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Намывные территории Васильевского острова — это новый район с уникальными видовыми характеристиками и интересными архитектурными 
решениями жилых комплексов. Инвестиционная привлекательность жилья в бизнес-сегменте здесь одна из самых высоких в городе.  
Собеседники 

”
Ъ“ убеждены, что со временем это место станет одним из самых привлекательных в Петербурге, куда будут переезжать горожане  

для повышения качества жизни.

― новые территории ―

В мировой практике намывные 
территории ассоциируются прежде 
всего с небольшими островными 
или полуостровными государства-
ми (ОАЭ, Мальдивы), где экономи-
ка ориентируется, в том числе, на 
развитие стандартизированных 
курортных зон и жилья с вечным 
солнцем. «Однако в сложном се-
верном климате есть своя особая 
красота, которую подчеркивают ес-
тественная география и ландшафт 
Балтийского залива, что является 
своеобразным преимуществом»,— 
отмечает Хорен Морозов, управ-
ляющий партнер архитектурного 
бюро Front Architecture, добавляя, 
что Россия имеет богатый опыт воз-
ведения искусственных островов 
еще со времен Петра I. Так, бывшие 
болотные территории стали впо-
следствии оживленными и активно 
застраиваемыми локациями Пе-
тербурга. «Практика намыва разви-
валась и в советское время. Путем 
объединения островов в городе по-
явился наиболее крупный участок 
в составе острова Декабристов. И в 
постсоветский период осваивание 
заболоченных территорий в Петер-
бурге продолжилась. Трудно пове-
рить, но многие 

”
приграничные“ 

жилые кварталы города когда-то 
были болотами»,— рассказывает  
господин Морозов. 

По словам эксперта, Петербург 
обладает отличными условиями 
для возведения искусственных 
насыпей. «Особенности локации 
на берегу залива, водное окруже-
ние и, скажем так, исторический 
опыт способствуют созданию каче-
ственной, гармоничной, соответ-
ствующей времени современной 
недвижимости с отличным видом 
на естественные водные просторы 
и гладь»,— убежден он. Это естест-
венное развитие города, которое не 
затрагивает историческую застрой-
ку, но позволяет расти. Такая пра-
ктика есть и в Европе, например 
в Голландии. «Осушение водных 
территорий государства привело 
к значительному увеличению ма-
териковой площади. Сама по себе 
обширная мелководная акватория 
Финского залива дает возможность 

для создания намывных террито-
рий за счет положительных гидро-
логических условий»,— объясняет 
господин Морозов. 

Огромные возможности
Если рассматривать вопрос ради-
кально, то можно засыпать всю 
территорию от города до дамбы, 
считает Николай Пашков, гене-
ральный директор Knight Frank 
St. Petersburg. Площадь намыва 
в таком случае может составить 
28 тыс. га — по сути, можно постро-
ить еще один город на 7,8 млн чело-
век. «Это почти полтора Петербурга 
или шесть Эстоний, например. Но 
есть ряд сложностей»,— указыва-
ет господин Пашков. Во-первых, 
территорию надо намыть. Причем 
либо нужны специальные техноло-

гии, чтобы быстро консолидирова-
лась земля, либо нужно выдержать 
время, чтобы грунты осели и уплот-
нились, поскольку в противном 
случае намыв может просто начать 
расползаться. «Намыв — это новая 
территория, на которую нужно за-
тянуть сети: главные источники, 
точки подключения, от которых 
нужно тянуть магистральные сети; 
нужно создавать всю улично-до-
рожную сеть. То есть основные 
трудности связаны с созданием 
самой земли и ее подготовкой. От-
части для намыва характерны и 
проблемы при любом строительст-
ве greenfield: инфраструктуры, сло-
жившей городской среды, транс-
портной инфраструктуры — нет, 
все это надо создавать с нуля»,— пе-
речисляет эксперт.

На данный момент в Петербур-
ге создается только одна намывная 
территория — «Морской фасад» 
на Васильевском острове. «Была 
идея сделать намыв в районе Се-
строрецка, но она так и не реали-

зовалась: город не захотел вклады-
ваться в подготовку инженерной 
инфраструктуры, и проект в итоге 
оказался крайне невыгодным»,— 
говорит Дмитрий Лехмус, партнер 
Rusland SP. Что касается намыва 
на Васильевском, то это довольно 
плотно застраиваемая территория 
с хорошими видовыми характери-
стиками, которая пользуется высо-
ким спросом у девелоперов: намыв 
расположен почти в центре города, 
на берегу залива, квартиры здесь 
крайне востребованы и уже в целом 
решен вопрос с коммуникациями, 
уверен эксперт. 

По словам собеседников изда-
ния, с точки зрения строительно-
монтажных работ вести стройку 
получается не дороже, чем на не-
намывных территориях. «Однако 
на первых зашедших сюда застрой-
щиков легли дополнительные об-
ременения в виде строительства за 
свой счет дорог и подведения ин-
фраструктуры»,— объясняет госпо-
дин Лехмус. По его мнению, если 

есть большое желание и огромные 
ресурсы, можно согласовать с горо-
дом еще какие-то места под новые 
намывные территории. «Но, как 
мы видим, пока это единственный 
проект, который удалось реализо-
вать»,— указывает он. 

В перспективе 10–15 лет появле-
ние в Петербурге новых намывных 
территорий видится неочевидным, 
говорят эксперты, исключения мо-
гут лишь составить обособленные 
кластеры, созданные на неболь-
ших участках под строительство 
дорогой недвижимости. При этом в 
долгосрочной перспективе в каче-
стве намывных локаций эксперты 
называют Красносельский и При-
морский районы.

Уникальные виды
Видовое жилье в Санкт-Петербур-
ге всегда пользовалось особенным 
спросом благодаря не только сво-
ей исторической ценности и уни-
кальных архитектурных сооруже-
ний, но и виду на воду. «Намывные 
территории Васильевского остро-
ва все еще весьма конкурентоспо-
собны: если первые проекты выхо-
дили в эконом-сегменте, то сейчас 
проекты имеют уникальный ар-
хитектурный облик, собственную 
инфраструктуру и особые видовые 
характеристики»,— рассказывает 
Елизавета Конвей, директор де-
партамента жилой недвижимости 
Colliers International. Тем более 
что пространства много: недавно 
стало известно о планах расши-
рения северной части острова 
«Группой ЛСР», которая приобрела 
почти за 3 млрд рублей право на 
намыв и создание 143 га, на кото-
рых к 2034 году будет построено 
около 2 млн кв. м жилья.

«На данный момент девелопер 
уже реализует проект 

”
Морская 

набережная“, включающий более 
9 тыс. квартир. Также известно о 
покупке площадки компанией 

”
Ак-

вилон“ и о новом квартале в соста-
ве проекта Golden City компании 
Glorax Development»,— уточняет 
госпожа Конвей. Однако намыв 
выйдет на пик своей привлекатель-
ности после того, как территория 
обретет всю необходимую транс-
портную и социальную инфраструк-

туру: здесь появятся новая набереж-
ная, парк, несколько детских садов 
и школ. «При этом драйверы Васи-
леостровского района неизменны: 
близость к центру, определенная ав-
тономность локации и романтика 
залива»,— добавляет эксперт. 

Денис Лебедев, вице-президент 
по развитию Glorax Development, 
также уверен в потенциале намыв-
ных территорий. «Локация сочетает 
в себе ряд преимуществ: богатый 
выбор видовых квартир, береговая 
линия для пробежек и прогулок, 
чего так не хватает горожанам, 
близость центра — до Невского 
проспекта менее 10 км, быстрый 
и удобный выезд на Западный 
скоростной диаметр, по которому 
можно быстро добраться в аэропорт 
и другие районы Петербурга»,— 
соглашается с коллегой господин 
Лебедев. А еще это достаточно боль-
шие территории, которые позволя-
ют реализовывать масштабные про-
екты со своей инфраструктурой, 
формирующей комфортную среду 
для жизни, работы и отдыха. Ком-
пания Glorax Development c 2017 
года возводит здесь ЖК Golden City 
на первой береговой линии Фин-
ского залива. После завершения 
строительства на территории 15 га 
должно появиться 450 тыс. кв. м не-
движимости: пять жилых кварталов 
бизнес-класса, а также многофунк-
циональный кластер площадью 
110 тыс. кв. м. Более трети квартир 
ЖК — видовые. 

«Город планирует здесь новую 
станцию метро 

”
Морской фасад“, 

которая расположится рядом с од-
ноименным пассажирским портом, 
будет совершенствоваться дорож-
ная сеть»,— добавляет Денис Лебе-
дев. При этом, по его мнению, ин-
вестиционная привлекательность 
жилья в бизнес-сегменте на намыве 
одна из самых высоких. «С момента 
старта продаж стоимость квадратно-
го метра в домах первой и второй 
очередей проекта Golden City уве-
личилась на 50–60%. В ближайшие 
пять лет эта локация может стать 
одним из самых модных районов 
города, куда стремятся переехать те, 
кто хочет повысить качество жиз-
ни»,— уверен он. 

Мария Кузнецова
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ПАРТНЕР ВЫПУСКА

Ставка на зодчество
― архитектура ―

Архитектурный облик 
здания, подчеркивающий 
уникальность локации,— 
один из первостепенных 
критериев привлекатель-
ности жилого комплекса, 
придающий ему дополни-
тельную ценность. При этом 
участие в проекте имени-
того архитектора может 
стать стимулом для покупки 
такого жилья задолго до его 
официального вывода на 
рынок. 

Требования покупателя 
к недвижимости сейчас зна-
чительно расширились. «Па-
радигма выбора квартиры 
уходит от покупки квадрат-
ных метров к комплексному 
подходу. Как правило, чем 
выше класс недвижимости, 
тем больше удельный вес 

”
внешних факторов“, которые 

включают архитектурную и 
концептуальную целостность 
проекта, комфорт прожива-
ния в однородной социальной 
среде и 

”
личные“ границы жи-

лого комплекса»,— полагает 
Елизавета Конвей, директор 
департамента жилой недви-
жимости Colliers International.

По словам Руслана Сыр-
цова, коммерческого ди-
ректора компании Glorax 
Development, при разработке 
концепции в проектах компа-
нии архитектурное решение 
играет ведущую роль. «Под 

него создается благоустрой-
ство, стиль общественных 
пространство также отража-
ет основную философию, 
которую диктуют внешние 
формы»,— добавляет он. При 
этом госпожа Конвей замеча-
ет, что зачастую имя привле-
ченного архитектора является 
отражением внимательного 
к деталям девелопера, созда-
ющего не просто квадратные 
метры для комфортного про-
живания, а архитектурный 
объект, достойный наследия  
ЮНЕСКО.

Качественная 
реализация
Архитектура жилых комплек-
сов — это очень широкое по-
нятие, включающее конфи-
гурацию и этажность жилых 
домов, социальных объектов, 
магазинов, а также инфра-
структуру комплекса — подъ-
ездные дороги, тротуары, дет-
ские площадки, освещение и 
многое другое, рассказывает 
президент межотраслевой 
ассоциации саморегулируе-
мых организаций в области 
строительства и проектирова-
ния «Синергия» Александра 
Белоус. «Все это очевидным 
образом влияет на стоимость 
жилья. Кроме того, важными 
ценовыми факторами являют-
ся колористическое решение 
строительных объектов, пла-
нировка жилых помещений 
и их инженерно-техническое 

обеспечение: наличие конди-
ционеров, остекление балко-
нов и лоджий, слаботочные 
системы (интернет, телевиде-
ние и телефония)»,— говорит 
госпожа Белоус.

Игорь Кокорев, руководи-
тель отдела стратегического 
консалтинга Knight Frank 
St. Petersburg, отмечает, что 
хорошие заложенные в архи-
тектуру идеи и их качествен-
ная реализация в сочетании 
с правильной маркетинговой 
концепцией и продвижением 
могут позволить заработать с 
участка больше, что показыва-
ет пример некоторых компа-
ний в Петербурге.

По словам Марии Никола-
евой, главы архитектурного 
бюро MAD Architects, в за-
падных странах на создание 
проекта может выделяться  
10–12%, а иногда и до 15% от 
общего бюджета. «У нас этот 
показатель в среднем состав-
ляет 3–7%»,— указывает она. 
По словам собеседников 

”
Ъ“, 

стоимость услуг привлечен-
ных зарубежных специали-
стов может в разы превышать 
стоимость услуг российских 
архитектурных бюро. Некото-
рые специалисты называли 
даже разницу в десять и более 
раз. Вместе с тем архитекту-
ра может создавать большую 
добавленную стоимость, по-
скольку при выборе жилья 
зачастую присутствует и эмо-
циональный фактор. 

По словам Руслана Сырцо-
ва, в проектах компании — 
ЖК Golden City и «Английская 
миля» — более 70% покупате-
лей отмечают архитектурное 
решение жилого комплекса в 
качестве основного фактора, 
повлиявшего на выбор жи-
лья. «Оба проекта коммерче-
ски успешны, все три очере-
ди 

”
Английской мили“ были 

проданы до окончания строи-
тельства, как и первая очередь 
Golden City с золотым шпи-
лем»,— рассказывает госпо-
дин Сырцов, добавляя, что, 
судя по динамике продаж, вто-
рую и третью очереди проекта 
с золотыми декоративными 
элементами ждет то же самое. 

Высокая динамика
В России современное архи-
тектурное сообщество офор-
милось в обстановке, где 
нужно быстро реагировать 
на изменения конъюнктуры 
рынка, корректировки бюд-
жета. «В нашей стране проек-
тировщики умеют работать 
очень быстро и эффективно 
даже в сложных условиях. 
Бизнес здесь привык к быст-
рым деньгам. На западе деве-
лоперские кейсы могут оку-
паться пятнадцать или даже 
двадцать лет, и такой цикл 
возврата денег считается 
стандартным. В реалиях на-
шей страны долгие годы при-
емлемым показателем счи-
тался восьми-десятилетний 

срок оборота инвестиций. 
При этом о пятнадцати годах 
не могло идти и речи»,— объ-
ясняет эксперт.

По мнению Эрика Вале-
ева, главы архитектурного 
бюро IQ, любые даже самые 
удачно проработанные и ка-
чественно реализованные 
элементы проекта не функ-
ционируют по отдельности 
друг от друга. «Только их сово-
купность позволяет добиться 
эффекта синергии и создать 
качественную и комфортную 
среду»,— считает он. Господин 
Кокорев добавляет, что качест-
во решений, предложенных 
архитектором, безусловно, 
может повлиять на цены и 
темпы продаж, а также на эко-
номическую эффективность 
проекта для девелопера или 
инвестора.

Мария Литинецкая, управ-
ляющий партнер компании 
«Метриум» (участник партнер-
ской сети CBRE), отмечает, что 
взаимосвязь влияния архитек-
турной составляющей на ско-
рость продаж статистически в 
компании не исследовали, но 
на уровне экспертных оценок 
можно утверждать, что все за-
висит от класса. «Для массово-
го потребителя архитектура 
не является фактором, влияю-
щим на принятие решения о 
покупке. В бизнес-классе боль-
ше смотрят не на саму архитек-
туру, а, например, на панорам-
ные окна в квартире, высоту 

потолков и удобство планиров-
ки, эстетику общественных 
зон. В высоком сегменте, в 
котором покупка недвижимо-
сти часто сопряжена с 

”
коллек-

ционированием“ уникальной 
недвижимости, наличие име-
нитого архитектора и вырази-
тельная архитектура способны 

стать важным фактором при 
выборе объекта»,— объясня-
ет госпожа Литинецкая. Так, 
если речь идет о лотах высо-
кой ценовой категории, где к 
проекту приложил свою руку 
архитектор мирового уровня, 
например, знаменитая Заха Ха-
дид, то это интересно в плане 
дополнительного престижа. 
«Такие квартиры часто поку-
пают очень взыскательные 
клиенты, которые готовы пе-
реплачивать в том числе за ар-
хитектуру и имя»,— 
говорит она.

В перспективе 10–15 лет появление  
в Петербурге новых намывных территорий 
видится неочевидным, говорят эксперты, 
исключения могут составить  
лишь обособленные кластеры

Архитектура жилых комплексов —  
это очень широкое понятие, 
включающее конфигурацию  
и этажность жилых домов, 
социальных объектов, магазинов,  
а также инфраструктуру комплекса
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