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Тенденции

Придомовой маркетинг До послед—
него времени девелоперы выполняли благоустройство тер—
ритории по остаточному принципу. В крупных проектах рас—
ходы на него не превышали 1000 рублей за квадратный метр 
улучшений. На небольших объектах эта цифра могла быть 
чуть выше. Однако сейчас отношение к благоустройству 
кардинально меняется. Роман Масленников

Закрепленных стандартов благоустрой-
ства общественных пространств для раз-
личных сегментов недвижимости на рынке 
нет. Чем выше класс недвижимости, тем 
больше внимание девелопер уделяет при-
домовому пространству и тем выше будет 
цена квадратного метра. В проектах высо-
кого класса благоустройство территории 
может включать установку скульптурных 
композиций, ландшафтный дизайн, фон-
таны и другие «фишки», создающие до-
полнительную привлекательность проекта. 
В проектах массового спроса акцент дела-
ется на дополнительном благоустройстве 
территории: создаются прогулочные зоны, 
велодорожки, площадки для занятий спор-
том на открытом воздухе, проводятся меро-
приятия по озеленению территории.

Большой соблазн Николай Паш-
ков, генеральный директор Knight Frank 
St.  Petersburg, считает, что хороший двор 
не дает прямых преимуществ на этапе про-
даж для конкретного проекта. «Именно по-
этому все благоустройство у нас и проекти-
руется, и финансируется, и реализуются по 
остаточному принципу, а иногда и вообще 
не происходит. Девелопер на этапе строи-
тельства продает воздух и картинки. Когда 
в ЖК уже проданы все квартиры, то мысль, 
а зачем тратить деньги на благоустройство, 
сама собой приходит в голову — такова ре-
альность. Если продается готовое жилье, 
когда покупатель может прийти и посмо-
треть вживую, это уже совсем другая исто-
рия. По мере насыщения рынка, что видно 
в некоторых сегментах уже сейчас, это бу-
дет играть все большую роль. Все больше 
жилья будет продаваться в готовом состо-
янии, поэтому комфортная среда обитания 
станет крайне важна. Некое косвенное 
влияние мы наблюдаем и сейчас. Наиболее 
дотошные покупатели, особенно если есть 
время для свободного выбора, смотрят, что 
построил девелопер раньше, едут туда, 
говорят с жильцами и на основании этого 
тоже формируют некое мнение»,— гово-
рит господин Пашков. Поэтому, полагает 
он, для девелопера определенно будет 
плюсом, если он ранее исполнял все свои 
рекламные обещания и все же благоустра-
ивал территорию. Чаще всего благоустрой-
ство встречается в проектах премиального 
жилья, которое в большинстве своем се-
годня как раз продается на завершающих 
этапах строительства. 

«Здесь часто акцент идет не только на 
инфраструктуру, но и на комфорт прожива-
ния. Например, в ЖК 

”
Смольный Парк“ кон-

цепция благоустройства территории стро-
ится на тишине, прогулках в окружении 
парковых деревьев, уютных зонах отдыха, а 
55% территории элитного комплекса Royal 
Park отведено под озеленение с примене-
нием ландшафтного дизайна, что делает 

проект своеобразным продолжением Пе-
тровского парка»,— отмечает аналитик.

Впрочем, эксперты указывают на то, что 
подход к оформлению придомовой терри-
тории в проектах комплексного освоения 
территорий в массовом сегменте в послед-
нее время все же претерпел значитель-
ные изменения. На первый план выходит 
комплексность, которая проявляется не 
только в гармоничном сочетании жилой и 
социальной функций, но и в архитектурной 
концепции и благоустройстве. Постепенно 
на смену стандартным решениям в виде 
детских и спортивных площадок приходят 
продуманные общественные простран-
ства, подчеркивающие стилистику нового 
микрорайона. Застройщики стараются зо-
нировать территорию, разделяя различные 
тематические зоны. Отдельно выделяют 
игровые пространства для детей, аллеи 
для спокойного отдыха и пеших прогулок, 
велодорожки, спортивные зоны с уличными 
тренажерами и мини-стадионы, используют 
в оформлении элементы ландшафтного ди-
зайна и арт-объекты.

«Например, в жилом комплексе 
”
Север-

ная долина“ предусмотрено создание пар-
ковой зоны площадью 10,8 га. В настоящий 
момент ведется разработка концепции 
парка. Планируется, что это будет отдель-
ная рекреационная территория, которая 
станет новым комфортным местом отдыха 
для жителей. Сейчас здесь построен ка-
ток, который в летнее время используется 
как спортивная площадка»,— говорит Ян  
Свояволя, директор по маркетингу компа-
нии «Главстрой-СПб».

Основной критерий Люди не хотят ви-
деть в своих дворах машины, это становится 
одним из основных критериев при выборе 
жилого комплекса. Также все больший вес 
приобретают безопасность нахождения во 
дворах, грамотное зонирование внутридво-
рового пространства, а также качествен-
ное оборудования на детских площадках 
и в местах отдыха взрослых. «Люди хотят, 
чтобы им было где погулять, поэтому за-
стройщики стараются закрывать дворы от 
машин, изыскивая возможности для их пар-
ковки по краям участка»,— говорит Петр 
Буслов, руководитель группы маркетинга 
группы ЦДС. По его словам, такое большое 
внимание благоустройству уделяется ввиду 
тенденции к все более глубокой проработ-
ке продукта. Девелоперы продают уже не 
квартиру, а идеологию жизни. Двор здесь 
— одна из главных составляющих. Особен-
но хорошо внутридворовое пространство 
сейчас проработано в проектах комфорт-
класса, однако постепенно его элементы 
проникают и в проекты эконом-класса, так 
как покупатели ждут этих опций. 

С коллегой согласен и Константин Маты-
цын, коммерческий директор ООО «Гранд-

Строй». Он полагает, что можно создавать 
комфортную придомовую территорию, не 
выходя за среднюю стоимость проектов 
комфорт-класса. «Так, в ЖК Yolkki Village на 
спортивной площадке установлено обору-
дование для занятий спортом на открытом 
воздухе. Направление Work Out пользуется 
большой популярностью в наши дни»,— 
рассказал он.

Роман Мирошников, исполнительный ди-
ректор СК «Ойкумена», отмечает: «Рынок 
жилья в последние годы сильно изменился, 
что заставило девелоперов пересмотреть 
отношение к принципам застройки. Основ-
ным при комплексной застройке становит-
ся создание благоприятной и комфортной 
среды для жизни. Благоустройство — это 
лицо жилого комплекса, поэтому сегод-
ня, чтобы привлечь покупателя, концепция 
должна быть проработана до мелочей и от-
личать ЖК от окружающих предложений, 
создавая чувственную привязку».

Он полагает, что есть множество спо-
собов добавить проекту уникальности 
бюджетно, проявив фантазию. «При ре- 
ализации таких проектов используются не 
только передовые архитектурные решения, 
но и оригинальные дизайнерские идеи при 
оформлении фасадов, придомовых терри-
торий, входных групп, спортивных и дет-
ских площадок, создание арт-объектов»,— 
говорит господин Мирошников.

«Как это повышает продажи, оценить 
сложно. Безусловно, наличие благоустро-
енной территории, парковой зоны или дру-
гой озелененной территории оказывает 
влияние на спрос. Но оно имеет скорее 
прикладной характер, поскольку перво-
очередными факторами при выборе жи-
лья остаются доступная цена квадратного 
метра и месторасположение объекта в со-
четании с надежностью застройщика»,— 
рассуждает господин Свояволя.

Средние затраты Девелопер проекта 
«Прибрежный квартал» Михаил Голубев 
считает, что качественное благоустройство 
придомовой территории всегда повыша-
ет продажи. «Цена может варьироваться 
от минимума — двух тысяч рублей — и до 
бесконечности. Например, у нас в 

”
При-

брежном квартале“ только гранитные плиты, 
которые мы используем в отделке придомо-
вой территории, стоят от пяти тысяч рублей 
за квадратный метр. И это без работ и со-
путствующих расходов. А вообще, мы при-
держиваемся экологических материалов, в 
частности, отказались от использования ас-
фальта. Мы используем большие камни для 
создания эффекта северного ландшафта, а 
также сохраняем почвенный слой, на кото-
ром прорастает черника и брусника. Если 
его уничтожить при строительстве, то зано-
во он будет формироваться очень долго. По-
этому мы переносим его и используем для 
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Жесть с золотом
Элитное жилье в России имеет не-
простую судьбу. Дома с просторны-
ми квартирами, исключительными 
удобствами и советскими принци-
пами начали строить для партийных 
и военных функционеров высоко-
го ранга с 1930-х годов. Это были 
многоквартирные дома в новых 
архитектурных формах и с новше-
ствами в стиле жизни. Например, с 
общими кухнями, как в ленинград-
ском «Иностранном ударнике» на 
углу Кронверкского проспекта (тог-
да — проспекта Максима Горького) 
и одноименной улицы. Или даже 
вообще без них, а только с кухон-
ными шкафами, как в Доме полит-
каторжан на углу Троицкой площади 
и Петровской набережной. Кстати, 
именно этот дом, вернее, судьба его 
обитателей символична. Он строил-
ся в 1931–1933 годах для Общества 
бывших политкаторжан и ссыль-
нопоселенцев, пострадавших при 
царском режиме, но долго наслаж-
даться советским бытом в новых 
квартирах им не довелось. Многие 
жильцы были репрессированы, и се-
годня в сквере на площади в память 
о жертвах того времени установлен 
Соловецкий камень, а на доме — ме-
мориальная плита. 

Замечателен и 101-квартирный 
дом под названием «Иностранный 
ударник» — судьба его обитателей 
тоже оказалась незавидной. Этот 
дом построили в середине 1930-х го-
дов для иностранных специалистов, 
приехавших в СССР по приглашению 
правительства в годы первых пяти-
леток и индустриализации. В  «Удар-
нике» было центральное отопление, 
горячая вода, газовые плиты — все 
признаки исключительного по тем 
временам комфорта. Портили все 
только общие кухни — рассадники 
коммунального быта, непривычные 
для квартирантов — американцев и 
немцев. К 1937 году жильцы в основ-
ном разъехались, а те, кто не успел 
вернуться домой, были арестованы 
как иностранные шпионы.

Куда больше повезло «Гене-
ральскому дому» на Московском 
проспекте — он и сегодня выглядит 
солидно и дорого. Его судьба тоже 
отражает время. Дом начали стро-
ить в 1940 году, а закончили из-за 
войны и блокады только в 1953 
году. «Генеральским» его прозвали 
в народе — здесь давали кварти-
ры военным и чиновникам. Здание 
венчает 76-метровый шпиль из бе-
лой жести, увенчанный золоченой 
звездой. Сочетание сомнительное.  
Но эффектное.
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елена федотова,
РЕДАКТОР guide «Элитная недвижимость»
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