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Послать клиента  
в сад Сегодня каждый девелопер, 
работающий на рынке жилья 
элитного класса, старается придать 
уникальность своему проекту. Чаще 
всего для этого прибегают к созданию 
зимних садов, причалов для яхт  
или бассейнов. Однако девелоперы 
говорят, что сегодня покупатель 
смотрит не на отдельные элементы 
комплекса, а на его концепцию  
в целом. И на основании этого 
принимает решение о покупке. Кирилл Орлов

Николай Пашков, генеральный директор 
Knight Frank St.  Petersburg, вспоминает, 
что первые элитные проекты в Петер-
бурге обладали минимальным набором 
инфраструктуры, среди трех базовых 
составляющих были консьерж, охрана 
и паркинг. Наполнение разнообразной 
инфраструктурой жилых проектов, выве-
денных на рынок в 2003–2008 годы, при-
вело к резкому росту эксплуатационных 
платежей. К  прежнему набору элемен-
тов добавились зимний сад, спортивный 
клуб, спа-комплекс, бассейн. «Вслед за 

”
романтическим периодом“ пришел 

”
прак-

тичный“, когда девелоперы стали огра-
ничивать внутреннюю инфраструктуру, 
основное внимание уделяя повышению 
ее качества»,— рассказывает эксперт. 
Акцент сместился на внешнюю инфра-
структуру во встроенных коммерческих 
помещениях. «Сейчас среди наиболее 
востребованных объектов внутренней ин-
фраструктуры — паркинг, лобби и служба 
консьержа, а также места для хранения. 
К  наименее востребованным относятся 
зимний сад, бильярдная и сигарная ком-
наты, спа-комплекс. Себестоимость под-
земного паркинга составляет 6,3–9,4% 
от бюджета проекта, стоимость бассейна 
— 1,7–2,6%, спа-зоны — 0,9–1,2%, среди 
наименее затратных опций — библиотека 
(0,17–0,26%), консьерж-сервис и сигар-
ная комната (0,2–0,3%)»,— перечисляет 
господин Пашков. 

Ольга Трошева, руководитель консал-
тингового центра «Петербургская не-
движимость», говорит: «Рынок элитной 
недвижимости пополняется нерегулярно, 
в настоящий момент представлены квар-
тиры с характерными для сегмента 

”
фиш-

ками“: камины, зимние сады, террасы, 
вертолетные площадки, марины. Добави-
лись элементы благоустройства — закры-
тые дворы с обилием зелени, променады 
и приватные набережные (например, во 
дворе Grand View дизайнеры создадут 
парковую аллею с видом на Малую Неву 
и выходом на приватную набережную)». 

Террасы набирают популяр−
ность Оксана Кравцова, генеральный 
директор ГК «Еврострой», отмечает, что, 

несмотря на суровый и переменчивый 
петербургский климат, большей попу-
лярностью, чем еще пару лет назад, ста-
ли пользоваться квартиры с террасами. 
«Полностью достоинства таких квартир 
раскрылись именно в весенний пери-
од пандемии, когда большинство из нас 
оставалось дома и не покидало родных 
стен»,— указывает она. 

Она замечает, что камины, зимние сады, 
бассейны и причалы для яхт и катеров су-
ществуют на элитном рынке достаточно 
давно, хотя и являются единичными при-
мерами. «Многие девелоперы стали ори-
ентироваться на западный опыт и перени-
мать особенности элитных проектов из-за 
рубежа. Мы, например, внедрили отла-
женную систему персонального сервиса, 
которую распространяем на все объекты 
ГК 

”
Еврострой“. Портье выполняют любое 

поручение жителей: от получения посыл-
ки и уборки квартиры до бронирования 
персонального самолета для перелета в 
закрытые для большинства страны. Такой 
широкий набор услуг позволяет людям су-
щественно экономить время и чувствовать 
себя жителем по-настоящему элитного 
дома»,— говорит госпожа Кравцова. 

Также, по ее мнению, можно доба-
вить наличие произведений искусства 
при оформлении входной группы и мест 
общего пользования: дорогие карти-
ны знаменитых художников, скульптуры 
из частных коллекций. «Также ГК 

”
Ев-

рострой“ реализовала первый объект 
в Петербурге, в котором работает си-
гарный клуб с международным стату-
сом Habanos Lounge»,— рассказывает  
госпожа Кравцова. 

Еще одна привлекательная особен-
ность элитного объекта — наличие в доме 
пространства для светского общения. 
«Например, в комплексе 

”
Привилегия“ 

мы сформировали входную группу таким 
образом, что жители могут либо посетить 
мероприятие закрытого клуба, либо ор-
ганизовать собственное, арендовав бар-
ресторан с террасой или сигарную. В но-
вом элитном доме EsperClub также будет 
создан светский клуб для организации 
встреч жильцов с гостями»,— перечис-
ляет гендиректор «Евростроя». 

Без излишеств Управляющий пар-
тнер аналитического агентства WMT 
Consult Екатерина Косарева говорит: 
«Если раньше застройщики элитной 
недвижимости стремились удивить кли-
ента, предлагая бассейн, спа-комплекс, 
сигарную комнату и библиотеку, то 
сейчас таких излишеств почти не пред-
лагают. Эти проекты в составе ЖК из-
начально убыточны, поскольку рассчи-
таны на небольшое число посетителей. 
Возник запрос прежде всего на функци-
ональность, за которую состоятельные 
люди готовы доплатить. Поэтому деве-
лоперы более осторожно и взвешенно 
стали оценивать ресурсы и предлагать 
что-то эксклюзивное». По ее мнению, 
одно из таких решений — зимний сад, 
расположенный во дворе дома или на 
крыше. «Такие решения предлагают 
очень многие застройщики элитной не-
движимости. Другие предложения: соб-
ственный ресторан, бассейн, общая 
гостиная зона, кинозал, детская комна-
та, бильярдная, переговорная, спортив-
ный зал, массажный кабинет. Снаружи 
— фонтан, водопадный комплекс или 
небольшой парк, разбитый застройщи-
ком. Из последних тенденций, которые 
приходят к нам с Запада,— появился 
запрос на собственные метеостанции, 
системы очистки и фильтрации потоков 
воздуха, 

”
умный дом“ и гибкие плани-

ровки для зонирования площадей. Но, 
например, возведение только киноте-
атра обойдется застройщику в допол-
нительные 20–30  млн рублей, поэтому 
застройщики делают выбор в пользу 
одного-двух таких элементов общей ин-
фраструктуры — в таком случае стои-
мость квартиры в элитной ЖК вырастет 
в среднем на 5% плюс платежи за еже-
месячное содержание и обслуживание 
таких помещений»,— говорит госпожа 
Косарева. 

Елизавета Конвей, директор депар-
тамента жилой недвижимости Colliers 
International, говорит, что создание зим-
них садов и бассейнов — достаточно 
дорогое удовольствие. «Наличие бас-
сейна в проекте осложняет процесс как 
строительства, так и эксплуатации. Со-

держание такого объекта отражается в 
коммунальных платежах собственников. 
Камины, как правило, занимают боль-
шую площадь, которую потенциально 
можно было бы продать, и требуют дол-
гих согласований. Среди девелоперских 

”
фишек“ в элитных проектах Петербурга 

можно выделить лифт для автомобиля 
(ЖК 

”
Особняк Кушелева-Безбородко“), 

сигарную и винную комнаты (ЖК 
”
При-

вилегия“, ЖК 
”
Приоритет“), комнату 

для медитации (ЖК 
”
Крестовский IV“), 

собственный дизайнерский сад (ЖК 
One Trinity Palace), причал для яхт и на-
бережную (апарт-комплекс Royal Park, 
ЖК 

”
Привилегия“)»,— отмечает госпожа 

Конвей. 
Директор по маркетингу Legenda Все-

волод Глазунов считает, что одинаковые 
проекты, спроектированные по единым 
стандартам и отличающиеся только ар-
хитектурой или парой «фишек», сегод-
ня никому не нужны. «Это зависающее 
предложение. В тренде дома, предлага-
ющие совершенно иное продуктовое ка-
чество. Во всех сегментах мы наблюда-
ем спрос на функциональные решения 
на уровне квартиры, дома, двора, и пре-
миальный сегмент не исключение. То, 
что особенно важно именно для высоко-
го сегмента,— это обеспеченность со-
временными инженерными системами, 
ведь еще несколько лет назад они были 
ровно такими же, как и в обычных домах. 
Обязательным атрибутом премиального 
дома должны быть, например, погодо-
зависимые тепловые пункты, которые 
регулируют температуру в батареях на 
основании погодных условий за окном, 
или современная IP-видеодомофония, 
система которой, как в современном 
смартфоне, обновляется, повышая ста-
бильность работы и расширяя функцио-
нал»,— перечисляет господин Глазунов. 
Он резюмирует: покупателям дорогой 
недвижимости не все равно, сколько они 
будут платить за обслуживание своих 
домов, поэтому абсолютно нефункцио-
нальные изыски вроде фонтанов жите-
лям не нужны, так как их полезность и 
нужность сомнительна, а обслуживание 
— дорогое. n
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