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Архитекторы и чиновники периодически поднимают вопрос о том, что жилая недвижимость, возводимая в Петербурге, должна гармонично вписываться 
в облик Северной столицы. На деле гармонии добиться удается далеко не всегда, особенно если речь идет об окраинах, где жилые комплексы 
возводятся зачастую без какой-либо детальной стилевой проработки. Впрочем, участники рынка считают, что ситуация может измениться,  
так как покупателей в настоящее время все больше интересует не только само жилье, но и окружающая обстановка.

― архитектура ―

При выборе архитектора или це-
лой мастерской для создания об-
лика жилого дома застройщик, 
как правило, руководствуется ре-
путацией, опытом и портфелем 
реализованных проектов той или 
иной компании. Руководитель ар-
хитектурно-дизайнерской группы  
ПАО «Группа ЛСР» Оксана Андро-
сова говорит: «Если речь идет о 
масштабном проекте недвижимо-
сти, то важно, чтобы специалисты 
той или иной мастерской смогли 
вписать объект в городскую сре-
ду, а также сумели отстоять свое 
архитектурное видение перед гра-
достроительным советом. Профес-
сиональный уровень российских 
архитекторов в настоящее время 
сильно вырос. Очень многие про-
екты жилья, реализуемые сегодня в 
Санкт-Петербурге, отвечают самым 
высоким международным стандар-
там и соответствуют современным 
архитектурным тенденциям».

Управляющий партнер Glorax 
Development Дмитрий Коновалов 
отмечает, что в рамках реализации 
жилых проектов компания работает 
с архитекторами мирового уровня, 
известными бюро Санкт-Петербур-
га и Москвы, среди которых MLA+, 
KCAP и Orange Architects, архитек-
турное бюро «Остоженка», студия 
«А.Лен», Архитектурная мастерская 
Асадова, «Интерколумниум», студия 
ландшафтного дизайна «Нескучный 
сад», архитектурная мастерская 
«Витрувий и сыновья», проектное 
предприятие «Инженерное дело». 
«Основная задача, которая ставится 
перед ними,— моделирование и со-
здание комфортной среды с выра-
зительной, запоминающейся архи-
тектурой и общественными зонами 

для наших покупателей, а также со-
здание проектов, которые стали бы 
украшением города»,— говорит он. 

Госпожа Андросова подчерки-
вает, что создание архитектуры — 
это не только внешняя оболочка 
здания, но и продуманные плани-
ровочные решения, сбалансиро-
ванная квартирография и развитая 
инфраструктура в составе дома. 

Группа RBI старается изначально 
определиться с архитектурной мас-
терской, стиль и опыт которой мак-
симально подойдут для конкрет-
ного места в Петербурге, и дальше 

работать с ней, рассказывает руко-
водитель отдела развития продук-
тов и разработки концепций RBI Та-
мара Попова. Именно так появился 
опыт сотрудничества с испанским 
архитектором Рикардо Бофиллом: в 
2013 году жилой комплекс на Нов-
городской улице стал первым за-
вершенным проектом этого зодчего 
в Петербурге.

По словам госпожи Поповой, в 
целом западных архитекторов оте-
чественные девелоперы привлека-
ют нечасто. Опыт показывает, что 
требуется определенная работа по 
адаптации их проектов под россий-
ские градостроительные нормы, 
велики финансовые и временные 
затраты, связанные с организаци-

ей их работы в Петербурге. «Но 
для города привлечение западных 
архитекторов — скорее плюс. Их 
проекты вносят свежую струю, они 
очень сильны в мастер-планирова-
нии, то есть в создании целых квар-
талов (транспортные потоки, благо- 
устройство)»,— уточняет эксперт. 

Что касается оригинальных ар-
хитектурных приемов и смелых 
экспериментов, то они уместны тог-
да, когда являются частью единой 
концепции проекта, то есть когда 
они связаны с локацией, архитек-
турным окружением и традиция-
ми места, говорит госпожа Попова. 
В историческом центре Петербурга 
это невозможно, а вот в его окрест-
ностях, например, на территориях 

бывших промзон, примеры есть, 
один из которых — жилой ком-
плекс на пересечении Свердлов-
ской набережной и Пискаревского 
проспекта, включенный в Белую 
книгу Всемирного клуба петербур-
жцев за развитие петербургских 
архитектурно-художественных тра-
диций в контексте современной за-
стройки и за новизну художествен-
ного образа, напоминает она. 

По словам Дмитрия Коновалова, 
стоимость жилья в проектах с ори-
гинальной архитектурой, как пра-
вило, примерно на 10–20% выше, 
чем в типовом проекте. При этом 
определенную сложность при ре- 
ализации проектов с уникальными 
стилистическими решениями пред-
ставляют устаревшие строительные 
нормативы.

«В этом и заключается работа 
девелопера: провести мозговой 
штурм, пригласить российских 
коллег для адаптации проекта и 
выработки альтернативных реше-
ний, получить специальные тех-
нические условия»,— подчеркива-
ет управляющий партнер Glorax 
Development. 

Ценовые параметры проекта во 
многом зависят от конкретного рас-
положения дома, его наполнения и 
окружения, говорит Оксана Андро-
сова. «С одними специалистами у 
нас идет диалог еще до этапа состав-
ления технического задания. Мы 
обсуждаем, как раскрыть все досто-
инства проекта, уделяем внимание 
каждой детали. В основном такой 
подход ближе к проектам высокого 
класса недвижимости, где простор 
для творчества шире, да и инвести-
ции в такие проекты гораздо выше. 
А это более дорогие материалы в 
строительстве и отделке»,— поясня-
ет она, добавляя, что даже в недоро-

гом проекте недвижимости можно 
реализовать самые разнообразные 
решения, позволяющие будущим 
жителям комфортно жить в таких 
домах.

Стоимость жилья в значительной 
степени зависит от архитектурного 
решения, так как очевидно, что ров-
ная прямая стена проще и дешевле 
для строительства, чем многослой-
ный динамичный фасад с оконны-
ми проемами разной формы или 
с ограждающими конструкциями 
индивидуальной формы, указывает 
госпожа Попова. 

Если говорить об удачных при-
мерах создания архитектуры новых 
жилых комплексов, то можно вы-
делить два проекта, реализуемых 
Glorax Development, считает госпо-
дин Коновалов: жилой комплекс 
Golden City на намывных терри-
ториях Васильевского острова и 
жилой комплекс премиум-класса 
Grand House, который будет постро-
ен на Тележной улице в центре Пе-
тербурга. 

«Тенденция увеличения коли-
чества выделяющихся с точки зре-
ния архитектуры проектов есть. 
При этом важно не только создать 
жилой комплекс с уникальной и 
яркой архитектурой, но и сделать 
так, чтобы он органично вписался в 
существующую застройку»,— отме-
чает господин Коновалов.

По словам Оксаны Андросовой, 
каждый объект по-своему уника-
лен. «Одни развиваются быстро, не-
которые — десятилетия. 

”
Парадный 

квартал“ (жилой комплекс группы 
ЛСР рядом со Смольным.— 

”
Ъ“) мы 

начали проектировать в 2003 году и 
сдали в 2015 году. Это целый город, 
в этом проекте нет ничего типово-
го»,— говорит она. 

Дмитрий Матвеев 

Тематическое приложение к газете Коммерсантъ

Понедельник 12 ноября 2018 №207/П (6445 с момента возобновления издания)  spb.kommersant.ru

14 | Качественная отделка мест общего 
пользования способна стать весомым 
конкурентным преимуществом объекта

15 | Для девелопера формирование успешной 
квартирографии проекта — задача с большим 
количеством неизвестных

Единичные образцы

Н Недвижимость

Цветные тематические страницы №13–16
являются составной частью газеты «Коммерсантъ».
Зарегистрировано в Роскомнадзоре ПИ № ФС 77-64424 31 декабря 2015 года. 
Распространяются только в составе газеты.
Подписчики получат цветные тематические страницы:  
«Дом», «Телеком», «Банк», «Страхование», «Лизинг», «Стиль» и другие.

Ре
кл

ам
а

ПАРТНЕР ВЫПУСКА

Стоимость жилья в проектах с оригинальной 
архитектурой, как правило, на 10–20% 
выше, чем в типовом проекте

Лидеры отрасли
― рейтинг ―

Законодательные изменения в сфере недви-
жимости стали самой обсуждаемой темой 
этого года. Застройщики стремились увели-
чить портфели проектов и нарастить объемы 
строительства, покупатели же вели себя 
то более активно, то, напротив, занимали 
выжидательную позицию. Academy of Real 
Estate и ИД «Коммерсантъ» проанализирова-
ли девелоперский рынок и составили топ-20 
участников строительной отрасли Санкт-Пе-
тербурга, которые не только успешно адап-
тируются к новым условиям, но и удержива-
ют лидирующие позиции. 

Academy of Real Estate (ARE) — центр обуче-
ния для специалистов, работающих в области 
девелопмента и управления недвижимостью. 
Центр проводит обучение в России по ме-
ждународным программам институтов IREM, 
CCIM, ULI, реализует серию учебно-практиче-
ских семинаров и конференций в Петербурге 
и Москве.

В составленный рейтинг вошли крупней-
шие застройщики Петербурга. В общей сложно-
сти компании оценивались по 15 критериям, 
объединенным в шесть блоков. По каждому из 
анализируемых факторов определялись макси-
мальные и минимальные показатели среди всех 
участников. Индекс для конкретной компании 
демонстрирует, насколько близко находится по 
данному критерию компания к лидеру. 

При экспертной оценке учитывались объемы 
активного строительства, ввода в эксплуатацию, 
объемы продаж, а также планы по новым про-
ектам. Кроме того, отдельное внимание было 
уделено информационной открытости и надеж-
ности застройщиков. В частности, рассматрива-
лись такие критерии, как отсутствие задержек, 
наличие в открытом доступе всей необходимой 
документации и информации о строящихся жи-
лых комплексах. Рейтинг составлен на основе 
данных из открытых источников, официаль-
ных комментариев девелоперов, документации 
по проектам. Рассматриваемый период: январь 
2017 года — октябрь 2018 года. 
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недвижимость

Отделка общего доступа
― входные зоны ―

Наполнение и отделка мест 
общего пользования (МОП) в 
новостройках стали предметом 
внимания застройщиков около 
пяти лет назад. Затраты на от-
делку МОП в масштабах проекта 
невелики и составляют от 14 до 
50 тыс. рублей за квадратный 
метр в зависимости от класса 
жилого комплекса. При этом 
участники рынка считают, что ка-
чественная отделка МОП способ-
на стать весомым конкурентным 
преимуществом объекта.

По словам экспертов Glorax 
Development, за последние не-
сколько лет оформление мест об-
щего пользования в новостройках 
Петербурга перешло от типовых к 
индивидуальным проектам. «Сей-
час многие застройщики в отделке 
входной группы стараются отразить 
концепцию жилого комплекса»,— 
отмечают специалисты компании. 

Участники рынка говорят о том, 
что изменился сам подход к плани-
рованию мест общего пользования. 
Руководитель архитектурно-дизай-
нерской группы ПАО «Группа ЛСР» 
Оксана Андросова уверена в том, 
что однотипные и утилитарные, 
лишенные индивидуальности ин-
терьеры ушли далеко в прошлое. 
Сейчас это стильные и удобные 
пространства, которые повышают 
общее качество жизни, считает го-
спожа Андросова.

В аналитическом центре компа-
нии «Главстрой-СПб» считают, что 
МОП стали не просто элементом 
дома, а частью жилой среды. «МОП 
становятся более просторными и 
наполненными функционально. 
Одна из доминирующих тенденций 
— отделка МОП в светлых тонах с 
добавлением ярких цветовых эле-
ментов, подчеркивающих концеп-
цию дома, или с целью разграни-
чить различные функциональные 
зоны»,— комментируют эксперты.

Катерина Соболева управляю-
щий директор центра инвести-
ций в недвижимость Becar Asset 
Management, добавляет, что сущест-
венную роль также играет достаточ-
ное освещение МОП: «В последнее 
время застройщики начали осна-
щать входные группы не целостны-
ми стальными дверьми, а стеклян-
ными тонированными дверьми, 
сквозь которые видно происходя-
щее в парадной и проходит допол-
нительное освещение».

Классовый подход
Если еще пять лет назад качествен-
ная отделка мест общего пользова-
ния была прерогативой новостроек 
высокого класса, то сегодня даже в 
объектах массового спроса можно 
встретить интересные варианты 
оформления МОП. При этом затра-
ты на отделку МОП в масштабах 
проекта, как правило, невелики и 
зависят от класса объекта. 

По оценкам Марии Куксы, ру-
ководителя службы по формиро-
ванию продукта группы «Эталон», 
в среднем стоимость отделки МОП 
варьируется от 14 до 50 тыс. рублей 
за квадратный метр. «Как правило, 
первые этажи парадных или общее 
лобби отделываются подороже, это 
места, в которых бывают все жите-
ли. МОП на этажах выполняются в 
том же стиле, но немного проще. 
Традиционно более дорогая отделка 
МОП реализуется в проектах класса 
комфорт-плюс и выше. В проектах 
бизнес-класса группы 

”
Эталон“ се-

бестоимость отделки первого этажа 
входной группы составляет при-
мерно 45 тыс. рублей за квадратный 
метр, а типового жилого коридора 
— около 25 тыс. рублей»,— делится 

данными госпожа Кукса.
По словам Катерины Соболевой, 

в масс-маркете чаще всего встреча-
ются оштукатуренные, окрашен-
ные стены и недорогой керамо-
гранит на полу. «Вкладываться в 
дорогую отделку МОП в таких про-
ектах никто не станет, но и с огра-
ниченным бюджетом застройщики 
при желании создают современные 
и эстетически приятные простран-
ства мест общего пользования»,— 
рассказывает госпожа Соболева.

Интересные и по-настоящему 
эксклюзивные решения в отделке 
мест общего пользования, как пра-
вило, встречаются в новостройках 
бизнес-класса и в элитных объектах. 
В жилых комплексах высокой цено-
вой категории к разработке проекта 
привлекаются именитые архитек-
турные бюро, а также используют-
ся более качественные и дорогие 
материалы, чаще иностранного 
производства, отмечают эксперты 
Glorax Development. Так, для разра-
ботки интерьеров ЖК Golden City  
и ЖК Ligovsky City компания при-
влекла известное московское ди-
зайн-бюро Mill Studio. 

«Основным мотивом оформле-
ния внутренних помещений жи-
лого комплекса Golden City станет 
золото и его оттенки, а для отделки 
планируется использовать нату-
ральный камень и дерево, причем 
декоративные элементы будут по-
вторять геометрию фасадов самого 
комплекса. Входные зоны 

”
Перво-

го квартала“ и 
”
Второго квартала“ 

проекта Ligovsky City будут выдер-
жаны в неоклассическом стиле, за 
основу взяты кремовые и темно-се-
рые оттенки,— рассказали в Glorax 
Development.— В премиальном 
проекте Grand House на Тележной 
улице дизайн мест общего пользо-
вания разработало Архитектурное 
бюро Асадова, которое сделало 
ставку на светлые просторные хол-
лы, зону отдыха для жителей дома 
и создание безбарьерной среды с 
единым уровнем пола от тротуара 
до лифта».

Эксперты рынка отмечают, что в 
новостройках высокого класса под-
ход к отделке мест общего пользова-
ния трансформируется не только в 
сторону использования натураль-
ных материалов, но и в сторону зо-
нирования.

Людмила Заиченко, заместитель 
директора департамента исследова-
ний Colliers International, говорит 
о появлении большого количества 
пространств с новыми функциями, 
о которых раньше никогда не заду-
мывались, но теперь (в частности, 
в проектах более высокого класса) 
они являются неотъемлемой ча-
стью любого проекта. «Речь идет 
о колясочных, мини-душевых для 
помывки лап домашних питомцев, 
различных шерингах (бук-шеринг 
например), местах для отдыха и 
ожидания гостей. Концепция без-
барьерной среды реализуется че-
рез удобные входы без ступеней 
и пандусов. На рынке появляются 
проекты, которые оформляют МОП 
в стиле лофт, органично дополня-
ют дизайн витражными окнами, 
ставят в холлах клумбы»,— делится 
наблюдениями госпожа Заиченко.

По данным аналитического цен-
тра компании «Главстрой-СПб», в 
проектах бизнес-класса зачастую 
предусмотрены ресепшен, место 
для встреч или лобби-бар. В элит-
ных жилых комплексах может 
работать портье и существовать 
отдельные залы для проведения 
встреч или деловых переговоров. 
Также в проектах премиум-класса 
могут быть предусмотрены детская 
комната, ресторан, зимний сад. 

Оправдать ожидания
Участники рынка обращают вни-
мание на то, что качественная от-
делка МОП сегодня может стать 
серьезным конкурентным преиму-
ществом застройщика.

По оценкам экспертов Glorax 
Development, качественная отделка 
мест общего пользования важна для 
покупателей, особенно в сегменте 
дорогой недвижимости. «Она созда-
ет первое впечатление о проекте и 
является одним из признаков его 
принадлежности к тому или иному 
классу. Поэтому в интерьерах обще-
ственных зон важно создать атмос-
феру изысканности и комфорта»,— 
считают специалисты. 

Людмила Заиченко добавляет, 
что сегодня качественная отделка 
МОП — это не бонус для покупа-
теля, а естественная потребность. 
«Делать упор на красивые места 
общего пользования при позицио-
нировании проекта стало нормой, 
но вряд ли покупатели принимают 
решение о покупке, исходя из ха-
рактеристик МОП. Скорее удобные, 
продуманные МОП увеличивают 
общую привлекательность проек-
та, но при прочих минусах, таких 
как удаленность от метро, плохо 
развитая инфраструктура, непри-
влекательные планировки или за-
вышенная цена, только из-за кра-
сивых МОП проект никто выбирать 
не станет»,— резюмирует госпожа 
Заиченко.

Креативное решение
По наблюдениям Марии Куксы, 
необычная отделка МОП чаще 
встречается в московских проек-
тах. Петербургские застройщики 
больше ориентируются на евро-
пейский подход к отделке общих 
пространств, который подразуме-
вает лаконичность и функциональ-
ность. 

Людмила Заиченко отмечает, 
что весь опыт по отделке МОП на 
нашем рынке сейчас — это опыт, 
пришедший из-за границы. «В Пе-
тербурге есть иностранные компа-
нии, пережившие кризис, которые 
активно строят и задают эти тен-
денции на активно развивающемся 
рынке жилья. Отделка МОП, ланд- 
шафтный дизайн в проектах более 
низкого класса, чем 

”
бизнес“,— все 

это внедрялось на Западе, а теперь 
получает распространение в Петер-
бурге»,— комментирует госпожа 
Заиченко.

Помимо креативных интерьер-
ных решений, застройщики начи-
нают задумываться о высокотех-
нологичных решениях для мест 
общего пользования. Эксперты 
аналитического центра компании 
«Главстрой-СПб» говорят об ин-
терактивности пространства как 
одном из ключевых требований к 
современным МОП. «Так, сегодня 
в лифтовых холлах некоторых до-
мов устанавливаются смарт-пане-
ли, при помощи которых можно 
узнать прогноз погоды, новости от 
управляющей компании жилого 
комплекса, воспользоваться раз-
личными интерактивными серви-
сами,— рассказывают специалисты 
аналитического центра.— Инте-
рактивность предполагает превра-
щение привычного жилья в насто-
ящий 

”
умный“ дом. Например, в 

таких домах устанавливается не 
стандартный домофон для звонка в 
квартиру, а онлайн-система, предо-
ставляющая возможность вызвать 
городские экстренные службы. Так-
же устройство поможет моменталь-
но связаться с диспетчерской служ-
бой или управляющей компанией 
в случае возникновения аварийной  
ситуации».

Андрей Семериков

Сейчас многие застройщики в отделке входной группы стараются отразить концепцию жилого комплекса
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Встретить по одежке

― фасады ―

Строительная сфера в России оста-
ется во многом консервативной и 
часто неохотно принимает новые 
решения в плане как облика са-
мих зданий, так и окружающего 
их пространства. Тем не менее в 
последние годы фиксируется рост 
числа интересных с точки зрения 
архитектуры и удобных с точки зре-
ния проживания комплексов, хотя 
таких проектов пока немного и 
встречаются они в основном только 
в Москве и Петербурге. 

В настоящее время на рынке рас-
пространены в первую очередь две 
технологии: теплый штукатурный 
фасад и навесной вентилируемый 
фасад, рассказывает руководитель 
отдела развития продуктов и раз-
работки концепций группы RBI Та-
мара Попова. Штукатурный фасад 
более экономичен, навесной — до-
роже, если речь идет об отделке 
качественными материалами, на-
пример, натуральным камнем или 
керамической плиткой. 

«При этом многослойный штука-
турный фасад может и не уступать 
навесному по теплоэффективности 
и эстетическим характеристикам. 
В наших домах комфорт-класса мы 
чаще применяем именно эту техно-
логию. Кстати, в случае штукатур-
ного фасада для придания фасаду 
динамичности часто используется 
рустовка, и от ее рисунка также во 
многом зависит эстетика объек-
та»,— отмечает она. Если навесной 
фасад применяется в домах ком-
форт-класса, то, как правило, вы-
полняется он из керамогранита, а 
в домах бизнес-класса для фасадов 
характерно большее количество де-
коративных элементов и сочетание 
разных видов фасада в одном про-
екте, добавляет госпожа Попова.

По ее словам, в сочетании со 
штукатурными фасадами зачастую 
целесообразно применение дру-
гих материалов и систем. В частно-
сти, в жилом комплексе компании  
«Биография» в оформлении фасада 
используются клинкерная плитка, 
известняк твердых пород и при-
родный гранит, а в другом перспек-
тивном проекте — на 12-й Красно-
армейской улице — проектируется 
необычное фасадное решение.

Новые материалы
По словам исполнительного дирек-
тора компании «ЛСР. Недвижимость 
— Северо-Запад» Вадима Бельмана, 
компания при строительстве своих 
объектов старается использовать 
ряд инновационных материалов 
и технологии, при этом не толь-
ко в высоком ценовом сегменте. 
«Например, для объектов комфорт-
класса мы используем бесшовную 
технологию отделки фасадов. Не-
сколько лет назад эта технология 
была неким прорывом на рынке 
строительства, сейчас это хорошо 
зарекомендовавшее себя реше-
ние»,— говорит он. 

Суть технологии заключается в 
том, что каркас здания монтируется 
из железобетонных изделий, фасад 
утепляется долговечным тепло- 
изоляционным материалом, по-
верх которого накладывается не-
сколько слоев базовой декоратив-
ной штукатурки, закрывающей 

швы. «Благодаря бесшовному уте-
плению внешнего контура здания 
существенно снижаются естествен-
ные тепловые потери. Более того, 
эта технология дает возможность 
использовать богатую цветовую 
палитру, воплощать в жизнь совре-
менные архитектурные решения, а 
также быстро и эффективно делать 
косметический ремонт, поддержи-
вая отличный внешний вид здания 
в течение многих лет»,— делится 
господин Бельман.

Тамара Попова обращает внима-
ние на то, что интересные и кра-
сивые фасады в настоящее время 
могут создавать российские, в част-
ности петербургские, архитекторы. 
«Навесной фасад из облицовочного 
кирпича — одна из отличительных 
черт нашего жилого комплекса 

”
Четыре горизонта“ и 

”
Дома на из-

лучине Невы“, созданного мастер-
ской Владимира Григорьева. Этот 
комплекс стал событием для Петер-
бурга. Для монтажа фасада мы ис-
пользовали более 1,2 млн кирпичей 
разных оттенков, то есть впервые 
в жилом строительстве Петербурга 
эта технология применена в таком 
объеме»,— подчеркивает она.

Среди других проектов ком-
пании госпожа Попова выделяет 
элитный жилой комплекс Futurist, 
строительство которого RBI начала 
на Барочной улице. В нем запроек-
тирован фасад из светлого юрского 
мрамора с декоративными элемен-
тами в стиле ар-деко и облицовкой 
нижнего этажа темным гранитом. 

Мировой опыт
Если взять примеры создания ори-
гинальных фасадов зданий в раз-
ных странах мира, то они серьезно 
отличаются от того, что сделано в 
Петербурге. Такие проекты есть и 
в странах Европы, и в Латинской 
Америке, и в Азии, говорится в ис-
следовании Architectural Digest. 

Например, в столице Бразилии 
Рио-де-Жанейро к Олимпийским иг-
рам был построен так называемый 
«танцующий павильон». Его фасад 
состоит из зеркал, которые двига-
ются благодаря моторам. Моторы, в 
свою очередь, реагируют на сенсо-
ры, встроенные в танцпол внутри 
павильона. Таким образом, около 
500 круглых зеркал двигаются в 
такт музыке и танцующим людям. 
Разработкой проекта занималась 
студия архитектора Guto Requena 
из Сан-Паулу.

Здание морской базы в Амстер-
даме в рамках реновации было пе-
рестроено по проекту архитектур-
ного бюро SLA. Его железобетонный 
фасад состоит из окон, утопленных 
вглубь деревянных решетчатых 
рам, которые символизируют флаги 
государств Евросоюза.

Жилой комплекс во французском 
Нантере характеризуется «двухслой-
ным» многогранным фасадом, кото-
рый скрывает в себе пространство, 
предназначенное для общего поль-
зования жильцами. Зимой в нем 
может быть устроен зимний сад, так 
как фасад облицован трафаретным 
стеклом с пиксельным узором, ко-
торый хорошо пропускает солнеч-
ный свет. Проектировщиком высту-
пило архитектурное бюро X-TU.

Дом в португальском городе 
Повуа-ди-Варзин связан с морем и 

рыболовством. В своем проекте ар-
хитекторы бюро DIonisolab хотели 
подчеркнуть эту связь: западный 
фасад облицован панелями из не-
ржавеющей стали и перфорирован 
особыми знаками — siglas poverias, 
которые являлись протописьмом 
для коммуникации и обозначения 
собственности местных рыбаков 
много поколений. В темное время 
суток через перфорации проходит 
свет из дома, делая их похожими на 
магические символы. Кроме того, 
стальные панели подвижны и рас-
крываются по принципу книжки 
на любом этаже. Восточный фасад 
здания полностью состоит из окон.

Геометрические формы фаса-
да офисного здания в Сингапуре, 
созданного архитекторами бюро 
WOHA, отточены в форме кристал-
лов и дополнены зеленью. Такое 
необычное оформление продик-
товано желанием заказчиков под-
черкнуть то, что офис находится на 
перепутье трех дорог, и «развернуть 
здание во все стороны».

Дом для работников железной 
дороги в Мельбурне спроектиро-
ван архитектурным бюро McBride 
Charles Ryan. Он похож на шкатулку 
с драгоценностями и контрастиру-
ет с окружающим его ландшафтом. 
Кроме того, узорчатый фасад с мно-
жеством окон значительно сокра-
щает расход энергии в здании, так 
как пропускает большое количест-
во естественного света.

Окна на фасаде здания исследо-
вательского центра университета 
LaTrobe в Мельбурне обрамлены 
шестиугольными конструкциями, 
что делает его похожим на структу-
ру молекулы. В отдельных местах 
устроены отдельные балконы-ка-
бинеты, выступающие из фасада 
на несколько метров. Над проектом 
здания работали архитекторы из 
бюро Lyons.

Еще один образец создания ори-
гинального фасада — рабочее про-
странство Yardhouse в Лондоне, 
спроектированное архитекторами 
бюро Assemble. Фасад здания, от-
деланный разноцветной «чешуей», 
символизирует его многофункцио-
нальность и творческий потенциал. 
Дом создан для людей креативных 
профессий, чтобы они могли соби-
раться в одном месте, работать и де-
литься опытом друг с другом.

Также можно выделить проект 
отеля Mar Adentro, хотя в данном 
случае речь идет не столько об 
оригинальном фасаде, сколько об 
оригинальном подходе к созданию 
комплекса. Отель расположен на 
побережье городка Сан-Хосе-дель-
Кабо в Мексике. Сверху здание вы-
глядит как побеленный архипелаг, 
гармонично сочетающийся с тем-
но-синим морским пейзажем. Ан-
самбль отеля состоит из кубических 
блоков, каждый из которых распо-
ложен под определенным углом, а 
все вместе они спускаются с высоты 
к океану. Объемы, сформирован-
ные модульными кубами блоков  
отеля, как будто стоят на плаву, чему 
способствует и большое количество 
бассейнов, которые расположены 
на разных уровнях от краев бетон-
ных конструкций к специальным 
дорожкам. Автором проекта являет-
ся архитектор Мигель Арагонес. 

Дмитрий Матвеев

Строительная сфера в России остается во многом консервативной и часто неохотно принимает новые решения в плане как облика самих 
зданий, так и окружающего их пространства

Одним из основных элементов восприятия здания является его фасад,  
и девелоперы, которые улавливают новые тенденции, стараются 
применять соответствующие времени и запросу материалы и конструкции.
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Средняя цена квадратного метра 
жилья в различных локациях 
Петербурга
Район Данные на  
 01.10.2018, 
 тыс. руб.
Б. Сампсониевский  пр.  
(ст. м. «Лесная» — «Черная речка») 132

Ст. м. «Фрунзенская»  
( Московский пр./Обводный канал) 125,6

Лиговка 125,4

Сосновка — Удельный парк 120

Средняя Рогатка 109,7

«Балтийская жемчужина»  
и Юго-Западная приморская часть 107,5

Октябрьская наб. —  
Дальневосточный пр. 104,6

М. Блюхера пр. 98,9

Каменка 96,7

«Морской фасад» 95,3

Усть-Славянка 88,6

Ново-Сергиево 84,7

Парнас 82,3

Пулковское — Волхонское ш. 92,2

Шушары 71,6

Источник: КЦ «Петербургская недвижимость»

Заглянуть в будущее

Центростремительный девелопмент

― квартирография ―

Продуманные архитектурно-пла-
нировочные решения являются 
одним из факторов успешности 
проекта, так как именно кварти-
ра — удобная, функциональная и 
при этом доступная — является 
конечной целью покупателя. Но 
для девелопера формирова-
ние успешной квартирографии 
проекта — задача с большим 
количеством неизвестных.

Рыночно успешные архитектур-
но-планировочные решения долж-
ны учитывать потребности поку-
пателей. Сложность заключается в 
том, что «квартирография должна 
отражать даже не современные, а бу-
дущие запросы людей, так как срок 
реализации объекта, от проектиро-
вания до ввода в эксплуатацию, в 
среднем занимает два-три года. Это 
касается планировки и помещений, 
и площади каждого элемента квар-
тиры»,— рассказал Олег Пашин, 
генеральный директор компании 
«Петербургская недвижимость». Но 
в эконом- и комфорт-классе тренды 
и тенденции в формировании квар-
тирографии могут меняться доволь-
но резко, так как покупатели жилья 
данных классов наиболее чувстви-
тельны к экономическим колебани-
ям. Любой спад в экономике сразу 
же приводит к смещению спроса в 
пользу малогабаритного жилья.

Существенное влияние на коли-
чество квартир разных типов и их 
метражи в жилом комплексе ока-
зывают его местоположение, класс 
дома, характеристики квартир в 
соседних домах. Кроме того, квар-
тирография зависит и от современ-
ных норм проектирования, в том 
числе по инсоляции: нельзя сделать 
большое количество однокомнат-
ных квартир, иначе часть из них не 
будет инсолироваться. 

Тренд на уменьшение
Кризисы в экономике сменяются 
периодами стабильности и роста, 
но общий тренд на рынке недви-

жимости идет к снижению пло-
щадей квартир. По оценкам Свет-
ланы Московченко, руководителя 
отдела исследований Knight Frank 
St. Petersburg, за последние пять 
лет средняя площадь квартир в 
элитном сегменте сократилась на 
16 кв. м, в сегменте жилья бизнес-
класса — на 14 кв. м, в сегменте жи-
лья массового спроса — на 6 кв. м.

Несмотря на то, что площадь 
квартир в эконом- и комфорт-клас-
се сократилась менее значительно, 
чем в высоком ценовом сегменте, 
предпочтения покупателей квартир 
в масс-маркете чаще всего меняют 
свои предпочтения вслед за макро-
экономическими колебаниями. 
Квартирографию домов эконом- и 
комфорт-класса сейчас формируют 
квартиры с небольшой, но функ-
циональной площадью и более до-
ступной ценой. Это связано с тем, 
что доходы населения не растут и 
люди могут позволить себе купить в 
основном малогабаритные кварти-
ры, даже используя ипотечное кре-
дитование. Поэтому в домах масс-
маркета пока преобладают студии 
и однокомнатные квартиры. А вы-
бирая такие квартиры, покупатели 
ориентируются на максимально 
лаконичные метражи. В сегменте 
жилья массового спроса наиболее 
востребованный диапазон площа-
дей студий — 25–30 кв. м. Делать 
квартиру-студию меньшего метра-
жа нет смысла, даже из экономиче-
ских потребностей людей, потому 
что в таких квартирах невозможно 
будет жить, отмечают эксперты.

«Мы наблюдаем сейчас тенден-
цию увеличения метражей одну-
шек. Люди хотят приобретать од-
нокомнатные квартиры большего 
метража — с большими кухнями 
и более просторными комнатами. 
Если раньше в эконом- и комфорт-
классах были востребованы кварти-
ры площадью 32–33 кв. м, то сейчас 
уже спрос все чаще на стороне квар-
тир по 37–40 кв. м»,— замечает Ни-
колай Гражданкин, начальник отде-
ла продаж компании «Отделстрой».

Доля двухкомнатных квартир в 
домах комфорт- и эконом-класса ко-
леблется около показателя в 23–24%. 
Наиболее востребованы квартиры 
небольшой площадью 53–58 кв. м. 
Трехкомнатные квартиры в сегмен-
те жилья массового спроса остаются 
в меньшинстве и в последнее вре-
мя не только потеряли в количест-
ве (их доля сократилась на 3%), но 
и заметно сократились в размерах. 
«Пять лет назад были популярны 
площади 81–85 и 91–100 кв. м, а 
в настоящее время — не более  
75–80 кв. м»,— отмечает Светлана 
Московченко.

Таким образом, общий тренд 
массового сегмента на текущий мо-
мент — малогабаритные квартиры 
с функциональными планировка-
ми. Эта же тенденция распростра-
няется и на бизнес-класс: метражи 
стали более рациональными, сни-
зилась доля габаритных квартир с 
площадью несколько сотен квадрат-
ных метров.

Формат квартир-студий прижи-
вается в высоких ценовых сегмен-
тах плохо. Квартиры-студии — это 
временное жилье, в них живут 
либо молодые бессемейные люди, 
либо такие квартиры сдаются, по-
этому соседство таких квартир с 
семейными двух- и трехкомнат-
ными квартирами в бизнес-классе 
неприемлемо. Но если девелопе-
ру удается удачно интегрировать 
такие квартиры в своей проект 
бизнес-класса, то это просторные 
студии площадью более 39 кв. м, 
хотя пять лет назад спросом поль-
зовались минимальные квартиры 
площадью 25–39 кв. м. Покупатели 
однокомнатных квартир в бизнес-
классе чаще выбирают метражи 

42–52 кв. м. При этом все большую 
популярность завоевывает формат 
европланировок с кухней-гостиной 
площадью около 18 кв. м и неболь-
шой функциональной спальней  
12–14 кв. м. Умерили свои аппетиты 
и покупатели двух- и трехкомнат-
ных квартир: популярный метраж 
двухкомнатных квартир сократил-
ся с 74–78 до 69–73 кв. м, а квартир 
с тремя комнатами — с 101–120 до 
91–110 кв. м.

Менее всего макроэкономиче-
ские колебания влияют на кварти-
рографию премиум-сегмента: за 
последние пять лет изменения про-
изошли даже в сторону повышения 
площадей. «В элитном сегменте по-
купатели чаще всего выбирают од-
нокомнатные квартиры площадью 
более 57 кв. м. А покупатели двух-
комнатных квартир повысили свои 
ожидания относительно оптималь-
ной площади: если раньше они до-
вольствовались 74–78 кв. м, то сей-
час выбирают примерно 103 кв. м. 
То же случилось и с трехкомнатны-
ми квартирами: популярные пло-
щади увеличились со 111–120 до 
131–140 кв. м»,— рассказала Светла-
на Московченко.

Рынок ждет перемен
Принимая во внимание тот факт, 
что уровень цен на недвижимость 
растет быстрее покупательной спо-
собности граждан, рынок недви-
жимости (особенно масс-маркет) 
находится в поиске таких форматов 
квартир, конфигурация и логисти-
ка которых позволяет сэкономить 
на площади и, как следствие, на 
бюджете покупки. Все большую 
популярность на рынке завоевыва-
ют квартиры с европланировками 

— новый для российского рынка 
недвижимости формат квартир 
с просторной кухней-гостиной и 
функциональными спальными 
комнатами. По площади такие 
квартиры в целом не отличаются 
от классических, но с точки зре-
ния эргономики позволяют более 
рационально зонировать жилье. 
Несмотря на стремление покупате-
лей максимально сократить бюджет 
покупки, неизменным остается и 
тренд повышения требований по-
купателей к качеству жизни. В во-
просах квартирографии это означа-
ет, что интерес все чаще вызывают 
квартиры с выделенными местами 
для хранения, раздельными сануз-
лами и большими балконами, вы-
ход на которые осуществляется из 
кухни. 

Постоянные поиски оптималь-
ных архитектурно-планировочных 
решений заставляют девелоперов 
экспериментировать: на рынке 
недвижимости стали появляться 
нестандартные виды квартир, на-
пример, с возможностью установки 
сауны и камина. Появлялся на рын-
ке формат двухуровневых квартир, 
но он не нашел популярности в рос-
сийской действительности. Поку-
патели и застройщики стали шире 

смотреть на возможность повыше-
ния качества жизни посредством 
квартирографии. Так как покупа-
телей интересует среда, в которой 
находится квартира: чтобы по со-
седству жили люди с похожими 
ценностями и увлечениями, поя-
вился «формат 

”
семейных секций“, 

который объединяет просторные 
квартиры с тремя и более комната-
ми, отдельными санузлами в спаль-
нях, гардеробными и прачечными. 
Это квартиры, созданные специаль-
но для больших семей», рассказал 
Олег Пашин.

И покупатели, и девелоперы 
надеются, что дальнейший ход 
истории позволит постоянно по-
вышать качество жизни горожан. 
«На мой взгляд, тренд сейчас будет 
смещаться в сторону двух-, трех- и 
даже четырехкомнатных квартир. 
Так как достаточно долгое время 
на рынке доминировали студии 
и однушки, рынок ими сейчас 
просто затоварен. Поэтому в пер-
спективе спрос будет на квартиры 
с большим количеством спален и 
с большими зонами для совмест-
ного пребывания (гостевыми зо-
нами)»,— подытоживает Николай 
Гражданкин.

Светлана Попова

― перспективные территории ―

«На начало 2018 года в открытом 
предложении в Санкт-Петербурге 
и ближайших пригородах нахо-
дилось около 5,2 тыс. га (свыше 
350 лотов различной емкости) под 
перспективное строительство бо-
лее 35 млн кв. м недвижимости. 
При этом 42% земельных площадей 
и 20% от количества лотов — это 
предложение на пригородных тер-
риториях. Основной объем пред-
ложения приходится на частично 
подготовленные земельные участ-
ки. Отмечается дефицит участков, 
расположенных в комфортных ло-
кациях в черте города»,— делится 
статистикой Ольга Трошева, руко-
водитель КЦ «Петербургская недви-
жимость». Поэтому застройщикам 
приходится выбирать участки в тех 
локациях, что предлагает рынок, 
находя баланс между интересами 
спроса и характеристиками имею-
щегося «пятна».

В последние пару лет эксперты 
все чаще говорят о неизбежности 
сокращения спроса на областные 
проекты вдоль КАД (так называемое 
«закадье») со стороны покупателей. 
«Сейчас наблюдается тенденция сме-
щения активности застройщиков из 
пригородных локаций в городские. 
Соответственно, спрос на земельные 
участки под жилищное строительст-
во в новых густонаселенных приго-
родах Петербурга с минимальным 
количеством инфраструктуры низ-
кий»,— рассказала Светлана Моско-
вченко, руководитель отдела иссле-
дований Knight Frank St. Petersburg. 
Причиной тому называется тот факт, 
что покупатели квартир на област-
ных территориях уже столкнулись 
с проблемами, сопутствующими не-
высоким ценам на квартиры в таких 
жилых комплексах. 

Серьезная проблема
Острейшая из проблем — транс-
портная доступность. Участки, рас-

положенные около станций метро, 
были привлекательными для по-
купателей, но они уже застроены 
и девелоперская активность сдви-
гается в глубь Ленобласти (осо-
бенно заметно это в Девяткино и 
Мурино), все дальше и дальше от 
станций метрополитена. А слабо 
развитая дорожно-транспортная 
инфраструктура в этих локациях 
(недостаточное количество вы-
ездов из кварталов, узкие маги-
страли на въезде в город, малое 
количество видов транспорта) су-
щественно снижает привлекатель-
ность микрорайонов для будущих 
жильцов. Такая же проблема свой-
ственна и участкам, которые рас-
положены вдоль КАД, но не име-
ют своих станций метро. В целом  
Кудрово, Девяткино, Мурино, Яни-
но, Парголово, Бугры и Шушары 
требуют огромных вложений в 
развитие дорожно-транспортной 
сети, чтобы снова вернуть былой 
ажиотажный интерес покупателей. 
Но это не единственная проблема, 
с которой сталкиваются жители 
новых микрорайонов. Остро ощу-
щается в этих кварталах пробле-
ма очистных сооружений, а также 
обеспечения объектами социаль-
ной инфраструктуры. 

В качестве решения вышепере-
численных проблем власти приня-
ли решение ужесточить требования 
к девелоперам, сократив былые 
преференции для застройщиков, 
снизив нормативы по высотности 
зданий, а также переложив на их 
плечи строительство детских садов, 
школ и даже развитие транспорт-
ной инфраструктуры. Экономика 
проектов в «закадье» стала иной — 
уже не настолько привлекательной 
для строителей. Все это в конечном 
итоге привело к поиску застройщи-
ками новых территорий для строи-
тельства жилья.

Ольга Трошева рассказала, что 
средняя нагрузка на квадратный 
метр улучшений (которые вынужде-

ны производить застройщики) в 
крупных локациях в пригородной 
зоне составляет 7–12 тыс. рублей, 
в «сером поясе» — 15–20 тыс. руб- 
лей, в менее развитых, удаленных 
локациях в черте Петербурга —  
10–15 тыс. рублей. 

Более высокие показатели на-
грузки на квадратный метр улуч-
шений в черте города по сравне-
нию с «закадьем» уже не пугают 
застройщиков, так как проекты 
в черте города имеют понятную 
и относительно прогнозируемую 
финансовую модель. К этой катего-
рии в настоящее время стали отно-
ситься земли, тяготеющие к цент-
ральной части Санкт-Петербурга: 
«серый пояс» — вдоль Обводного 
канала, в Кировском, Красногвар-
дейском, Выборгском и Невском 
районах города. «Сейчас застройка 

”
серого пояса“ наиболее популяр-

на у девелоперов, и таких проек-
тов становится все больше, потому 
что в них уже существует развитая 
социальная инфраструктура, они 
отличаются хорошей транспортной 
доступностью, помимо прочего, 
там есть водные артерии»,— рас-
сказывает Николай Гражданкин, на-

чальник отдела продаж компании  
«Отделстрой». 

По различным оценкам экс-
пертов, в 2018 году объем жилья в 
проектах редевелопмента промыш-
ленных территорий составляет око-
ло трети всего рынка Петербурга. 
По оценкам аналитиков консал-
тингового центра «Петербургская 
недвижимость», по объемам реде-
велопмента первое место в городе 
занимает сейчас Невский район 
(территории вдоль Октябрьской 
набережной и Дальневосточного 
проспекта): там находится 20% объ-
ектов. Столько же объектов жилого 
строительства на бывших заводских 
территориях находится и в Москов-
ском районе — вдоль Московского 
проспекта или неподалеку. 

Другое привлекательное направ-
ление для девелоперов — перифе-
рия города в черте КАД — Камен-
ка, Средняя Рогатка, Октябрьская 
набережная, Сосновка — Удельный 
парк, Красносельский и Невский 
районы. «Наиболее перспективны-
ми с точки зрения земельного ре-
сурса являются также часть Москов-
ского района и Фрунзенский район. 
Строительство в южных районах 

города долгое время сдерживалось 
отсутствием очистных сооружений. 
Юг слабо обеспечен метро — важ-
нейшей частью транспортной ин-
фраструктуры. В частности, такой 
огромный район, как Красносель-
ский, не имеет на своей террито-
рии ни одной станции»,— отмечает 
Светлана Денисова, начальник отде-
ла продаж ЗАО «БФА-Девелопмент».

Относительно слабо развитая 
транспортная инфраструктура на 
юге города компенсируется более 
широкой, чем в «закадье», сетью 
объектов социальной сферы, а так-
же более прозрачными и понятны-
ми планами и механизмами ее на-
ращивания городом. Средние цены 
на квартиры в городских районах 
выше, чем в областных. Но благо-
даря более доступной ипотеке этот 
факт уже не пугает покупателей. 

Территории найдут  
своих застройщиков
Большинство экспертов сходится во 
мнении, что рынок не наступит на 
одни и те же грабли и не вернется 
на областные территории, пока там 
не будут решены вопросы транс-
портной и социальной инфраструк-

туры. Но это перспектива далекого 
будущего. «Сегодня серьезный по-
тенциальный объем предложения 
сосредоточен в границах 

”
серого 

пояса“, в принципе, активное ос-
воение уже ведется, но для прида-
ния большего импульса требуется 
поддержка со стороны правитель-
ства города — содействие инвесто-
рам в освоении лотов и развитии 
территорий»,— говорит госпожа  
Трошева.

Также эксперты замечают вы-
сокий потенциал у Пушкинского 
района: уже сейчас там находится 
30% от общего объема предложения 
жилья на первичном рынке. Но рай-
ону требуется общий рост уровня 
развития среды обитания в сфере 
транспорта, инфраструктуры.

«Хотелось бы, чтобы по примеру 
Москвы Петербург вплотную занял-
ся вопросами реконструкции квар-
талов первых массовых серий. Речь 
идет о хрущевской застройке — это 
примерно тысячи гектаров жилья, 
которое физически износилось и 
морально устарело»,— добавляет 
Светлана Денисова.

В целом внимание девелоперов 
могут привлечь любые участки, 
обеспеченные всеми градостро-
ительными документами, с гото-
выми инженерными коммуника-
циями. Если город будет строить 
подъездные дороги, станции метро, 
социальные объекты, то это может 
сделать практически любую лока-
цию привлекательной для застрой-
щиков и их покупателей. Но это из 
области фантастики.

Светлана Попова

В эконом- и комфорт-классе тренды и тенденции в формировании квартирографии могут 
меняться довольно резко, так как покупатели жилья данных классов наиболее чувствительны 
к экономическим колебаниям

Если город будет строить подъездные дороги, станции метро, социальные объекты, то это может сделать практически любую локацию 
привлекательной для застройщиков и их покупателей

Квартирография проектов класса масс-маркет 
Год Студия 1-к. кв. 2-к. кв. 3-к. кв. Мног. кв. Итого
2015 29% 38% 24% 9% 1% 100%

2016 24% 40% 25% 10% 1% 100%

2017 30% 43% 21% 6% 0% 100%

2018 (9 мес.) 27% 44% 23% 6% 0% 100%

Источник: КЦ «Петербургская недвижимость»
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Сколько помнит себя рынок недвижимости 
Петербурга, девелоперы всегда ощущали 
дефицит земельных участков под застройку. 
Девелоперы заинтересованы прежде 
всего в приобретении готовых к застройке 
градостроительно проработанных «пятен» в 
популярных у покупателей локациях с развитой 
дорожно-транспортной и богатой социальной 
инфраструктурой. Однако предложение таких 
участков на рынке иссякает. 
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недвижимость
Три грани рынка

― схемы финансирования ―

Квартиры в новостройках Петер-
бурга и Ленобласти сегодня ре- 
ализуются при помощи трех инстру-
ментов: ипотеки, рассрочки и опла-
ты полной стоимости квартиры. 
Выбор схемы приобретения жилья 
зависит от класса недвижимости. 
«Чем дороже недвижимость, тем 
меньше доля ипотеки. Так, в биз-
нес-классе доля ипотеки составляет 
30%, в элитном сегменте ипотечные 
сделки практически отсутствуют. 
В категории жилья массового спро-
са объем ипотечных договоров до-
стигает 70%»,— комментирует Анд-
рей Кугий, директор коммерческого 
департамента Glorax Development. 
В среднем по проектам Glorax 
Development доля ипотечных дого-
воров составляет 50–60% в общем 
объеме сделок, доля стопроцент-
ной оплаты — 25–30%, рассрочка 
занимает 10–15%, приводит данные  
господин Кугий.

По данным Юлии Ружиц-
кой, директора по продажам  
ООО «Главстрой-СПб», объем ипо-
течных сделок в компании по ито-
гам третьего квартала 2018 года 
составляет 65% от общего количе-
ства договоров, а сделок с собст-
венными средствами — 35%. Из 
них стопроцентная оплата состав-
ляет значительную часть и лишь 
небольшой процент приходится 
на сделки с рассрочкой.

Татьяна Хоботова, территори-
альный менеджер по работе с парт-
нерами по ипотеке Северо-Запад-
ного филиала банка «Открытие», 
констатирует, что в настоящее вре-
мя более 60% квартир продается с 
использованием ипотечных кре-

дитов, 10% — с использованием 
рассрочки. 30% строящегося жилья 
клиенты приобретают за счет соб-
ственных средств. Доля ипотеки в 
эконом-сегменте, по ее словам, до-
ходит до 70–75%.

Катерина Соболева, управля-
ющий директор центра инвести-
ций в недвижимость Becar Asset 
Management, в целом солидарна 
с коллегами, но считает, что такое 
соотношение актуально и для жи-
лья высокого класса. «Даже люди 
с высоким доходом не готовы вы-
водить крупные суммы из бизне-
са или со счетов и предпочитают 
оформить ипотеку и переплатить 
для комфортной постепенной 
оплаты жилья. Они вносят 50% сто-
имости первым платежом, иногда 
закладывают очень высокий еже-
месячный платеж»,— комментиру-
ет госпожа Соболева. 

Ипотечный локомотив
Исходя из данных, предоставлен-
ных застройщиками, ипотека про-
должает обеспечивать основной 
объем сделок на рынке первично-
го жилья Петербурга. О высоких 
темпах роста ипотечного кредито-
вания говорят и данные отчетов 
банков. Так, один из лидеров рын-
ка ипотеки, банк ВТБ, за девять ме-
сяцев 2018 года выдал в Санкт-Пе-
тербурге и Ленинградской области 
14,5 тыс. ипотечных кредитов на 
сумму 40,6 млрд рублей, что почти 
на 70% превышает результат анало-
гичного периода 2017 года.

«В третьем квартале 2018 года 
сумма выдач составила более 
17 млрд рублей, что почти в два 
раза больше, чем за третий квартал 
прошлого года. Ипотечный порт- 

фель банка на 01.10 2018 по Санкт-
Петербургу и Ленинградской об-
ласти составил 109,5 млрд рублей 
(+20% с начала года)»,— сообщили 
в пресс-службе банка.

Эксперты отмечают, что раз-
витие рынка ипотеки напрямую 
зависит от ее доступности. «В те-
чение первых трех кварталов 2018 
года мы видели очень привлека-
тельные ставки, которые в сред-
нем составляли 9,2%. У ряда бан-
ков существовали предложения 
со ставкой на уровне 8,5–8,9%,— 
рассказывает Юлия Ружицкая.— 
В сентябре ЦБ повысил ключевую 
ставку, что уже повлияло на пере-
смотр банками условий предостав-
ления ипотечного кредитования. 
Однако даже после этого средний 
размер ставок все равно составляет 
крайне комфортные и привлека-
тельные 9,5%».

Андрей Кугий отмечает, что сей-
час ипотека — основной двигатель 
продаж на рынке строящегося жи-
лья. «Комфортные ипотечные став-
ки делают жилую недвижимость 
доступной для основной массы 
покупателей. В будущем в зависи-
мости от колебания ставок возмож-
ны спады и приросты в объеме 
продаж девелоперов, но глобально 
ипотека — краеугольный камень 
продаж как новостроек, так и квар-
тир на 

”
вторичке“»,— рассуждает 

эксперт.
Татьяна Хоботова уверена, что 

ипотека как инструмент и источ-
ник денежных средств будет су-
ществовать и развиваться, так как 
платежеспособность населения не 
растет и основным источником для 
покупки недвижимости по-преж-
нему будет ипотечный кредит.

Рассрочка на метры
Многие застройщики Санкт-Петер-
бурга и Ленинградской области 
предоставляют покупателям воз-
можность приобрести квартиру в 
рассрочку. В среднем период рас-
срочки колеблется от одного года 
до трех лет. Длительные рассроч-
ки, по мнению участников рынка, 
ушли в прошлое.

Учитывая текущую экономиче-
скую ситуацию и всем известные 
законодательные изменения, мас-
сово предоставлять рассрочку на 
длительный период для девелопе-
ров весьма затруднительно, счита-
ет госпожа Ружицкая.

Самые распространенные схе-
мы рассрочек, по данным Людми-
лы Заиченко, заместителя дирек-
тора департамента исследований 
Colliers International, выглядят 
следующим образом: 20–40–40, где 
20% — взнос и остаток равными 
платежами поквартально; 50% вна-
чале и 50% ближе к сроку сдачи; 
максимальный срок — последний 
платеж через год после передачи 
ключей; минимальный — полгода, 
особенно, если до сдачи дома оста-
лось меньше года, тогда обычно 
действует рассрочка 20–80%.

«Одна из категорий покупате-
лей, выбирающих рассрочку,—это 
люди, продающие другую недви-
жимость, чаще всего свою старую 
квартиру. Как правило, их сбере-
жений хватает на первоначальный 
взнос, а остаток суммы они вносят 
через несколько месяцев, реали-
зовав жилье на вторичном рынке. 
Еще одна категория — покупатели, 
имеющие большой первоначаль-
ный взнос и не желающие брать 
ипотеку. Также рассрочку иногда 
предпочитают обеспеченные гра-
ждане, не желающие выводить 
деньги из бизнеса или закрывать 
депозит в банке»,— рассказывает 
госпожа Ружицкая.

Так называемых «беспроцент-
ных» рассрочек на рынке сейчас 
нет, уверяют эксперты. Катерина 
Соболева обращает внимание на 
то, что рассрочка всегда действует 
на так называемую «базовую» стои-
мость квартиры, которая пример-
но на 10% выше стоимости того же 
жилья при ипотечной сделке. По-
этому говорить о беспроцентных 
рассрочках по умолчанию не сов-
сем корректно. 

К тому же в большинстве слу-
чаев при рассрочке девелоперы 
предоставляют скидку не на всю 
стоимость квартиры, а только на 
первоначальный взнос, который 
может составлять от 10%, поясняет 
Юлия Ружицкая.

Если еще пять-семь лет назад 
участники рынка всерьез говори-
ли о том, что рассрочка может стать 
альтернативой ипотеке, то сегодня 
об этом никто даже не вспоминает.

Андрей Кугий полагает, что 
рассрочка не может стать альтер-
нативой ипотеке. «Это разные про-
дукты, рассчитанные на разные 
целевые группы. Ипотека — это 
длительный кредитный продукт, 
который формируется на срок до 
30 лет. Период рассрочки у боль-
шинства петербургских девелопе-
ров редко превышает два года»,— 
резюмирует господин Кугий.

Людмила Заиченко добавляет, 
что рассрочка, как правило, для 
тех, у кого есть в распоряжении 
наличные деньги — от продажи 
квартиры или иного источника. 
«Ипотека доступна всем — перво-
начальный взнос может быть даже 
нулевым в некоторых случаях.  
К тому же рассрочка оперирует ба-
зовой ценой, а ипотека всегда пред-
полагает скидку — клиент в любом 
случае за нее переплатит»,— объяс-
няет госпожа Заиченко.

По словам Татьяны Хоботовой, 
рассрочку предоставляют далеко 

не все застройщики, так как это 
отвлечение денежных ресурсов ор-
ганизации. «Как правило, рассроч-
ку предоставляют застройщики, 
работающие по этой схеме долго 
и имеющие возможность плани-
ровать свои денежные потоки. На 
самом деле, это не функционал за-
стройщика кредитовать клиентов, 
для этого есть банки и программы 
ипотечного кредитования»,— под-
черкивает госпожа Хоботова.

Встать на новые рельсы
Рынок первичной недвижимости 
пытается перейти на новые рель-
сы в связи с поправками в 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строитель-
стве». Эксперты уверены, что, не-
смотря на переходный период, 
серьезных изменений в структуре 
сделок «купли-продажи» жилья не 
произойдет.

Татьяна Хоботова считает, что 
все действующие схемы сохранят-
ся на переходный период, даже 
если застройщики перейдут на 
эскроу-счета, на которых будут 
депонироваться средства дольщи-
ков. «Источником средств также 
останутся ипотека и собственные 
средства клиентов, при этом число 
программ по рассрочке от застрой-
щиков может сократиться»,— про-
гнозирует госпожа Хоботова.

По мнению Катерины Соболе-
вой, в связи с поправками в 214-ФЗ 
доля ипотечных сделок останется 
неизменной, но есть вероятность 
появления длительных рассрочек 
на 10–15 лет.

Андрей Кугий полагает, что 
даже с учетом ужесточения 214-ФЗ 
и введения эскроу-счетов рынок не 
вернется к каким-то «серым» схе-
мам при реализации недвижимо-
сти. «Это время ушло. ДДУ (договор 
долевого участия) останется основ-
ной схемой продаж у застройщи-
ков, но с учетом нововведений»,— 
подытоживает господин Кугий.

Между тем альтернативные схе-
мы, такие как ЖСК, все еще есть на 
рынке, но застройщики использу-
ют их все реже и реже.

«С учетом новых поправок и из-
менений в 214-ФЗ возможности ис-
пользования схемы ЖСК резко со-
кращаются. Она будет применяться 
в исключительных случаях, разре-
шенных законом (например, при 
завершении строительства так на-
зываемых проблемных объектов). 
Вексельные и иные схемы в настоя-
щее время почти не используются, 
это было актуально в период кри-
зиса и посткризисный период»,— 
резюмирует Татьяна Хоботова.

Алена Шереметьева

Сегодня застройщики реализуют квартиры 
в новостройках по трем схемам: ипотека, 
стопроцентная оплата и рассрочка. Так, доля 
ипотеки в структуре продаж жилья массового 
спроса превышает 60%, за счет собственных 
средств совершается около 30% сделок,  
а на рассрочку приходится около 10%. В домах 
бизнес-класса доля ипотеки значительно ниже,  
и ключевые позиции занимают рассрочка  
и оплата 100%. В элитном сегменте превалирует 
оплата полной стоимости домовладения. 
Участники рынка считают, что изменения  
в 214-ФЗ только усилят позиции существующих 
схем, а альтернативные варианты реализации 
жилья окончательно уйдут в прошлое.

Дворовой маркетинг
― благоустройство ―

За последние несколько лет 
подход к обустройству дво-
ровых территорий в ново-
стройках Петербурга заметно 
изменился. На смену утили-
тарным решениям приходят 
продуманные общественные 
пространства. Затраты на 
благоустройство и озеленение 
дворовых территорий зависят 
от класса жилья и доходят до 
5% от общей себестоимости 
проекта и окупаются благодаря 
позитивному образу реализо-
ванных объектов.

Сегодня петербургские деве-
лоперы рассматривают благо- 
устроенное придомовое простран-
ство как возможность придать 
индивидуальность своим жилым 
комплексам. «Если посмотреть на 
кварталы, застроенные домами 
первых массовых серий, то ста-
нет заметно, что и в те времена 
предпринимались определенные 
шаги для создания благоустроен-
ных дворовых территорий. Одна-
ко благоустройство тогда велось в 
гораздо более скромных объемах: 
пара скамеек у парадной, распо-
ложенное между домами неболь-
шое огороженное поле для игры в 
футбол или волейбол, небольшая 
детская площадка,— рассказыва-
ет Оксана Андросова, руководи-
тель архитектурно-дизайнерской 
группы ПАО «Группа ЛСР».— Се-
годня застройщики работают над 
организацией удобных проездов 
по территории комплекса, пеше-
ходных дорожек, проложенных 
там, где удобно ходить людям. 
Совсем в иных масштабах ведет-
ся организация детских и спор-
тивных площадок. Уже не явля-
ются редкостью сразу несколько 
площадок, предназначенных для 
детей разных возрастных групп. 
Спортивные площадки сегодня 
с тренажерами и, как правило, 
подготовлены для самых разных 
спортивных игр».

Смена трендов
Так, постепенно на смену стандарт-
ным решениям в виде детских и 
спортивных площадок приходят 
продуманные общественные про-
странства, подчеркивающие сти-
листику новой жилой зоны. «За-
стройщики стараются зонировать 
территорию, разделяя различные 
тематические зоны. Отдельно вы-
деляют игровые пространства для 
детей, аллеи для спокойного отды-
ха и пеших прогулок, велодорож-
ки, спортивные зоны с уличными 
тренажерами и мини-стадионы, ис-
пользуют в оформлении элементы 
ландшафтного дизайна и арт-объ-
екты»,— рассказывает Ян Свояволя, 
директор по маркетингу компании 
«Главстрой-СПб».

Из ключевых тенденций послед-
них лет в области благоустройства 
Мария Кукса, руководитель службы 
по формированию продукта группы 
«Эталон», выделяет рост количества 
закрытых от автомобилей дворов, 
мощение территории жилых ком-
плексов брусчаткой и отсутствие 
бордюров. Популярным решением 
становится отсутствие крыльца, то 
есть вход в парадную находится на 
уровне земли.

Госпожа Кукса обращает внима-
ние на то, что при проектировании 
жилых комплексов нужно четко 
осознавать класс жилья и подби-
рать соответствующую инфраструк-
туру для двора. «Это необходимо 
для того, чтобы жители поддержи-
вали реализованные застройщиком 
идеи, а не отказывались от обслу-
живания площадки на этапе эксплу-
атации. В проектах комфорт-класса 
традиционно реализуются детские 
игровые и спортивные площадки, 
при их создании используется ан-
титравматическое покрытие. Ва-
зоны с цветами, скамейки, низкие 
бордюры на тротуарах, пандусы 
для маломобильных групп населе-
ния — все это становится неотъем-
лемой частью практически любого 
комплекса комфорт-класса. В более 
высоких ценовых сегментах подход 

к благоустройству несколько ме-
няется, здесь чаще встречаются не- 
обычные форматы, скульптуры или 
арт-пространства»,— комментирует 
Мария Кукса.

Дебаты между сторонниками зе-
леных дворов и «дворов-парковок» 
до сих пор не пришли к своему 
завершению, особенно в сегменте 
массового спроса, поэтому важен 
баланс, грамотное сочетание про-
гулочных зон, велодорожек, площа-
док для занятий спортом на откры-
том воздухе и мест для парковок, 
отмечает Ян Свояволя.

Заграничные «фишки»
Креативные решения для обустрой-
ства дворовых территорий, как пра-
вило, приходят к нам из Европы. 
«Места для выгула собак с урнами 
и одноразовыми пакетами, раздель-
ный сбор мусора, зоны Wi-Fi — это 
тренды, которые приходят к нам с 
Запада вместе с остальными трен-
дами в контексте экологичного и 
этичного образа жизни, мобильно-
сти и технологичности жилого про-
странства»,— отмечает Катерина 
Соболева, управляющий директор 
центра инвестиций в недвижи-
мость Becar Asset Management.

По словам господина Свояволи, 
в скандинавских странах представ-
лено много интересных идей, кото-
рые могут быть успешно адаптиро-
ваны у нас. 

Вид на зеленый двор, ухоженная 
и оборудованная придомовая терри-
тория автоматически повышают и 
класс, и цену, и привлекательность 
проекта, считает Елизавета Конвей, 
директор департамента жилой не-
движимости Colliers International. 
«Однако чем ниже класс проекта, 
тем меньше девелопер думает о том, 
как формирование зеленой среды 
повлияет на привлекательность 
жилого комплекса. Застройщики 
учитывают требования к объему 
озеленения территории, но реали-
зация проекта не регламентиру-
ется, поэтому, к сожалению, часто 
работы ограничиваются выкладкой 

рулона газона»,— поясняет госпожа  
Конвей.

Катерина Соболева отмечает, что 
благоустройство дворовых террито-
рий в основном обусловлено мар-
кетинговыми задачами, так как су-
ществующие нормативы довольно 
низкие, а застройщики превышают 
требования по озеленению, чтобы 
создать привлекательную для поку-
пателя жилую среду. Застройщики 
стремятся создать уютную среду, 
анализируют возможные будущие 
потоки пешеходов и машин, выде-
ляют для них специальные зоны. 

«Уже на стадии ППТ мы думаем 
о том, какие еще интересные и по-
лезные решения можно внедрить. 
Например, в жилом комплексе 

”
Ци-

вилизация“ у нас запроектирован 
живописный пешеходный бульвар, 
а во второй очереди жилого ком-
плекса 

”
Новая Охта“ планируется 

целая парковая зона. В первой оче-
реди 

”
Новой Охты“ уже есть удоб-

ное пространство с аллеями и до-
рожками. Мы заранее продумываем 
все: с какой стороны могут подъе-
хать машины для разгрузки вещей, 
как мама с коляской подойдет к 
подъезду,— рассказывает Оксана 
Андросова.— Последние несколько 
лет мы проектируем 

”
города в го-

роде“ — с дорогами, остановками, 
пешеходными зонами. С одной сто-
роны, масштабы теперь большие, с 
другой стороны, есть возможности 
на самой ранней стадии заложить 
правильные вещи и продумать все 
так, чтобы кварталы были удобны-
ми, разумными и логичными».

Посильные затраты
По оценкам Яна Свояволи, обычно 
на благоустройство и озеленение 
прилегающей к жилому комплексу 
территории выделяется до 5% от об-
щей себестоимости проекта. Размер 
затрат определяется, как правило, 
масштабами застройки и классом 
объекта. «В структуре 

”
Главстроя-

СПб“ есть собственное проектное 
бюро, специалисты которого раз-
рабатывают различные сценарии 

развития дворовых пространств в 
жилых комплексах компании,— 
рассказывает господин Свояволя.— 
При реализации проектов высокой 
ценовой категории застройщики 
нередко привлекают к благоустрой-
ству территории известных архитек-
торов и ландшафтные мастерские. 
Здесь благоустройство территории 
может включать установку скуль-
птурных композиций, ландшафт-
ный дизайн, фонтаны и другие 

”
фишки“, создающие дополнитель-

ную привлекательность проекта».
Чем выше класс жилья, тем боль-

ше внимания девелопер уделяет 
дополнительному озеленению и 
благоустройству и тем выше будет 
цена квадратного метра. Сегодня 
люди понимают, что в стоимость 
квадратного метра уже включены 
комфортная инфраструктура и при-
влекательная территория вокруг 
комплекса. «Такие параметры могут 
стать решающим фактором при вы-
боре комплекса для покупки квар-
тиры. В первую очередь покупатель 
обращает внимание на дворовую 
территорию: закрытую от машин, с 
детскими площадками, комфортно 
расположенными коммерческими 
помещениями, отдельно органи-

зованным паркингом»,— говорит  
Катерина Соболева.

Елизавета Конвей добавляет, что 
расходы на благоустройство и озе-
ленение проекта зависят от класса, 
бюджета проекта, а порой — и от 
философии отдельного девелопера. 
«Озеленение и оборудование одной 
стороны улицы или двора среднего 
размера обойдутся застройщику в 
1–1,5 млн рублей. Сумма покрывает 
расходы на высадку примерно пят-
надцати деревьев, а также кустарни-
ков и деревьев кустарникового вида, 
таких как сирень, акация, организа-
цию живых изгородей из боярыш-
ника, размещение скамеек и урн»,— 
конкретизирует госпожа Конвей.

Благоустроенная территория жи-
лого комплекса хоть и не является 
одним из определяющих критериев 
выбора жилья, но становится сегод-
ня все более весомым фактором для 
покупателя. «Приобретая квартиру 
в обжитом районе, где уже сданы 
первые очереди, клиенты нередко 
приезжают оценить комфортность 
проживания. Детские площадки, 
спортивные зоны и велодорожки, 
озеленение дворового простран-
ства, наличие парковок, безопас-
ность территории — все это влияет 
на решение. Поэтому окупаемость 
вложений в благоустройство и 
озеленение своих проектов для за-
стройщика очевидна»,— говорит 
Ян Свояволя.

Андрей Семериков

Платежеспособность населения не растет, 
и основным источником для покупки 
недвижимости по-прежнему будет 
ипотечный кредит

В дворовых территориях жилых комплексов 
важны баланс, грамотное сочетание 
прогулочных зон, велодорожек, площадок 
для занятий спортом на открытом воздухе  
и мест для парковок
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