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Итоги

Премиальное расслоение  
По итогам прошлого года в Петербурге было реализовано 
примерно на 10% меньше элитного жилья, чем в 2015 году. 
Тем не менее рынок остается достаточно стабильным,  
а по прогнозам некоторых аналитиков, в этом году можно 
ожидать даже рост ввода премиальных квартир. Валерий Грибанов

По данным консалтингового центра «Пе-
тербургская недвижимость», в 2016 году 
рынок элитного жилья города пополнил-
ся двумя объектами общей площадью 
32,4  тыс. кв.  м. На рынок вышло около 
350  квартир в двух проектах: в апарт-от-
еле Royal Park («Кортрос») и в новой 
очереди ЖК «Смольный парк» («ЛСР. 
Недвижимость — Северо-Запад»). В экс-
плуатацию также было введено два объ-
екта общей площадью квартир 14,6  тыс. 
кв.  м. Оба жилых комплекса возведены 
девелопером Setl City в Центральном рай-
оне города: ЖК «Дом на Кирочной» и ЖК 
«Дом у ратуши».

По состоянию на конец декабря 2016 
года объем рынка в элитном сегменте 
оценивался в 416  тыс. кв.  м, из них не-
проданными остались 165  тыс. кв.  м. За 
прошедший год в Петербурге было реали-
зовано около 65,5 тыс. кв. м, что на 11% 
ниже уровня спроса за 2015 год. 

Ольга Трошева, руководитель консал-
тингового центра «Петербургская не-
движимость», считает, что это связано с 
невысокой активностью девелоперов по 
выводу новых площадей в течение года 
и, как следствие, с активным вымыванием 
ликвидного предложения. 

Вера Сережина, директор управления 
стратегического маркетинга и исследо-
ваний рынка холдинга RBI, говорит, что и 
с бизнес-классом вывод на премиальном 
рынке был небольшим: «За 2016 год на 
рынок было выведено немного новых объ-
ектов — всего тринадцать, причем три из 
них — апартаменты. Преимущественно 
все это объекты бизнес-класса, в том чис-
ле 

”
Дом у Невского“ (Полтавская улица) 

и ArtStudio (2-я Советская улица). Общая 
площадь выведенных в продажу объек-
тов составила 152  тыс. кв.  м. Для срав-
нения, в 2015 году было выведено около  
330 тыс. кв. м. Впрочем, в конце 2016 года 
застройщики поспешили получить боль-
шое количество новых разрешений на 
строительство».

«В качестве ключевой тенденции сто-
ит отметить факт предполагаемого роста 
объема рынка в новом году: некоторые 
компании анонсировали старт новых 
проектов элитного класса жилья. Уже 
получены разрешения на строительство 
объектов высокого класса в Василе- 
островском, Центральном и Петроград-
ском районах города», — рассказала го-
спожа Трошева.

«Премиальная недвижимость (бизнес-
класс и выше) в 2016 году традиционно 
была востребована: спрос на нее остал-
ся достаточно высоким, по сравнению с 
2015 годом он вырос на 2%. За послед-
ние десять лет более высокие показатели 
спроса в элитном сегменте наблюдались 
только в ажиотажном 2014 году. При не-
большом количестве новых проектов де-
велоперы, которые выводят их на рынок, 

получают хороший отклик потенциальной 
аудитории. Покупателям интересны не-
стандартные продукты: квартиры и нежи-
лые помещения в уникальных локациях, с 
отличными видовыми характеристиками, 
оригинальными планировками», — счита-
ет госпожа Сережина.

Клиент начал понимать Следует 
отметить, что в последнее время объекты 
бизнес-класса все реже позиционируют-
ся как премиальные.

Директор по маркетингу и продажам 
компании «ЮИТ Санкт-Петербург» Ека-
терина Гуртовая рассказала, что клиенты 
перед принятием решений сейчас тратят 
в два-три раза больше времени на анализ 
всей информации по объектам. «Покупа-
тели уже вполне способны идентифици-
ровать и не покупать квартиры в объектах, 
которые искусственно объявляются элит-
ными с соответствующими ценами, хотя в 
действительности являются просто биз-
нес-классом», — пояснила эксперт. 

Достаточно стабильными остаются на 
рынке элитного класса и средние цены: 
за год средняя стоимость квадратного 
метра в границах города, по данным «Пе-
тербургской недвижимости», выросла на 
2,7% и достигла отметки в 333,8 тыс. руб- 
лей. Госпожа Сережина указывает, что 
при этом себестоимость строительства за 
год увеличилась на 8–11% (в зависимости 
от класса проекта).

Игорь Оноков, генеральный директор 
девелоперской компании «Леонтьевский 
мыс», подтверждает слова коллег: «Об-

щий негативный фон, который сопрово-
ждал рынок и страну на протяжении по-
следних лет, сходит на нет. Более того, 
этот негатив начинает играть против тех, 
кто его генерировал. Если говорить об 
итогах года для рынка, то мое ощущение, 
что бизнес начал реструктуризироваться. 
Например, понятие 

”
бизнес-класс“ в не-

движимости и товарах сильно размылось. 

”
Элита“ сжалась, но осталась на рынке — 

ее позиции вне зависимости от кризиса 
более устойчивы». 

Требования клиентов к элитным объ-
ектам растут с каждым годом, тем самым 
стимулируя девелоперов на реализацию 
соответствующих проектов. Это, несо-
мненно, способствует повышению сред-
него бюджета на приобретение квартиры. 
По примерным оценкам, сейчас он ва-
рьируется в пределах 25–35  млн рублей. 
«Предпочтения покупателей к формату 
жилья остались практически неизменны-
ми: более 50% от общего объема спроса 
приходится на квартиры с двумя и тремя 
спальнями. Наиболее востребованы квар-
тиры площадью 120–140 кв. м», — говорит 
господин Оноков.

Колебались вместе с эконо−
микой Александр Беляев, управляю-
щий партнер Engel & Volkers в Санкт-
Петербурге, отмечает, что не весь год 
спрос на премиальное жилье был стаби-
лен: «2016 год для рынка элитной недви-
жимости (недвижимости класса de  luxe) 
стал крайне волатильным, нестабильным, 
изменчивым. ➔ 16 

Итоги

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

Близкие ценности
Недавно один знаменитый авто-
мобильный бренд устроил прием в 
историческом здании, переделан-
ном под элитное жилье. Не буду 
называть ни компанию, ни дом, 
чтобы никого случайно не задеть. 
Собственно, прием был роскошным, 
а интерьер квартиры, ставшей ре-
зиденцией бренда, действительно 
впечатляет мастерством профес-
сионалов, воссоздавших все ве-
ликолепие исторического декора. 
Поднявшись по белоснежной мра-
морной лестнице полукругом, попа-
даешь… куда бы вы думали? Вовсе 
не в просторную переднюю или об-
ширную прихожую, как это водилось 
в приличных домах, а в куцый такой 
крошечный предбанничек. Из кото-
рого извилистый коридорчик ведет 
в шикарную гостиную дворцового 
вида. Другой аппендикс направлен 
в сторону гардеробной. Появляется 
ощущение, что апартаменты начи-
наются с черного хода, в таких до-
мах — места для прислуги. Что на-
зывается, не баре... Хотя некоторое 
недоумение по поводу планировоч-
ных решений все-таки остается. 

Надо сказать, что коридор — са-
мое бесполезное пространство в 
квартире, хотя некоторые архитекто-
ры так явно не считают. Собственно, 
у коридора одно логистическое на-
значение — быть неким подсобным 
помещением, скрытой от хозяйских 
глаз «дорожкой» для перемещения 
всех тех, кто ухаживает за квартирой 
и обслуживает ее обитателей. Неда-
ром в господских квартирах, в свое 
время превращенных повсеместно в 
коммуналки, существует два входа. 
«Черный» — в коридор или кухню с 
«черной» же лестницы» и парадный 
(с лестницы парадной), ведущий в 
прихожую — из нее открывались две-
ри в анфиладу комнат, в то время как 
дверь в коридор держалась закры-
той. Никто лучше такой планировки 
помещений для приличных город-
ских квартир и тем более особняков 
не придумал. Так стоит ли нарушать 
такие принципы организации про-
странства? Принципы комфорта, ко-
торый, как говорят девелоперы, так 
ценят покупатели элитного жилья? 

Будет ли жить требовательный 
покупатель в воссозданном памят-
нике истории и архитектуры — это 
вопрос. Исторические ценности, 
пусть даже частично имитирован-
ные, обязывают. Близким становит-
ся то, что живет с нами долго. То,  
что не разрушалось до этого деся-
тилетиями, а потом возникло из не-
бытия.

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

елена федотова,
РЕДАКТОР guide «Элитная недвижимость»
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ЖК «Дом у ратуши» (Setl City) в центре Петербурга, по идее авторов проекта, должен вписаться в ансамбль  
недавно построенных зданий в стиле, претендующем на аналогии с архитектурным стилем жилой застройки 
Петербурга начала XX века
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Рынки тормозят  
В 2016 году Санкт-Петербург занял  
56-е место в рейтинге из 100 городов 
мира по динамике цен на элитную  
жилую недвижимость с показателем 
годового роста 0,2%. По материалам lifedeluxe.ru

Об этом свидетельствуют данные индекса 
Prime International Residential Index (PIRI) 
международной консалтинговой компании 
Knight Frank, который отслеживает изме-
нение стоимости элитной недвижимости 
в 100 ключевых локациях мира, сообщает 
lifedeluxe.ru. Москва показала отрицатель-
ную динамику в размере 11,2% в рублевом 
эквиваленте и заняла 99-е место из 100. 
По итогам 2016 года средняя стоимость 
квадратного метра на первичном рынке 
элитной недвижимости в Петербурге со-
ставляет 348 тыс. рублей, в Москве — 
785 тыс. рублей.

В 2016 году ведущие мировые рынки 
элитной жилой недвижимости продемон-
стрировали замедление темпов роста. В 
среднем цены на элитную недвижимость 
выросли на 1,4% против 1,8% в 2015 году. 

В 61% локаций, отслеживаемых PIRI, цены 
выросли или остались без изменений, го-
дом ранее их доля составила 66%. Наряду 
с незначительным снижением показателя 
среднего роста цен это говорит о допол-
нительном замедлении в развитии гло-
бальных рынков элитного жилья. Верхние 
строчки рейтинга занимают Китай, Новая 
Зеландия, Канада и Австралия. Нефтеза-
висимые рынки, такие как Москва и Ла-
гос, находятся в конце списка.

Индекс PIRI является наиболее реле-
вантным индикатором динамики цены на 
рынке элитных квартир по методике, при-
меняемой на всех рынках присутствия 
Knight Frank, индекс рассчитывается в 
местной валюте по постоянной выборке 
типичных квартир в современных элитных 
объектах. n

Итоги
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14 ➔ В первом и втором кварталах прода-
жи били рекорды, что было обусловлено 
падением рубля, отложенным спросом, а 
также общей тенденцией, наблюдавшей-
ся в поведении покупателей, старавших-
ся вложить, не инвестировать, а именно 
вложить собственные средства в более 
надежные активы. Тогда как в третьем и 
четвертом кварталах произошло резкое 
снижение спроса, особенно на объекты 
средней ценовой категории — от 25  до 
80 млн рублей. При этом верхний ценовой 
сегмент (от 150 млн рублей и выше) прак-
тически никак не пострадал».

Господин Беляев добавляет, что начав-
шаяся еще в 2015 году тенденция смеще-
ния покупательского спроса со вторич-
ного рынка на первичный продолжилась 
и укрепилась в 2016 году. На текущий 
момент застройщики занимают гораздо 
более гибкую позицию по сравнению с 
частными собственниками: предлагают 
выгодные дисконты и рассрочки, замет-
но улучшают качество проектов, которые 
становятся все более продуманными с 
точки зрения как архитектурных, так и 
планировочных решений. Это заставляет 
многих покупателей обратить свой взор в 
сторону первичных объектов.

Учитывая тот факт, что в 2016 году боль-
шое количество новых объектов в сегмен-
те бизнес-класса активно готовилось к вы-
ходу на рынок, 2017 год может стать одним 
из самых рекордных по выводу в продажу 
объектов, особенно на Петровском остро-
ве. «Кроме этого, в 2016 году активно шло 
возведение объектов элитного сегмента, 
среди объектов класса de luxe стоит отме-
тить ввод в эксплуатацию комплекса 

”
Ре-

зиденция на Каменном“ и клубного дома 
Del Arte», — говорит господин Беляев. 

Михаил Ривлин, руководитель проекта 
Art View House (девелопер «Охта Групп»), 
указывает на то, что в сфере элитного 
жилья Петербурга сформированы три 

основные локации: это центр города, за-
город и острова — как компромисс между 
центром и загородом. «Рынок загородной 
недвижимости пока слаб, мода на посто-
янную загородную жизнь — мода десяти-
пятнадцатилетней давности. Современ-
ный клиент явно видит минусы жизни вне 
города, среди которых на первом месте, 
конечно, неудобство для детей. Школ, в 
которые жители загородных резиденций 
хотят отдать своих детей, не так много и 
все они находятся на территории города, 
а ежедневные поездки — это серьезная 
физическая и психологическая нагрузка 
для ребенка. Также у многих есть пожилые 
члены семьи, связь с которыми усложня-
ется при проживании вне города. В связи 
со снижением общего уровня жизни улуч-
шения по этим двум направлениям ждать 
не приходится, поэтому мы наблюдаем от-
четливую тенденцию 

”
реэмиграции“ соб-

ственников элитного загородного жилья 
назад в город», — заключает эксперт. 

Москвичи ходят в тумане Госпожа 
Сережина говорит, что на рынке сегод-
ня присутствует довольно много новых 
объектов, претендующих как бы на элит-
ность, но при этом выходящих за рамки 
привычных для элиты локаций (очевидно, 
что в них уже почти не остается мест для 
застройки). Строительство премиального 
жилья оказывается привлекательным для 
компаний, никогда этим не занимавшихся, 
но считающих, что строительство элитно-
го жилья особенно выгодно — оно кажет-
ся и более доходным, и более стабильным 
в кризисы. Однако эти застройщики не 
учитывают важный нюанс: в Петербурге 
клиенты элитной недвижимости редко по-
купают то, в чем они не уверены. Поэтому 
если какой-то застройщик, которого ни-
кто не знает, начинает продавать элитное 
жилье, причем в непростые времена, то у 
него просто ничего не раскупят. 

«Эта тенденция отчетливо проявилась 
в прошлом году на примере амбициоз-
ных проектов иногородних (прежде всего 
московских) девелоперов, заявленных в 
элитном сегменте. Всем стало оконча-
тельно понятно, что амбициозные и рос- 
кошные проекты, которые были запуще-
ны не петербургскими застройщиками в 
2014–2015 годах, не оправдали ожиданий: 
результаты продаж оказываются у них не-
удовлетворительными», — говорит гос- 
пожа Гуртовая. По ее словам, проблема 
состоит в том, что иногородние застрой-
щики, не знающие Петербурга, не чув-
ствующие, в каком месте города логичны 
объекты того или иного класса и с каки-
ми характеристиками, выводят на рынок 
элитные проекты, оказывающиеся совер-
шенно не востребованными для опреде-
ленных локаций. Иногороднему застрой-
щику, по словам эксперта, если город ему 
не близок, вполне можно продать участок, 
подходящий совсем не для того проекта, 
который он хочет реализовывать. «В ито-
ге он решает, что если участок в центре 
города, то его можно приобрести и по-
строить объект класса de luxe. Между тем 
de  luxe в этом месте оказывается никому 
не нужен, покупателям в этой локации во-
обще не нужны огромные 250-метровые 
квартиры в пафосных проектах с дорогой 
инфраструктурой, роскошной отделкой 
мест общего пользования, двухэтажны-
ми подземными паркингами. И подобных 
неадекватных проектов, в которых очень 
плохо идут продажи, на рынке сейчас до-
вольно много», — рассуждает госпожа 
Гуртовая.

«Тренд последнего года — растущий 
спрос на такой формат недвижимости, 
как апартаменты. Клиенты положитель-
но относятся к этому формату и активно 
приобретают такие помещения. В элитном 
сегменте их доля составила 12% по коли-
честву продаж в 2016 году (или 8% по ко-

личеству проданных квадратных метров). 
Очевидно, что Петербург здесь движется 
по московскому сценарию», — говорит  
госпожа Сережина.

Среди важных для рынка премиального 
жилья событий 2016 года можно отметить 
начало освоения Петровского острова, 
который сейчас активно преподносится 
в рекламе отдельными девелоперами как 
некое замечательное место для элитно-
го жилья. «В принципе, местоположение 
у Петровского острова неплохое. Тем не 
менее имеются большие сомнения от-
носительно того, что Петровский остров 
сможет стать какой-то очевидной элитной 
локацией. Как бы то ни было, но истори-
чески это сложившаяся промзона, кон-
вертируемая сейчас в весьма плотную за-
стройку, и непонятно, почему она должна 
претендовать на какой-то элитный статус. 
Да, на окончании острова остается яхт-
клуб, сохраняется и замечательный Дом 
ветеранов сцены, в числе плюсов есть 
некоторые виды на воду и через воду. Од-
нако Петровский остров — это специфи-
ческая локация, интересная прежде всего 
для любителей Петроградской стороны», 
— рассуждает госпожа Гуртовая. 

По ее мнению, ажиотаж девелоперов 
вокруг Петровского острова вызывает 
аналогии с Крестовским островом — ра-
нее эту локацию ряд застройщиков тоже 
настойчиво продвигал как якобы опти-
мальное место для строительства элитной 
жилой недвижимости. А теперь Крестов-
ский остров практически полностью за-
строен, причем он является уже далеко не 
элитным местом и люди стремятся оттуда 
переезжать. «Крестовский остров пере-
стал быть интересен для покупателей на-
стоящего элитного жилья, которым важны 
уединение, экология, красота окружаю-
щих видов (она просто испорчена плотной 
соседней застройкой)», — констатирует 
госпожа Гуртовая. n

Вид на воду в Петербурге 
считается одним  
из самых привлекатель−
ных для покупателей 
дорогого жилья Ев
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Без компромиссов По мнению Эдуарда Тиктинского,  
президента холдинга RBI, сейчас на рынке элитной недвижимости главный —  
не продавец. Цены последние год-два стабильны, существует хороший объем 
предложения, клиентам есть из чего выбирать, и они становятся все более  
требовательными. Как это сказывается на политике девелоперов? Светлана Хаматова

GUIDE: Наверное, самое «простое» в данной 
ситуации — предложить покупателям прин-
ципиально новый объект? Например, сана-
торный wellness-комплекс в Сестрорецке, о 
работе над которым вы заявили в декабре. 
ЭДУАРД ТИКТИНСКИЙ: Проект реновации Се-
строрецкого курорта действительно стар-
товал этой зимой, но задача перед нами 
стоит на самом деле очень сложная: рекон-
струкция двух советских жилых корпусов и 
восстановление по сохранившимся черте-
жам исторического Лесного корпуса — он 
уже много лет в руинах. Сейчас мы готовим 
площадку, договариваемся с партнерами 
по разным важным вопросам, в частности, о 
логистике движения строительной техники. 
Ведь Сестрорецкий курорт продолжает ра-
ботать, здесь по-прежнему отдыхает и про-
ходит оздоровительные курсы множество 
людей, сюда приходят гулять по побережью 
местные жители, приезжают петербуржцы. 
Так что работа нам предстоит практически 
ювелирная, если не хирургическая, где са-
мое главное — не навредить. Сохранить 
уникальный природный ландшафт и при 
этом качественно преобразовать архитек-
турную, инфраструктурную и инженерную 
составляющие, потому что петербуржцам 
категорически не хватает достойной за-
городной недвижимости. Горожане часто 
воспринимают «в штыки» любые стро-
ительные работы, опасаясь за природу, 
историческое окружение или просто за 
свой привычный уклад жизни. И это абсо-
лютно естественная реакция. Доказать, 
что застройщик — не враг, можно только 
одним способом: предоставить людям мак-
симально открытую, честную информацию 
о проекте. Чем мы сейчас и занимаемся в 
Сестрорецке. Объясняем, что нового, тем 
более высотного строительства здесь не 
будет, что реконструкцию мы всегда прово-
дим очень бережно и с соблюдением всех 
нормативов, что доступ к прибрежной поло-
се Финского залива никто никому не пере-
кроет… В конце концов, нам же самим вы-
годно сохранить Сестрорецкий курорт как 
заповедный уголок прекрасной природы. 
По этому пункту мы достигли полного вза-
имопонимания с руководством санатория 
еще до вступления в проект. 
G: Другой вариант отстройки от конкурентов 
— дополнительные опции, «как в лучших 
отелях». Кстати, а чего на практике хотят от 
элитной квартиры покупатели сегодня: до-
машнего уюта или же гостиничного шика и 
комфорта?
Э.  Т.: Одно не исключает другого. Посмо-
трите на проект «Новая звезда» на Песоч-
ной набережной. RBI сдал его десять лет 
назад, но по объему внутренней инфра-
структуры и услуг для жильцов он до сих 
пор остается уникальным для Петербурга 
жилым комплексом. Более 50% площадей 
этого дома отдано под инфраструктуру 
для жителей: здесь есть спа-центр с бас-
сейном, солярием и тренажерным залом, 
детская игровая, бильярдная, сигарная 
комната, химчистка, прачечная. Меня ча-

сто спрашивают, когда RBI построит еще 
что-нибудь подобное, но я пока не вижу 
подходящего участка. А домашний уют 
каждый владелец создает в своей кварти-
ре сам. Задача застройщика — помочь в 
этом, обеспечив необходимый уровень ин-
женерных коммуникаций. Ведь комфорт и 
уют в наше время — во многом дело тех-
ники.

Что касается дополнительных опций и 
услуг, то оправданно все, что затрагива-
ет заботу о здоровье членов семьи и без-
опасность проживания. Мы это очень чет-
ко почувствовали, когда внедрили на всех 
своих объектах — не только в элите или 
бизнес-классе, но и в комфорте — четы-
рехступенчатую систему очистки воды и 
начали об этом рассказывать покупателям. 
Людям реально интересно, как вода, перед 
тем как попасть в кран у них на кухне или 
в ванной, последовательно проходит через 
все эти системы: через грубое фильтро-
вание кварцевым песком, сорбционную 
очистку угольными фильтрами, мешочные 
фильтры с мельчайшими порами в 0,005 мм 
и, наконец, через ультрафиолетовое обез-
зараживание… Клиентам проще сделать 
осознанный выбор, когда они знают такие 
подробности. Также в бизнес-классе новой 
востребованной опцией становятся квар-
тиры с отделкой и мебелью. Мы для себя 
тоже рассматриваем эту возможность, уже 
ведем переговоры с поставщиками мебели 
и техники немецкого производства. 
G: Каким еще образом девелопер может вы-
делить свой проект? Предоставить удобные 
финансовые инструменты для покупки?

Э.  Т.: Среди наиболее востребованных ин-
струментов по-прежнему остается ипотека. В 
2016 году у нас более четверти всех сделок в 
бизнес-классе происходило с привлечением 
ипотечных кредитов. Если добавить комфорт-
класс, то можно говорить о 50% всех поку-
пок. Возможно, это связано с тем фактом, 
что, по нашим исследованиям, за последние 
пять-шесть лет покупатель дорогой недвижи-
мости, элитного жилья и жилья бизнес-клас-
са несколько помолодел: если в 2010 году его 
средний возраст составлял 46 лет, то в 2016 
году — уже 40 лет. Отмечу еще одну интерес-
ную тенденцию: растет спрос на просторные 
четырех-пятикомнатные квартиры для много-
детных семей. Впрочем, в целом по рынку 
такие квартиры остаются исключением из 
правил. Девелоперы нечасто включают их в 
свои проекты, ведь считается, что «традици-
онные» квартиры (меньшей площади, с мень-
шим количеством комнат) продаются бы-
стрее и легче. Но дополнительные опции или 
какие-то особые условия покупки — все-таки 
не самое важное. Главное для покупателя — 
качество и уровень проекта в целом. Если на 
рынок выходит достойный продукт, на него 
мгновенно формируется высокий спрос. Мы 
это видели на старте продаж в нашем «Доме 
у Невского», где на одну из квартир претен-
довало сразу три покупателя, или в проекте 
ArtStudio на 2-й Советской улице, когда за 
первые три недели было реализовано более 
10% помещений. 
G: Что скрывается за этим определением — 
«достойный»?
Э. Т.: Людям интересны нестандартные про-
дукты: квартиры и нежилые помещения 

в уникальных локациях, с выдающимися 
панорамными характеристиками, с ориги-
нальными планировками. Но помимо этого, 
я глубоко убежден, что в проектах класса 
«комфорт» и выше сегодня не обойтись 
без определенной философии — именно 
она становится определяющей. Вначале 
мы решаем, для кого создаем тот или иной 
комплекс, кто в нем будет жить, каким бу-
дущие жильцы хотели бы видеть свой дом. 
То есть первична концепция, а уже за ней 
тянутся квартирография, фасадные ре-
шения, отделка и так далее. Так мы раз-
рабатывали, например, «Дом благородных 
семейств 

”
Собрание“» на Большой По-

садской улице, где стремились воссоздать 
атмосферу петербургских светских сало-
нов начала прошлого века. От этой идеи 
рождались детали: архитектурный стиль 
«северный модерн», необычный вестибюль 
— с книжными полками, как в семейной 
библиотеке, почтовые ящики из массива 
дуба, старинные гравюры на этажах, автор-
ская мебель… И, разумеется, «семейные» 
планировки квартир, с уникальными вида-
ми на Петропавловку и мечеть. 
G: Что посоветуете покупателям? Успеть 
заключить сделку этой весной, потому что 
дальше ситуация может поменяться?
Э.  Т.: Приобретение недвижимости — не 
тот случай, когда надо спешить. Я бы ре-
комендовал внимательно изучать проекты, 
выбирать только проверенных надежных 
застройщиков и только тот уровень каче-
ства, который вас полностью устраивает. 
Сейчас как раз тот момент, когда можно это 
сделать — без каких-либо компромиссов. n
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«Вторичное» возрождение К концу прошлого года ры-
нок загородной недвижимости высокого класса вошел в фазу стагнации: актив-
ность снизилась как со стороны девелоперов, так и со стороны покупателей.  
На фоне такой пассивности строителей за последний год доля «вторички»  
на рынке малоэтажного загородного жилья выросла в два раза. Валерий Грибанов

В 2016 году завершились продажи в про-
ектах «Мои Пенаты», «Репино Бриз» и 
«Репинская усадьба». А вот в проектах 
Reliquede Famille и Terijoki Club, по данным 
Knight Frank St. Petersburg, продажи пока 
приостановлены. Новые крупные проекты 
не появляются на рынке уже в течение не-
скольких лет, в 2016 году на рынок элит-
ного загородного жилья вышел только 
один проект — «Лахта Парк». В результа-
те доля «вторички» в предложении к кон-
цу года выросла в два раза. Увеличение 
предложения коснулось всех районов, но 
самым значительным оно было в Курорт-
ном и Приморском районах, где объем 
предложения на вторичном рынке, теперь 
больше, чем на первичном. Так, в общем 
объеме предложения в Приморском рай-
оне более половины (56%) занимают объ-
екты на вторичном рынке, доля объектов 
класса А — всего 40%. В Курортном рай-
оне похожая ситуация — на долю вторич-
ного рынка приходится 54% от объема 
предложения, на долю проектов в классе 
«элит» — 40%. 

По данным Knight Frank St.  Petersburg, 
по итогам 2016 года на рынке класса  А 
в продаже находилось 209  коттеджей, 
что на 8% меньше, чем годом ранее. 42% 
свободных коттеджей предлагается в по-
селках компании Honka, еще 40% — это 
лоты в проектах Liikola Club, Osko-Village и 
новом проекте «Лахта Парк».

Руководитель аналитического центра 
ГК «Доверие» Дмитрий Крутов подсчитал, 
что по итогам 2016 года всего в продаже 
находится более 500 премиальных коттед-
жей (класса А), в основном в Приморском 
и Курортном районах. 

Большинство лотов ориентировано на 
сотрудников нефтегазовых компаний, ко-
торые предположительно вместе с пере-
ездом в Петербург будут заинтересованы 
и в обеспечении загородным жильем вбли-
зи строящегося «Лахта-центра». Однако 
на текущем этапе ставка на «нефтяников» 
себя не оправдывает: несмотря на уже со-
стоявшийся переезд значительных мощ-
ностей в Петербург, часть менеджмента 
еще находится в Москве и пока присма-
тривается к основному жилью в городской 
черте. О загородной недвижимости они, 
по всей видимости, задумаются уже после 
того, как окончательно обоснуются в го-
роде на Неве. Таким образом, небольшой 
отложенный спрос в перспективе еще мо-
жет оказать на рынок свое влияние.

«Причин столько резкого увеличения 
количества предложений на вторичном 
рынке несколько. Во-первых, надежда 
на сотрудников 

”
окологазпромовских“ 

структур. Во-вторых, на решение соб-
ственников влияет активное развитие 
рынка апартаментов массового спроса в 
традиционно элитных локациях. Застрой-
ка районов, где традиционно наблюдался 
дефицит предложений, лишает элитную 
загородную недвижимость такого важно-
го качества, как эксклюзивность», — по-

ясняет Екатерина Немченко, директор де-
партамента элитной жилой недвижимости 
Knight Frank St. Petersburg. 

«Стоит отдельно отметить, что экспо-
зиция уже представленных на рынке ло-
тов остается весьма продолжительной, и 
тенденций к сокращению пока не предви-
дится. Тем не менее продажи в известных 
проектах постепенно закрываются. Пол-
ностью распроданы коттеджи в поселках 

”
Репино Бриз“, 

”
Репинская усадьба“, 

”
Мои 

Пенаты“, 
”
Особый статус“, 

”
Еловая аллея“, 

на завершающей стадии продажи в таких 
проектах, как 

”
Альпино“, 

”
Небо“, 

”
Бельве-

дер“, Nevo», — говорит господин Крутов. 
Татьяна Новикова, руководитель де-

партамента элитной загородной не-
движимости компании Engel & Volkers в 
Санкт-Петербурге, считает, что ввод ЗСД 
положительно влияет на конъюнктуру за-
городного рынка. «Стирается граница 
между сезонным и постоянным прожива-
нием в Курортном и Выборгском районах. 
Конечно, ЗСД в ближайшей перспекти-
ве не окажет существенного влияния на 
цены, но, безусловно, положительно по-
влияет на привлекательность недвижимо-
сти, расположенной недалеко от развя-
зок», — полагает эксперт.

Некоторое время назад ротация из Все-
воложского района в Курортный была до-
статочно частым явлением. В последнее 
время запросы на продажу особняков 
имеют однофазный характер, не предпо-
лагающий дальнейшего поиска другого 
дома или переезда в другой район. Так-
же продолжается тенденция смены места 

жительства собственников элитных заго-
родных коттеджей и переезда за границу, 
говорит госпожа Немченко.

По ее подсчетам, по итогам 2016 года 
суммарно на загородном рынке было про-
дано 129 коттеджей классов А и В, из них 
лишь 25% приходится на элитные коттед-
жи. По сравнению с 2015 годом предпо-
чтения покупателей не изменились. Ана-
лиз заключенных сделок показывает, что 
в классе  А основным спросом пользова-
лись готовые коттеджи средней площа-
дью 360 кв. м на участке в 23 сотки. 

Сохраняющееся несоответствие пред-
ложения потребностям покупателей при-
водит к дефициту качественных объектов 
на рынке. «Подтверждением тому являет-
ся распределение проданных лотов сре-
ди предлагаемых проектов. В 2016 году в 
классе А две трети продаж пришлось на 
шесть проектов. При этом на протяжении 
последних трех лет компания Honka со-
храняет лидирующие позиции и реализует 
наибольшее количество лотов на загород-
ном премиальном рынке», — говорит гос- 
пожа Немченко.

По итогам 2016 года средняя цена пред-
ложения в классе  А составила 58,5  млн 
рублей. По сравнению с 2015 годом по-
казатель уменьшился на 20%. Данное 
изменение обусловлено изменением вы-
борки — выбытием нескольких проектов с 
высокой стоимостью предложения. «Ана-
лизируя пообъектное изменение, нужно 
отметить, что заявленные цены в течение 
года не менялись, при этом девелоперы 
активно предлагали скидки. Сокращение 

предложения в сочетании с готовностью 
застройщиков предоставлять скидки по-
зволило сократить разрыв между двумя 
средними показателями — стоимостью 
предложения и стоимостью сделки — на 
8%», — рассуждает госпожа Немченко. 

«Можно прогнозировать, что отсут-
ствие уверенности в экономической ста-
бильности серьезно влияет на снижение 
интереса к загородному рынку. Активным 
спросом будут пользоваться участки без 
подряда в удачных локациях, и впослед-
ствии построенные коттеджи смогут по-
полнять вторичный рынок загородного 
жилья и поддерживать существующий 
спрос на элитном рынке», — резюмирует 
госпожа Немченко. 

Дмитрий Крутов говорит, что в 2017 
году к выводу заявлено несколько неболь-
ших клубных проектов с ограниченным ко-
личеством домовладений. 

Тимур Нигматуллин, финансовый анали-
тик группы компаний «Финам», рассказал, 
что в России в последнее время наиболее 
популярными предпочтениями покупате-
лей премиального малоэтажного жилья яв-
ляются ландшафтный дизайн придомовой 
территории, элитные отделочные матери-
алы в сочетании с уникальным дизайнер-
ским ремонтом, обустройство каминных 
комнат или бассейнов при наличии необ-
ходимых архитектурных решений.

Антон Гаринов, руководитель группы 
продаж загородной недвижимости ком-
пании «Строительный трест», говорит, 
что сегодня большинство покупателей 
элитного сегмента предпочитает строить 
коттеджи площадью от 250  до 350  кв.  м. 
«Эта площадь позволяет функционально 
спланировать и в будущем максимально 
эффективно использовать каждое поме-
щение. Практически все покупатели за-
кладывают в планировку будущего дома 
большую кухню-гостиную, кабинет, боль-
шое количество спален, достаточное для 
размещения друзей и родственников, 
теплый гараж, в котором также можно 
разместить всю садовую утварь. Также 
обязательным условием становится на-
личие больших гардеробных, технических 
и хозяйственно-бытовых помещений», — 
перечисляет эксперт.

По его мнению, за последнее время 
интересных и качественных предложений 
премиум-класса на рынке не появилось. 
«Такие объекты требуют серьезных вло-
жений, чтобы соответствовать заявленно-
му уровню, при этом спрос на данный вид 
недвижимости не такой высокий в сравне-
нии, например, с бизнес-классом. В целом 
клиенты очень взвешенно подходят к вы-
бору загородной недвижимости и в пер-
вую очередь обращают внимание на ка-
чество дорог, наличие централизованных 
инженерных коммуникаций, социальных и 
коммерческих объектов внутри поселка, 
единую архитектурную стилистику, а так-
же общую динамику строительства посел-
ка», — рассказал господин Гаринов. n

В подобных особняках «стирается граница между сезонным и постоянным проживанием»

Ев
ген

и
й 

Па
вл

енко






20 / КОММЕРСАНТЪ guide / №47 вторник 21 марта 2017 года

Люксовый сегмент адаптируется  
Петербург заметно отстает от столицы по количеству премиальных магазинов,  
а торговых центров в городе и вовсе единицы. Операторы больше тяготеют  
к стрит-ритейлу. Ожидания роста luxury-сегмента эксперты связывают  
с переездом в Петербург структур «Газпрома». Роман Масленников

Рынок торговых центров с операторами 
верхнего ценового сегмента в Петербур-
ге сравнительно невелик, например, по 
сравнению с Москвой. При этом значимая 
часть операторов сегмента luxury разме-
щает свои салоны во встроенных помеще-
ниях в центре города — на Большой Ко-
нюшенной, Невском, Большом проспекте 
Петроградской стороны, а заметную часть 
этого рынка занял универмаг ДЛТ. «При 
этом премиальный сегмент более распо-
ложен к размещению в торговых центрах, 
но не обязательно специализирован-
ных — ряд магазинов данного сегмента 
сконцентрирован на первом этаже в ТРЦ 

”
Галерея“, который в целом охватывает 

совершенно разные рыночные сегменты, 
но по праву считается главным торговым 
центром города», — говорит Игорь Коко-
рев, руководитель отдела стратегического 
консалтинга Knight Frank St. Petersburg.

Как говорят аналитики, создание тор-
гового центра специально и исключитель-
но для операторов сегмента luxury или 
premium — достаточно сложная задача, 
в силу означенных особенностей рынка. 
Для создания такого торгового центра 
требуется не только правильная локация 
и выверенная концепция, но также и по-
следующее грамотное управление.

Николай Вечер, вице-президент GVA 
Sawyer, рассуждает: «Элитный центр тор-
гует брендами премиального сегмента. 
В таком понимании элитный ТЦ в городе 
один — это ДЛТ. С 2012 года он принад-
лежит московской группе Mercury, специ-
ализирующейся на торговле товарами в 
сегменте luxury. Торговый центр 

”
У Крас-

ного моста“ тоже старается позициони-
роваться как элитный. До реконструкции 
ДЛТ на звание элитного торгового центра 
претендовал 

”
Гранд Палас“ на Невском, 

но к настоящему времени он морально 
устарел и его посещаемость туристами и 
горожанами находится на низком уровне».

Владислав Фадеев, руководитель от-
дела исследований компании JLL в Санкт-
Петербурге, считает, что к элитным торго-
вым центрам (то есть тем, что направлены 
на аудиторию с высоким достатком) мож-
но отнести два крупных торговых объ-
екта — «ЦУМ Санкт-Петербург» (ДЛТ) и 
«У Красного моста», а также небольшой 
«Невский, 152». «Этот рынок в городе 
развивается, но очень невысокими темпа-
ми; в среднесрочной перспективе новые 
объекты этой категории в Петербурге не 
появятся. В то же время можно ожидать, 
что переезд 

”
Газпрома“ в дальнейшем вы-

ступит драйвером спроса на подобные 
проекты», — прогнозирует эксперт.

Господин Вечер считает, что элитных 
торговых центров и не может быть много, 
так как премиальные бренды не слишком 
стремятся в комплексы, для их формата 
предпочтительно размещение в стрит-
ритейле премиальной локации. Он пола-
гает, что премиальные комплексы должны 
строиться в формате торговых улочек, что 

сейчас характерно скорее для формата 
аутлет-центров. «Сейчас аутлет в Пулково 
и ДЛТ плохо себя чувствуют, а если их вза-
имно поменять местами — ДЛТ в помеще-
ния аутлет-центра, а аутлет-центр перене-
сти на Большую Конюшенную, то, скорее 
всего, их посещаемость значительно бы 
выросла», — строит предположения экс-
перт. 

Михаил Ривлин, руководитель проекта 
Art View House (девелопер «Охта Групп»), 
с коллегой согласен: «Настоящий de luxe 
— это не торговые комплексы, de  luxe 
всегда был и остается закрытым. Бренды 
этого класса предпочитают отдельные по-
мещения, чтобы обеспечить избранным 
клиентам максимальный комфорт и уе-
динение. Тенденция de  luxe — в локации: 
клиентам удобно, когда бутик находится в 
торговых коридорах, среди которых Не-
вский проспект и Большая Конюшенная, 
Большой проспект Петроградской сторо-
ны», — рассуждает эксперт.

Господин Ривлин считает, что элитные 
торговые комплексы переживают период 
адаптации к новым условиям рынка. «Яр-
кий пример тому — ДЛТ, переориентиро-
вавшийся на постоянно растущий поток 
туристов с Востока», — говорит он. 

Следует отметить, что ушедший год 
стал одним из самых сложных периодов 
для рынка торговой недвижимости Петер-
бурга, по причине минимального объема 
строительства торговых центров. Девело-
перы стараются оптимизировать площа-
ди уже существующих торговых центров, 
а не начинать новое строительство. При 
этом, по данным российского филиала 
Colliers International, ключевыми тенденци-
ями рынка торговой недвижимости в 2016 
году стали возобновление активного раз-
вития fashion-ритейлеров, прекращение 
падения операционных показателей боль-
шинства торговых центров, а также про-
должение оптимизации бизнес-процессов 
собственниками существующих объектов.

В 2016 году в Петербурге было откры-
то два крупных торговых центра: ком-
плекс «Охта Молл» (GLA 78 тыс. кв. м) и 
вторая очередь ТЦ «Порт Находка» (GLA 
10,9 тыс. кв. м).

По данным Colliers International, общее 
предложение классических торговых 
центров по итогам 2016 года составило 
2,76 млн кв. м. Таким образом, обеспечен-
ность торговыми площадями в Петербурге 
достигла 527 кв. м на 1000 жителей.

Вероника Лежнева, директор департа-
мента исследований компании «Colliers 
International Россия», приводит следую-
щие данные: «Московский район традици-
онно является лидером среди городских 
районов Санкт-Петербурга по обеспечен-
ности торговыми площадями в классиче-
ских торговых центрах, на тысячу жителей 
приходится 1069  кв.  м. Замыкают тройку 
лидеров Центральный и Приморский рай-
оны». По ее словам, невысока обеспечен-
ность торговыми площадями в Красно-
сельском и Василеостровском районах 
города — 205 и 130 кв. м на 1000 человек 
соответственно. «Стоит отметить, что 
в этих районах города активно ведется 
жилищное строительство. В перспективе 
ситуация с торговой недвижимостью в Ва-
силеостровском районе может улучшить-
ся, на намывных территориях выделен 
участок под ТРЦ. К тому же транспортная 
доступность района в связи с открытием 
центрального участка ЗСД значительно 
улучшилась. В Красносельском районе 
ситуация с торговой недвижимостью с 
точки зрения обеспеченности торговы-
ми площадями в перспективе также ста-
нет лучше. Компания IKEA Centres Russia 
приобрела земельный участок, располо-
женный между Красносельским шоссе и 
КАД, вблизи микрорайона 

”
Новоселье“, 

под строительство нового торгового цен-
тра 

”
Мега“с магазином IKEA», — говорит  

госпожа Лежнева.
Как отмечают эксперты, девелопер-

ская активность на сегодняшний день 
сконцентрирована преимущественно в 
области перепрофилирования действу-
ющих торговых центров с целью при-
влечения новой целевой аудитории. «Ре-
концепция и реновация ТЦ, зачастую без 
закрытия объектов на период проведения 
работ, становится тем 

”
окном возмож-

ностей“, которое девелоперы открывают 
для себя в попытке улучшить экономику 
проектов», — говорит Вероника Леж-
нева. По ее словам, примеров на рынке 
уже немало: продолжается переформа-
тирование ТЦ «Капитолий» у станции 
метро «Пионерская» в дисконт-центр; 
Fort Group перезапустила ТРК «Южный 
Полюс», частично реконструировав объ-
ект; произошла реконцепция торгового 
центра Prisma на Выборгском шоссе в ТЦ 
«Китай-город» (часть объекта представ-
ляет собой ярмарку китайских товаров); 
компания «Адамант» реконструировала 
входные группы ТЦ «Невский» (первая 

Торговые центры

Торговые центры

ДЛТ остается единственным в городе «элитным» торговым центром, торгующим только брендами премиаль−
ного сегмента 
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очередь) и ТРК «Балканский». Из анонси-
рованных реконцепций — Кировский уни-
вермаг («Адамант»).

«Строительство крупных торговых цен-
тров в текущих экономических реалиях 
по-прежнему остается ограниченным — 
на 2017 год не заявлено к вводу ни одного 
объекта, — отмечает Вероника Лежне-
ва. — На начальном этапе строительства 
находится четвертая очередь ТРК 

”
За-

невский каскад“ компании 
”
Адамант“. В 

2017 году в Приморском районе начнется 
строительство регионального торгового 
центра 

”
Голливуд“ (ввод в эксплуатацию 

планируется на 2019 год), а компания IKEA 
приступит к реализации своего третьего 
торгового комплекса 

”
Мега IKEA“ на юге 

города».
2016 год ознаменовался сокращением 

числа операторов, заявивших об уходе с 
российского рынка, по сравнению с дву-
мя предыдущими годами, в то время как 
новые игроки продолжали выходить в Пе-
тербург.

Стимулирование покупательского спро-
са ритейлерами и адаптация потребителя к 
изменившимся ценовым реалиям способ-
ствовали развитию fashion-операторов, 
несмотря на прошлогодние пессими-
стичные прогнозы. По данным Colliers 
International, на рынок вышли Swank, Eres, 
Jil Sander Navy, Veta, Elis, O  Bag, Fashion 
House, Longines, Valentino, Brusnika. В Пе-
тербург вернулись сети Terranova и Kiabi, 
расширялись Incity, Gloria Jeans, Befree, 
Familia, Baon, Elis, «Снежная королева», 
1001 Dress, Kari, Ralf Ringer. «Из обще-
го числа новых открытий и расширений 
присутствия в fashion-сегменте более 
60% пришлось на российские бренды. 
Международные бренды тоже продолжи-
ли развитие. Открылись новые магазины 
европейских брендов Tom Tailor, Mango, 
Weekend Max Mara. Свое присутствие в го-
роде закрепили японский бренд Uniqlo, ав-
стралийский Quiksilver и турецкий Koton», 
— рассказывает Вероника Лежнева.

Иван Починщиков, управляющий парт- 
нер IPG.Estate, отмечает: «Уровень вакант-
ных площадей по итогам года составил 9% 
— около 300  тыс. кв. м. При этом основ-
ное количество свободных площадей со-
средоточено в морально устаревших объ-
ектах с плохой концепцией или неудачной 
локацией. Арендаторы находятся в поис-
ках помещений в качественных торговых 
центрах».

«Примечательно, что уровень вакансии 
в наиболее качественных торговых цен-
трах остается низким, не превышая 2%. 
Затишье следующего года с точки зрения 
открытия новых торгово-развлекательных 
центров приведет к стабилизации рынка», 
— говорит госпожа Лежнева.

Господин Починщиков при этом заме-
чает, что если в 2015 году ставки аренды 
показали падение примерно на 10%, то по 
итогам 2016 года рост арендных ставок 
составил примерно 5%. По прогнозам экс-
пертов, в 2017-м ставки в качественных 
объектах будут расти, что отчасти будет 
вызвано отсутствием запуска новых про-
ектов. 

К основным событиям рынка торговой 
недвижимости в последнем квартале 2016 
года эксперты компании Maris в ассоци-
ации с CBRE относят несколько крупных 
сделок купли-продажи. Главная сделка 
— продажа ТРК «Аура» (Лахтинский про-
спект, 85/2 А), новый собственник которо-
го — ГК «Бестъ» — предполагает превра-
тить его в бизнес-центр. n

Зарубежная недвижимость  
в цене По итогам 2016 года спрос на зарубежную  
недвижимость со стороны состоятельных россиян увели-
чился на 15%, подсчитали в международной брокерской 
компании Knight Frank. В исследовании учитывались так на-
зываемые ультрахайнеты, то есть люди, состояние которых 
превышает $30 млн. По материалам realty.rbc.ru

Новости

Самыми популярными странами, в которых 
россияне приобретают жилье и коммерче-
ские объекты, оказались Германия, Велико-
британия и Испания. Большую часть спро-
са сформировало элитное жилье (55%), 
остальные 45% пришлись на коммерческие 
объекты — офисы, общежития, торговые 
центры, склады и другие, говорится в отче-
те Knight Frank.

Самой популярной страной для покупки 
жилья среди ультрахайнетов мира являет-
ся Великобритания, утверждают брокеры. 
Богатые люди из России и стран СНГ также 
приобретают недвижимость в Швейцарии, 
Франции, Монако, Испании и Германии, го-
ворится в отчете.

Абсолютно все ультрахайнеты России и 
СНГ имеют недвижимость в странах Евро-
пы, выяснили в Knight Frank. Среди выход-
цев из других регионов мира Европа менее 
популярна: недвижимостью в Евросоюзе 
владеют 89% ультрахайнетов Ближнего 
Востока, 80% — Африки, 39% — Азии и 
всего 35% богатейших людей Латинской 
Америки, написано в отчете.

«Спрос состоятельных россиян на за-
рубежную недвижимость в 2016 году был 
стабильно высоким, однако мы наблюдали 
колебания в структуре спроса и изменение 

интереса к отдельно взятым направлени-
ям. Так, после Brexit произошло снижение 
спроса на объекты в Лондоне, но к концу 
года активность покупателей восстанови-
лась: в начале 2017-го количество сделок с 
объектами под инвестиции выросло на 20% 
по сравнению с началом прошлого года. 
Это связано как с проседанием фунта, так 
и с дисконтами от девелоперов в размере 
15–20%», — рассказала директор по зару-
бежной недвижимости Knight Frank Марина 
Шалаева.

«После кризиса 2014 года спрос на 
имиджевые объекты сошел на нет, но в 2016 
году мы заметили растущий интерес к этому 
сегменту, что вылилось в ряд крупных сде-
лок по покупке шале во Франции и замков 
в Шотландии, — добавила госпожа Шалае-
ва. — Одним из наиболее востребованных 
рынков для инвестиций россиян стала Гер-
мания, причем инвесторы смотрят не только 
традиционно популярные Берлин и Мюнхен, 
но и Гамбург, Лейпциг, а также другие ме-
нее крупные города». 

По словам эксперта, решения российских 
инвесторов в сегменте коммерческой недви-
жимости становятся все менее эмоциональ-
ными и более взвешенными. «Инвесторы 
предпочитают сформировать максимально 

доходный и наименее рисковый инвести-
ционный портфель, нежели одну крупную 
инвестицию в одной стране, — утверждает 
Марина Шалаева. — Треть от общего числа 
запросов на коммерческую недвижимость 
была нацелена на диверсификацию вложе-
ний и распределение бюджета инвестиций 
по нескольким сегментам — например, на 
покупку супермаркета в Берлине, блока 
апартаментов на этапе строительства на 
Кипре и квартиры с дисконтом в Лондоне. 
Данный тренд говорит о том, что в условиях 
экономической и политической нестабиль-
ности частные инвесторы стремятся не 
только получить доход, но и достигнуть ба-
ланса между рисками и доходностью».

По итогам прошлого года ультрахайне-
ты из России вошли в первую десятку по 
количеству объектов жилой недвижимо-
сти на одного человека, утверждает Knight 
Frank. Российский обладатель состояния, 
превышающего $30  млн, в среднем имеет 
3,3 объекта недвижимости по всему миру — 
аналогичные показатели зафиксированы в 
Индии и Гонконге. Первое место по числу 
объектов недвижимости в собственности 
ультрахайнетов занимает Саудовская Ара-
вия с результатом в 4,3 здания на человека, 
подсчитали авторы работы. n

Градостроительные слушания 
заменят интернетом Переход к новой 
процедуре рассмотрения городских проектов привлечет  
к ним максимальное число горожан и сэкономит время  
на обсуждение, уверены авторы законопроекта. По материалам realty.rbc.ru

Комиссия по законопроектной деятель-
ности одобрила законопроект Минстроя о 
совершенствовании процедуры публичных 
слушаний по вопросам градостроительной 
деятельности, говорится на сайте прави-
тельства России. Документ предлагает от-
казаться от процедуры публичных слуша-
ний в пользу общественных обсуждений, 
которые можно проводить в том числе в 
интернете.

Сейчас Градостроительным кодексом 
предусмотрено проведение публичных слу-
шаний по проектам генеральных планов, 
правил землепользования, нового строи-
тельства, реконструкции существующих 
объектов и другим градостроительным во-
просам. Публичные слушания отличают-
ся от общественных обсуждений и других 

форм контроля тем, что предусматрива-
ют проведение только личного собрания 
участников, уточняют в правительстве.

Согласно законопроекту, выставляемый 
на общественное обсуждение проект раз-
мещается на официальном сайте соответ-
ствующего уполномоченного органа, на 
любом другом сайте, предназначенном для 
публичного обсуждения, или в региональ-
ной информационной системе, подключен-
ной к интернету. Кроме того, предполага-
ется создать экспозицию каждого проекта.

Общественные обсуждения должны 
дать возможность участвовать в них всем 
категориям граждан, рассчитывают ини-
циаторы законопроекта. При этом все, кто 
не имеет доступа к интернету, смогут вы-
разить свою позицию в письменном виде, 

направив предложения в уполномоченные 
органы. Другой вариант — оставить поже-
лания в специальной книге (журнале) учета 
посетителей экспозиции. Все предложения 
и замечания участников общественных об-
суждений будут регистрироваться и рас-
сматриваться экспертами. Высказанные 
гражданами пожелания найдут отражение 
в заключении о результатах общественных 
обсуждений, которое размещается на пуб- 
личных информационных ресурсах. 

Кроме того, авторы документа пред-
лагают ввести обязательные протоколы о 
результатах общественных обсуждений с 
информацией обо всех участниках. Это по-
зволит избежать манипуляций данными со 
стороны заинтересованных лиц, говорится 
в пояснительной записке к документу. n

Новости
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Нашли десять отличий На агломерации Москвы и Санкт-
Петербурга приходится более 50% от всего российского рынка жилой недвижи-
мости в денежном выражении. Здесь задаются общие по стране рыночные  
тренды, появляется большинство новых идей и продуктовых решений. Денис Кожин

Аналитический центр ЦИАН (сайт по поис-
ку недвижимости CIAN.ru) выделил десять 
ключевых отличий рынков жилья столицы 
и Санкт-Петербурга. Некоторые из них об-
условлены историческими или естествен-
но-географическими причинами, другие 
же проявились лишь недавно — как отра-
жение актуальных рыночных тенденций.

Первая особенность: в Москве выше 
средняя этажность и плотность застрой-
ки. В Петербурге жилой фонд ощутимо 
старше, а исторический центр намного 
больше по площади занимаемой терри-
тории. Невысокая средняя этажность в 
областях, окружающих столицы, получа-
ется за счет удаленных районов, однако в 
ближних пригородах и Москвы, и Петер-
бурга есть муниципалитеты, дома в кото-
рых в среднем выше десяти этажей.

Средняя этажность домов в столице 
(9,6  этажа) делает Москву одним из са-
мых высотных городов РФ. «Выше» нее 
лишь несколько подмосковных городов, 
построенных «с чистого листа» во второй 
половине ХХ  века (Котельники, Пущино, 
Краснознаменск), или те столичные при-
городы, где особенно много новостроек, 
а ветхая малоэтажная застройка была ча-
стично снесена в последние 25 лет (Один-
цово, Красногорск, Реутов). 

Самые «высокие» муниципалитеты Мо-
сквы находятся на ее окраинах — в Си-
лино (Зеленоград), Некрасовке (ЮВАО), 
Братеево (ЮАО), где средняя этажность 
дома выше 16  этажей. В Петербурге са-
мые высокие районы на один-два этажа 
ниже (Южно-Приморский округ (15,7 эта-
жа), округ №  75 — (14,1  этажа), округ 
№ 65 (14 этажей). В Ленинградской обла-
сти по средней этажности домов лидиру-
ют Муринское и Новодевяткинское посе-
ления (10,7 и 10,6 этажа соответственно).

Средний возраст По среднему возра-
сту застройки Северная столица опере-
жает все крупнейшие города страны. Если 
в Москве в самых старых районах (Арбат, 
Басманный, Тверской) средний возраст 
домов лишь приближается к 80 годам, то 
в Петербурге в восьми районах (муници-
пальные округа «Сенной», «Дворцовый», 
«Адмиралтейский», «Литейный», «Влади-
мирский», «Коломна», «Измайловское» 
и №  78) «средний дом» был построен в 
XIX веке. 

По доле постсоветской застройки сре-
ди столичных субъектов федерации с за-
метным отрывом лидирует Московская 
область. Масштабная застройка ближних 
пригородов столицы привела к заметному 
замещению жилого фонда новостройка-
ми. В Балашихе, Долгопрудном, Котельни-
ках, Мытищах, Реутове, Химках более 30% 
от числа домов построено за последние 
25 лет.

В погоне за мигрантом В Москве 
рекордные темпы строительства не успе-
вают за миграционным притоком. В Санкт-
Петербурге строят немало, но и сальдо 
миграции ниже. Более высокая обеспе-

ченность квадратными метрами в присто-
личных областях — следствие активного 
малоэтажного строительства в них.

Обеспеченность жилой недвижимо-
стью — один из самых сложных для ин-
терпретации показателей. Казалось бы, 
чем он выше, тем лучше, но среди всех 
регионов России в лидерах по жилью, 
приходящемуся на одного жителя, на-
ходятся депрессивные города и регионы 
с миграционным оттоком населения. В 
Москве показатель обеспеченности жи-
льем на протяжении последних 15  лет 
колеблется в коридоре 18–20 кв.  м. Это 
в полтора-два раза ниже, чем в западно-
европейских столицах, целевые ориенти-
ры градостроительных документов также 
ориентируются на достижение уровня 
обеспеченности в 35 кв. м на одного жи-
теля к 2030-м годам. Механизм достиже-
ния подобных целей не совсем понятен, 
так как миграционная привлекательность 
столицы остается очень высокой (и при-
чин к изменению тенденции не видно). 
Население города будет расти, а новое 
строительство имеет различные ограни-
чения — как градостроительные (нельзя 
застроить все свободные участки и все 
бывшие промзоны), так и отраслевые (ка-
дровые и фондовые лимиты строитель-
ного комплекса). «19,3  кв.  м на одного 
жителя» — это значит, что среднестати-
стический москвич живет в своей комнате 
не один. До достижения обеспеченности в 
28–30 кв. м этот фактор (отсутствие пер-
вичного насыщения на рынке) будет про-

должать влиять на соотношение спроса и 
предложения и на уровень цен на рынке.

По обеспеченности жильем в столице 
лидируют наиболее дорогие районы в цен-
тре города (Якиманка — 41 кв. м, Хамов-
ники — 36 кв. м) и по престижным пери-
ферийным направлениям (Хорошевский 
район — 40 кв. м и Раменки — 35 кв. м). 
Меньше всего квадратных метров на одно-
го жителя приходится в Капотне (13 кв. м), 
в Нижегородском районе (14,3  кв. м) и в 
Западном Бирюлево (14,4 кв. м).

В Санкт-Петербургской агломерации 
характер распределения показателя обе-
спеченности жильем близок к московско-
му. Максимумы отмечаются в центре и в 
периферийных районах с высокой долей 
современного жилого фонда, а минимумы 
— на окраинах, застроенных панельными 
домами начала 1970-х. В обеих агломе-
рациях в муниципалитетах, где ведется 
активное новое строительство «в чистом 
поле», показатели обеспеченности в них 
искусственно завышаются (так как не все 
покупатели квартир в новостройках опе-
ративно регистрируются по новому месту 
жительства). К примеру, в ряде районов 
Новой Москвы статистическая обеспе-
ченность в два-три раза выше средних 
значений по региону, но это правильнее 
рассматривать как временное явление.

Сколько копить Индекс доступности 
жилья рассчитывается как число лет, за 
которые доход трех человек станет равен 
стоимости 54 средних цен квадратного 

метра («за сколько средняя семья может 
накопить на квартиру»). В Ленинградской 
области индекс доступности составляет 
2,67, что является одним из самых высо-
ких значений среди нересурсных регио-
нов РФ. Это объясняется неоднородной 
структурой этого субъекта Федерации. 
Низкие цены квартир на окраинах здесь 
сочетаются с наличием муниципалите-
тов с высокими доходами (Сосновый 
Бор, Кириши, ближние пригороды Санкт-
Петербурга). Индекс доступности жилья 
в Московской области (3,17) выше, чем в 
Петербурге (3,39).

На протяжении всей истории россий-
ского рынка жилья стоимость квадратного 
метра в Москве была в 1,8–2 раза выше, 
чем в Санкт-Петербурге. Двукратное от-
личие цены в двух крупнейших городах 
— один из индикаторов ренты столичного 
статуса в Москве. По качеству городской 
среды, характеристикам жилого фонда, 
даже по индикаторам рынка труда дву-
кратной разницы между двумя столицами 
не наблюдается, и часть этого спреда — 
незримое выражение столичного статуса. 
Отношение стоимости квадратного метра 
в центре агломерации и в окружающем его 
регионе и в Москве, и в Санкт-Петербурге 
одинаково. Центр дороже окружающих 
регионов в два раза. Это правило не вы-
полняется только для отношения цен на 
первичном рынке Петербурга и Ленин-
градской области (но это объяснимо по-
вышенной концентрацией новостроек 
именно вдоль границ города).

Столицы

Столицы

На набережной Фонтанки большая часть домов построена в конце XIX — начале ХХ века

Ев
ген

и
й 

Па
вл

енко




№47 вторник 21 марта 2017 года / КОММЕРСАНТЪ guide / 25

Самый дорогой район Петербурга 
(Дворцовый округ со средней ценой квад- 
ратного метра в 233,2 тыс. рублей) нахо-
дился бы на 21-м месте среди районов 
Москвы (между Соколом и Сокольниками), 
а второй по стоимости квадратного метра 
Чкаловский округ (163,4 тыс. рублей) был 
бы и вовсе на 82-м месте (между распо-
ложенными на периферии города в пре-
делах МКАД — Москворечьем-Сабурово 
и Лосиноостровским). Стоимость метра 
в самом дорогом муниципалитете Под-
московья — Новоивановском поселении 
Одинцовского района (147,1 тыс. рублей), 
расположенном рядом с инновационным 
центром «Сколково», выше, чем в ряде 
районов столицы, находящихся в преде-
лах МКАД (Печатниках, Метрогородке, 
Восточном и Западном Бирюлево, Капот-
не). В агломерации Северной столицы 
распределение более стройное. Самый 
дорогой район Ленинградской области — 
Заневское сельское поселение (81  тыс. 
рублей) — дороже лишь тех районов Пе-
тербурга, которые находятся за предела-
ми единой зоны многоэтажной застройки 
(бывших отдельных городов и поселков, 
подчиненных городской администрации).

Однородная Северная столица 
Распределение цен в Санкт-Петербурге 
гораздо однороднее, чем в Москве. Де-
сять самых дорогих районов в нем лишь 
в два раза дороже десяти самых деше-
вых. Такое соотношение цен в центре и 
на окраинах характерно для российских 
городов-миллионников, но в пятимилли-
онном бывшем столичном городе с бо-
гатой историей выглядит неожиданно. В 
столице разброс цен в 1,5 раза больше (а 
если учитывать элитную недвижимость, то 
значения децильного коэффициента при-
ближаются к пяти). Больший разброс цен 
в Ленинградской области по сравнению 
с Московской объясняется отличием их 
размеров. Удаленные от центра районы 
востока Ленинградской области находят-
ся за пределами границы влияния центра 
агломерации. 

В данных расчетах Москва рассматри-
вается в новых границах с учетом присое-
диненных в 2012 году территорий. Подоб-
ный подход для сравнения с Петербургом 
представляется корректным, так как и в 
пределах Северной столицы есть терри-
тории, где нет сплошного массива урба-
низированного пространства.

Из десяти самых дорогих районов Мо-
сквы восемь расположено в его историче-
ском центре и лишь два муниципалитета 
(Раменки и Гагаринский) находятся за его 
пределами. Все самые дешевые районы 
находятся в Новой Москве. Средние цены 
в десяти самых дешевых районах Москвы 
близки к среднему уровню цен в Санкт-
Петербурге в целом. Самые дорогие муни-
ципалитеты Московской области распре-
делены по ее территории неравномерно. 
Здесь и территория вдоль Рублевского и 
Новорижского шоссе (Успенское, Барви-
хинское, Ильинское сельские поселения), 
и населенные пункты, лидирующие по ка-
честву транспортной доступности (Реутов, 
Развилка, Совхоз имени Ленина) в разных 
секторах этого субъекта федерации.

Отличная от всех Структура предло-
жения по типу помещений на первичном 
рынке жилья в Москве отличается от лю-
бого другого регионального рынка. 12% 
лотов относится к апартаментам (несколь-
ко лет назад эта доля и вовсе доходила до 

20–25% и снизилась лишь в относительном 
выражении, хотя число лотов и проектов 
остается высоким). Широкое распростра-
нение этого формата жилья — следствие 
стремления части застройщиков обойти 
жесткие требования к проектам строитель-
ства жилых домов в столице. В Петербурге 
апартаменты также заметны на рынке, в 
пристоличных областях их доля в предло-
жении минимальна. Высокая доля апарта-
ментов на московском рынке — не самый 
лучший тренд градостроительного раз-
вития Москвы. Формально эти объекты не 
являются жилыми помещениями, на них не 
распространяются нормы по обеспечен-
ности объектами социальной инфраструк-
туры, что может обострить, казалось бы, 
решенную несколько лет назад проблему с 
очередями в детские сады и школы.

Конкуренты вторички Финансо-
вые модели практически всех проектов 
на первичном рынке предполагали завер-
шение продаж до сдачи в эксплуатацию. 
Тысячи квартир в готовых домах, экспони-
руемые на первичном рынке, — следствие 
кризиса на рынке, развивающегося в ус-
ловиях сочетания двух трендов. На фоне 
снижения реальных доходов населения 
(«падает спрос»), за счет выводимых в 
реализацию новых проектов увеличива-
ется число квартир в экспозиции («растет 
предложение»). Застройщики не успева-
ют все продать в рамках двух-трехлетнего 
строительного цикла, и квартиры в ново-
стройках становятся де-факто конкурен-
тами для вторичного рынка.

В Московском регионе эта особенность 
выражена сильнее. Здесь 25,5% лотов в 
области и 20,2% лотов в центре агломе-
рации приходится на квартиры в сданных 
домах. В агломерации Санкт-Петербурга 
аналогичные показатели на 10 п. п. ниже.

Близость к центру ценится не везде 
одинаково. Квартиры в центре Москвы 

почти в четыре раза дороже, чем на даль-
них окраинах присоединенных в 2012 году 
территорий. Даже если сравнивать толь-
ко территории в пределах старых границ 
(это зона в 16–20 км на востоке и западе 
и до 25  км на юге и севере), то разница 
в цене «квадрата» будет трехкратной. По-
мимо центр-периферийного градиента, в 
столице есть еще и ряд субцентров (пре-
жде всего станции метро), которые фор-
мируют локальные максимумы (+10–15% 
в распределении цен). В Московской об-
ласти влияние близости к Москве выра-
жено сильнее, чем в агломерации Санкт-
Петербурга. От центра к окраинам цена 
убывает более чем в два раза (по сравне-
нию со снижением на 80% в Ленинград-
ской области). 

В Петербурге распределение цен по 
удаленности от центра совершенно иное. 
Во-первых, цена убывает от центра к 
окраинам неравномерно, а, во-вторых, 
самый недорогой пояс дешевле центра 
лишь в 1,5 раза.

Универсальная формула «Доро-
гой запад и непрестижные восток и юго-
восток» — такой формулой описывается 
распределение цен не только практиче-
ски во всех российских, но и во многих 
европейских городах. Западный перенос 
воздушных масс из влияния Гольфстри-
ма со времен средневековых мануфактур 
определял размещение производств на 
юго-востоке и востоке, а жилых кварталов 
для знати на западе. В Московской агло-
мерации эта закономерность проявляется 
на всех уровнях. В Москве юго-западный 
сектор города (именно геометрическая 
«фигура», а не одноименный администра-
тивный округ) почти в 1,6  раза дороже 
восточного. Похожий характер распре-
деления цен отмечается в столице внутри 
каждого из ее «колец» (запад в границах 
Садового кольца в 1,5  раза дороже вос-

тока). В Петербурге распределение цен 
между географическими секторами носит 
принципиально иной характер. Здесь от-
мечается не западно-восточный, а север-
но-южный градиент. Северные окраины 
в среднем стоят чуть дороже южных; это 
направление в сторону границы с Евросо-
юзом, отсюда проще добраться до ланд-
шафтов Карельского перешейка и зон 
отдыха на берегах Финского залива. Не 
последнюю роль играет и фактор разме-
щения промышленных зон. Большинство 
старых заводов Северной столицы распо-
лагается к югу от ее центра, это определи-
ло меньшую привлекательность спальных 
районов в южной периферии города на 
рынке жилья.

Входной билет подешевел Сниже-
ние стоимости входного билета на первич-
ный рынок — один из ключевых инстру-
ментов стимулирования продаж в период 
экономического кризиса и снижения ре-
альных доходов населения. Застройщики 
неохотно снижали цены квадратного ме-
тра, но минимальная стоимость отдельно-
го лота за последние годы стала заметно 
ниже. На рынке Санкт-Петербурга эта 
тенденция доведена до абсолюта. 33 кв. м 
в качестве среднего метража одноком-
натной квартиры в Ленинградской обла-
сти — наглядное свидетельство того, как 
много новостроек на границах Северной 
столицы состоит из квартир-студий. В Мо-
сковском регионе средние метражи квар-
тир выше, но и они заметно снизились в 
последние два-три года. 41  кв. м в одно-
комнатной квартире или 62  кв.  м в двух-
комнатной — это значения, которые иден-
тичны стандартным однушкам и двушкам в 
домах советской постройки. Средняя пло-
щадь многокомнатных квартир в Петер-
бурге выше, что связано с тем, что здесь 
такие лоты крайне редко включают в про-
екты эконом- и комфорт-класса. n

Столицы

Столицы

Жилье в Москве, даже в депрессивных районах, стоит дороже, чем в Петербурге 
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Лазурит в Лионском зале  
Воссозданный дверной портал и карниз из лазурита — первый шаг  
в реставрации и воссоздании знаменитого интерьера Лионского зала  
Екатерининского дворца в Царском Селе. Работы выполнили реставраторы  
Царскосельской янтарной мастерской, а воссоздание стало возможным  
благодаря финансовой поддержке благотворительного фонда «Транссоюз» — 
фонд выделил 5 млн рублей. Альбина Самойлова

150 кг лазурита потребовалось для мо-
заичного набора; работы длились семь 
месяцев. Было сделано и новое камен-
ное основание обрамления двери, ве-
дущей в помещение, где раньше рас-
полагался Китайский зал. Кроме того, в 
соответствии с проектом реставрации, 
воссозданы и установлены на место 
бронзовые золоченые накладные де-
тали. И это, по словам реставраторов, 
оказалось самым сложным процессом. 
Особое мастерство потребовалось для 
того, чтобы состыковать пластины лазу-
рита в технике «русской мозаики».

Проект реставрации Лионского зала 
был подготовлен еще в 1983 году под 
руководством главного архитектора 
музея Александра Кедринского; скор-
ректировали проект в 2006–2007 годах. 
Восстановление исторического облика 
парадного интерьера остается чрезвы-
чайно дорогой и трудоемкой работой 
(только для каменного декора требует-
ся 3,5  тонны лазурита). Поэтому было 
решено воссоздавать отделку зала по-
этапно.

Сегодня из убранства зала сохра-
нилось 25  предметов, выполненных с 

использованием лазурита. Паркет, по-
хищенный в годы войны, обнаружили в 
Берлине и в 1947 году вернули в Цар-
ское Село. Два паркетных щита вы-
ставлены в зале, остальные находятся 
в фондах.

Лионский зал считается одним из са-
мых совершенных интерьеров, создан-
ных архитектором Чарльзом Камероном. 
Зал входил в личные апартаменты Екате-

рины  II вместе с Арабесковым и Китай-
ским залами, Серебряным и Синим каби-
нетами. Он создавался в 1781–1783 годах 
и получил свое название благодаря от-
делке стен золотистым лионским шел-
ком с изображением фазанов, павлинов 
и лебедей в переплетении гирлянд. А 
лазуритовый декор в XVIII  веке состоял 
из карниза, фриза, панелей в нижней ча-
сти стен, опоясывающих помещение по 

всему периметру, наличников окон, об-
рамления дверей. Каменный набор был 
выполнен из тонких пластин байкаль-
ского лазурита, наклеенных на основу 
из известняка в технике, получившей 
впоследствии название «русская моза-
ика» (облицовка больших поверхностей 
крупных изделий тонко напиленными 
пластинами цветного камня, точно по-
догнанными друг к другу, создававшими 
впечатление монолита). Всего на из-
готовление лазуритовой отделки было 
израсходовано чуть больше 92  пудов 
камня. Двери и паркет зала «были вы-
полнены из разноцветных заморских 
12 сортов дерев… в назначенных… ме-
стах жемчужные раковины вставлены» 
(в декоре пола и дверей был использо-
ван перламутр).

Лазуритовая отделка стен XVIII  века 
пережила ремонт и реконструкцию 
зала в середине XIX века, когда он стал 
парадной гостиной на половине Марии 
Александровны, супруги великого кня-
зя Александра Николаевича, будущего 
императора Александра  II. Архитек-
тор Ипполит Монигетти с 1848 по 1861 
год внес кардинальные изменения в 
оформление помещения: ткань стала 
полностью покрывать стены, изменил-
ся ее цвет — вместо желтого появился 
малиновый шелк с цветочными гирлян-
дами (в 1866 году стены вновь обили 
желтым шелком). Были демонтированы 
барельефы и живописные вставки на 
стенах, вместо печей установили печи-
камины с мраморными фигурками пут-
ти. Также по проекту Монигетти были 
созданы новые предметы меблировки 
— гарнитур мебели и светильники из 
байкальского и бадахшанского лазу-
рита с декором золоченой бронзы. Ла-
зуритовые части предметов были изго-
товлены на Петергофской гранильной 
фабрике. 

Все это великолепие, включая лазу-
ритовую отделку стен, было уничтоже-
но во время Великой Отечественной 
войны. n

Музеи

Музеи

Обрамление двери из лазурита с накладными деталями из позолоченной бронзы воссоздавалось мастерами 
более полугода 

Техника «русской мозаики» — это создание сплошной 
поверхности с помощью тонко напиленных пластин 
цветного камня, точно подогнанных друг к другу 

Камень фараонов
Лазурит — непрозрачный минерал от си-
него до голубовато-серого или зеленова-
то-серого цвета; лучшими считают камни 
сочно-синие или сине-фиолетовые, а так-
же насыщенно-голубые. Лазурит добыва-
ют в  Афганистане (Бадахшан), в России 
(Южное Прибайкалье), Аргентине, Чили, 
США, Мьянме, Таджикистане (Памир). 
Копи в Бадахшане — древнейшие; этот 
камень сложными путями попадал из 
Афганистана в Китай, Египет, Византию и 
Рим. Афганский лазурит из месторожде-
ния Сары-Санг был обнаружен в гробни-
цах фараонов и при раскопках Трои.
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Памятники

Памятники

Хичкок  
на французской 
стороне Бронзовый памятник 
Альфреду Хичкоку, изображающий ве-
ликого британского и американского 
кинорежиссера несколько в гротеско-
вом виде, появился вместо статуи,  
которую сдуло штормовым ветром.  
Они не редкость на Атлантическом  
побережье Франции. Елена Федотова

«Распространение звука»  
Филиппа Райса Необычный монумент  
стоит в начале бульвара Эшенхаймер (Eschenheimer Anlage)  
во Франкфурте-на-Майне. Обнаженные юноши из ракушеч-
ника с неким подобием телефонных трубок в руках местами 
почернели и выглядят не лучшим образом. Елена Федотова

Городок Динар в Бретани — один из самых 
фешенебельных курортов Франции на 
Атлантике. Бретань, как известно, в силу 
своего географического положения всег-
да находилась под влиянием двух стран — 
Англии и Франции, а частью Франции ста-
ла в 1532 году. В общем, связи с Англией 
здесь исторически сложились. Наверное, 
поэтому начиная с 1990 года в Динаре 
ежегодно проходит фестиваль британско-
го кино. Фигура Альфреда Хичкока стала 
его символом, логотипом и наградой (есть 
«Золотой» и «Серебряный» Хичкоки). А 
еще — памятником рядом со зданием фе-
стивального центра. Памятник установлен 
8 октября 2009 года, его автор — извест-
ный во Франции своими творческими ис-

каниями скульптор Лионел Дюкос (Lionel 
Ducos). Он родился в 1954 году в Нанте, 
окончил Школу изящных искусств и сегод-
ня много и плодотворно работает.

На плечах бронзовой фигуры, уста-
новленной на высоком постаменте, сидят 
свирепого вида ворона и чайка. Режиссер 
взирает на них с вызовом и даже некото-
рой гордостью. На самом деле, с Динаром 
связаны не хичкоковские «Птицы», а его 
знаменитый триллер «Психо». Здесь гово-
рят, что Хичкок бывал в Динаре и вблизи 
местного пляжа l’Ecluse, знаменитого са-
мыми большими приливами и отливами 
в Европе, даже была сооружена вилла, 
которая показана в «Психо». Но, увы, до-
кументальных подтверждений этому нет. n

Потемнел и бюст, венчающий компози-
цию, — в принципе, он и призван быть 
центром притяжения взглядов, хотя, воз-
можно, автор монумента художник и 
скульптор Рауль Хаусман придерживался 
другой идеи. Создатель направления, из-
вестного как дадаизм, Хаусман ратовал за 
уничтожение границ между различными 
видами искусства и за объединение раз-
ных художественных форм. Участвовал 
в различных художественных акциях, за-

нимался фотомонтажом, давал сеансы 
танца. Возможно, именно неординарный 
подход к художественному воплощению 
идеи и объясняет необычность этого па-
мятника, сооруженного в честь изобре-
тателя телефона Филиппа Райса (Johann 
Philipp Reis). Оказывается, именно Райс 
на десяток лет обогнал американца Алек-
сандра Грэхема Белла, которому в 1870-х 
годах удалось запатентовать этот прибор. 
Кстати, именно Райс назвал свое новше-
ство «телефоном». 

В 1861 году 27-летний Филипп Райс, 
учитель из Фридрихсдорфа, обладавший 
незаурядными знаниями в разных об-
ластях, представил Физическому обще-
ству Франкфурта свое изобретение — 
«устройство для передачи с помощью 
электрического тока звуков и человече-
ской речи». Общество не впечатлилось, 
но Райс упорно совершенствовал свой 

телефон и представил его еще пару раз. 
Так же безуспешно. В знак протеста он 
вышел из Физического общества, членом 
которого был, и на свои деньги выпустил 
15  экземпляров устройств — некоторые 
были проданы как игрушки. Тем не менее 
Райс был убежден в мировом значении 
своего изобретения. Не дожив до 40 лет, 
он умер от туберкулеза. И только в 1900-х 
годах Физическое общество организова-
ло комитет для создания уже второго па-
мятника Райсу, уже во Франкфурте (пер-
вый установлен в городке Гельнхаузен, 
где родился изобретатель). В 1903 году 
были рассмотрены модели монумента, 
представленные на конкурс. Предпочте-
ние отдали модели Рауля Хаусмана. День-
ги на сооружение бронзового памятника 
обещали выделить магистрат города и 
управление телеграфной службы, прово-
дился сбор пожертвований. Но процесс 

затянулся, и первый камень был заложен 
только в 1911 году. Прошло еще немного 
времени, и началась Первая мировая вой- 
на — бронза оказалась в дефиците, и ее 
использование было строго ограничено. В 
результате металл заменили на камень — 
на известняк, а точнее, ракушечник.

Торжественное открытие памятни-
ка состоялось 18  августа 1919 года. На 
высоком цоколе семиметрового соору-
жения красуется бюст Филиппа Райса, 
рядом высечен текст о том, что памятник 
установлен в честь первой демонстрации 
телефона. По обеим сторонам колонны, 
разделяющей монумент, — фигуры обна-
женных юношей, разговаривающих с по-
мощью изобретения Райса. Кто-то пред-
положил, что, может быть, в таком виде 
им лучше слышно друг друга. Так или ина-
че, памятник еще несколько лет вызывал 
ожесточенные споры. n

Изобретение телефона представлено весьма необычно
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Вилла в союзе с отелем  
Знаменитый отель Grand Hotel Tremezzo на озере Комо под Миланом открыл 
весенний сезон, объявив о своеобразном союзе с Villa Sola Cabiati. Альбина Самойлова

Grand Hotel Tremezzo в городке Тремец-
цо на западном берегу озеро Комо име-
ет более чем вековую историю. Постро-
енный в стиле модерн (в Италии этот 
стиль получил название «либерти»), он 
сегодня является одним из старейших 
элитных отелей на озере Комо. Рядом с 
отелем — немало удивительных вилл, со-
хранивших исторические интерьеры, чем, 
собственно, и славится Италия. Одна из 
них, Villa Sola Cabiati XVIII века, по словам 
владельца отеля Паоло де Сантис (Paolo 

De Santis), «художественный шедевр, 
редкая драгоценность итальянского ис-
кусства жизни». С 1700 года она принад-
лежала семейству герцогов Сербеллони, 
до сих пор окружена большим садом с че-
тырьмя цветниками, а в интерьерах дома 
сохранились росписи и произведения 
мастеров венецианской школы Тьеполо. 
Во второй половине XVIII века, по прика-
зу герцога Джана Галеаццо Сербеллони, 
вилла претерпела некоторые изменения и 
приобрела тот облик, который сохранил-
ся и сегодня: к главному зданию примы-
кают два крыла, к парадному входу ведет 
обширная лестница, балконы отделаны 
мрамором, а ставни выкрашены в голу-
бой — цвет озерной глади. Заняться инте-
рьерами герцог поручил мастеру лепнины 
Муцио Канцио и художнику Франческо 
Корнелиани, создавшему серию фресок 
по мотивам «Энеиды» Вергилия. В конце 
XIX века вилла была унаследована граф-
ским родом Сола-Кабьяти.

Сегодня Villa Sola Cabiati причислена к 
историческому и художественному насле-
дию Италии. Здесь хранятся коллекции 
гобеленов, ваз и майолики, вилла обстав-
лена исторической мебелью, здесь есть 
даже кровать, на которой, как говорят, 
спали Наполеон и Жозефина, — она при-
везена из миланского дворца Сербеллони, 
сильно пострадавшего от бомбардировок 
во время Второй мировой войны. Кстати, 
в качестве гидов по залам с коллекциями 
выступают представители аристократиче-
ской фамилии владельцев. 

До недавнего времени вилла была от-
крыта только для частных посещений, а 
с началом нынешнего весеннего сезона 
— исключительно для гостей отеля Grand 
Hotel Tremezzo. Менеджмент и владелец 
отеля полагают, что Villa Sola Cabiati под-
ходит и для мероприятий разного свой-
ства — от романтических ужинов до зре-
лищных вечеринок. 

Grand Hotel Tremezzo назван отелем 
2016 года — по версии Preferred Hotels & 
Resorts. n

Облик Villa Sola Cabiati неизменен со второй половины XVIII века

Цветники выходят к причалу, построенному в 1813 году Интерьер одной из комнат виллы в стиле барокко 
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Дача у слияния двух рек Этот деревянный дом  
на небольшой территории, сегодня никак не напоминающей о бывшем парке, вы-
глядит осколком старого мира. Он затерялся между бизнес-центром «Акватория»  
и серой громадиной новостройки на Выборгской набережной. Трудно представить, 
что когда-то он был резиденцией членов императорской семьи. По материалам www.citywalls.ru

Несмотря на то, что сегодня это здание, 
вошедшее в историю как дача Головина, 
находится в незавидном состоянии, оно 
считается одним из ярчайших памятников 
деревянного зодчества эпохи классициз-
ма, построенных в Санкт-Петербурге.

Первые упоминания об усадьбе, нахо-
дившейся у слияния Черной речки с Боль-
шой Невкой, относится к 1710 году. Она 
принадлежала графу Федору Алексеевичу 
Головину, сподвижнику Петра I, первому в 
России генералу-фельдмаршалу, главе 
внешнеполитического ведомства. В нача-
ле 1780-х годов его внук построил особ-
няк в классическом стиле с обширным са-
дом, оранжереями и теплицами. Здешняя 
финская деревня Торки превратилась в 
село Никольское, или Головинскую дерев-
ню. Это имение оставалось «дворянским 
гнездом» Головиных до 1802 года, до того 
момента, когда мыза вместе с прилегав-
шим селом была куплена в казну Мини-
стерством внутренних дел и превращена 
в царскую ферму. Скоро ее присоединили 
к появившейся рядом «Английской фер-
ме» Давидсона. А через семь лет дача 
Головина почти на полвека лет перешла 
в ведение Гофф-интендантской конторы и 
стала резиденцией членов царской семьи 
и высокопоставленных гостей.

К 20-м годам XIX  века здание обвет-
шало, и на его месте в 1823–1824 годах 
архитектор Людвиг Иванович Шарлемань 
построил двухэтажный деревянный дом с 

четырехколонным ионическим портиком. 
Все элементы были сделаны из сосны 
высшего качества. Колонны поддержи-
вают балкон на уровне второго этажа, 
огражденный балюстрадой. Обработка 
фасадов имитирует формы каменного 
зодчества. Центральная ось на первом 
этаже главного дома проходила через 
парадный вестибюль и вела к противо-
положному фасаду с выходом в сад. По 
обе стороны от парадного вестибюля рас-
полагались симметричные помещения с 
равным количеством окон. (В середине 
XX  века планировка дома была измене-
на: заложена часть окон, залы разделены 
перегородками на небольшие кабинеты). 
Парадные залы имели строгую отделку: 
крашеные стены с легкими бордюрами. 
Для окраски дубовых полов использова-
ли темно-желтую охру, а в некоторых по-
мещениях сосновые клееные щиты были 
выкрашены под разноцветный штучный 
паркет. Сохранились сведения о том, что в 
главном зале дома стояла шведская печь, 
а остальные помещения на первом и вто-
ром этажах отапливались голландскими 
печами с красными и белыми изразцами. 
Парадные помещения, в том числе зал, 
обращенный окнами в сторону сада, на-
ходились в нижнем этаже. На второй этаж 
вели две лестницы, расположенные у тор-
цов здания.

Часть сада, на которой был располо-
жен господский дом, имела регулярную 
планировку — большой газон перед до-
мом и прямые аллеи, расходившиеся ве-
ером и пересекавшиеся дугообразной ал-
леей. На всей территории были высажены 
в основном фруктовые и декоративные 
деревья.

Летом 1825 года здесь жила великая 
княгиня Мария Павловна с семьей, а в 
1827 году дача была предоставлена для ее 
матери, вдовствующей императрицы Ма-
рии Федоровны. Мать и дочь занимались 
благотворительностью, которой посвя-
тили всю свою жизнь. Здесь проводили 
летние месяцы канцлер Кочубей и другие 
сановники, близкие ко двору.

Затем в здании недолгое время находи-
лась школа сельского хозяйства и домо-
водства. С 1853 года, по некоторым дан-
ным, на даче располагалось театральное 
училище.

С 1856 года владельцем дачи стал Опе-
кунский совет Воспитательного дома. 
Дача Головина принадлежала петербург-
скому Воспитательному дому, прежде на-
ходившемуся под руководством импера-
трицы Марии Федоровны. До 1917 года 
Воспитательный дом оставался одним из 
первых в Петербурге учреждений, гото-
вивших специалистов со средним специ-
альным образованием: при доме работала 
учительская семинария и медицинское 
училище с госпиталем. Девушки получали 
в основном педагогическое образование 
и устраивались гувернантками, домашни-
ми наставницами, учителями в сельских 

Архитектурные детали из дерева имитируют каменные

На боковом фасаде заметны явные следы перепланировки, нарушающей облик здания
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школах. Юноши становились канцеляр-
скими клерками, фельдшерами, фарма-
цевтами, садоводами, некоторых отправ-
ляли служить на Балтийский флот.

В это время на 16 десятинах земли на-
ходилось 20  построек: главный корпус 
с флигелями, службами, оранжереями, 
парниками, конюшнями. Вокруг раскинул-
ся большой фруктовый сад с огородом и 
рощей. Тогда же были выполнены первые 
масштабные перепланировки.

Со временем содержать такое обшир-
ное хозяйство Воспитательному дому ста-
ло не под силу, и в 1865 году территорию 
по специальному разрешению разделили 
на 35 участков, которые продали разным 
лицам. До этого, по некоторым источни-
кам, окрестные жители просили пере-
делать деревянный головинский дом в 
приходскую церковь. Но в 1865 году было 
решено строить каменный Никольский 
храм, в память о скончавшемся в Ницце 
цесаревиче Николае Александровиче.

После революции дача Головина была 
национализирована, и, по некоторым ис-
точникам, здесь разместился детский 
дом. До недавнего времени главное зда-
ние дачи занимала детская кожная боль-
ница Выборгского района.

В 1942 году Госинспекция по охране па-
мятников приняла дачу Головина на учет 
как памятник деревянного зодчества. По-
сле окончания Великой Отечественной 
войны, в 1949 году, в здании был сделан 
ремонт помещений с частичной перепла-
нировкой. В 1952–1953 годах были со-

ставлены проекты реставрации фасадов 
и благоустройства территории.

С 2000 года филиал Федерального го-
сударственного бюджетного учреждения 
культуры «Агентство по управлению и ис-
пользованию памятников истории и культу-
ры» (АУИПИК) по Санкт-Петербургу являет-
ся правообладателем объекта культурного 
наследия федерального значения «Дача 
Головина». В 2004 году выполнялся ре-
ставрационный ремонт фасадов. АУИПИК  
в 2010 году оформило охранное обяза-
тельство на этот объект с обещанием до 
26 января 2013 года выполнить реставра-
ционные работы. В 2011 году был разра-
ботан комплексный проект реставрации и 
приспособления объекта под офисное ис-
пользование.

После проведения комплексных на-
учных исследований по заказу АУИПИК  
ЗАО «Балтийская реставрационная кол-
легия» и Архитектурная студия Михайлова 
разработали проектную документацию на 
реставрацию и приспособление под со-
временное использование дачи Головина 
(с частичной перепланировкой). Проект 
реставрации предусматривал сохранение 
всех существующих предметов охраны, 
к которым относятся объемно-простран-
ственное, объемно-планировочное, ар-
хитектурно-художественное решения, 
декоративно-художественная и цветовая 
отделка, а также планировочное решение 
территории.

Проектом реконструкции был предус-
мотрен демонтаж поздних пристроек со 

стороны садового фасада и устройство 
на их месте входных крылец, по габари-
там соответствующих историческим, вос-
становление симметричности оконных 
заполнений садового и боковых фасадов. 
Новая планировочная структура терри-
тории включала в себя существующую 
планировку с некоторыми изменениями. 
Было принято решение о демонтаже же-
лезобетонного забора со стороны Боль-
шой Невки и устройстве по всему периме-
тру участка металлического ограждения, 

разработанного на основании косвенных 
исторических аналогий.

Сегодня памятник отдан частной струк-
туре. В марте 2016 года дача была сдана в 
долгосрочную аренду ООО «Тонкий вкус» 
— компании, специализирующейся на оп-
товой торговле хлебом, мясом, мукой и 
консервированными фруктами. В соответ-
ствии с договором «Тонкий вкус» должен 
разработать новый проект приспособле-
ния памятника. Реализация запланирова-
на до ноября 2018 года. n
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Дача Головина — одно из чудом уцелевших деревянных зданий в стиле классицизма 

Колонны поддерживают балкон второго этажа
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