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Тенденции

Дом не уплывет Сказать, что коммерческие 
и жилые сооружения в виде дебаркадеров, то есть самоход-
ных или буксируемых понтонов, для России явление  
экзотическое все же нельзя, такие объекты периодически  
появляются. Но причина их слабой распространенности,  
как считают эксперты, кроется в четырех составляющих: 
правовой, технической, средовой и экономической. Валерий Грибанов

В начале 2000-х в Петербурге и Москве 
появилось несколько проектов, предпо-
лагающих освоение акваторий городских 
водоемов за счет развития коммерческой 
и жилой недвижимости на дебаркадерах. 
Однако ни один из этих проектов так ре-
ализован и не был. Между тем в европей-
ских столицах широко распространены 
как гостиницы на воде, так и обычное 
плавучее жилье. По мнению экспертов, 
причин неразвитости этого формата не-
движимости в России несколько.

Упираются в гранит Плавучее жилье 
в России — формат скорее эксклюзив-
ный, если не экстравагантный, и перспек-
тив для его массового распространения в 
обозримом будущем нет. 

«Если говорить о крупных городах, та-
ких как Москва и Санкт-Петербург, то 
здесь реализация подобных проектов 
осложнена законодательством и согла-
совательными процедурами. Для поста-
новки плавучего дома в акватории столиц 
по всем правилам необходимо не менее 
25  согласований в различных инстанци-
ях», — отмечает Дмитрий Крутов, дирек-
тор по развитию ГК «Доверие».

Водные объекты в РФ принадлежат 
Российской Федерации, и купить право 
бессрочного пользования причальной 
стенкой, пирсом или частью набережной 
или берега просто нельзя. «Такое обре-
менение напрямую отталкивает любого 
приобретателя жилья. Поэтому с жильем 
все упирается в риски — нельзя и невоз-
можно прогнозировать арендную ставку, 
коммунальные платежи и главное — неиз-
вестно, будет ли в следующем году твой 
дом стоять на том же месте или даже на 
той же реке. Потому как такие вопросы 

решаются ежегодно ответственными за 
аренду таких территорий органами разно-
го уровня, чаще всего это региональные 
органы, которые получают такие полномо-
чия по конкретным водным объектам», — 
рассказывает Михаил Виленский, эксперт 
Rusland SP. 

Ко всему прочему, в России проживание 
на дебаркадере с правовой точки зрения 
предполагает ряд сложностей. Этот тип 
жилья юридически домом, то есть недви-
жимым имуществом, не признается. Одна-
ко это не снимает с владельца обязанно-
сти регистрировать этот объект. Обычно 
дебаркадеры, даже жилые, ставятся на 
учет как несамоходное маломерное плав-
средство в Государственной инспекции по 
маломерным судам (ГИМС). Также на пла-
вучий дом необходимо получить судовой 
билет и регулярно проходить техосмотр. 
«Фактически с точки зрения российского 
законодательства проживание на дебар-
кадере сродни проживанию в автомоби-
ле», — отмечает господин Крутов. 

Ирина Доброхотова, председатель 
совета директоров компании «Бест-
Новострой», добавляет также, что по 
факту такие объекты являются судами и 
должны быть зарегистрированы в Госу-
дарственном судовом реестре. «Владелец 
также должен обладать лицензией на во-
допользование», — говорит она.

«Такой объект можно зарегистриро-
вать в Госинспекции по маломерным суд-
нам как плавсредство. Для выполнения 
этой процедуры потребуются десятки 
согласований и дооборудование огнями 
и спасательным оборудованием. Также 
существенные проблемы при регистра-
ции могут возникнуть в том случае, если 
размер дома превышает 20 м в длину», — 

рассказал Тимур Нигматуллин, финансо-
вый аналитик группы компаний «Финам».

В Европе, в частности Амстердаме, Па-
риже, распространение плавучих домов 
обусловлено историческими предпосыл-
ками. Такой тип строений изначально был 
включен в парадигму развития городско-
го пространства. Способствовали этому 
и европейский более мягкий климат, и 
значительная плотность населения и за-
стройки в городах. На воду люди ушли 
во многом из-за нехватки места на земле. 
Сейчас же это дань традиции и во многом 
средство экономии. К примеру, во Фран-
ции плавучее жилье налогом на недвижи-
мость не облагается.

В России власти редко поощряют по-
добные проекты. «В Москве власти реши-
ли избавить береговую линию реки от пла-
вучих объектов. Раньше их можно было 
насчитать, пожалуй, более полутора де-
сятков. Это были в основном рестораны, 
однако часть помещений сдавалась даже 
под офисы. Сейчас действующие дебар-
кадеры в Москве — исчезающее явление. 
Один из примеров — корабль 

”
Брюсов“, 

где оборудован творческий кластер с 
мастерскими, клубами, ресторанами», — 
рассказала госпожа Доброхотова.

Кроме того, в Европе, в отличие от Рос-
сии, набережные устроены по-другому, 
отмечает господин Виленский, они ниже 
по сравнению с петербургскими, имеют 
в два раза больше спусков, да и культура 
набережных и жизни на этих дебаркаде-
рах иная. «Есть города, на которые надо 
смотреть с воды. И вопрос не в консерва-
тизме, а в понимании, что общественное 
благо в этом случае важнее частного ин-
вестиционного проекта», — рассуждает 
эксперт. ➔ 18
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КОЛОНКА РЕДАКТОРА

Самое дорогое
Этот выпуск приложения «Элитная 
недвижимость» посвящен не только 
новым проектам Петербурга — кроме 
традиционных обзоров рынка доро-
гого жилья, в нем есть и материалы 
о европейских объектах, заслужива-
ющих внимания. Отели, курорты, за-
рубежная недвижимость — эти темы 
неизменно интересуют инвесторов и 
людей, привыкших к определенному 
стилю и ритму жизни.

Говорят, в чужой карман загля-
дывать неприлично, но, согласитесь, 
всегда интересно и, может быть, даже 
полезно узнать, на что тратят свои 
средства супербогатые люди мира 
(для них даже словечко новое при-
думано — ультрахайнеты). По послед-
нему авторитетному исследованию, 
совокупное состояние ультрахайнетов 
— обеспеченных людей с состоянием 
более $30 млн — в мире уменьшилось 
почти на $1,5 трлн. Не то чтобы мы за 
них переживали, но этот факт лишний 
раз говорит о том, что все не вечно 
под луной. Другими словами, кризис 
делает свое дело. И если миллионеры, 
опять же по данным исследования, 
стали тратить на предметы роскоши 
меньше, то недвижимость, тем не ме-
нее, остается в числе их приоритетов. 

Надо сказать, что кризис отразился 
и на выставочном бизнесе. Еще год-
два назад календарь международных 
выставок строительства, недвижимо-
сти, новых технологий и разных идей 
для дома и интерьера был расписан 
просто по дням в течение всего года. 
Сегодня картина иная: европейских 
выставок на десятки меньше, россий-
ских — практически нет совсем.

Зато очевидно некоторое ожив-
ление в сфере реставрации и вос-
создании музейных объектов. В этом 
смысле впереди всех — заповедник 
«Царское Село», который завершил 
масштабные работы по реставрации 
еще одного объекта — павильона «Ар-
сенал». Надо сказать, что в Царском 
Селе работа не прекращается — скоро 
его парки и дворцы можно будет уви-
деть во всей весенней красе. 

Как бы то ни было, недвижимость 
в нашей стране, независимо от режи-
ма и строя, всегда считалась самым 
дорогим, что у нас есть. У некоторых, 
правда, ее национализировали, но 
будем надеяться, до этого не дой-
дет. Элитное жилье, по мнению экс-
пертов, по-прежнему сохраняет свой 
статус и является хорошим вложе-
нием средств. Кроме того, будет что 
оставить детям. Наследовать идеи и 
заветы, возможно, тоже неплохо. Но 
недвижимость все же лучше. Особен-
но дорогая. 

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

елена федотова,
РЕДАКТОР guide «Элитная недвижимость»
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Дома на воде в новом районе IJburg в Амстердаме построены на искусственных островах
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Экспертное мнение

Экспертное мнение

Опыт и чувство места Премиальные локации  
в историческом центре Петербурга заканчиваются — об этом говорят уже 
несколько лет. Что ждет застройщиков и покупателей элитного жилья?  
Эдуард Тиктинский, президент холдинга RBI (входят «Северный город» и RBI), 
рассуждает о том, как трансформировалось понятие «элиты» и кто может 
повлиять на изменение ее границ. Светлана Хаматова

GUIDE: Наверное, уже не выяснить, кто 
первый разграничил элиту, бизнес, ком-
форт и экономклассы?
ЭДУАРД ТИКТИНСКИЙ: Эта классификация 
появилась очень давно, за исключени-
ем, пожалуй, только комфорт-класса, 
который выделился из эконома, как не-
кие правила рынка. Более того, попытки 
ее конкретизировать и зафиксировать 
письменно терпели неудачу, потому что 
в разных компаниях свои методологии 
определения границ между классами. Од-
нако самое важное, что нужно понимать: 
границы меняются со временем в силу 
ряда причин. Во-первых, развиваются но-
вые территории, во-вторых, развиваются 
сами люди и их требования к продукту. И 
покупатели, и застройщики ездят по дру-
гим странам, смотрят, как все там устро-
ено, понимают, как это может быть у нас. 
Лучше всего проиллюстрировать это на 
примере «Новой звезды» — это проект 
RBI на Песочной набережной. Мы сдали 
его десять лет назад и практически тогда 
же завершили продажи — и до сих пор 
в городе не появилось ничего подобного 
по уровню. Сейчас это кому-то покажет-
ся странным, но к выбранной локации в 
момент начала строительства было много 
вопросов. В то время (а это был 2004 год) 
на Песочной набережной еще не разме-
щалось ни одного элитного объекта (а 
после нас появилось сразу три или четы-
ре!), клиентами эта набережная не вос-
принималась как подходящее место для 
создания элитного жилья. Кроме того, 
проект был достаточно масштабный — 
не на 20–30 квартир, как обычно, а на 78, 
впрочем, там можно было и 120 квартир 
сделать. В итоге, начав проект, мы де-
факто вытянули эту локацию, сделав ее 
элитной. Нужно отметить, что Песочная 
набережная отвечает многим критериям 
элиты: есть вид на воду, много зелени, 
присутствует исторический контекст, до 
центра города недалеко. Клиентам мы 
представили образ, знакомый им по лон-
донским набережным, и объект получил 
очень теплый прием. И 78  квартир ока-
залось мало! Сейчас меня спрашивают, 
когда я построю еще что-то подобное. 
К сожалению, пока нет подходящих зе-
мельных участков.
G: Иными словами, локация — это не глав-
ный критерий для элитной недвижимости?
Э.  Т.: Локация — это очень вкусовое по-
нятие. Так, «золотой треугольник» — аб-
солютный бренд для иностранца или мо-
сквича, но жить там — спорное удобство. 
Да, это отличное место, если вы любите 
центр и его архитектуру, намереваетесь 
каждый вечер гулять пешком, заходить в 
тот или иной ресторанчик, то есть если 
вы будете вести соответствующий образ 
жизни. Но люди в основном живут не так, 
у них семьи, дети, а значит, нужны садики, 
школы, парки и так далее, не говоря уже 

о магазинах. Поэтому в представлении 
петербуржцев «центр для жизни» — это 
Петроградская сторона, район Тавриче-
ского сада или БКЗ, Староневский — по-
дальше от суеты. А для того же бизнес-
класса большое значение имеет водное 
пространство, поэтому границы этого 
класса будут расширяться за счет петер-
бургских набережных и соседних с ними 
территорий. Инфраструктура, качество 
архитектуры и благоустройства внутрен-
него двора и мест общего пользования 
также являются значимыми критериями. 
Работают на класс даже технологии. На-
пример, в проекте RBI «Четыре горизон-
та» на Свердловской набережной решен 
вопрос с шумоизоляцией в корпусе, ко-
торый выходит на Неву, вентиляция цен-
трализованная, что повышает уровень 
объекта.
G: Вы упомянули инфраструктуру. Можно 
ли считать, что ее наличие — это показа-
тель класса?
Э. Т.: Сейчас мы исходим из сложившейся 
ситуации. Для проекта «Новая звезда» 
мы создали уникальную инфраструктуру 
внутри самого дома — это и 25-метровый 
бассейн на три дорожки, тренажерный 
зал, зал для настольного тенниса, косме-
тический и массажный кабинеты, зимний 
сад с патио-баром, сигарная комната, 
бильярдная — все, чтобы жильцы эконо-
мили свое время, имея все необходимое 
под рукой в доме. Конечно, нужно иметь 
серьезный опыт и чувство места, чтобы 
не только знать, как это реализовать, 
но и понимать: здесь — годится, здесь 
— нет. Однако если бы в историческом 
центре нашлась большая территория под 

комплексную элитную застройку, мы бы с 
удовольствием взялись за такой проект и, 
уверен, справились бы с ним, создав но-
вую точку городского притяжения. 
G: Но участков не хватает даже под от-
дельные объекты?
Э. Т.: На самом деле, говорить, что земли 
под элиту нет, некорректно. Вряд ли для 
Петербурга это проблема ближайших 
пяти лет. Есть некоторая иллюзия, что 
земля в центре заканчивается, но это не 
так, проекты на сегодня есть, предложе-
ния тоже (хотя качество проектов спор-
ное, можно было на тех же территориях 
сделать более сильные проекты, с луч-
шей концепцией). 
G: А какие перспективы у элитного жилья 
через пять лет?
Э.  Т.: Во-первых, строительство на набе-
режных, во-вторых, помогли бы комплекс-
ные решения на городском уровне приме-
нительно к правому берегу Невы. Путем 
грамотной арендной и налоговой политики 
за 10–15 лет можно было бы мотивировать 
производства переехать в более подходя-
щие для этого места. Заодно снизилась бы 
нагрузка на экологию, на дороги. Причем 
можно было бы запланировать миксовую 
застройку из жилых домов 9–11 этажей, 
офисно-коммерческой недвижимости и 
парковых зон. Что же касается рекон-
струкции зданий в самом центре города, 
то градостроительное законодательство и 
зависимость от мнения градозащитников 
делают частную инициативу непривлека-
тельной. А без частной инициативы центр 
продолжит разрушаться, потому что ни 
у субъекта федерации, ни у самой феде-
рации нет средств на его поддержание в 

должном виде. В какой-то момент ситуа-
цию уже трудно будет стабилизировать. 
G: Градостроительную, охранительную 
политику нужно менять?
Э. Т.: Чтобы только подступиться к центру 
Петербурга — для изменения отношения 
к центру, для законодательного обеспече-
ния перемен, — нужно лет десять. Требу-
ется большая и долгая работа не только в 
области градостроительных регламентов, 
но и общественного согласия. И этим, увы, 
необходимо было заниматься еще вчера. 
G: Возвращаясь к определению элиты: его 
подчеркивают просторными квартирами, 
приглашают именитых дизайнеров...
Э.  Т.: Сейчас уместно говорить о двух 
трендах. Первый — следование за вку-
сами клиентов. Пространство — действи-
тельно показатель элитности, причем 
свободное, не занятое полезными по-
мещениями. Однако сейчас покупатели 
более рационально подходят к метра-
жу. Скажем, раньше для бизнес-класса 
были характерны квартиры в среднем по 
100 кв. м, теперь — и 80, и 70 кв. м мо-
гут иметь место. Что важно: это не из-за 
экономии, а потому, что таковы ожида-
ния клиентов. Второй тренд — образо-
вательный процесс. Появляются новые 
материалы и технологии, новые идеи в 
архитектуре, о которых можно расска-
зывать клиенту, тем самым помогая ему 
развиваться. Это, разумеется, возможно, 
только если вы — компания, которая дав-
но и устойчиво работает на элитном рын-
ке, тогда люди будут доверять вам и под-
хватывать ваши идеи. Таких компаний в 
Петербурге от силы две-три, и мы — одна 
из них. Так, для проекта на Новгородской 
улице, 23, мы привезли архитектора с ми-
ровым именем — Рикардо Бофилла. Че-
ловека-легенду, который строил и в Чи-
каго, и в Барселоне, и в Париже — дома 
и целые кварталы, аэропорты. Наши 
клиенты его не знают, и мы выполняли в 
том числе и образовательную функцию, 
объясняя, что в перспективе квартира от 
этого архитектора будет иметь большую 
инвестиционную стоимость, чем, скажем, 
квартира с дорогим дизайном. 
G: Вы действительно уже долго рабо-
таете на рынке элитного жилья. Ваше 
собственное представление об элитном 
классе менялось?
Э. Т.: Мы стали еще более требовательны 
к деталям, еще больше внимания уде-
ляем архитектуре и организации обще-
ственных пространств. Это не только 
требования клиентов, но и вопрос на-
шего самоощущения, поэтому итоговые 
дизайн-проекты, в том числе и домов 
комфорт-класса, я утверждаю лично. Мы 
хотим после себя оставлять красивые 
проекты, чтобы нам это нравилось и люди 
говорили нам спасибо. Это самоценно. 
Это, если хотите, не бизнес, а граждан-
ская позиция. n
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14 ➔  «В России чаще всего постройки на 
дебаркадерах используются в качестве 
отелей или ресторанов. Причин несколь-
ко. Во-первых, зарегистрироваться в та-
ком жилье не представляется возможным, 
во-вторых, содержание дома обходится 
заметно дороже», — говорит начальник от-
дела маркетинга ЗАО «БФА-Девелопмент» 
Яна Булмистре.

Распутать сети Вторая составляющая 
— это техническая. Главным аспектом 
выступает система инженерного обес- 
печения. «Например, почему так развиты 
в Европе или США дома на колесах? Все 
крайне просто: вы приезжаете на специ-
альную стоянку, подключаете свой авто-
дом к канализации, воде и электричеству 
и живете, не забывая вносить арендные 
и коммунальные платежи. В водных объ-
ектах схема практически такая же, то 
есть она, конечно, способна работать не-
которое время в автономном режиме, но 
в принципе предполагает стационарное 
подключение. А вот с этим у нас пробле-
ма. Нет готовых точек подключения, они 
отсутствуют, потому что нет такой под-
готовленной городской инфраструкту-
ры», — комментирует Михаил Виленский. 
Также понятно, что такой объект нельзя 
вдруг взять и пришвартовать в неподго-
товленном месте, набережные для этого 
не предназначены. «Влияют и отсутствие 
должного количества спусков, и высота 
подъема воды. И не стоит забывать еще о 
том, что в отличие от крайне редко и нена-
долго замерзающей Сены, и Москва-река, 
и Нева замерзают. А есть ведь еще фак-
тор загрузки и обслуживания, подъезда к 
этим объектам и многие иные», — отмеча-
ет господин Виленский.

Не вписаться в среду Но все пере-
численные факторы не такие важные, как 
средовой. Например, в Петербурге еще в 
2001–2002 годах предлагался целый ряд 
подобных проектов, в том числе с уча-
стием ряда иностранных инвестиционных 
компаний. Рассматривалось предложение 
разместить целую сеть плавучих отелей 

по берегам Невы, Средней и даже Малой 
Невки. В качестве пилотного выступал 
проект в районе Дворцовой набережной. 
Все проекты были сделаны с учетом окру-
жающей среды и были объектами с отра-
жающими покрытиями. Были также и иные 
предложения, однако в большинстве слу-
чаев все они не были приняты, потому что 
разрушали образ сложившейся части го-
рода и несли за собой потерю обществен-
ного статуса набережных. Отдельные 
дебаркадеры, стилизованные под ста-
ринные корабли, остались во многом от-
голоском того времени. В очередной раз 
идея освоения набережных появилась в 
2006–2008 годах. Но проект уперся в тех-
нические и правовые вопросы, поскольку 
запроса на центральные исторические 
зоны рек с так называемыми открыточ-
ными видами со стороны инвесторов не 
было. Кризис 2008 года остановил и эти 
проекты. Больше серьезно этот вопрос 
никто не поднимал.

Учитывая ограниченное количество ин-
тересных мест для размещения объектов 
на набережных и важность водного дви-
жения в туристический сезон, для горо-
да выгоднее иметь больше водных пере-
возчиков, которые привлекают туристов 
(при естественном взимании налогов не 
только за аренду, но и с учетом дохода 
предприятий), чем отдать эти участки под 
стационарные объекты, которые туристов 

не привлекают. «Экономика таких объ-
ектов напрямую привязана к инженерной 
инфраструктуре. Она эффективна, когда 
есть возможности подключения, а если 
нет, то эффективность теряется, если, 
конечно, речь не идет о площадке напро-
тив Эрмитажа. Влияет на проект и нави-
гация, глубины, окружение и еще множе-
ство факторов. Совсем не все площадки 
оказываются при этом доходными с уче-
том требуемой подготовки», — поясняет  
господин Виленский.

К примеру, есть много площадок вдоль 
Обводного канала, которые в принципе 
подходят под размещение дебаркадеров, 
и исторически они там и располагались, 
правда, с дровами и строительными мате-
риалами (достаточно посмотреть на старые 
фотографии или гравюры Петербурга). Но 
сегодня эта зона вряд ли заинтересует ин-
весторов — Адмиралтейский район, хоть 
и считается центральным, в исторической 
зоне города самый непрестижный.

Внушительная цена Что же касается 
цен на такое жилье, то тут многое зависит 
от площади, общего состояния жилья и 
года постройки. Рынок предложений раз-
нится как в географическом, так и в це-
новом плане. «Предложения о продаже 
дебаркадера можно найти в Москве, Пе-
тербурге, Саратове, Волгограде, Нижнем 
Новгороде и ряде других городов. Цена 

на подобного рода недвижимость начи-
нается от 3 млн рублей, если речь идет о 
дебаркадере с уже готовой постройкой», 
— говорит госпожа Булмистре. 

По мнению господина Крутова, 3  млн 
рублей — это нижняя граница цены: «Из 
существующих примеров, цена россий-
ских судов такого типа, построенных в 
семидесятых годах, в среднем варьиру-
ется от трех до десяти миллионов рублей, 
более 

”
юные“ и иностранные модели об-

ходятся значительно дороже. Сюда же не-
обходимо прибавить стоимость ремонта, 
подключения к городским коммуникациям, 
аренду причала и ряд других расходов. 
В сумме цена плавучего дома 

”
под ключ“ 

оказывается более чем внушительной и 
относится по своей категории к элитно-
му предложению, однако по содержанию 
редко дотягивает до высоких критериев». 

Максим Морозов, управляющий парт- 
нер девелоперской компании M9 Deve- 
lopment, говорит: «По моим оценкам, на 
рынок Москвы и Санкт-Петербурга вы-
ставлено полторы-две сотни плавдомов 
и дебаркадеров, которые периодически 
меняют владельцев. Плавдом 

”
под ключ“, 

со всем необходимым, стоит примерно 
15 млн рублей за 50 кв. м, то есть это мож-
но считать элитной недвижимостью». 

Так или иначе, сегодня плавучее жи-
лье — не более чем игрушка для энтузиа-
стов. «В России отсутствуют условия для 
их широкого распространения, так как у 
нас нет таких высоких налогов на землю и 
дефицита участков под жилье, как, напри-
мер, в Гонконге или Голландии. Добавьте 
к этому необходимость массы согласо-
ваний в органах исполнительной власти, 
расходы на эксплуатацию и ремонт, от-
сутствие оборудованных коммуникациями 
набережных, холодные зимы. Есть и еще 
одна причина низкой популярности этого 
вида жилья: в нашем сознании такие дома 
ассоциируются скорее не с недвижимо-
стью, а с транспортом. Поэтому вкла-
дывать в него деньги готовы единицы», 
— резюмирует Дмитрий Михалев, руково-
дитель службы по работе с госорганами 
компании «СПб Реновация». n

Фрегат «Благодать» у Петровской набережной — историческая реконструкция трехпалубного линейного кора-
бля конца XVIII столетия — остался с начала 2000-х годов, когда рассматривался проект освоения набережных 
и создания сети плавучих отелей по берегам Невы. Сегодня во фрегате работает ресторан

Представительство Honka открылось  
в Казахстане  
Официальное открытие офиса компании «Росса Ракенне СПб», эксклюзивного 
дистрибутора финского концерна Honka, прошло в Esentai Park — одном  
из самых респектабельных многофункциональных комплексов Алма-Аты. 

Это восьмое представительство компании 
в России и странах СНГ. Созданная более 
полувека назад, компания Honka уже хоро-
шо известна в Казахстане. Первые дере-
вянные дома Honka появились в республике 
еще в 1990-х. Сейчас же концерн выходит 
на казахстанский рынок с комплексным 
предложением и возможностью реализа-
ции полномасштабных проектов. Жители 
Казахстана смогут воспользоваться всеми 
возможностями, предоставляемыми миро-
вым концерном, в том числе архитектурным 
проектированием, интерьерным и ланд-
шафтным дизайном, а также гарантийным 
и эксплуатационным обслуживанием дома. 

«Мы перезапускаем наш бизнес в Ка-
захстане. Первые наши дома здесь по-
явились более пятнадцати лет назад. И 
достаточно системно мы работаем здесь 
последние десять лет», — рассказал 
Александр Львовский, директор по раз-
витию представительства в Казахстане и 
директор представительства в Москве. 

Новая структура компании будет свя-
зана не только с производством в Фин-
ляндии, но и с российскими офисами, 
которые будут осуществлять комплексное 
развитие территорий, в том числе строи-
тельство, современное инженерное обес- 
печение и сервисную гарантию. В планах 

компании — строительство поселков вы-
соких классов в пригородах Алма-Аты, в 
Астане, также в процессе обсуждения ре-
ализация проекта недалеко от Семипала-
тинска и возможное развитие в Уральске. 
«Наши дома гармонично вписываются как 
в городской, так и в живописный горный 
ландшафт», — говорит Альфия Бекмансу-
рова, директор представительства Honka 
в Казахстане.

Финский концерн является первоот-
крывателем во многих областях строи-
тельства: именно он внедрил на рынок 
механизированный процесс производ-
ства домов, компания первой начала по-

ставлять деревянные дома на экспорт. 
Особое внимание уделяется инновацион-
ным технологиям и новым разработкам. 
Концерном запатентовано множество 
технологий, увеличивающих безопас-
ность, прочность и комфортность дере-
вянных домов, в том числе уникальные 
технологии замкового соединения и «ну-
левого угла». В результате проведенных 
в Японии испытаний на сейсмоустой-
чивость были получены достоверные 
результаты, что деревянный дом Honka 
может выдерживать воздействие земле-
трясений до девяти баллов без видимых 
повреждений. n
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Центральный аутсайдер В Петербурге пять районов 
относятся к центральным. Адмиралтейский среди них считается аутсайдером 
— несмотря на преимущественно историческую застройку, район не пользуется 
большим спросом у состоятельных покупателей жилья. Тем не менее элитные 
проекты есть и там. Вероника Абрамян

Адмиралтейский район — один из самых 
старых районов города. Большая часть 
его территории, между Большой Невой и 
Фонтанкой, входит в историческое ядро 
Петербурга, планировка которого сложи-
лась главным образом в первой половине 
XVIII  века. Здесь сосредоточены основ-
ные памятники архитектуры, что относит-
ся к плюсам района. Также сильными его 
сторонами являются центральное распо-
ложение, хорошая транспортная доступ-
ность.

Промышленно-исторический 
контраст По данным Colliers International 
в Петербурге, подавляющее большинство 
домов в районе (90%) — здания старого 
фонда (построены до 1917 года), прошед-
шие капитальный ремонт или существу-
ющие без него. Немного домов «сталин-
ского» типа (около 5%). Между Большой 
Невой и Мойкой среди благоустроенных 
доходных домов много особняков и двор-
цов. В районе Коломны, Измайловских рот 
и Семенцов преобладают однообразные в 
архитектурном отношении бывшие доход-
ные дома с дворами-колодцами. Большое 
количество промышленных зон и ветхого 
жилья является основным минусом райо-
на, считают аналитики.

Когда-то на месте нынешнего Адмирал-
тейского района были промышленный Ле-
нинский и более дорогой и насыщенный 
архитектурными памятниками Октябрь-
ский. Вероника Лежнева, директор депар-
тамента исследований компании Colliers 
International в Санкт-Петербурге, говорит: 
«По своей структуре район неоднороден, 
так как фактически он представлен как 
престижной исторической частью, захва-
тывающей частично 

”
золотой треуголь-

ник“, так и частью, где уже расположены 
верфи и менее развитые районы исто-
рической городской застройки в районе 
Обводного канала. Поэтому в целом по-
тенциал для развития у района остается 
еще довольно высоким, хотя процесс идет 
медленно».

Самый немногочисленный Пло-
щадь района — 1382  га. Население 
161,3 тыс. человек. По численности насе-
ления район занимает одно из последних 
мест в городе. Наиболее высокая плот-
ность в районе Коломны, где из-за плот-
ной исторической застройки отсутствуют 
современный торговые и офисные цен-
тры. Кроме того, эта часть района нахо-
дится далеко от станций метро и деловая 
активность там низкая. 

Екатерина Бармашова, ведущий ана-
литик АН «Итака», говорит: «Значитель-
ная доля жилой недвижимости обладает 
неплохими видовыми характеристиками 
благодаря близости к каналам, площадям, 
паркам или памятникам архитектуры». 
Район расположен на девяти островах, 
омывается водами семи рек и шести кана-
лов. Здесь 56 мостов.

При этом Адмиралтейский район явля-
ется лидером по количеству коммуналок в 
Петербурге. Зато может похвастаться до-
вольно развитой социальной инфраструк-
турой. На территории района действует 
много общеобразовательных школ, лице-
ев, детских садов. Хватает и учреждений 
дополнительного образования. Также Ад-
миралтейский район буквально наводнен 
высшими учебными заведениями: Техно-
логический институт (Технический универ-
ситет), Национальный государственный 
университет физической культуры, спор-
та и здоровья им. Лесгафта, Университет 
аэрокосмического приборостроения, Бал-
тийский технический университет, Выс-
шее военно-морское училище. С меди-
цинской помощью тоже нет проблем — к 
услугам горожан поликлиники, городские 
больницы, центры скорой помощи.

Тимур Нигматуллин, финансовый ана-
литик группы компаний «Финам», подсчи-
тал, что в районе расположено 94  обра-
зовательных учреждения, 12  учреждений 
здравоохранения.

Адмиралтейский район обладает непло-
хой транспортной доступностью, к приме-
ру, наземным транспортом можно напря-
мую добраться до любой точки города. «Но 
этот плюс перебивается большими проб-
ками в часы пик», — отмечает начальник 
отдела продаж ЗАО «БФА-Девелопмент» 
Светлана Денисова.

Альберт Харченко, генеральный дирек-
тор East Real, говорит: «Основными плю-
сами Адмиралтейского района являются 
близость к Центральному району и удоб-
ная транспортная доступность до ЗСД, 
Московского проспекта, порта, аэропорта 
Пулково».

На территории района находится де-
вять станций метрополитена: «Фрунзен-
ская», «Технологический институт», «Сен-
ная площадь», «Спасская», «Садовая», 

«Балтийская», «Пушкинская», «Звениго-
родская», «Адмиралтейская» и два дей-
ствующих вокзала (Балтийский и Витеб-
ский).

«За последнее время экологическая 
обстановка Адмиралтейского района на-
много улучшилась, потому что прекратили 
работу многие промышленные предпри-
ятия. Основная доля загрязнений при-
ходится на автомобильный транспорт, но 
это характерно для всего центра города в 
целом», — говорит госпожа Денисова.

На территории района расположено 
много скверов и садов: Измайловский, 
Александровский, Юсуповский, Николь-
ский. Адмиралтейский район обладает 
огромным туристическим и культурным 
потенциалом: Исаакиевский собор, Ма-
риинский театр, Медный всадник, здание 
Сената и Синода, Адмиралтейство, Троиц-
кий и Никольский морской соборы. Общая 
площадь зеленых насаждений района, по 
данным властей, составляет 219 га.

Потенциал есть Адмиралтейский рай-
он занимает третье место с конца по объ-
ему предложения жилья всех классов на 
первичном рынке. На начало марта 2016 
года там не было введено ни одного объ-
екта, а по итогам 2015 года там было по-
строено и реконструировано 190 тыс. кв. м 
жилья — по объемам ввода он находился в 
середине списка городских районов.

Следует отметить, что долгое время Ад-
миралтейский район никак не развивался 
с точки зрения жилья, большая часть его 
территории считалась депрессивной. Да 
и до сих пор, за исключением его зон, 
близких к центру города, здесь еще много 
подобных территорий. При этом наиболее 
перспективными для дальнейшего освое-
ния под многофункциональные комплексы 
является именно территории, близкие к 
центру.

В последние годы район получил новый 
импульс развития за счет редевелопмента 
промышленных зон и территории Варшав-
ского вокзала, между Обводным каналом 
и Благодатной улицей. Настоящим толч-
ком для развития района стали кварталы 
на Шкапина — Розенштейна («Главстрой-
СПб») и «Времена года» («Меридиан 
Девелопмент»), считают эксперты кон-
салтингового центра «Петербургская не-
движимость». 

Если говорить о перспективных терри-
ториях освоения, то в этом районе сре-
ди подобных объектов следует отметить 
в первую очередь Измайловскую пер-
спективу, где уже заявлен крупный про-
ект «Галактика» на 600  тыс. кв.  м («Лен-
СпецСМУ»). Также предложение будет 
пополняться за счет новых очередей ЖК 
«Времена года».

Без колебаний Как говорят аналитики, 
в настоящее время на рынке строящегося 
жилья Адмиралтейского района представ-
лено девять жилых комплексов (17  объ-
ектов, включая новые очереди проектов). 
Преимущественно это комплексы классов 
комфорт и бизнес, однако присутствует 
и предложение класса элита — за счет 
строительства здесь апарт-отелей. 

Основная новая жилая застройка в 
Адмиралтейском районе ведется вбли-
зи станции метро «Фрунзенская», где 
реализуются уже упомянутые «Време-
на года», «Дом на Фрунзенской» (AAG), 
недавно закончены жилые комплек-
сы «Новомосковский» («ЮИТ Санкт-
Петербург») и «Тапиола» («Лемминкяй-
нен»). Цены в этих объектах — от 120 до 
190  тыс. рублей за кв.  м. Как говорят в 
Colliers International, в исторической ча-
сти района сдан жилой комплекс элитно-
го класса — апарт-отель «Монферран» 
и строится апарт-отель «Голландия». В 
зависимости от видовых характеристик 
и расположения квартиры в комплексе, 
цены здесь находятся в диапазоне от 
160  тыс. рублей за кв. м (включая НДС) 
до 500–600 тыс. рублей. 

Еще один крупный жилой проект, ре-
ализованный в Адмиралтейском райо-
не, — ЖК «Панорама 360» от компании 
«Главстрой-СПб», расположенный на ули-
це Шкапина. Средняя цена квадратного 
метра — 100 тыс. рублей. 

Последние два года цены в районе дер-
жатся примерно на одном уровне. Сильных 
колебаний в этом классе жилья не наблю-
дается. Николай Вечер, вице-президент 
GVA Sawyer, говорит: «Средняя стоимость 
квартиры — 9,7 млн рублей, что превыша-
ет среднюю стоимость квартиры по городу 
примерно на четверть. Динамика цен сла-
бая (не превышает 0,5% в мес.)»

По данным «Петербургской недвижи-
мости», средняя цена в районе в сегменте 
масс-маркет — 134,4 тыс. рублей за кв. м., 
в бизнес-классе — 148,9  тыс. рублей,  
в классе элита — 364,6 тыс. рублей. n

В Адмиралтейском районе значительная доля жилой недвижимости обладает хорошими видовыми характе-
ристиками 
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Парадоксы рынка Строительный рынок Петербурга переживает 
очередное «затишье перед бурей»: в ожидании изменений в федеральное  
и региональное законодательство застройщики не торопятся развивать новые 
проекты. О том, что тормозит развитие отрасли, рассуждает генеральный 
директор «ЮИТ Санкт-Петербург», президент Российской гильдии управляющих  
и девелоперов Михаил Возиянов. Вероника Зубанова

GUIDE: Как сегодня развивается рынок элит-
ной недвижимости? 
МИХАИЛ ВОЗИЯНОВ: Предложение в Петер-
бурге по-прежнему достаточно большое. 
Спрос несколько снизился по сравнению  
с 2012–2013 годами, но не сосредоточил-
ся полностью в эконом- и комфорт-классе. 
Объекты элиты и бизнес-класса тоже прода-
ются, поскольку их стоимость в валюте зна-
чительно снизилась. Не думаю, что в ближай-
шее время будет большое количество новых 
объектов. Слишком много и градостроитель-
ных, и инвестиционных ограничений для раз-
вития рынка. Пока не утверждены новые ре-
гиональные нормативы градостроительного 
проектирования, правила землепользования 
и застройки (ПЗЗ) и закон об охране культур-
ного наследия, фактически мы находимся в 
градостроительной паузе. 
G: С чем это связано?
М.  В.: Все эти законы определяют новые 
параметры по объектам соцкультбыта, по 
парковкам, по высотности — практически 
по всем пунктам. И сейчас сложно оценить, 
какой выход площадей будет с того или ино-
го участка. Кроме того, возникают вопросы 
к самим нормативам. Например, откуда взя-
ты потребности по объектам соцкультбыта: 
действительно ли четко проанализировано, 
какое количество у нас детей, сколько их бу-
дет через пять или десять лет, сколько неза-
нятых мест в детских садах и школах, какие 
есть резервы? Чиновники идут по пути «чем 
больше, тем лучше», но если построенная 
нами школа будет стоять полупустая, кому 
от этого лучше? 
G: А как это отразится на ценах?
М. В.: Безусловно, новые требования приве-
дут к увеличению себестоимости строитель-
ства, которое через некоторое время будет 
перекладываться в цену. Ситуация начнет 
развиваться следующим образом: какие-то 
проекты перестанут удовлетворять эконо-
мическим требованиям и не будут постро-
ены, какие-то будут выведены, но с более 
высокой ценой. Повышение цен произойдет 
не сразу (у нас длинный производственный 
цикл), но в течение двух-трех лет неизбежно. 
В результате жители города получат более 
качественную градостроительную среду 
(меньше высотность, больше зелени, боль-
ше парковок), но платить за это придется им 
самим.
G: На какой срок в этих условиях может стро-
ить планы девелопер?
М.В.: Девелопер не просто может, а должен 
строить планы, исходя из того, что он обя-
зан достроить все объекты. Но сейчас види-
мость экономики — всего несколько меся-
цев. Мы не знаем, как будут меняться курс 
валют и цена на нефть, как будет меняться 
спрос. Очень сложно вести планомерную 
деятельность, как того требует любое про-
изводство. Получается так: мы обязаны на 
два года, а можем — максимум на полгода.
G: Как себя чувствует ЮИТ в кризисной си-
туации? 

М. В.: Мы недавно запустили объект Fjord на 
Малом проспекте Васильевского острова, 
продолжаем строительство «Смольного 
проспекта», так что на ближайшие два года 
в этом классе жилья программа у нас прак-
тически сверстана. Мы не исключаем закуп-
ку еще земельных участков, однако в связи 
с упомянутыми факторами, думаю, покупки 
начнутся во втором полугодии.
G: Какие инновационные технологии ис-
пользует ЮИТ для оптимизации бизнес-
процессов? 
М. В.: Мы перешли на BIM-технологии (building 
information modeling), и даже наши новые за-
дания для проектировщиков включают в себя 
требования о предоставлении 3D-моделей. 
Чертежи уходят в прошлое, мы начинаем 
обмениваться электронными 3D-моделями 
проекта, обсуждать их, и это создает воз-
можность совместной работы над проектом 
разных специалистов. Не только проекти-
ровщика и тех, кто работает с ним, но и под-
разделений, которые отвечают за закупку, 
работают с экономикой проекта, с характе-
ристиками продукта. Такая прозрачная груп-
повая работа дает свой эффект: вместе мы 
можем создать продукт лучше, нежели рабо-
тая обособленно. BIM-технологии позволяют 
оптимизировать и скорость разработки про-
екта, и отчетность: сразу со стройплощадок 

информация поступает в бухгалтерские до-
кументы. Это новая технология, и ее внедре-
ние внутри компании требует определенных 
усилий, в частности, повышения квалифика-
ции персонала. Здесь требуются определен-
ные изменения не только бизнес-процессов, 
но и психологии. Кроме того, это недешево. 
Но оно того стоит.
G: Какими объектами вы будете гордиться 
через 20–30–40 лет? Какой особенно важен 
для компании сейчас? 
М. В.: У нас все объекты важные — и с точ-
ки зрения качества мы различий не делаем. 
Наш центральный проект — «Смольный 
проспект». Это крупный проект (застройка 
большей части квартала в центре города) и 
очень сложный технически: он в себя вклю-
чает и двухуровневую большую подземную 
парковку, и большое новое строительство, 
и реконструкцию исторических зданий. 
Кроме того, мы планируем передать городу 
детский сад. Это один из тех проектов, кото-
рый в профессиональном плане будет долго 
приносить удовлетворение всем, кто зани-
мался его реализацией.
G: В «Смольном проспекте» есть квартиры 
с саунами, во «Фьорде» — с каминами. Вы 
предлагаете необычные опции.
М.  В.: Мы любим пробовать. Можно просто 
продать «коробку», в которой клиент, при-

гласив своего дизайнера, сделает все, на-
чиная от планировки и заканчивая инжене-
рией. Это нормальный подход. Но многие 
потенциальные покупатели уже не раз и не 
два прошли через это и больше не хотят. Им 
нужен готовый продукт — либо с планиров-
кой и базовой отделкой, либо с финишной 
отделкой. Мы такой продукт предлагаем. 
Новые опции тоже могут быть интересны: 
квартиры с каминами, с саунами, с терра-
сами. Для кого-то важно одно, для кого-то 
другое — клиенту нужно предложить раз-
нообразие.
G: Для вас это риск?
М. В.: Мы никогда не выводим пробные опции 
в 100% квартир. Как правило, для начала 
это 5–15% квартир. Мы смотрим, как они 
продаются, есть ли заинтересованность по-
купателя. Если да, то на следующих проек-
тах уточняем, в зависимости от класса про-
екта и локации, процент квартир, в которых 
эту опцию реализуем.
G: Как вы относитесь к предложенным Мин-
строем поправкам в 214-ФЗ?
М.  В.: С одной стороны, хорошо, что госу-
дарство думает над тем, чтобы защитить 
дольщиков. Но, с другой стороны, вызывают 
сомнения инструменты, которые предпо-
лагается использовать для увеличения за-
щиты. Пока проходят предложения, которые 
усложняют деятельность застройщиков, но 
не понижают риски для дольщиков. В част-
ности, предлагается введение достаточно 
большого обязательного капитала для за-
стройщика, что, безусловно, сильно бьет по 
малым и средним компаниям, понижает кон-
куренцию, обедняет отрасль. 
G: Надежность не зависит от капитала?
М. В.: Мы видели примеры банкротства круп-
ных компаний. В банковской сфере есть 
требования к капиталу — но каждую неделю 
отзываются лицензии. Там есть механизм 
страхования вкладов, который позволяет 
вкладчикам получить свои деньги. Почему 
не сделать аналогичный механизм в строи-
тельной сфере? Пусть деньги в казне будут 
собираться — не у какой-то страховой ком-
пании, не у какого-то общества взаимного 
страхования, а у государства. И государство 
будет санатором — по аналогии с банков-
ской сферой, где это плохо ли, хорошо ли, 
но работает — люди свои деньги получают. 
G: В прошлом году вы стали президентом 
Российской гильдии управляющих и девело-
перов, какие задачи ставите перед собой на 
этом посту? 
М.  В.: Во-первых, расширять деятельность 
гильдии в регионах — мы планируем в не-
скольких городах открыть наши представи-
тельства и в течение 2016 года будем объяв-
лять об этом. Во-вторых, укреплять позиции 
гильдии в Московском регионе: количество 
членов там по сравнению с Петербургом 
сейчас меньше, и есть потенциал для раз-
вития. И, в-третьих, продолжать работу ко-
митетов по разработке обучающих и других 
мероприятий, интересных членам гильдии. n
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Прилегающий премиум При выборе жилья далеко  
не последнее место занимает прилегающая территория и ее благоустройство. 
Чем интереснее организована придомовая территория жилого комплекса,  
тем охотнее покупатель делает выбор в его пользу. Самым распространенным 
требованием покупателей недвижимости является наличие паркинга и детской 
игровой площадки. В сегменте элитного жилья особое внимание уделяется 
ландшафтной архитектуре. Валерий Грибанов

В Петербурге примеров оригинально-
го оформления придомовых территорий 
элитных жилых комплексов крайне мало. 
Все дело в том, что фантазии девелопе-
ров ограничены высокой стоимостью зем-
ли, считает Илья Андреев, вице-президент 
NAI Becar. Генеральный директор АН «Ме-
тры» Андрей Вересов добавляет: «Боль-
шинство премиальных объектов в нашем 
городе находятся в историческом центре, 
где нет возможности выполнить полноцен-
ное оформление придомовой территории. 
Эту роль зачастую выполняют уникальные 
видовые характеристики домов». 

Запрос на оригинальность По-
давляющее большинство застройщиков 
останавливаются на озеленении, малых 
архитектурных формах, скамейках. Есть 
примеры, когда застройщик создает про-
гулочную зону с детской площадкой, кото-
рая расположена на стилобате пристрой-
ки на уровне третьего этажа.

Начальник отдела маркетинга ЗАО 
«БФА-Девелопмент» Яна Булмистре рас-
сказывает также, что на придомовой 
территории элитных жилых комплексов 
можно встретить беседки, вокруг которых 
разбиты цветники, гроты с фонтанами, 
старинные аллеи, сохраненные для при-
дания особого колорита, и даже искус-
ственно созданные речки с водопадами.

Впрочем, в последнее время число ори-
гинальных проектов с необычно оформ-
ленной придомовой территорией растет. 
Запрос на необычное оформление дома 
и прилегающей территории — обычное 
явление для покупателей, особенно элит-
ной недвижимости. Андрей Петров, руко-
водитель центра элитных проектов «Пе-
тербургская недвижимость», полагает, 
что для комплекса высокого класса очень 
важно оформление дворовой территории, 
для клиентов этого сегмента данный факт 
имеет достаточно большое значение. 

«Тренд, который мы все чаще наблюда-
ем в последнее время, — люди стремятся 
жить в доме, выделяющемся из общего 
ряда, им не нужен просто дом, им нужен 
дом, построенный известным архитекто-
ром, имеющий яркое отличие. Придомо-
вая территория так же, как и места общего 
пользования, — хорошее поле для фанта-
зии девелопера. Мы используем их в пол-
ной мере, но для нас важно, чтобы каждая 
из составных частей комплекса не суще-
ствовала отдельно, а дополняла общую 
концепцию дома. Она начинается форми-
роваться еще в момент покупки земельно-
го участка, обретая более четкие формы 
по мере развития проекта. Архитектурное 
решение, название, логотип комплекса, 
ландшафт, дизайн-проект МОП — все это 
звенья одной цепи, результатом которой 
является образ комплекса», — расска-

зывает директор по маркетингу компании 
RBI Михаил Гущин. Из ярких решений, 
реализованных в проектах RBI, он приво-
дит в пример внутренний двор-променад в 
комплексе «Александрия» (улица Новго-
родская, 23), расположенный на уровне 
четвертого этажа. «Созданный ландшаф-
том образ дополняет скульптура 

”
Паруса 

Александрии“, изготовленная из корте-
новской стали по проекту архитектора 
дома Рикардо Бофилла. В доме 

”
Четыре 

горизонта“ на Свердловской набережной 
акцентом дворового пространства стал 
отреставрированный памятник архитек-
туры XIX  века — водонапорная башня 
Охтинской бумагопрядильной мануфакту-
ры», — рассказал господин Гущин.

 Елизавета Конвей, директор депар-
тамента жилой недвижимости компании 
Colliers International в Санкт-Петербурге, 
добавляет: «Среди наиболее ярких при-
меров оригинального оформления дво-
ровых территорий можно выделить такие 
элитные жилые комплексы, как Diadema 
Club House с зимним садом в атриуме, 

”
Венеция“ с собственным парком, 

”
Дом у 

моря“ с прогулочным бульваром и малыми 
архитектурными формами и 

”
Парадный 

квартал“ с собственной площадью и фон-
таном. В перспективе таким ярким приме-
ром станет и проект 

”
Леонтьевский мыс“». 

Господин Петров рассказал про проект 
оформления территории в ЖК Riverside. 
Там будут сооружены площадки для ак-
тивного отдыха детей и взрослых, проло-
жены велодорожки, обеспечена закрытая 
охраняемая территория площадью 7  га. 
При этом на территории комплекса реали-

зована концепция зоны, свободной от ма-
шин. Riverside находится на полуострове, 
образованном с одной стороны Черной 
речкой, и это упрощает задачу.

«По моему мнению, оформление при-
домовой территории должно быть не 
оригинальным, а продуманным, каче-
ственным, отвечающим общей идеологии 
и статусу дома. Впрочем, это справед-
ливо для всего проекта. В нашем лофт-
квартале предусмотрены детская зона с 
детской развивающей площадкой, терра-
са для отдыха. Впрочем, главное не что 
снаружи, а что внутри объекта», — пола-
гает Екатерина Запорожченко, директор 
по продажам УК Docklands.

Звездное веяние Одно из послед-
них веяний на московском рынке жилья 
элитного класса — привлечение мировых 
звезд дизайна для работы над интерьера-
ми входных групп. Если раньше привле-
кали именитых архитекторов для разра-
ботки оригинальных фасадов, то сейчас, 
например, даже если дом имеет совсем 
крохотный внутренний дворик, обязатель-
но пригласят ландшафтного дизайнера 
топ-уровня. Что умеет топовый дизайнер? 
Не просто создать хорошую отделку, но 
разработать действительно что-то не-
обычное именно для этого конкретного 
дома. Яркий пример — Barkli Virgin House, 
где была привлечена Келли Хоппен. 

Ирина Доброхотова, председатель 
совета директоров компании «Бест-
Новострой», приводит в пример столич-
ный проект Knightsbridge Private Park 
(здесь предлагается квартира с макси-

мальным бюджетом покупки для первич-
ного рынка Москвы — $19,7  млн), в ко-
тором предусмотрено создание частного 
английского парка площадью два гектара 
от ландшафтного дизайнера Криса Берд-
шоу. Авторы интерьеров Knightsbridge 
Private Park — дизайнеры с мировым 
именем. Общественные зоны в жилом 
квартале оформляет Дэвид Линли, пле-
мянник королевы Великобритании и глава 
компании Linley. Хотя, объективно говоря, 
полагает госпожа Доброхотова, имя ди-
зайнера или архитектора никак не влияет 
на цену, ее определяют качество и вос-
требованность продукта.

Следует отметить, что ключевое отли-
чие маркетинга элитной недвижимости 
заключается в его стоимости. «Если в сег-
менте экономкласса крупные девелоперы 
тратят на маркетинг (ФОТ, реклама) около 
1,5% выручки, то продвижение элитной 
недвижимости обходится в разы дороже 
— 3–6% от выручки. Это связано с тем, 
что гораздо сложнее охватить целевую  
аудиторию. Впрочем, расходы с лихвой 
компенсируются более высокой нацен-
кой», — говорит Тимур Нигматуллин, фи-
нансовый аналитик группы компаний «Фи-
нам». При этом он отмечает, что наличие 
«фишек» и необычной территории почти 
не влияет на продажи, потому как в дан-
ном сегменте этим (в том или ином виде) 
могут похвастаться все проекты.

Андрей Вересов согласен: «На стои-
мость квадратного метра в элитных объек-
тах оформление придомовой территории 
влияния практически не оказывает. Благо-
устройство территории большое влияние 
оказывает на ликвидность малоэтажных 
жилых комплексов комфорт-класса».

Этой же точки зрения придерживается 
и господин Андреев: «Нужно отметить, что 
наличие оригинального дизайна придо-
мовых территорий минимально влияет на 
объем продаж квартир. Покупатели элит-
ного жилья в первую очередь обращают 
внимание на локацию объекта, видовые 
характеристики, конфигурацию самой 
квартиры». 

А вот Елизавета Конвей уверена, что 
такие решения увеличивают продажи. 
«Территория, которая подчеркивает 
имидж дома, его философию, и созда-
ет единое пространство, объединяющее 
всех жильцов, — это не только важная 
составляющая концепции элитного про-
екта, но и прекрасный маркетинговый 
инструмент», — считает она. Однако 
главное в этом вопросе — сохранить ба-
ланс между затратами на создание такой 
инфраструктуры и будущими расходами 
жильцов на коммунальные услуги для 
того, чтобы содержание такого благо-
устройства не обременяло их чрезмерно, 
резюмирует госпожа Конвей. n

Внутренняя территория жилого комплекса «Парадный квартал» выглядит соответственно названию
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Брокеридж

Брокеридж

Посредник высокого класса  
Одним из участников сделки по приобретению премиальной недвижимости, 
особенно если речь идет о вторичном рынке, выступает брокер.  
Как говорят эксперты, в этом сегменте рынка даже в крупных городах  
работает от силы несколько десятков риелторских фирм. В Петербурге же,  
по мнению экспертов, чтобы пересчитать активных участников,  
вообще хватит пальцев на одной руке. Валерий Грибанов

Масс-маркет и премиальное жилье — это 
диаметрально противоположные рынки не 
только с точки зрения продукта и клиен-
та, но и с точки зрения мотива покупки. 
Соответственно, технологии, которые ис-
пользуются на этих рынках, могут раз-
личаться диаметрально. Так, например, в 
масс-маркете клиент зачастую занимает 
ведомую позицию, в то время как поку-
патель в высоком сегменте, как правило, 
более самостоятельный и стремится к 
партнерским взаимоотношениям, говорят 
эксперты. Поэтому, как полагают экспер-
ты, работа брокером в элитном сегменте 
кардинально отличается от работы риел-
тора на рынке масс-маркет.

Без эмоций «В премиальном сегменте 
срок экспозиции может быть как короче, 
так и на порядок длиннее. В то же время 

”
плечо сделки“, как правило, больше, чем 

в массовом сегменте, где решение может 
приниматься буквально за несколько ча-
сов. В элитном сегменте такие быстрые 
сделки тоже возможны, однако средний 
срок — около месяца», — рассказывает 
Елизавета Конвей, директор департамен-
та жилой недвижимости компании Colliers 
International в Санкт-Петербурге.

Она отмечает, что согласно сложив-
шемуся стереотипу, принято считать, что 
масс-маркет — это скорее рациональный 
рынок, в то время как рынок жилья высо-
кого класса — сугубо эмоциональный. Од-
нако в последнее время в элитном сегмен-
те формируется тенденция увеличения 
доли рациональных мотивов при покупке. 
«Сегодня без рационального обоснова-
ния необходимости сделки ее заключе-
ние зачастую становится невозможным 
даже при наличии большого количества 
эмоциональных характеристик объекта — 
красивого вида, абсолютно удачной пла-
нировки, панорамных окон», — считает 
госпожа Конвей 

В недвижимости премиального класса 
немного изменилось соотношение между 
инвестиционными покупками и покупками 
для собственного использования. Спеку-
лятивных покупок стало меньше, в то вре-
мя как покупок для сохранения средств и 
покупок «на будущее» стало больше. В 
массовом сегменте доля инвестиционных 
сделок по-прежнему достаточно велика. 

Ипотечное отличие К отличиям мож-
но отнести и мотивы получения ипотечных 
кредитов. «Отличие сделок в премиаль-
ном сегменте от бюджетных — в источни-
ках финансирования. Если в бюджетном 
сегменте на ипотеку приходится до 40% 
сделок, то в элитном сегменте с исполь-
зованием ипотеки совершается не более 
5% сделок, 10% приходится на лизинго-
вые сделки, 25% — на рассрочку от за-

стройщика», — рассказывает Тимур Ниг-
матуллин, финансовый аналитик группы 
компаний «Финам».

С этой точкой зрения не согласна Ели-
завета Конвей. «Несмотря на всеобщее 
заблуждение, что в элитном сегменте 
ипотечное кредитование необходимо в 
меньшей степени, среди покупателей до-
вольно высока доля тех, кто не желает 
оплачивать покупку единовременно. Такие 
люди берут ипотечный кредит из тех со-
ображений, что эти деньги, как правило, 
выгоднее оставлять в бизнесе, а взять 
кредит получается дешевле. В этом сег-
менте покупатель предпочитает 

”
купить“ 

деньги, что выгоднее для бизнеса. Если 
в масс-маркете мотив получения ипотеч-
ного кредита — отсутствие необходимой 
суммы, то в элитном сегменте деньги у по-
купателя есть, но он хочет использовать 
их более эффективно», — рассуждает 
госпожа Конвей. 

Если в массовом жилье залогом успеха 
сделки часто становится умение донести 
до покупателя информацию о значимых 
для него характеристиках проекта — будь 
то близость к станции метро, удаленность 
от центра города, более или менее сло-
жившийся облик окружения, минимальное 
количество квартир-студий, то для того, 
чтобы продавать премиальную недвижи-
мость, этого будет недостаточно. «Недо-
статочно знать и конкурентов, цены, ус-
ловия покупки: в премиальном сегменте 
очень важно понимать не только мотивы 
клиента, важным становится умение про-
гнозировать. Поскольку элитный рынок 
Петербурга является одним из самых ди-
намично развивающихся — застраива-
ются новые территории, где зачастую до 
текущего момента дома высокого класса 
не реализовывались (яркий тому пример 
— Петровский остров), консультант дол-
жен уметь прогнозировать развитие той 
или иной территории, ее потенциал», — 
говорит госпожа Конвей. 

 «Приобретение элитного жилья — про-
цесс, принципиально отличающийся от 
покупки квартиры в сегменте массового 
спроса. Это связано с тем, что элитное 
жилье крайне редко бывает первой покуп-
кой недвижимости, является средством 
сохранения средств. В то время как при-
обретение квартиры в комплексе эконом- 
или комфорт-класса чаще всего связано 
с потребностью в жилье как таковом. По-
купатели элитного жилья являются более 
требовательными, с ними необходимо 

”
го-

ворить на их языке“, что под силу лишь не-
большому числу брокеров. Новых тенден-
ций на рынке не происходит», — считает 
Илья Андреев, вице-президент NAI Becar.

Ирина Доброхотова, председатель 
совета директоров компании «Бест-
Новострой», добавляет: «Для продажи 

элитного жилья недостаточно просто раз-
местить рекламу и ждать, когда придет 
клиент. Более того, эксклюзивные объек-
ты могут продаваться в закрытом режиме 
— без всякой рекламы, с использованием 
только собственной клиентской базы бро-
кера (но в основном на растущем актив-
ном рынке)».

Единицы на рынке В настоящее 
время на рынке высококлассной жилой 
недвижимости (сегменты премиум и de 
luxe) Московского региона работает око-
ло 30 компаний. Среди них как агентства, 
которые стояли у истоков развития этих 
сегментов рынка (Penny Lane, Kalinka 
Realty, Blackwood, Contact Real Estate), 
так и компании, начавшие свое развитие 
после кризиса 2008 года (Point Estate, 
Bon Ton). Как правило, новые компании 
основываются успешными брокерами, 
которые имеют свой взгляд на принципы 
успешного ведения бизнеса и «перерос-
ли» работу в составе крупного сложивше-
гося агентства. 

В Петербурге с премиальным сегмен-
том у риелторов дело обстоит еще хуже. 
Госпожа Конвей считает, что с элитным 
жильем на петербургском рынке работа-
ют не больше десяти крупных компаний. А 
Илья Андреев насчитывает и того меньше: 
«Сегодня на рынке Петербурга менее де-
сяти компаний заявляют о том, что специ-
ализируются на продаже премиальной не-
движимости. На деле — две-три компании 
и несколько частных брокеров».

Впрочем, Алексей Попов, руководитель 
аналитического центра ЦИАН, отмечает, 
что на рынок выходят и новые игроки. 
Он полагает, что тенденцией последних 
трех-пяти лет стало размывание специ-
ализации многих агентств. Если в начале и 
середине 2000-х годов агентство практи-
чески всегда четко специализировалось 
на одном из сегментов рынка, то сейчас 
свои подразделения по сделкам с доро-
гими объектами успешно развиваются в 
компаниях, ассоциирующихся, прежде 
всего, с жильем экономкласса (Est-a-Tet, 
Metrium, «Миэль»). И к тому же брокеры 
элитной недвижимости могут принимать 
участие в реализации объектов комфорт-

класса в Подмосковье. В последние годы 
участниками рынка предпринимались по-
пытки по выстраиванию картельных со-
юзов, наиболее известным из которых 
является Top Brockers Alliance в составе 
компаний Сontact Real Estate, «Savills Рос-
сия», Welhome и Тweed.

Одной из особенностей организацион-
ной структуры рынка элитной недвижи-
мости является снижение доли объектов, 
реализуемых тем или иным брокером на 
эксклюзивных правах. Это несколько за-
трудняет оценку общего объема пред-
ложения на рынке, так как одна и та же 
квартира может быть выставлена в базах 
объявлений многократно, иногда с косме-
тическими изменениями характеристик 
(цены, площади). 

Госпожа Доброхотова объясняет: «Сей-
час закрытых продаж стало меньше, так 
как и уникальных объектов в принципе не 
много, и покупателей — условно говоря, 
все давно купили себе 

”
квартиру мечты“. 

Поэтому довольно редко реализацией 
элитного жилого комплекса (в особенно-
сти, если квартир в нем много, что нынче 
не редкость для премиум-сегмента) за-
нимается одно агентство на эксклюзиве. 
Доступ к продажам получают многие, а 
выигрывает и зарабатывает, разумеется, 
тот, кто находит покупателя». 

Ирина Могилатова, генеральный дирек-
тор агентства Tweed, из интересных трен-
дов отмечает расширение линейки предло-
жения в элитных агентствах недвижимости: 
«Сегодня интересы покупателей премиаль-
ной и 

”
бизнесовой“ недвижимости пересе-

каются, и брокеры это учитывают. Крупные 
элитные компании создают отделы, кото-
рые занимаются реализацией недвижимо-
стью, которая не является мегаэлитной».

На первичном рынке, впрочем, многие 
девелоперы продолжают продавать свое 
жилье самостоятельно. «Мы работали и 
продолжаем работать с разными агент-
ствами. С кем-то более успешно, с кем-то 
менее. Но могу сказать, что лучшим про-
давцом является сам застройщик — ни-
кто лучше него не знает всех тонкостей 
проекта, его преимуществ», — заключает 
Екатерина Запорожченко, директор по 
продажам УК Docklands. n

На юг
Южное направление больше интересует петербуржцев, планирующих и уже купивших загородные 
участки. Таков результат опроса, проведенного компанией Mix Research.
Информация была собрана методом телефонного опроса, в котором приняли участие 1360 жителей 
Северной столицы. 38% опрошенных предпочитают южные районы Ленобласти, еще 31% выбирают 
северо-западные. Расстояние от Петербурга до привлекательных локаций в 21% случаев не превы-
шает 20 км; еще 40% находятся на удалении 20–60 км от города.
В подавляющем большинстве случаев основная цель покупки земельного участка — постройка дома 
(85% опрошенных). 13% петербуржцев намерены заниматься сельскохозяйственными работами. В 
качестве способа вложения денег земельный участок рассматривают 6% опрошенных. Затраты на 
покупку в среднем составляют 1,7 млн рублей. Мужчины обычно готовы заплатить за участок больше, 
чем женщины: 1,9 млн рублей против 1,4 млн. По данным www.gazeta.bn.ru
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Спад за МКАД Спасительная инъекция в виде падения курса  
рубля, оживившая спрос на столичную недвижимость, не смогла  
расшевелить загородный рынок жилья. Цены там показывают невиданную 
стойкость, но реальные сделки если и проходят, то нередко за половину 
заявленной стоимости. Мария Глушенкова («Ъ-Деньги» № 6 от 15.02.2016)

В начале года риелторы отметили ожив-
ление спроса на рынке столичной не-
движимости в связи с очередным витком 
курса валют. Можно было ожидать, что 
кто-то обратит внимание и на рынок за-
городного жилья. Обычно первые звонки 
от покупателей загородки начинают по-
ступать риелторам в январе-феврале. 
Однако, по словам руководителя ана-
литического центра «Инком-Недвижи-
мость» Дмитрия Таганова, пока ничего 
подобного нет. 

Падение спроса на загородную недви-
жимость идет с 2015 года. «Коттедж — 
это не товар первой необходимости, как 
хлеб, молоко или квартира», — говорит 
заместитель гендиректора по развитию 
агентства недвижимости «Истра-Город» 
Геннадий Савинов. По его словам, если 
на рынке квартир есть падение спроса, 
то в случае с загородными проектами эти 
цифры надо умножать на два или на три. 

«Застройщики и землевладельцы сей-
час максимально ориентированы на ры-
нок. А там востребованы квартиры, не 
загородное жилье. Поэтому владельцы 
земельных участков в 50-километровой 
зоне переформатируют их под много-
квартирную застройку», — рассказывает 
управляющий партнер «Миэль-Загород-
ная недвижимость» Владимир Яхонтов. 

По словам Дмитрия Таганова, на за-
городном рынке переизбыток предложе-
ния — слишком много всего построено. 
«Те, кто хотел что-то купить, уже купили, 
а новых покупателей не так много», — го-
ворит он. Сейчас, по данным «Инком-Не-
движимости», на первичном рынке заго-
родного жилья насчитывается не менее 
845  организованных поселков. То есть 
выбор у покупателя объективно богат: 
коттеджи, таунхаусы, дуплексы (двух-
квартирный дом с разными входами), 
участки без подряда, квартиры в мало-
этажных домах. 

Назвать какие-то цифры при этом по 
каждому из сегментов оказывается весь-
ма проблематично: оценки разных ком-
паний «гуляют» и часто противоречат 
друг другу. 

«Загородный рынок очень закрытый 
как в плане объема предложения, так и 
в плане статистики по сделкам. В отли-
чие от того же квартирного сегмента, на 
загородном рынке не существует даже 
единой базы объектов, что, естественно, 
затрудняет подсчет», — объясняет Вла-
димир Яхонтов. Тем не менее по итогам 
2015 года количество сделок на вторич-
ном рынке, по его данным, сократилось 
почти на треть. 

При этом видимого падения цен нет. 
«Ситуация на рынке сложилась двоякая: 
объекты экономкласса не теряют стои-
мости, потому что были изначально но-
минированы в рублях (может быть, была 
незначительно скорректирована цена 
в рамках каких-то новогодних акций). 
Если же говорить об элитном рынке, то 

цена квадратного метра здесь хоть и 
упала, но несущественно: по результа-
там четвертого квартала 2015 года метр 
в коттедже поселка де-люкс стоил $4748 
— на 4% меньше, чем годом ранее. Од-
нако это сегмент, где продавцы неохотно 
меняют цены. А вот в более гибком пре-
миум-классе средняя стоимость метра в 
коттедже сейчас составляет $2451 — на 
27% меньше, чем годом ранее», — рас-
сказывает директор департамента кон-
салтинга, аналитики и исследования 
компании Blackwood Александр Шибаев. 

В результате хорошие скидки можно 
поймать уже в любом сегменте рынка 
загородного жилья. «Надо понимать, 
что большинство сделок (более 90%) 
сегодня совершаются с дисконтом от 
первоначальной цены. В экономклассе 
средний дисконт составляет 10–15%, 
в бизнес-классе может доходить до  
20–30%. Что касается высокобюджет-
ной недвижимости класса премиум и де-
люкс, то здесь скидки достигают 40–50% 
на отдельные объекты», — рассказывает 
господин Яхонтов. 

Фокус в том, что все эти чудесные 
скидки не формируют основную долю 
предложения на рынке, где, по самым 
скромным оценкам риелторов, 80% объ-
ектов пытаются продать по завышенной 
цене. 

«Даже если смотреть в среднем по 
рынку, то цена реализации очень сильно 
отличается от цены предложения. Напри-
мер, средняя стоимость предлагаемого 
объекта — 8,1 млн рублей, а средняя сто-
имость покупаемого — 3,5 млн рублей», 
— говорит господин Таганов. По его сло-
вам, это вовсе не значит, что на рынке 
дают такие скидки: «Это говорит о том, 
что сейчас много объектов выставляется 
по тем ценам, которые рынок платить не 
готов. Они так и стоят, эти объекты, по-
этому сроки экспозиции очень большие 
на загородном рынке». По словам Алек-
сандра Шибаева, некоторые проекты 
продаются лет по десять. 

Почему на них не снижают цену, есть 
несколько объяснений. «В основном это 
финансовые обязательства перед бан-
ком, кредитором, перед инвестором по 
проекту. Те, кто может, — снижают и как-
то пытаются оживить спрос», — говорит 
господин Шибаев. 

Свое объяснение предлагает Геннадий 
Савинов: «Когда все это массово поку-
палось, то было совсем недешево. Вот 
в чем дело-то! Допустим, люди купили за 
12 млн рублей домик площадью 200 кв. м 
и 15  соток земли. И хотят продать хотя 
бы за столько же — с частичным учетом 
инфляции. А сейчас это уже не получа-
ется. Потому что они приобретали его в 
2006–2008 годах, когда цены на недвижи-
мость росли на 20–30% в год, и казалось, 
что так будет всегда». 

«Сейчас люди понимают, что риски 
выросли. Если строить многоэтажный 

жилой дом, то там есть и ДДУ, и большее 
внимание администрации к этим проек-
там. А малоэтажный проект — там и жи-
телей меньше, и внимание администра-
ции меньше к таким проектам. Поэтому 
получается, что у покупателей больше 
рисков в малоэтажном жилье», — гово-
рит Таганов. 

Например, эти риски сейчас полно-
стью реализовались у инвесторов двух 
красивых поселков — «Белый город» и 
«Немецкая деревня» (застройщик «Са-
бидом-инвест»). В 2013–2014 годах люди 
приобрели там таунхаусы, причем мно-
гие покупали недешево — по 6–7  млн 
рублей. В прошлом году застройщик 
стройку бросил, а дольщики, в числе ко-
торых оказалось свыше 500 семей, сей-
час пытаются добиться от чиновников 
Московской области помощи, тем более 
что многие приобретали эти объекты по 
договорам ДДУ. 

И даже если застройщик честный, то в 
случае с загородными охраняемыми по-
селками есть еще один нюанс: жильцам 
необходимо оплачивать работу управля-
ющей компании. «Но покупатели тоже 
понимают, что эти коттеджные поселки 
— кабала. Люди начинают рассуждать: 
сегодня я могу платить эти 10;15; 25 тыс., 
которые будет с меня тянуть управляю-
щая компания всю оставшуюся жизнь, а 
завтра не смогу. Зачем мне это? Куплю-
ка я лучше домик в деревне, где все об-
служивание за счет муниципалитета», 
— говорит господин Савинов. Плюс поку-
патели уже совершенно четко осознают, 
что их ждут налоги по кадастровой стои-
мости. И этот фактор всеми учитывается, 
оказывая сильное давление на рынок за-
городной недвижимости. 

В конечном итоге складывается такая 
ситуация, когда первичный рынок жестко 
конкурирует за покупателя с продавцами 
на вторичке. Причем, в отличие от про-
давцов на вторичном рынке, застрой-
щики четко отслеживают ситуацию на 
рынке и быстрее реагируют на все но-
вые тренды. Так, в 2015 году они резко 
сократили вывод новых проектов заго-
родных поселков. «Как в третьем, так и 
в четвертом квартале 2015 года новые 
проекты выходили только в классе эко-
ном. За весь минувший год количество 
новых проектов сократилось на 20% по 
сравнению с 2014-м», — отмечает на-
чальник управления продаж компании 
«Вектор Инвестментс» Евгений Клец. 

«В элитном сегменте не вышло ни од-
ного проекта», — добавляет господин 
Шибаев. 

Но, с другой стороны, на вторич-
ном рынке есть возможность продать, 
предлагая покупателям хорошую скид-
ку. «Недавно мой товарищ купил дом в 
Истринском районе. Дом немаленький 
— 150  кв.  м, кирпичный, добротный, и 
участок немаленький. Заплатил 2  млн  
рублей», — рассказывает господин 

Савинов. Если верить сайту ЦИАН или 
«Из рук в руки», то в пределах 2 млн ру-
блей сейчас в основном продаются или 
скромные садовые домики, или просто 
земельные участки. Правда, по словам 
Геннадия Савинова, на поиски нужного 
предложения и на торговлю с продавцом 
его товарищ потратил около двух лет. 

Именно поэтому падения цен на за-
городном рынке ждать не приходится. 
«Продавцы на вторичном рынке напря-
мую конкурируют с продавцами первич-
ного рынка. Одна дама купила в свое вре-
мя крошечный дуплекс за 5 млн рублей. 
И сегодня она конкурирует напрямую все 
с тем же застройщиком, который может 
продать новенький дуплекс за 4,5  млн 
рублей. И никакого преимущества в том, 
что дуплекс дамы стоит в полной боевой 
готовности к продаже, нет», — уверен 
Геннадий Савинов. 

Очевидно при этом, что продавцы на 
той же вторичке, кто имеет такую воз-
можность, до последнего не будут сни-
жать цены. «Они могут очень долго со 
своей шарманкой по рынку ходить и 
ждать, что найдется тот, кому эта музы-
ка понравится», — говорит Геннадий  
Савинов. 

Правда, большинство продавцов рано 
или поздно спускаются с небес на зем-
лю. По оценкам консалтинговой компа-
нии Knight Frank, даже на рынке элитной 
загородной недвижимости в 2015 году 
84% домовладений, представленных на 
продажу на первичном рынке, перешли 
на рублевые цены либо в расчетах ис-
пользуется фиксированный курс долла-
ра. То есть даже владельцы недвижимо-
сти на Рублевке больше не привязывают 
стоимость своих роскошных особняков к 
скачущим курсам валют. Поэтому, веро-
ятнее всего, покупатели и продавцы про-
сто будут ждать — кто лучших времен, 
кто больших дисконтов на рынке жилья. 

На таком рынке, скорее всего, будут 
пользоваться спросом либо полностью 
готовые объекты «под ключ», чтобы в 
них можно было въехать и жить, либо 
земельные участки без подряда. Они, с 
одной стороны, являются антикризисным 
предложением, с другой — ни к чему не 
обязывают: есть деньги — строишь дом, 
нет денег — можно ничего не делать. 
Причем, по статистике Росреестра по 
Московской области, даже в прошлом 
году число сделок с землей, зарегистри-
рованных ведомством, оказалось выше, 
чем в 2014 году. 

Дополнительный импульс первич-
ному рынку может придать программа 
субсидирования ставки по ипотеке, ко-
торая распространяется и на таунхау-
сы (застройщики реализуют по ДДУ) и 
которую, как объявил глава Минстроя 
Михаил Мень, решили продлить до кон-
ца 2016 года. В общем, ситуация на за-
городном рынке складывается в пользу 
покупателей. n
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Героический подтекст  
Традиция давать имена собственные жилым комплексам родилась в элитном 
строительстве, чтобы подчеркнуть особый статус зданий, их исключительность. 
Сегодня безымянных новостроек почти нет ни в одном сегменте.  
Но далеко не за каждым именем стоит философия. Вера Кочеткова

«Именные» дома — не новое явление. Не-
которые сохранили свои названия до на-
ших дней: «дом Мурузи», «дом Зингера», 
«особняк Кшесинской». Когда-то нейминг 
был обусловлен градостроительными тра-
дициями: далеко не всегда существовали 
адреса в том виде, к какому мы привыкли 
сейчас. Здания называли по имени вла-
дельца или архитектора, а также по бли-
зости рек, парков, прудов и других близ-
лежащих географических объектов (этот 
принцип применяется и сегодня). Но даже 
после появления современной нумерации 
старые, «народные» названия оставались 
на слуху, и в советские времена некото-
рые выдающиеся здания имели неофици-
альные имена. Можно сказать, это было 
коллективное бессознательное. 

С конца 1990-х процесс взяли под кон-
троль застройщики. Поначалу — для элит-
ного жилья, но постепенно эта тенденция 
перекочевала и в другие сегменты. От-
части по той же «исторической» причи-
не (пятно под застройку не всегда имеет 
внятный адрес), но более для того, чтобы 
способствовать созданию образа буду-
щего комплекса и, как следствие, его про-
движению. Вопрос в том, насколько за-
стройщик осознает, что он вкладывает в 
название: романтику и статус, географию 
и близость к Европе или все-таки имя от-
ражает некую философию и архитектур-
ную концепцию.

Группа компаний «Росстройинвест», 
начав строить высотные дома, пошла 
именно по концептуальному пути. Первый 
комплекс назвали «Князь Александр Не-
вский» (он уже заселен), сейчас строятся 
«Петр Великий и Екатерина Великая».

«Отчизна строится на духе героев, — 
уверен председатель совета директоров 

ГК «Росстройинвест» Федор Туркин. — А 
кто герои? Безусловно, это те, кто созда-
вал Россию: Александр Невский, Петр  I, 
Екатерина  II. Россия при этих государях 
стала настоящей, мощнейшей империей. 
И ГК 

”
Росстройинвест“ не могла пройти 

мимо таких великих людей».
Называя дома в честь известных исто-

рических деятелей, девелопер создает 
ощущение преемственности традиций. 
Эта философия отражена и в архитекту-
ре комплекса. «Архитектура должна быть 
выразительной и соответствовать месту, 
— говорит генеральный директор архи-
тектурной студии «Ярра-Проект» Миха-
ил Копков. — Мы придерживаемся стиля 
органичной архитектуры, который про-
поведует вписывать новые здания в сре-
ду, в город — это характерно именно для 
петербургской архитектуры. Само назва-
ние 

”
Петр Великий и Екатерина Великая“ 

говорит о традиции, исторической преем-
ственности. И это понимание характера 
исторической преемственности заложено 
в архитектуру, которую мы применяем для 
этого комплекса». 

Комплекс строится неподалеку от стан-
ции метро «Рыбацкое», рядом с Невой, и 
река его как бы огибает. Исходя из это-
го, «Екатерина» имеет плавные изогнутые 
формы, повторяющие линии берега, а 
«Петр», стоящий в створе, становится до-
минантой и как бы указывает на направле-
ние Невы. «Петр» — высокий и стройный, 
«Екатерина» — статная дама в платье с 
пышной юбкой. Возникают и ассоциации 
с кораблем, с морем… 

«Мы исходили из генплана, из плав-
ности линий берега, — поясняет Миха-
ил Копков. — Это мыс, и мы видим отсю-
да практически весь город. Наши дома 

специально спроектированы так, что 
почти 100% квартир имеют вид на реку 
Неву, на вантовый мост и застройку. Я 
думаю, в хорошую погоду будет виден и 
Исаакий». 

Изначально было запланировано стро-
ительство двух 140-метровых башен (вы-
сотный регламент и ПЗЗ позволяли воз-
водить на этом участке серьезные по 
высоте здания), но аппетиты пришлось 
умерить. Санкции и падение рубля сде-
лали экономику такого масштабного 
проекта отрицательной. После внесения 
изменений «Петр» стал 100-метровым 
(32  этажа), «Екатерина» — 75-метровой. 
По мнению автора проекта, высотность 
здесь не только оправданна, но и необхо-
дима. «Сейчас 25 этажей — это уже фо-
новая застройка, — говорит Михаил Коп-
ков. — Чтобы выделить точки притяжения, 
нужны 30 и более этажей. И это абсолют-
но нормально. Во все времена застройка 
Петербурга была очень спокойной, но с 
высотными доминантами. Раньше их об-
разовывали соборы, а сегодня мы дела-
ем доминантами жилые дома. Создание 
силуэта — это тоже преемственность за-
стройки города».

За счет уменьшения высотности уда-
лось сохранить все элементы внутренней 
инфраструктуры и дизайна. Входные груп-
пы и места общего пользования оформле-
ны в едином стиле, также связанном с вре-
менами Петра и Екатерины: классические 
колонны, зеркала, графические портреты 
Петра и Екатерины в стиле знаменитых 
гравюр Алексея Зубова, находящихся в 
Эрмитаже. С точки зрения комфортности 
проживания, наполненности инфраструк-
турой первоначальный замысел тоже не 
пострадал: здесь можно будет получить 

максимум услуг, не выходя за территорию 
собственного двора. 

«Не то что в шаговой доступности, а 
прямо в доме есть все самое необходи-
мое: магазины, кафе, предприятия быто-
вых услуг, — рассказывает Федор Тур-
кин. — Но мы продвинулись дальше. У нас 
уже работает культурно-образовательный 
центр в ЖК 

”
Александр Невский“, летом 

мы откроем аналогичный в 
”
Доме с ку-

рантами“ в Приморском районе, весной 
следующего года — в 

”
Городе мастеров“. 

И, естественно, в 
”
Петре и Екатерине“ не 

могло быть иначе».
«Изюминкой» культурно-образователь-

ного центра станет музей, посвященный 
Петру и Екатерине. «Мы не станем тягать-
ся с Эрмитажем и Русским музеем, — при-
знается Федор Туркин. — Мы создаем 
нечто другое: наши музеи — это живые 
организмы, где готовятся ребята-экскур-
соводы, они погружаются в историю стра-
ны и города, они же рассказывают о том, 
что узнали, другим ребятам. Суть в том, 
что они будут сами участниками этих про-
цессов». 

Кстати, в музее Александра Невского 
уже проводились конференции с уча-
стием известных историков страны, на-
пример, профессора Анатолия Кирпич-
никова; было организовано несколько 
викторин о времени Александра Невско-
го. Подобные мероприятия планируются 
и для музея, посвященного Петру и Ека-
терине, к его работе также будут привле-
каться историки и другие специалисты. 
Кроме того, Ельцинская библиотека пода-
рила музею множество уникальных книг 
по истории того времени, переведенных в 
электронный вид, и все желающие имеют 
к ним доступ. 

«Это две уникальнейшие персоны, — 
восхищается Федор Туркин. — Ведь они 
шли ради интересов своей страны на не-
возможное! Взять хотя бы само существо-
вание Петербурга, строительство столицы 
на болоте — это и в современных-то усло-
виях непросто сделать, не то что 300 лет 
назад. Или Екатерина: после нее осталось 
больше ста сорока построенных городов. 
Больше ста сорока! Эти великие люди слу-
жили стране до последнего своего вздоха 
— вот пример для каждого из нас». 

В перспективе ГК «Росстройинвест» 
планирует расширить «галерею героев 
России»: по словам Федора Туркина, уже 
есть задумки построить жилые комплек-
сы, посвященные великому полководцу 
Александру Суворову и первому космо-
навту Юрию Гагарину. 

«Сама идея заключается в том, что ге-
рои, которые создавали нашу страну, ее 
славу и мощь, должны присутствовать в 
нашей жизни не только в книгах и музей-
ных экспонатах, — резюмирует Федор 
Туркин. — Они должны быть у нас перед 
глазами постоянно, чтобы мы на них рав-
нялись. Эти люди достигали невозможно-
го — значит, и мы можем». n

Жилой комплекс «Петр Великий и Екатерина Великая» строится рядом с Невой. По идее архитектора, «Екатерина» имеет плавные изогнутые формы, повторяющие линии 
берега, а «Петр» становится доминантой
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Ставка поддерживается Главным достижением 2015 года 
банкиры считают сокращение рынка ипотечного кредитования всего лишь на 
треть. Более значительного падения, как это было в провальном 2009-м, удалось 
избежать благодаря запуску программы господдержки. Елена Пашутинская («Ъ-Дом», № 30 от 24.02.2016)

Единственным способом сохранить уро-
вень рынка эксперты считают продление 
действия госпрограммы хотя бы на год. 

Структурные изменения По данным 
Банка России, за 2015 год в стране было 
выдано 691,85  тыс. ипотечных жилищных 
кредитов суммарно на 1,14  трлн рублей. 
Это меньше уровня 2014 года на 31,9% в 
количественном и на 34,7% в стоимостном 
выражении. В декабре объем рынка ипо-
течного жилищного кредитования составил 
162,1 млрд рублей, было выдано 97,7 тыс. 
кредитов, что на 28,5% меньше, чем в де-
кабре 2014 года. В то же время, отмечают 
эксперты «Русипотеки», такие показатели 
можно считать достижением, если срав-
нить с провальными данными кризисно-
го 2009 года. Тогда количество выданных 
ипотечных ссуд сократилось более чем на 
61%, а их объем — на 74,5%. 

Удержать ипотечный рынок от обруше-
ния удалось главным образом благодаря 
программе субсидируемой государством 
ипотеки, запущенной в марте прошлого 
года. Эти кредиты выдаются на покупку 
недвижимости на первичном рынке под ко-
нечную ставку не более 12% годовых. Не-
дополученные доходы банка до уровня клю-
чевой ставки ЦБ, увеличенной на 3,5 п. п., 
покрываются госсубсидией, c 3  августа 
2015 года она составляет 11%. Минфин РФ 
сообщил, что за март — декабрь в стра-
не по этой программе было выдано более 
210  тыс. кредитов в сумме более чем на 
374 млрд рублей. Это составляет чуть боль-
ше трети от выданной в стране ипотеки и 
по количеству, и по объему. «Рост первич-
ного рынка на фоне мер государственной 
поддержки — одна из основных тенденций 
в 2015 году», — констатирует директор де-
партамента продаж подразделений сети 
Абсолют-банка Иван Любименко. 

«Запуск программы во втором квартале 
значительно поддержал рынок ипотечного 
кредитования и не позволил реализовать-
ся худшим прогнозам аналитиков, ожидав-
ших спад на уровне 2009 года», — отмеча-
ют в ВТБ24. 

Другим фактором поддержки рынка 
стало последовательное снижение клю-
чевой ставки ЦБ: за год регулятор, от-
мечая замедление темпов развития ин-
фляции, пересматривал ее значение пять 
раз. В результате ключевая ставка снизи-
лась с 17% в декабре 2014 года до 11% 
в августе 2015-го. Однако с тех пор из-за 
снижения цен на нефть риски инфляции 
в стране вновь выросли, что не позволи-
ло регулятору продолжить снижать став-
ку и дальше. Ключевая ставка влияет на 
стоимость кредитных ресурсов для всех 
участников финансового рынка, поэтому 
ее снижение отразилось и на стоимости 
ипотечных кредитов. «Совокупное дей-
ствие снижения ключевой ставки и выда-
чи кредитов по госпрограмме позволило 
снизить средневзвешенную ставку выда-
чи на рынке с 14,7% в феврале—марте 
2015 года до 12,7% в декабре», — отме-
тили в ВТБ24. 

По программе с господдержкой заемщи-
кам доступны минимальные ставки: средне-
рыночный уровень составляет 11,7%. В то 
же время среднерыночный уровень ставок 
на вторичном рынке — 15,2%, по креди-
там на новостройки без госпрограммы — 
13,28%. 

В 2015 году изменилась и структура ипо-
течного рынка: радикально выросла доля 
госбанков, которые могут позволить себе 
выдавать кредиты под невысокий процент. 
По подсчетам экспертов «Русипотеки», 
рыночная доля Сбербанка достигла 66%, в 
целом банки с госучастием контролируют 
87% рынка. Например, сейчас Сбербанк 
выдает кредиты по субсидируемой государ-
ством программе под 11,4% годовых, кре-
диты на покупку жилья на вторичном рынке 

— для незарплатных клиентов 14,5–15,5% 
при условии комплексного страхования. По 
кредитам на готовое жилье ставка будет на 
1 п. п. ниже после регистрации ипотеки в 
пользу банка. ВТБ24 по программе также 
выдает кредиты под 11,4% годовых. Покуп-
ку готового жилья незарплатным клиентам 
банк кредитует по ставке от 14% годовых 
при условии комплексного страхования. 

Уменьшение чека Ипотечные кредиты, 
не связанные с программами господдерж-
ки, оказались малодоступны заемщикам в 
2015 году. К тому же риски потери дохода 
или реальное сокращение зарплаты заста-
вили значительное количество заемщиков 
отказаться от покупки новой квартиры. В 
основном кредиты выдавались на улучше-

ние жилищных условий: взять ипотеку мог-
ли граждане, у которых была возможность 
заменить имеющуюся квартиру на новую. 
«Сокращение происходило в основном за 
счет вторички, по результатам десяти ме-
сяцев 2015 года, по данным Росреестра, 
выдачи на вторичку на ипотечном рынке 
сократились на 46% к аналогичному пе-
риоду 2014 года», — говорит заместитель 
председателя правления «Дельтакредита» 
Ирина Асланова. 

«Это обусловлено перераспределением 
спроса на ипотеку с пониженной ставкой 
благодаря мерам государственной под-
держки и участию крупнейших застрой-
щиков в дополнительном субсидировании 
ставок, — называет причины Иван Люби-
менко. — Вторым сегментом, показавшим 

Большие перспективы, открывающиеся благодаря ипотечному кредиту, пока не привлекают значительного количества заемщиков
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Международные 
выставки 
Апрель — ноябрь 2016 года

07.–10.04 Oma Koti  
(Хельсинки, Финляндия)
Ярмарка товаров для строительства  
и ремонта дома

07–10.04 Own Yard  
(Хельсинки)
Выставка товаров и услуг для озеленения 
и благоустройства дворовых территорий

07–10.04 Sisusta!  
(Хельсинки)
Ярмарка оформления интерьера  
и товаров для дома

13–15.04 Village  
(Астана, Казахстан)
Казахстанская международная 
специализированная выставка 
загородного строительства и 
обустройства

13–15.04 Astana Flora Expo 
(Астана)
Международная выставка цветов, 
ландшафтной архитектуры и дизайна

20–23.04 Mobitex  
(Брно, Чехия)
Международная выставка мебели  
и дизайна интерьера

20–23.04 DSB  
(Брно)
Выставка деревообрабатывающей 
промышленности

20–23.04 IBF  
(Брно)
Международная строительная ярмарка

22–24.04 Kadentaito  
(Хельсинки, Финляндия)
Выставка искусства  
и ремесла

05–08.05 High End  
(Мюнхен, Германия)
Выставка высококачественной  
Hi-Fi-техники  
и домашних кинотеатров

01–04.09. Holz & Bau  
(Клагенфурт, Австрия)
Выставка деревянного  
строительства

05–08.09 Interiors  
(Алма-Ата, Казахстан)
23-я Казахстанская международная 
выставка «Интерьер  
и отделочные материалы»

21–23.09 UzStroyExpo  
(Ташкент, Узбекистан)
6-я Международная выставка. 
Строительство. Отопление. Вентиляция. 
Бассейны

19–22.10 Baku Build  
(Баку, Азербайджан)
21-я Азербайджанская  
международная выставка 
«Строительство»

09–13.11 Import  
Shop Berlin  
(Берлин, Германия)
Выставка-продажа изделий  
декоративно-прикладного искусства  
со всего мира n

заметное падение, стала коммерческая 
ипотека, но с учетом сегодняшней эконо-
мической ситуации это вполне объяснимое 
явление». При этом объем кредитов на по-
купку квартир на первичном рынке ожидае-
мо сократился в меньшем объеме. «По пер-
вичке выдачи уменьшились только на 16%», 
— подсчитывает Ирина Асланова. 

В неопределенных экономических усло-
виях граждане старались брать как можно 
меньшие суммы кредитов. «Уменьшение 
средней суммы кредита стало другой важ-
ной тенденцией прошлого года», — от-
мечает Иван Любименко. По данным ЦБ, в 
первом полугодии 2015 года средний раз-
мер предоставленных ИЖК уменьшился 
с 1,72 до 1,64 млн рублей, при этом в Мо-
скве он составил 3,8 млн рублей. Участники 
рынка определяют сейчас средний размер 
кредита на уровне чуть больше 2 млн руб- 
лей. «В 2014 году средняя сумма кредита 
составила 2,15 млн рублей, а в 2015 году — 
2,05 млн», — сравнивает Иван Любименко. 

Собственно ипотечные кредиты усту-
пали место ссудам под залог имеющейся 
недвижимости. «В изменившихся эконо-
мических условиях можно отметить воз-
росшую популярность кредитов под залог 
имеющейся недвижимости», — отмечает 
Вадим Пахаленко. Такие кредиты не обяза-
тельно связаны с покупкой новой квартиры: 
часто их берут на ремонт или неотложные 
расходы. Ставка по ним ниже, чем по по-
требительским кредитам, но выше, чем по 
ипотечным. Например, Райффайзенбанк 
предлагает нецелевой кредит на сумму до 
5  млн рублей в Москве под залог имею-
щейся недвижимости под 17,5% при офи-
циально подтвержденном уровне дохода. 
При этом рыночный уровень ставок по не-
обеспеченным потребительским кредитам 
— 19–30% годовых в зависимости от суммы 
и срока кредитования. 

Занимай в рублях Подавляющее боль-
шинство — более 99,9% — выданных в про-
шлом году кредитов были рублевыми. По 
данным ЦБ, в иностранной валюте в стране 
был выдан всего 91 кредит на общую сум-
му 3,7 млрд рублей. По словам участников 
рынка, взять кредит в иностранной валюте 
может сейчас только заемщик, получаю-
щий в ней основной доход. Это, например, 
сотрудники иностранных компаний, экспа-
ты, моряки дальнего плавания. 

Слабеющий рубль стал одной из основ-
ных проблем отечественной экономики в 
целом, негативно повлияв и на ипотеку. 
Резко упав в конце 2014 года, курс отече-
ственной валюты был нестабилен на про-
тяжении всего 2015 года. Правда, в первом 
полугодии рубль несколько укрепился: 
на 13 января установленный ЦБ курс дол-
лара составлял 62,7  рубля, а к 1  апреля 
опустился до 57,65 рубля. Однако падение 
нефтяных цен осенью вернуло его к рекор-
дно кризисным значениям: к концу декабря 
установленный ЦБ курс доллара составлял 
72,8 рубля, а в январе 2016-го уже достигал 
уровня 80,5 рубля. 

Банки начали отказывать в выдаче кре-
дитов в иностранной валюте еще в 2014 
году, а проблемы заемщиков, выплачива-
ющих ипотеку в иностранной валюте, ста-
ли одной из основных тем прошлого года. 
Большинство из них брали кредиты еще в 
докризисном 2007 году, когда курс долла-
ра не превышал 25,6 рубля. В январе 2015 
года ЦБ рекомендовал банкам реструкту-
рировать ипотеку в иностранной валюте по 
курсу на 1 октября 2014 года (39,4 рубля за 
доллар). Однако банки не пошли на уступки 

заемщикам, мотивируя свою позицию ре-
гулированием валютных рисков и тем, что 
заемщики на момент заключения договора 
осознавали степень опасности. 

Недавно ЦБ сообщил, что за 2015 год по 
18  кредитным организациям, на которые 
приходится около 90% портфеля кредито-
вания в иностранной валюте, количество 
заемщиков по валютным ипотечным жилищ-
ным кредитам снизилось на 22% и составля-
ет на февраль 2016-го 25 тыс. человек. Сни-
жение, по данным регулятора, обусловлено 
принятыми банками программами реструк-
туризации такой задолженности. Сбербанк, 
у которого не больше 2 тыс. заемщиков по 
ипотеке в иностранной валюте, рассчиты-
вает в ближайшее время решить проблему 
реструктуризации этих кредитов, сообщил 
в феврале глава банка Герман Греф. 

Реструктуризацию ипотечных кредитов 
в иностранной валюте банки обычно про-
водят за счет конвертации и изменения 
ставки. Правда, льготный курс банки уста-
навливают неохотно. «Еще в 2014 году 
Транскапиталбанк предлагал конвертацию 
в рубли по текущему курсу, но по индиви-
дуальной ставке, — рассказывает Вадим 
Пахаленко. — Каждый случай реструктури-
зации рассматривается отдельно». 

«28 января 2016 года Абсолют-банк раз-
работал дополнительные меры поддержки 
валютных ипотечных заемщиков и предло-
жил им воспользоваться конвертацией дол-
га по льготному курсу 65 рублей за доллар 
США и по курсу 60 рублей за доллар США 
при полном погашении задолженности, 
— рассказывает Иван Любименко. — Для 
льготных категорий установлены особые 
условия: для заемщиков, имеющих трех и 
больше несовершеннолетних детей, кон-
вертация долга пройдет по курсу 57 рублей 
за доллар. Если говорить о новых пред-
ложенных банком мерах поддержки, то с 
момента ввода новых условий реструкту-
ризации ипотечных кредитов интерес у ва-
лютных заемщиков вызвал вариант полного 
досрочного погашения валютного кредита 
по курсу 60  рублей за доллар. В рамках 
этого варианта конвертации банк проводит 
несколько досрочных погашений в день». 

Объемы не снизятся В конце 2015 
года заемщики спешили взять кредит по 
субсидируемой государством программе, 
не дожидаясь принятия решения о прод-
лении. В феврале Минфин РФ направил 
проект, предусматривающий продление 
программы поддержки ипотечного креди-
тования до 31 декабря 2016 года. Правда, 
параметры программы претерпят измене-
ния. Объем выдаваемых кредитов будет 
увеличен до 1  трлн рублей, а размер гос-
субсидии по кредитам на приобретение 
жилья на первичном рынке уменьшится до 
1,5% при ключевой ставке ЦБ на уровне 
11% годовых. 

В 2016 году все снова будет зависеть 
именно от ипотеки с господдержкой.  
«С учетом того, что программа господ-
держки в 2016 году будет продлеваться, 
можно ожидать роста выдачи на 10–15%  
к базе прошлого года», — считает дирек-
тор дирекции ипотечного кредитования 
Транскапиталбанка Вадим Пахаленко. 
«Прогноз на 2016 год основан на инфор-
мации о продлении программы государ-
ственной поддержки, с одной стороны, и 
наличии отложенного спроса на фоне сни-
жения цены на вторичном рынке — с дру-
гой. С учетом этого мы прогнозируем вы-
дачу ипотечных кредитов на уровне 2015 
года», — говорит Иван Любименко. n Выставки недвижимости и строительства в Европе в этом году немногочисленны
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Дом с семейной историей Судьбы старых особняков 
тесно связаны с судьбами своих хозяев. И в далеком прошлом дома Кельхов  
на улице Чайковского, 28 (ныне Дом юриста) тоже есть семейная драма. Альбина Самойлова

Сегодня в особняке Кельхов находится Дом юриста

Часть парадной лестницы

Фрагмент фасада
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декора 
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По данным некоторых источников, уча-
сток, где расположен этот дом, в середине 
XVIII  века принадлежал дочери купца Ива-
на Бротера. Затем хозяевами участка были 
разные люди, и до середины XIX века здесь, 
на Сергиевской улице (сегодня — Чайков-
ского), стоял двухэтажный дом с каменным 
первым этажом и деревянным вторым.

В 1858 году участок приобрел греческий 
консул Григорий Кондоянаки. Для его сына 
Ивана архитектор Александр Кольман в 
1858–1859 годах построил двухэтажный 
особняк в стиле барокко. Надо сказать, 
что архитектор «отметился» на Сергиев-
ской еще двумя зданиями — на нынешней 
улице Чайковского, 55, до сих пор высится 
его собственный доходный дом, к которому 
примыкает бывший личный особняк архи-
тектора (дом 53). Академик архитектуры 
Александр Кольман (1812–1869) был пред-
ставителем известной талантливой семьи. 
Его брат Карл также был архитектором, а 
их отец — Карл Иванович (1786–1846 или 
1847) — замечательным акварелистом-пей-
зажистом и жанровым бытописателем.

В 1896 году дом Кондоянаки покупает 
семья Кельхов за 300  тыс. рублей. Вер-
нее особняк приобретает Варвара Кельх, 
урожденная Базанова. Она принадлежа-
ла к семье сибирских промышленников и 
унаследовала громадное состояние, в ко-
торое входили Ленские золотые прииски и 
Ленско-Витимское пароходство. Дом до са-
мой его продажи числился именно за ней. 
Историки предполагают, что брак Варвары 
Петровны Базановой был скорее формаль-
ным и представлял собой привычный в то 
время союз капитала и дворянского ста-
туса. Сначала Варвара Базанова вышла 
замуж за Николая Кельха, но вскоре овдо-
вела и в 1894 году стала женой младшего 
брата, Александра. Первые годы замуже-
ства они даже не жили под одной крышей, 
и Александр Кельх все годы своего брака с 
Варварой Петровной был управляющим ее 
делами — ее долей в сибирских предпри-
ятиях и петербургской недвижимостью.

Бывший дом Кондоянаки новые владель-
цы решают перестроить. Для реконструк-
ции здания были приглашены два извест-
ных петербургских архитектора: Василий 
Шене и Владимир Чагин. В это время, как 
утверждают некоторые исследователи, су-
пруги продолжают жить врозь, она — в Мо-
скве, он — в Петербурге.

За два года архитекторы строят новый 
корпус, фасадом выходящий на улицу, в 
стиле французского Ренессанса. На уров-
не цокольного этажа фасад облицовывает-
ся розоватым песчаником, верхние этажи 
— светло-желтым. Кровля оформляется 
в виде высокого шатра. Но дальнейшие 
работы по реконструкции здания и дво-
ров Варвара Петровна поручает другому 
архитектору — Карлу Шмидту, известно-
му мастеру, сочетавшему в своих работах 
стиль модерн с псевдославянскими моти-
вами. К 1903 году по проекту Шмидта были 
построены дворовой корпус и конюшни. 
Внутренний дворик получился довольно не-
обычным. Перспективу неоштукатуренных 
стен из кирпича замыкает ажурный готиче-
ский павильон-флигель. А вот мраморная 
скульптура была здесь установлена позже. 
Конюшни же выполнены в стиле модерн 
(по мнению некоторых исследователей, к 
этим работам мог быть привлечен другой 
архитектор). Со стороны улицы особняк 
остается двухэтажным, а со стороны двора 
становится трехэтажным.

Интерьеры дома оформлены богато, 
здесь сочетаются разные стили: Ренес-

санс, готика, мотивы рококо. Столовая 
украшена готическим декором, в кабинете 
установлен огромный камин со скульпту-
рами. Парадная лестница с мраморными 
перилами впечатляет своим великолепием. 
Кстати, семья Кельх была клиентом фирмы 
Фаберже — заказывала пасхальные яйца, 
столовые приборы, украшения. Именно 
фамилия Кельх связана со второй по вели-
чине коллекцией пасхальных яиц (первая 
была в собрании императорской семьи).

Но семейная жизнь Кельхов не склады-
вается. В 1905 году Александр Кельх за-
кладывает дом на Сергиевской за 700 тыс. 
рублей, по доверенности жены, которая в 
то время уезжает жить в Париж. Согласно 
архивным документам, в  1907 году Кельх 
оказывается не в состоянии выплатить 
долг. Кредитор, потомственный почетный 
гражданин Гинсбург, дает ему отсрочку до 
марта 1908 года под залог собственности 
жены, то есть дома на Сергиевской вместе 
со всей его обстановкой. Но в 1914 году 
Александр Кельх все-таки продает особняк 
некоему Ивану Александрову, члену совета 
Торгового общества взаимного кредита. 
Варвара Петровна живет в Париже, и че-
рез десять лет раздельного проживания, к 
1915 году, их брак с Александром Кельхом, 
по православной традиции, считается анну-
лированным. 

После революции, в марте 1919 года в 
национализированном особняке открылась 
Школа экранного искусства — первое кине-
матографическое учебное заведение. Здесь 
учили режиссуре и актерскому мастерству. 
С 1922 года школа стала институтом, а в 
1924 году одним из ее выпускников был 
Сергей Васильев — создатель знаменито-
го советского фильма «Чапаев». В здании 
тогда не работало отопление, приходилось 
разжигать камины. Студенты даже стали на-
зывать особняк «ледяным домом». А один 
из самых известных бывших владельцев 
особняка Александр Кельх в то время бук-
вально бедствовал. Выпускник Московского 
университета, Четвертого московского ка-
детского корпуса, он не может найти себе 
применения в условиях нового режима. Он 
женится во второй раз на портнихе, у кото-
рой была десятилетняя дочь, и пытается на-
чать новую жизнь. Продает сигареты, потом 
устраивается на работу конторщиком. Его 
новая жена и подросшая падчерица работа-
ют на заводе чернорабочими. 

Тем временем Варвара Петровна в Пари-
же узнает о бедственном положении быв-
шего мужа и в 1920-х годах начинает с ним 
переписку. Несмотря на собственные стес-
ненные обстоятельства (капиталы остались 
в Москве и национализированы, коллекцию 
яиц Фаберже приходится продать), она 
вплоть до 1928 года каждые два-три месяца 
присылает Кельху деньги и убеждает при-
ехать в Париж. Но он остается в Петрогра-
де — Ленинграде. В 1930 году, во время 
репрессий, его арестовывают, ссылают в 
сталинские лагеря — там Александр Кельх 
бесследно сгинул.

А в его бывшем особняке после пере-
езда Института экранного искусства обо-
сновался дом престарелых. В 1936 году в 
Ленинграде появился Дзержинский район, 
и особняк передают районному комитету 
ВКП(б). В 1941 году часть здания с левым 
эркером была разрушена фугасной бом-
бой. Восстанавливали здание в 1944–1945 
годах, но эркер воссоздавать не стали. 
Утрачены были также интерьеры, находив-
шиеся в левой части особняка.

В декабре 1991 года дом передали двум 
организациям — петербургскому центру 

в поддержку ЮНЕСКО и Оргкомитету по 
подготовке банковского конгресса 1992 
года. Позже эти две организации спорили 
между собой за владение особняком. До 
1998 года особняк пустовал, затем его пе-
редали юридическому факультету Петер-
бургского университета в безвозмездное 
пользование. С тех пор здание получило 
имя Дома юриста.

В 2010 году дом Кельхов был закрыт 
на реставрацию. В 2011 году было приня-
то решение о его передаче Министерству 
юстиции. Здание включено в Единый госу-
дарственный реестр объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) 
народов Российской Федерации в качестве 
объекта культурного наследия федераль-
ного значения. n

По материалам  
www.citywalls.ru, www.walkspb.ru  
и других открытых источников

Позолоченная лепнина обильно украшает потолок парадного зала

Мраморный декор камина в одном из парадных залов 

Мраморная лестница богато декорирована
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Фрагмент камина  
в готическом стиле
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Михайловский дворец 
ждет перемен Реконструкция 
здания, в котором находится Руский музей, 
обойдется примерно в $30 млн (около 2,2 млрд 
рублей по сегодняшнему курсу). Об этом на 
пресс-конференции сообщил генеральный ди-
ректор Фонда инвестиционных строительных 
проектов Алексей Васильев. По материалам www.rbc.ru

Оставить нельзя надстроить  
Женева отказалась от реконструкции главного городского музея по проекту 
архитектора Жана Нувеля. На состоявшемся 28 февраля в Женеве референдуме 
54% граждан высказались против того, чтобы Музей искусства и истории  
(Musee d’Art et d’Histoire) был перестроен. Алексей Тарханов («Ъ-Власть» № 9 от 07.03.2016)

Из них только около $2,5 млн — средства 
Всемирного банка. Все остальное, по сло-
вам господина Васильева, — из софинан-
сирования Российской Федерации. По его 
прогнозам, стоимость проекта не превы-
сит $30  млн. Актуальность реконструкции 
связана с  отсутствием «необходимой для 
музея XXI века современной инфраструкту-
ры», как отметили в Минкульте. Министер-
ство культуры РФ пока не  нашло деньги 
на  запланированные мероприятия, и чи-
новники надеются решить эту проблему 
до июня 2016 года. 

Работы продлятся два года и затронут 
треть зданий. Проект предусматривает за-
стройку двух внутренних дворов: предпола-
гается установка межэтажных перекрытий 
на уровне цокольного этажа, первого и вто-
рого этажей. Кроме того, будут изменены 
задние фасады дворца, а некоторые окна 
переделаны в дверные проемы. По резуль-
татам обследования фундамента, эксперты 

сделали заключение о том, что все эти но-
вовведения не  повредят конструкций объ-
екта культурного наследия.

Как следует из документов государствен-
ной историко-культурной экспертизы про-
екта, сегодня дворы Михайловского дворца 
«являются местом скопления осадков, ко-
торые невозможно убирать из-за  трудно-
доступности». В обоснованиях эксперты 
утверждают, что первоначально функция 
дворов дворца заключалась в  естествен-
ном освещении и вентиляции жилых поме-
щений. Теперь при «использовании жилого 
здания под музейные цели» первоначаль-
ная функция дворов не актуальна, а новые 
музейные технологии требуют минимизи-
ровать воздействие естественного света 
и влажности на экспонаты.

Однако градозащитники имеют свое 
мнение о предстоящей реконструкции. 
«Никаких обещанных атриумов там не бу-
дет, — комментирует результаты эксперти-

зы петербургский депутат, член комиссии 
по городскому хозяйству и градостроитель-
ству Алексей Ковалев.  — Данные говорят 
о том, что в каждом дворе будет построено 
по несколько этажей на железобетонных 
балках с  железобетонными перекрытия-
ми. Перекрытия плюс крыша, которая тоже 
будет опираться на несущие стены, — вес 
всего этого вполне может привести к раз-
рушению здания».

По словам заместителя председателя 
Всероссийского общества охраны па-
мятников истории и культуры (ВООПиК) 
Александра Кононова, проект на рассмо-
трение Совета по сохранению культурного 
наследия не выносился и не обсуждался. 
Он уверен, что решить проблему музея 
можно без столь сложных и  глобальных 
изменений: «Более ста лет музей пре-
красно функционировал в том здании, 
которое исторически ему было выделено, 
и  какие-то локальные изменения и  усо-

вершенствования вполне решали все его 
задачи». Кстати, на сегодняшний день вся 
территория дворца, включая весь двор и 
выход к парку, признана объектом культур-
ного наследия. «По федеральному зако-
ну даже габариты объектов капитального 
строительства на территории памятника 
не могут изменяться, не говоря уже о но-
вом строительстве, которое просто запре-
щено», — отмечает господин Кононов.

Директор Государственного Русского 
музея Владимир Гусев сообщил, что «эва-
куация» экспонатов музея начнется в  се-
редине года: «Мы должны к  концу марта 
посчитать примерный объем затрат, полу-
чить гарантии с  тем, чтобы к  началу 2017 
года строители могли уже начать работу». 
По словам директора музея, на время ра-
бот часть экспонатов, возможно, останется 
в  Михайловском дворце, остальные пере-
едут в корпус Бенуа, Инженерный замок, 
Строгановский и Мраморный дворцы. n

В Женеве беда с главным музеем. Не по-
могла ни мощная рекламная кампания, 
которая велась в течение последних пят-
надцати лет, ни авторство Жана Нувеля, 
знаменитого француза, лауреата архитек-
турного «Нобеля» — Притцкеровской пре-
мии. Ни даже состояние здания, постро-
енного Марком Камолетти в 1903–1910 

годах и ни разу с тех пор всерьез не ре-
монтировавшегося. 

Витрины с горными породами, камен-
ные топоры, археологические находки 
и бесконечные росписи на стенах, сде-
ланные еще в те времена, когда нищая 
предвоенная Швейцария, окруженная бо-
гатыми и заносчивыми европейскими со-
седями, искала себе национальную идею 
и национальное искусство. Странное для 
богатого, космополитичного женевско-
го кантона ощущение провинциальности 
и заброшенности. Пыль, дребезжание 
кондиционеров, подслеповатое освеще-
ние. Не главный музей города, а этакий 
«Гранд-отель 

”
Будапешт“». 

Проблема в том, что у музея нет коллек-
ционных «хитов». Из 650 тыс. экспонатов 
меньше 1,5% доступны публике. В запас-
никах — фантастические коллекции часо-
вого искусства, собиравшиеся в городе 
четыре века. Текстиль, в том числе костю-
мы Матисса к «Русским балетам» Дягиле-
ва. Собрание музыкальных инструментов 

и огромная коллекция швейцарских ху-
дожников — от Ходлера до Валлоттона, 
от Ле Корбюзье до Тенгели. И еще — по-
следняя французская гильотина, передан-
ная Швейцарии, когда обезглавливание 
вышло из парижской моды. 

В 1989 году музей решили реконстру-
ировать. Работу поручили Жану Нувелю. 
Он предложил надстройку с панорамным 
рестораном на верхнем этаже и превра-
щение внутреннего двора в выставочные 
залы. Для 1990-х отличный проект, но 
сейчас, говорят критики, несколько уста-
ревший. 

В то время стоимость работ оценивали 
в 40 млн франков. Но теперь он обошел-
ся бы в три с лишним раза дороже. Город 
и кантон платили лишь половину. 67  млн 
франков собрали меценаты. Самый круп-
ный взнос готов был сделать бизнесмен 
Жан-Клод Гандур, сколотивший состоя-
ние на торговле нефтью в Нигерии. Он 
давал на реконструкцию 40  млн, но тре-
бовал взамен собственное мемориальное 

пространство, в котором 99 лет была бы 
выставлена его коллекция античности и 
живописи XX века. 

Это тоже вызвало сомнения: правиль-
но ли, что нефтяной делец купит на це-
лый век государственный музей, который 
будет зависеть от его нынешних вкусов? 
«Не надо нам таких денег», — решили 
противники проекта. Гандур уже заявил, 
что не собирается дальше участвовать в 
происходящем и забирает обратно и свою 
коллекцию, и свои миллионы. 

Жаль, что проект Нувеля не будет осу-
ществлен? Очень жаль. Музей не может 
оставаться в своем нынешнем жалком со-
стоянии? Нет, не может. Тем не менее есть 
в этом решении нечто очень приятное. 
Городская администрация не скрывает 
горечи, но сделать ничего не может: без 
согласия людей ни сносить, ни строить 
нельзя. «Нет» ни при каких условиях не 
может превратиться в «да». И даже в «да, 
но...» без согласия людей ни сносить, ни 
строить нельзя. n
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«Арсенал» восстановили В павильоне «Арсенал»  
в Александровском парке музея-заповедника «Царское Село» завершились 
масштабные реставрационные работы. Осенью 2016 года здесь откроется 
постоянная экспозиция, связанная с историей оружия. Альбина Самойлова

Когда-то на этом месте находился па-
вильон «Монбижу», построенный в 1747–
1750-х годах по проекту архитекторов Сав-
вы Чевакинского и Франческо Бартоломео 
Растрелли. Это было одно из лучших пар-
ковых сооружений с богато украшенны-
ми фасадами и интерьерами, созданное 
в одном стиле с павильоном «Эрмитаж» 
в Екатерининском парке. «Монбижу» ис-
пользовался как охотничий домик и раз-
мещался в так называемом Зверинце — на 
территории, которая использовалась для 
содержания животных в естественных 
условиях, а также в качестве охотничьих 
угодий. Постепенно Зверинец пришел в 
запустение, а «Монбижу» обветшал. В 
1817–1834 годах Адам Менелас (шотлан-
дец, приехал в Россию как мастер по воз-
ведению сложных сводчатых конструкций) 
перестроил охотничий домик в неоготиче-
ском стиле — так появился павильон «Ар-
сенал». Отделку интерьеров создал архи-
тектор Александр Тон. Павильон впечатлял 
своим великолепием: стрельчатые окна с 
приобретенными в Европе подлинными 
средневековыми витражами, росписи в 
интерьерах. Центральное место занимал 
восьмиугольный Зал рыцарей, в котором 
размещалась лучшая часть коллекции 
оружия, принадлежавшей Николаю I. 

В 1883 году, по воле императора Алек-
сандра III, это уникальное собрание пере-
дали в Императорский Эрмитаж, сейчас 
оно частично экспонируется в Рыцарском 
зале Государственного Эрмитажа.

Во время Великой Отечественной вой- 
ны «Арсенал» сильно пострадал, все по-
слевоенные десятилетия здание находи-
лось в полуразрушенном состоянии.

Проект реставрации павильона выпол-
нил в 2011 году институт «Спецпроектре-
ставрация». Первоочередные противо-
аварийные работы проведены в 2012 
году. Ремонтно-реставрационные работы 
проходили с сентября 2014-го по декабрь 
2015-го. В качестве подрядчика выступила 
компания «Ремстройфасад». Стоимость 
работ, включая проектную документацию, 
составила 305  млн рублей, практически 
все средства выделены из федерального 
бюджета. 

При восстановлении павильона «Арсе-
нал» применялись современные методики 
реставрации с элементами консервации. 
Выполнена реставрация фасадов с со-
хранением подлинной кирпичной кладки 
и шовного раствора. Вместо утраченных 
элементов применялся специально изго-
товленный кирпич исторического размера 
и фактуры. Белая гипсовая разделка швов 
исторической кладки была укреплена и 
отреставрирована, а швы восстановлен-
ной кладки заполнены только кладочным 
раствором бежевого цвета, чтобы визу-
ально отделить подлинную кладку от вновь 
выполненной. Например, глядя на фасад, 
легко обнаружить, что все зубцы основно-
го объема были выложены заново.

В процессе реставрации на фасаде 
сохранены два фрагмента исторической 
кладки павильона «Монбижу», полностью 

восстановлена историческая стропильная 
система кровли башен и основного объ-
ема. Также воссозданы чугунная винто-
вая лестница, ведущая в одну из башен, 
и главная лестница из известнякового 
камня. Кроме того — полы с подлинными 
каменными плитами, паркеты, дверные и 
оконные заполнения. Реставраторы брали 
за основу сохранившийся иконографиче-
ский материал: довоенные фотографии, а 
также акварели живописца-миниатюриста 
Алоизия Рокштуля — на них ориентирова-
лись при подборе цвета для окраски ин-
терьеров.

Один из самых сложных этапов — со-
хранение кирпичного купола Зала ры-
царей. В Великую Отечественную войну 
крыша над ним была разрушена, в своде 
образовались две пробоины от осколков, 
и более 70 лет кирпичная кладка полива-

лась дождями и заметалась снегами. Но 
как это ни странно, обследования пока-
зали, что кладка находится в удовлетвори-
тельном состоянии, поэтому было решено 
ее сохранить. Стропильная система те-
перь опирается не на купол, а на несущие 
стены здания. Это значительно облегчило 
нагрузку на него.

Лепной декор купола в виде готической 
сетки с развитым декоративным «замко-
вым» элементом был полностью утрачен 
и воссоздан заново по иконографии и 
фрагментам металлического каркаса для 
«ребер» готической сетки. Исторический 
каркас был выполнен из кованых гвоз-
дей по контуру лепного рисунка свода. 
Реставраторы удалили коррозирован-
ные элементы, выполнив новый каркас 
анкерами — крепежными деталями — из 
нержавеющей стали. Лепное убранство 

сводов первого этажа было утрачено не 
полностью, и часть элементов подлинного 
декора удалось сохранить. Обработанные 
горячей олифой без окраски, они отлича-
ются от окрашенной воссозданной лепки.

К сожалению, не сохранились камины 
и «амосовские» печи, названные так по 
имени Николая Амосова, который изобрел 
пневматическую печь — систему огневоз-
душного отопления зданий. Реставраторы 
оставили в стенах ниши и тем самым обо-
значили места, где находились камины и 
печи. Но одна белая изразцовая печь на 
первом этаже павильона будет все-таки 
воссоздана.

Неплохо сохранилась система водосто-
ков внутри здания, сохранившиеся трубы 
отреставрировали. Вода по водостокам 
попадает в дренаж, а оттуда — в грот ря-
дом с павильоном. n
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Миллионеры пошли на убыль В течение прошлого 
года совокупное состояние ультрахайнетов — обеспеченных людей с состоянием 
более $30 млн — в мире уменьшилось почти на $1,5 трлн. Михаил Гельфенбойм

Исследование The Wealth Report 2016, про-
веденное совместно с консалтинговыми 
компаниями Wealth-X и New World Wealth, ос-
новывается на данных опросов 400 предста-
вителей ведущих мировых частных банков и 
инвестиционных консультантов, в управле-
нии которых находятся активы около 45 тыс. 
ультрахайнетов совокупной стоимостью бо-
лее $0,5 трлн.

Следует отметить, что в течение 2015 года 
совокупное состояние ультрахайнетов — 
обеспеченных людей с состоянием более 
$30  млн — в мире уменьшилось почти на 
$1,5 трлн: с $20,8 трлн в 2014 году до $19,3 
трлн. 

В 2014 году совокупное состояние всех 
богатых людей мира (более чем 13 млн че-
ловек) составляло $69,8 трлн. В 2015 году их 
совокупный капитал сократился до $66 трлн. 
В 2015 году число ультрахайнетов сокра-
тилось на 3%, или более чем на 5,5  тыс. 
человек: со 193 115 до 187 468. Впервые с 
2005 года, когда началось исследование The 
Wealth Report, отмечается снижение числен-
ности самых обеспеченных людей мира. В 
прошлом году только 34 из 91 страны, по 
которым были собраны индивидуальные 
данные, продемонстрировали прирост ко-
личества мультимиллионеров. Больше всего 
число ультрахайнетов уменьшилось в 2015 
году в Латинской Америке, России и странах 
СНГ, а также в Африке: на 9; 4 и 4% соответ-
ственно. Число миллиардеров также сокра-
тилось в течение 2015 года на 3%: с 1982 до 
1919 человек. В Латинской Америке их число 
уменьшилось на 10%, в России и странах 
СНГ — на 4%.

Надежды не сбываются В 2014 году 
большинство опрошенных исследователями 
The Wealth Report респондентов были уве-
рены, что в 2015 году их состояние вырас-
тет, таких было 80%. Уже в конце 2015-го 
больше половины опрошенных прогнозиро-
вали уменьшение темпов роста состояния 
в следующие десять лет. Так считают 100% 
латиноамериканских ультрахайнетов, 68% 
богатых людей США и 50% ультрахайнетов 
России и стран СНГ.

Одной из причин выбывания из «лиги уль-
трахайнетов» стало снижение большинства 
крупных фондовых индексов в 2015 году в 
долларовом выражении. В число стран с 
самым большим снижением вошли Канада, 
которая завершила год с падением на 24%; 
Сингапур, где акции упали на 20%; и ЮАР с 
падением на 23%. Нестабильные рыночные 
показатели сопровождались снижением 
темпов экономического роста на некоторых 
рынках недвижимости по всему миру. Резкое 
падение цен на нефть также оказало замет-
ное влияние на число самых богатых людей 
во многих странах Ближнего Востока и в не-
которых странах Африки. 

В целом за десять лет с 2005 по 2015 год 
количество ультрахайнетов в мире увеличи-
лось на 61%: со 117 до 187 тыс. В следующие 
десять лет ожидается замедление темпов ро-
ста их количества на 20%, предполагается, 
что к 2025 году число ультрахайнетов вырас-
тет только на 41%, до 263 тыс. человек. 

В топ-10 лидеров по росту числа ультра-
хайнетов в предыдущее десятилетие вош-Состоятельный человек виден сразу

Ал
ексан


д

р 
Петрос




ян



№49 четверг 24 марта 2016 года / КОММЕРСАНТЪ guide / 39

Инвестиции

Инвестиции

Вложиться в недвижимость Недвижимость остается 
самым популярным вложением средств у мультимиллионеров мира. По материалам realty.rbc.ru

К такому выводу пришли аналитики меж-
дународной брокерской компании Knight 
Frank в ежегодном отчете Wealth Report, 
посвященном тому, как накапливают и 
тратят свои сбережения богатые люди. 
В общей сложности мультимиллионеры, 
состояние которых превышает $30  млн, 
в прошлом году вложили 35% своих акти-
вов в недвижимость, говорится в отчете: 
на дома было потрачено 24%; еще 11% 
составили вложения в коммерческую не-
движимость и инвестфонды, которые спе-
циализируются на покупке и управлении 
недвижимостью.

По распространенности среди состоя-
тельных людей вложения в недвижимость 
опередили финансовые инструменты. На 
долю акций, бондов и прочих ценных бу-
маг пришлось 28% инвестиций, подсчи-
тали в Knight Frank. Еще 19% мультимил-
лионеры вложили в собственный бизнес, 
15% сбережений предпочитают хранить в 
наличной валюте. 

В 2014 году 100% мультимиллионеров 
из России и СНГ планировали вложить 
свои деньги в покупку элитного жилья, со-
общает «РИА Недвижимость» со ссылкой 
на управляющего партнера Knight Frank 
Сергея Гипша. К 2015 году их число сни-
зилось до 40%. 

Что касается миллиардеров, то, как 
сообщает «Интерфакс», третье место в 
мире по количеству проживающих мил-
лиардеров занимает Москва, согласно 
докладу шанхайской компании Hurun 
Global Rich List-2016. Еще год назад рос-
сийская столица удерживала вторую 
строчку, но семь миллиардеров уехали 
из Москвы — теперь их осталось только 
66. В Нью-Йорке сегодня живут 95  мил-
лиардеров, в Пекине — 100. Китай в этом 
году занял все первые строчки рейтинга 
супербогачей: он обогнал США по числу 
жителей с состоянием больше $1 млрд и 
по числу женщин, заработавших более 
$1 млрд. n

Топ-10 стран с самыми высокими темпами увеличения числа  
ультрахайнетов в 2015–2025 годы (прогноз)

№ п/п	Ст рана	Из менение числа ультрахайнетов, %
1	Ш ри-Ланка	 140
2	В ьетнам	 140
3	М аврикий	 131
4	Моз амбик	 129
5	 Камбоджа	 125
6	Мо нголия	 122
7	 Замбия	 113
8	 Кот-д’Ивуар	 112
9	И ндонезия	 110
10	 Эфиопия / Индия	 105
25	Ро ссия	 72

Источник: The Wealth Report 2016

Лондонская недвижимость, особенно историческая застройка престижного района Мейфэр, по-прежнему  
привлекает состоятельных покупателей 

ли Монголия (475%), Азербайджан (444%), 
Вьетнам (354%), Россия заняла 16-е место 
— 195%. В следующее десятилетие (до 2025 
года) в первых строчках будут Шри-Ланка и 
Вьетнам — по 140%, Россия опустилась в 
прогнозах на 25-е место — 72%.

В ближайшие десять лет число сверхбога-
тых людей пополнится за счет миллионеров 
(с состоянием от $1  млн) и мультимиллио-
неров (с состоянием от $10  млн). В насто-
ящий момент в мире насчитывается более 
13,5 млн миллионеров, в 2005 году их было 
8,7 млн. Эти люди вместе владеют состояни-
ем в размере более $66 трлн — больше, чем 
стоимость всех глобальных акций.

В следующем десятилетии ожидается 
прирост числа новых миллионеров более 
чем на 1 млн человек в каждом из трех ос-
новных региональных «центров богатства» 
— в Азии (+1,6 млн человек), Северной Аме-
рике (+1,4  млн) и Европе (+1  млн). К 2025 
году число миллионеров в мире достигнет 
цифры более 18 млн. 

Сергей Гипш, управляющий партнер 
Knight Frank, прокомментировал: «В 2015 
году мы впервые с 2005 года увидели сни-
жение количества обеспеченных людей в 
мире. На уменьшение числа ультрахайнетов 
повлияли спад на многих глобальных фондо-
вых и товарных рынках в 2014–2015 годах, 
замедление экономического роста и не-
устойчивость финансового климата. Темпы 
глобального экономического роста в 2015-
м замедлились, одновременно замедлился 
и рост собственного капитала. В России 
темпы сокращения численности ультрахай-
нетов немного опередили среднемировые: 
–4% за 2015 год. Это связано с российским 
экономическим кризисом, снижением цен на 
нефть и курса рубля».

Без роскоши На этом фоне неудивитель-
но, что темпы роста цен на коллекционные 
предметы роскоши в 2015 году замедлились, 
говорится в исследовании The Wealth Report 
2016. Так, в прошлом году значение индек-
са инвестиций в предметы роскоши (Knight 
Frank Luxury Investment Index) выросло на 
7%, что на 3% меньше, чем в 2014 году (10%).

Индекс инвестиций в предметы роскоши, 
рассчитываемый компанией Knight Frank, 
отслеживает динамику инвестиций муль-
тимиллионеров по десяти видам люксовых 
товаров: антикварная мебель, китайский 
фарфор, часы, цветные бриллианты, драго-
ценности, почтовые марки, объекты искус-
ства, монеты, вино, классические машины. 

Классические автомобили в 2015 году 
снова возглавили рейтинг инвестиций в 
предметы роскоши Knight Frank c годовым 
ростом цен на машины в размере 17%. За 
десять лет роскошные автомобили подоро-
жали на 490%. Старинные монеты показали 
двузначный рост цен (13%).

В 2015 году стоимость китайского фарфо-
ра и цветных бриллиантов осталась без из-
менений, а темпы роста цен на предметы ис-
кусства (4%) снизились почти в четыре раза 
по сравнению с 2014 годом (15%). 

Стоимость антикварной мебели в 2015 
году снова снизилась (–6%), по сравнению с 
прошлым годом темпы падения цен замедли-
лись (–9% в 2014 году). За пять лет снижение 
цен на старинную мебель составило 21%, за 
десять лет — 29%. 

В среднем в портфеле инвестиций ультра-
хайнетов доля предметов роскоши в 2015 
году составляла 2%, мультимиллионеров из 
России и стран СНГ — не более 1%. Около 
40% самых богатых людей из России и стран 
СНГ в ближайшие десять лет планируют уве-
личить свои вложения в предметы роскоши. 

В 2015 году 74% мировых ультрахайнетов 
инвестировали в предметы искусства, 46% 
приобретали автомобили и мотоциклы, 36% 
— часы, наименьший интерес вызывали по-
чтовые марки (5%). 

В 2015 году 80% ультрахайнетов из Рос-
сии и стран СНГ инвестировали в предметы 
искусства, 50% — в коллекционные авто-
мобили и мотоциклы, 50% — в вино. В бли-
жайшие десять лет интерес богатых людей 
из России и СНГ к инвестициям в искусство 
сохранится, а вино и автомобили потеряют 
20% инвесторов из данного региона. 

Обладание предметами роскоши для 
50% сверхбогатых людей из России и СНГ 
является подтверждением высокого стату-

са, 40% инвестируют ради удовольствия, 
30% — для диверсификации активов. 20% 
ультрахайнетов из России и стран СНГ 
приобретают предметы роскоши с целью 
оптимизации налогообложения — самый 
высокий показатель по регионам мира (на 
втором месте — Северная Америка (16%), в 
среднем по миру этот показатель держится 
на уровне 10%.) 

Сегодня 63% ультрахайнетов в Северной 
Америке заинтересованы в инвестициях в 
спортивные клубы, особенно высок инте-
рес к футбольным командам. Например, 
число иностранных частных собственни-
ков Английской футбольной премьер-лиги 

с 2004 года выросло в три раза. Доля соб-
ственников футбольных клубов Английской 
премьер-лиги из Европы и России выросла 
с 6% в 2009–2010 годах до 20% в сезоне 
2015–2016. Сегодня 40% Английской фут-
больной премьер-лиги принадлежит инве-
сторам из Великобритании и Ирландии, 30% 
— инвесторам из США. Источники дохода 
футбольных клубов: продажа билетов на 
матчи, продажа прав на трансляцию матчей 
телеканалам, продажа футболок, крупные 
спонсорские контракты на региональном и 
глобальном уровне, продажа прав на наиме-
нование стадионов, продажа брендирован-
ной спортивной формы. n

Топ-10 классических автомобилей стоимостью выше $1 млн, 
пользующихся наибольшей популярностью у ультрахайнетов

	М арка автомобиля	Дол я автомобилей в коллекциях общей стоимостью свыше $5 млн, 
		кото  рые включают по меньшей мере один автомобиль, %
1	Me rcedes-Benz 300SL	 8,5
2	 Ferrari 275 GTB/4	 4,1
3	 ShelbyCobra	 2,6
4	Chev roletCorvette	 1,9
5	 DuesenbergModel J	 1,9
6	 FerrariEnzo	 1,9
7	 Ferrari 250 GT Lusso	 1,7
8	 Ferrari F40	 1,6
9	P lymouthCuda	 1,3
10	 Ferrari 250 GT 	 1,1

Источник: Hagerty
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В стиле ювелирного бренда  
в роскошном отеле Bulgari Hotel Milano недавно  
был полностью обновлен дизайн, а в интерьерах появились  
уникальные предметы и арт-объекты. Елена Федотова

Компания Bulgari (торговая марка Bvlgari) 
входит в тройку крупнейших ювелирных 
компаний мира. Сегодня она развивает 
и сеть отелей класса люкс Bulgari Hotels 
& Resorts, первый из которых — отель в 
Милане, в районе Брера.

Этот район города особенный. Он мо-
нументальный и камерный одновремен-
но, и здесь есть скрытые от посторонних 
глаз удивительные уголки спокойствия, 
напоенные почти лесной тишиной. Бре-
ра — пожалуй, самая стильная часть Ми-
лана. Недалеко от отеля — знаменитая 
Виа Монтенаполеоне, проходящая через 
квартал моды, пешеходная Виа делла 
Спига, театр «Ла Скала», Академия из-
ящных искусств и Пинакотека Брера, 
которую, кстати, сравнительно недавно 
реставрировал тот же архитектор, что 
строил отели Bulgari. 

Чтобы попасть в отель, нужно свернуть 
в тихий респектабельный переулок, не-
много пройти, и за углом вдруг, как тай-
ное знание, откроется вид на белый дом 
чистой прямоугольной формы в окруже-
нии диковинных деревьев. Этот громад-
ный частный сад площадью 4  тыс. кв.  м 
— продолжение Ботанического сада с 
древней историей: его начали культиви-
ровать 700  лет назад, тогда на этом ме-
сте были монастырский сад и огород. 
Надо сказать, что даже зимой сад выгля-
дит очень живописно, благодаря обилию 
разных деревьев и растений, цветущих и 
зеленеющих в разное время года. А ле-
том естественная зелень служит живым 
дополнением дизайна, является как бы 
частью интерьера номеров, ресторана и 
лобби. Нежная зелень и темный камень в 
ландшафтных композициях дают причуд-

ливую игру формы, света и тени. Ориги-
нальные архитектурные решения позво-
ляют организовать здесь три основные 
пространства: Vimini, Isole di Ghiaia и бар 
Dom Perignon. В каждой такой зоне могут 
комфортно расположиться до 50 человек.

Для того чтобы создать отель, соот-
ветствующий современным стандартам 
класса люкс, бывшее здание пришлось 
перестроить. Автором архитектурного 
проекта в 2004 году стал известный ита-
льянский архитектор Антонио Читтерио 
(Antonio Citterio), дизайн интерьеров так-
же разработан студией Antonio Citterio 
and Partners в характерном для Bulgari 
смелом и современном стиле. Кстати, 
среди проектов Антонио Читтерио, кро-
ме еще одного отеля его Bulgari на Бали 
и реставрации картинной галереи Брера 
в Милане — разработка стиля и интерье-
ров для бутиков и домов знаменитых ма-
рок модной одежды (Ermenegildo Zegna, 
Cerruti, Emanuel Ungano, Zegna Sport 
и др.). Кстати, творения этого мастера 
есть и в России — Barvikha Hotel & Spa, 
от архитектуры до дизайна и мебели, 
полностью сделан по проекту Антонио 
Читтерио. 

Лобби украшают фотографии зна-
менитостей, которые останавливались  
в отеле: Моники Витти, Софи Лорен, Ани-
ты Экберт и других, чьи портреты лишний 
раз подтверждают высокий статус Bulgari 
Milano. 

В отеле 58  номеров, включая 11  сью-
тов. Все номера очень светлые, благо-
даря большим до пола окнам, выходящим 
на сад или миланские дворики. Комнаты 
Bulgari Hotel Milano радуют глаз своим 
интерьером: льняные обои сливочного 

Потолок бара, соединенного с рестораном, подчеркивает овальную форму помещения

Фасад отеля графичен, как черно-белая фотография

Интерьер ресторана сдержан и элегантен

Ел
ена

 
Фе

д
ото

в
а

Ел
ена

 
Фе

д
ото

в
а



№49 четверг 24 марта 2016 года / КОММЕРСАНТЪ guide / 41

Отели мира

Отели мира

Вид с террасы захватывает дух

Напоминания о ювелирной истории бренда 

В лобби — фотографии знаменитостей, гостей отеля

Гостиная в Bulgari Suite

Бассейн в спа-центре с изумрудным блеском

Графитовый, бежевый и зеленый цвета за окном создают оптимистичное настроение

цвета, мебель от Antonio Citterio, гардины 
Enzo degli Angiuoni, ковры Altai. В отдел-
ке использованы дорогие натуральные 
материалы — тик, дуб, мрамор. Впечатля-
ют ванные комнаты из черного мрамора 
Zimbabwe с отдельной душевой из белого 
травертина Navona. 

Некоторые номера украшены ориги-
нальными эскизами ювелирных украше-
ний марки Bvlgari, увидевших свет еще в 
середине XX  века. А в Bulgari Suite есть 
целая библиотека — книги об искусстве 
и дизайне, специально подобранные 
экспертами. Bulgari Suite расположен 
на верхнем этаже и больше напоминает 
частную резиденцию. С круговой терра-
сы площадью 90 кв. м открывается вид на 
Ботанический сад и исторический центр 
Милана. На террасе вполне можно прово-
дить званые ужины и частные вечеринки. 
В номере — гостиная со стильной мягкой 
мебелью, книжными полками и камином 
(его тепло распространяется и на терра-
су), спальня с выходом на террасу, гарде-
робная и ванная комната, из окон которой 
тоже открывается вид на город. 

Зал ресторан отеля Bulgari Milan имеет 
довольно странную для такого помеще-
ния овальную формую Дело в том, что 
когда-то здесь находилась базилика, и 
эта изначальная форма была оставлена 
в первозданном виде. Кухню возглавля-
ет шеф-повар Роберто Ди Пинто — он 
известен авторской интерпретацией 
итальянских традиций и созданием вку-
совых контрастов. Винная карта пред-
ставлена более 500 видами вина. Барная 
стойка расположена напротив стеклян-
ной стены, поэтому вид на сад есть и в 
ресторане. 

Перемены коснулись и спа-центра  
отеля, в котором появились сауна, джа-
кузи на свежем воздухе, спа-кабины для 
двоих, а также новые программы, ритуа-
лы расслабления и косметические про-
дукты. Хамам с выступами из афинского 
камня, окруженный стеклянными стена-
ми, напоминает изумруд в драгоценном 
украшении. А дневной свет, проходя че-
рез стеклянную стену, подсвечивает зо-
лотую плитку бассейна. n Камин в лобби отеля

Сочетания поверхностей с разными фактурами вы-
глядят в интерьере вполне гармонично
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Свой домик в Альпах Всего в двух перевалах от дорогого 
Куршевеля вдоль альпийских склонов раскинулся небольшой курортный 
поселок Ле Менюир. Зоны катания здесь огромны, благодаря свободному 
доступу к трассам большинства более престижных соседних курортов.  
А цены на недвижимость могут быть значительно ниже. Петр Иванов

Сегодня эксперты отмечают рост спро-
са на недвижимость в альпийских гор-
нолыжных курортах, а также интерес 
российских вкладчиков к этому сегменту. 
Правда, валютные ресурсы частных со-
стоятельных инвесторов постепенно тают, 
так что шале элитного ценового сегмен-
та в том же Куршевеле уже мало кому по 
карману. Нынешние потенциальные поку-
патели альпийской недвижимости заинте-
ресованы в качественном, но не слишком 
дорогом предложении, которое позволит 
иметь стабильный денежный поток и не-
плохой уровень окупаемости. 

Объемы продаж недвижимости в Са-
войе по-прежнему находятся на более 
высоком уровне по сравнению с другими 
французскими горнолыжными курортами, 
при этом цены разнятся в зависимости от 
престижности места. В этом легко убе-
диться, изучив отчет о состоянии альпий-
ских рынков Spotlight on the Alpine Property 
Market 2015–2016, созданный специали-
стами международного агентства недви-
жимости Savills и строительной компании 
Alpine Homes. Из данных ясно, насколько 
отличаются средние цены на типичные 
объекты премиум-класса на разных ку-
рортах: €31,34 тыс. за квадратный метр в 
Куршевеле — против €10  тыс. за тот же 
метр в долине Шамони. Другие эксперты 
также отмечают, что большинство фран-
цузских курортов находятся в тени своего 
именитого «родственника»: средняя цена 
квадратного метра в местечке Мерибель 
составляет €18  тыс., в Валь-д’Изер — 
€15 тыс., в Межеве — €9 тыс. 

«Бюджетный» вариант (со средней це-
ной около €4  тыс. за квадратный метр) 
тоже существует, но за эти деньги покупа-
тель получит весьма скромное жилье: не-

большую квартиру-студию в малоэтажном 
жилом комплексе вдалеке от горнолыжных 
спусков. Впрочем, во Франции существу-
ют и не слишком раскрученные (и пото-
му относительно недорогие) курорты. По 
инфраструктуре и качеству трасс они не 
уступают известным, зато цены на мест-
ную недвижимость можно даже назвать 
демократичными. В их числе — курорт Ле 
Менюир (Les Menuires) в долине Бельвиль 
в савойских Альпах (ближайший аэро-
порт — в городе Шамбери, около 100 км). 
Расположенный в области «Трех долин», 
он связан сетью подъемников с другими 
курортами (в их числе — Куршевель, Ме-
рибель и Валь-Торанс), при этом считается 
одним из наиболее доступных в регионе.

Курортный поселок Ле Менюир начал 
строиться в начале 1960-х годов, и тогда 
перед строителями стояла задача создать 
как можно больше мест для проживания, 
чтобы «широкие слои населения» смогли 
приобщиться к горнолыжному спорту. По-
этому он не блещет старинными архитек-
турными постройками. Еще совсем недав-
но курорт выглядел потерявшимся в горах 
блочным микрорайоном, и до сих пор 
фасады нескольких крупных гостиниц на-
поминают бетонные жилые корпуса совет-
ских домов отдыха. Однако в последние 
годы в курорт были вложены солидные ин-
вестиции, владельцы отелей начали пере-
сматривать свои взгляды на архитектуру, 
и сегодня Ле Менюир — один из самых 
успешных курортов Франции, готовый 
разместить 25  тыс. гостей. Многие ста-
рые отели были снесены или полностью 
реконструированы, появились туристиче-
ские резиденции в савойском стиле, были 
построены различные элементы курорт-
ной инфраструктуры. В частности, спор-

тивный центр Large Sogevab Sports Centre 
(сквош и  теннисные корты, открытый 
бассейн с  подогревом и  спа-центр), Les 
Clarines Spa (здесь есть услуги для детей 
6–16  лет), аквацентр Espace Aqualudique 
des Bruyeres, крытый торговый центр  
La Croisette. 

Ле Менюир вытянут в длину вдоль гор-
ной гряды, поэтому его условно раздели-
ли на небольшие кварталы с полным на-
бором всех сервисов (включая удобный 
доступ к станциям подъемников) в каждом. 
В центральном Ле Круазетт сосредоточе-
ны основные развлекательные заведения 
и магазины, в Ле Брюйер и Реберти ресто-
раны и магазины тоже имеются, но в ос-
новном здесь находятся жилые здания. В 
центре городка стоит необычное здание, 
стилизованное под церковь с колоколь-
ней, что добавляет курорту деревенского 
шарма. Немного ниже Ле Менюира рас-
положен уютный городок Сен Мартен де 
Белльвиль с множеством старинных де-
ревянных и каменных домов и церковью 
XVI века. В него спускаются прямо на лы-
жах, а гондола наверх стартует прямо из 
центра городка. 

Трассы Ле Менюир рассчитаны как на 
продвинутых, так и на средних лыжников. 
Ле Менюир является членом ассоциации 
курортов Famille Plus Montagne, что озна-
чает гарантированное качество услуг для 
семей, отдыхающих с детьми. Этот курорт 
можно назвать идеальным для семейного 
отдыха. Здесь отлично будут чувствовать 
себя и дети, и новички в горных лыжах: для 
них работает большое количество школ с 
опытными преподавателями. На склонах 
можно увидеть немало «змеек», когда за 
инструктором следует «выводок» ребя-
тишек, начиная чуть ли не с трехлетнего 

возраста. Сезон длится с начала декабря 
до конца апреля, хорошо продумана и си-
стема обеспечения трасс искусственным 
снегом. 

На курорте множество сопутствующих 
развлечений. Это и катание на велосипе-
дах по снежной трассе, катание на соба-
чьих упряжках, прогулки на снегоступах 
или полеты на параплане. В центре курор-
та находится саночная трасса Roc N Bob, 
где ты сам управляешь скоростью своего 
боба. Если не подтормаживать специаль-
ной ручкой, можно разогнаться до прилич-
ной скорости и, догнав впереди едущего 
товарища, пнуть его хорошенько своим 
бобом, придав тому дополнительное уско-
рение. 

Хорошенько подкрепиться apres ski 
можно в любом из более чем 50 рестора-
нов, представляющих как местную, савой-
скую кухню, так и блюда практически со 
всего мира. Один из самых знаменитых 
— Chez Pepe Nicolas, открытый семьей 
Сюше в 1957 году, предлагает гостям 
«горные» блюда, приготовленные по ста-
ринным рецептам. Чтобы попасть в этот 
ресторан, надо подняться высоко в горы 
и, оставив машину, пройти еще довольно 
приличное расстояние вверх. Но вид с 
веранды на долину того стоит. Рестора-
ном управляет внучка его основателя, она 
сама обслуживает гостей, рекомендуя им 
фондю из сыра потрясающего вкуса. А 
если повезет, она может отвести гостей 
еще чуть выше — в каменную башню, в 
которой когда-то жил ее дед. Вокруг баш-
ни расположены загоны для овец, а вну-
три — все, как было почти сто лет назад: 
посуда, старинная мебель, котлы и ручная 
сыромешалка, горит лучина и завывает 
ветер. Очень легко почувствовать себя 
сыроделом начала XIX века. 

Сегодня в Ле Менюир почти нет рус-
ских: немцы, англичане, швейцарцы и, 
конечно же, сами французы. Услышав 
русскую речь, они приветливо начинают 
хлопать нас по плечу. Соскучились, на-
верное. Самое время обзавестись соб-
ственным домиком в этом краю. Средняя 
стоимость одного квадратного метра, 
в зависимости от размеров шале и его 
близости к склонам, составляет €4–7 тыс. 
Среди предложений на продажу преоб-
ладают просторные шале с несколькими 
спальнями и ванными комнатами, терра-
сами, сауной, помещением для хранения 
горнолыжного оборудования. Скажем, до-
мик площадью до 100 «квадратов» обой-
дется в €700 тыс., побольше (150 кв. м) — 
немногим больше €1 млн.

Кстати, многие владельцы шале (почти 
четверть, если говорить о европейцах) 
живут в Ле Менюир и зимой, и летом. 
Почти все они — преданные поклонники 
горнолыжного спорта, но и в низкий сезон 
здесь есть чем заняться. А 80% во время 
своего отсутствия сдают свою недвижи-
мость в аренду: доход может составлять 
около 3–4%. n
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Курорт Ле Менюир вытянут вдоль горной гряды и условно разделен на небольшие кварталы с полным набором всех сервисов






