
стей, он содержался в собственном двор-
це под арестом, а вскоре и вовсе был вы-
слан из столицы.

Смерть самодержца подарила дворцу 
нового владельца — морганатическую 
супругу Александра  II княгиню Екатерину 
Михайловну Долгорукую (Юрьевскую), 
получившую особняк в дар от императора 
Александра  III, выполнившего таким об-
разом последнюю волю отца. Характерно, 
что, по некоторым источникам, дом жела-
ло приобрести французское посольство, 
но император выкупил его самолично.

Смена владельца ознаменовалась от-
носительно небольшими переделками: 
княгиня поменяла обстановку, на третьем 
этаже разместились детские комнаты 
и помещения воспитателей, нашлось в 
здании место для церкви и музея памяти 
погибшего самодержца, открытого для 
широкой публики, в которой хранились, 
кроме всего прочего, его личные вещи и 
фотографии.

Мансарды и лестницы В 1882 году 
княгиня Долгорукая покинула Россию. Уже 
будучи за рубежом, она продала дом до-
чери камер-юнкера Высочайшего двора 
Екатерине Павловне Леонард. Увы, новая 
владелица заботилась прежде всего о 
бюджете, а не об архитектуре. По ее рас-
поряжению на месте флигелей и сада был 
построен шестиэтажный доходный дом. 
Ну а новая власть вплотную занялась уже 
самим особняком.

В конце 20-х годов прошлого века зда-
ние было передано Институту гигиены и 
охраны труда. Как пишут источники, «в 
ходе приспособления» здание ремонти-
ровалось и потеряло внутренние окна и 
световой фонарь, обросло новыми лест-
ницами, мансардами и перегородками. Но 
— сохранилось. В 1970 году Малый Мра-
морный дворец взят под охрану в качестве 
памятника архитектуры и ныне принадле-
жит негосударственному учреждению — 
Европейскому университету. n

Наследие

Наследие

Кариатиды в интерьерах дворца

Парадная лестница

Фрагмент потолка с круглыми плафонами напоминает о расцвете рококо
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За рубежом

За рубежом

Завлечь клиента Девальвация рубля привела к резкому падению 
спроса на зарубежную недвижимость со стороны россиян. Алексей Лоссан («Ъ-Дом», № 213 от 19.11.2015)

По словам экспертов, в такой ситуации, 
чтобы вернуть интерес российских поку-
пателей, продавцы предлагают им скидки, 
акции и подарки. В частности, россиянин 
может получить в дополнение к купленной 
недвижимости гражданство, вид на жи-
тельство и даже электромобиль.

Рассрочка и скидки «Рынок недви-
жимости чутко реагирует на новости и из-
менения в политической и экономической 
сферах. Зарубежным застройщикам при-
ходится подстраиваться под новые эконо-
мические реалии и изменения в структуре 
спроса со стороны российских покупате-
лей», — говорит управляющий партнер 
международного агентства недвижимо-
сти W1 Evans Анна Левитова. В сегменте 
премиальных новостроек на всех евро-
пейских рынках существует система рас-
срочки платежей. «Частая схема оплаты 
в премиальных проектах в Лондоне: 10% 
от стоимости квартиры платится при по-
купке, 10% — через шесть месяцев, 10% 
— еще через шесть месяцев, а оставши-
еся 70% — по окончании строительства», 
— говорит Юлия Овчинникова, директор 
департамента зарубежной недвижимости 
IntermarkSavills. Однако, по ее словам, в 
определенных проектах и в определенных 
случаях застройщик может немного изме-
нить эту схему, например предложить кли-
енту вторые 10% вносить не через шесть 
месяцев, а через год вместе с третьим 
платежом. 

Как говорит директор по зарубеж-
ной недвижимости Knight Frank Марина 
Кузьмина, в Греции, Италии, Испании, 
частично Франции можно найти очень 
достойные предложения с дисконтом от  
20 до 50%. «Девелоперы, в свою очередь, 
занимаются продвижением объектов на 
российском рынке, например организуют 
образовательные семинары и бесплатные 
консультации по проектам, дают беспро-
центные рассрочки, предлагают россий-
ским покупателям совершить покупку на 
этапе закрытых продаж, что довольно вы-
годно и привлекательно», — говорит она. 

Наиболее интересные предложения по-
купателей ждут в наименее раскрученных 
странах. По словам Анны Левитовой, не-
движимость в Германии остается востре-
бованным инструментом не только для со-
хранения, но и для приумножения средств, 
и инвесторы обратили внимание на такие 
города, как Кельн, Эссен, Дюссельдорф, 
Ахен, Дуйсбург, Дортмунд, Оберхайм. Не-
движимость здесь дешевле, а доходность 
от сдачи ее в аренду приносит стабиль-
ный доход в валюте. «Как правило, самые 
бюджетные предложения поступают из 
Болгарии — от €20  тыс. за небольшую 
квартиру-студию, Греции — €20–30  тыс., 
Испании — от €30 тыс.», — говорит госпо-
жа Левитова. По ее словам, в Болгарии 
помимо минимальных вложений инвестор 
может рассчитывать на рассрочку плате-
жей и скидки от застройщика. «В Болга-
рии сейчас есть множество интересных 
предложений по приобретению квартир в 
гостиничных комплексах на берегу моря. 
В одном из них стоимость квадратного ме-
тра снижена до €1048. Застройщик пред-
лагает двух-, трех-, четырехкомнатные 

квартиры с возможностью круглогодич-
ного посещения и пользования услугами 
комплекса», — отмечает она. В остальное 
время собственник сможет сдавать свою 
квартиру в аренду по договоренности с 
управляющей компанией и получать фик-
сированный доход в валюте. Схема при-
обретения работает следующим образом: 
покупатель вносит €2 тыс. в качестве ре-
зервации объекта, вносит 10% от стоимо-
сти квартиры при подписании договора 
в течение двух недель после внесения 
депозита, а оставшиеся 90% стоимости 
квартиры — в течение двух месяцев при 
нотариальном оформлении права соб-
ственности. 

В премиальном сегменте, по словам 
Юлии Овчинниковой, на основных евро-
пейских рынках обычно застройщики и 
частные продавцы открыто не анонсируют 
скидки. Однако уже в процессе рассмо-
трения вопроса о покупке продавцы гото-
вы обсуждать цену. «В последние месяцы 
на многих рынках продавцы стали более 
гибкими, частные собственники, особенно 
на курортных рынках, таких как юг Фран-
ции, Испания, Италия, снижают цены ино-
гда очень существенно — до 20–25%», — 
говорит она. 

Однако далеко не всегда продавцы го-
товы идти навстречу российским инвесто-
рам. Например, в Лондоне некоторое па-
дение спроса на дорогую недвижимость 
со стороны россиян возмещают спросом 
со стороны покупателей из других регио-
нов. «При этом в британской столице есть 
ряд крупных застройщиков с большим ко-
личеством объектов, где российские по-
купатели составляли заметный процент от 
общего количества инвесторов, и на неко-
торые объекты они готовы предоставлять 
больший дисконт, чем делали бы это рань-
ше», — говорит Юлия Овчинникова. 

Особые подарки Самый полезный по-
дарок, который могут сделать россиянам 
иностранные продавцы, — это помощь в 

оформлении документов на жительство. 
«Россияне очень активно пользуются пра-
вом получения вида на жительство в Евро-
союзе», — говорит Екатерина Румянцева, 
председатель совета директоров Kalinka 
Group. По ее словам, получить такое пра-
во сроком на пять лет с возможностью 
круглогодичного проживания в стране 
предлагает Греция за покупку от €250 тыс. 
У россиян преклонного возраста популяр-
ностью пользуется Болгария, которая за 
ВНЖ на год требует инвестиций в разме-
ре €300  тыс. В Испании также действует 
упрощенная схема, но там минимальный 
порог входа составляет €500 тыс. А Кипр, 
по словам Марины Кузьминой, реализует 
программу получения паспорта ЕС при 
инвестициях от €2,5 млн. Причем паспорт 
предоставляется не только самому инве-
стору, но и членам его семьи. По словам 
госпожи Румянцевой, популярна у россиян 
ипотека за рубежом, ведь ставка ипотеки 
— от 2,5 до 6% — несравнима с теми, что 
предлагают российские кредитные орга-
низации. Сумма кредитования составля-
ет до 50% от стоимости приобретаемого 
объекта недвижимости, реже — 60–80% 
стоимости. 

«Сделки здесь оформляются без-
опасно для покупателей, без лишнего 
бюрократизма, с соблюдением законо-
дательства и предоставлением полной 
финансовой информации. Неудивитель-
но, что россияне в числе самых активных 
заемщиков в таких странах, как Испания, 
Германия, Франция», — говорит она. 

Однако такое правило действует дале-
ко не везде. «В Великобритании россий-
ским клиентам стало сложнее открывать 
банковские счета и получать кредиты, по-
скольку ужесточились требования банков 
и процедуры проверки», — говорит Екате-
рина Румянцева. Однако, по словам Мари-
ны Кузьминой, те, кто отложил покупку в 
конце 2014 года, сейчас вернулись на ры-
нок и активно скупают виллы с дисконтом. 
Здесь речь именно о вторичной недвижи-

мости — виллах с участками земли, исто-
рических объектах под реконструкцию. 
Привлекают покупателей и различными 
акциями. «При покупке дома или кварти-
ры стоимостью выше €500  тыс. один из 
наших партнеров в Испании дарит клиен-
ту электромобиль. Причем на выбор пред-
лагаются Renault Twizy Urban или Golf Car 
E-Z-Go Rxv. Учитывая, что эта же сумма 
дает право оформления ВНЖ, такая по-
купка выгодна вдвойне», — рассказывает 
Екатерина Румянцева. 

Эффективность мер По словам 
госпожи Румянцевой, ипотека, ВНЖ и 
различные акции способны стать допол-
нительным аргументом в пользу покупки 
конкретного объекта, но сказать, что они 
массово привлекают покупателей, слож-
но. «С падением рубля стала очевидна 
ориентация покупателей из России на 
самые надежные европейские направ-
ления, а спрос в первую очередь связан 
с инвестиционными целями. С большей 
уверенностью обеспеченные российские 
граждане вкладываются сейчас в коммер-
ческий сектор, справедливо рассчитывая 
сохранить и приумножить свои капиталы», 
— говорит она. 

В компании «Транио» рассказывают, 
что в связи с событиями 2014–2015 годов 
российский спрос на жилье за рубежом 
упал примерно на 50%, а на доходную не-
движимость вырос на 20%. «Сейчас мы 
готовим исследование о покупках росси-
ян за рубежом. Большинство респонден-
тов (74%), опрошенных в ходе этого ис-
следования, отметили, что число сделок 
снизилось», — отмечает ведущий эксперт 
«Транио» Юлия Кожевникова. При этом 
российские инвесторы практически пере-
стали покупать объекты за границей для 
удовольствия. 

«Со стороны российских инвесторов 
спрос на покупку 

”
вторых дач“ упал при-

близительно на 80%. Но интерес к недви-
жимости, которая позволяет сохранить 
капиталы, среди россиян сохраняется 
на более или менее стабильном уровне», 
— утверждает Игорь Индриксонс, управ-
ляющий инвестициями в недвижимость и 
основатель компании Indriksons.ru. По его 
словам, среди российских клиентов так-
же наблюдается рост спроса на крупные 
объекты в сегменте коммерческой недви-
жимости: если раньше сделки с суммами 
в десятки миллионов евро были редкими, 
то сегодня такие трансакции происходят 
все чаще. 

«Когда валютные риски в России вели-
ки, а доходность упала, многие инвесторы 
защищают свой капитал, инвестируя его в 
доходную недвижимость за рубежом. До-
ходность 4–5% без привлечения кредита 
и 8% и выше с привлечением недорогого 
местного кредита позволяет российским 
инвесторам получать постоянный доход 
и защитить свои активы от потери капи-
тальной стоимости», — говорит Анна Ле-
витова. По ее словам, россияне даже с 
относительно небольшими сбережениями 
могут рассмотреть квартиры для сдачи в 
аренду в Праге или Берлине и других го-
родах Германии, где есть множество пред-
ложений до €100 тыс. n
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Лондон всегда не обделен вниманием потенциальных покупателей недвижимости из разных стран
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