
20 / КОММЕРСАНТЪ guide / №64 вторник 13 апреля 2021 года

Пространство для развития

Пространство для развития

В Петербурге есть исторически сложив-
шиеся зоны для строительства элитных 
проектов: Крестовский остров, Централь-
ный район, а также Петроградская сто-
рона. Об этом говорят практически все 
опрошенные участники рынка недвижимо-
сти. Некоторые из собеседников называ-
ли также Адмиралтейский и Московский 
районы и Васильевский остров, правда, 
они скорее имеют потенциал развития в 
этой области.

В девелопменте есть тезис «не бывает 
плохих районов, бывают плохие локации», 
но в данном случае он вряд ли работает, 
говорит Эдуард Тиктинский, президент 
группы RBI. По его мнению, покупатель 
недвижимости элитного класса консерва-
тивен, поэтому основное правило — раз-
мещение в центре города. При этом важ-
ными признаками участков элит-класса 
традиционно остаются вид на воду, окру-
жение зелеными насаждениями и обяза-
тельное отсутствие рядом промышленных 
объектов. Кроме того, по мнению экспер-
тов, продаваемая площадь будущего жи-
лья в элитных проектах не должна превы-
шать 20  тыс. кв.  м. «Если хоть половина 
дома знает друг друга в лицо, а 25% знают 
друг друга по именам, можно говорить о 
том, что проект относится к элите»,— счи-
тает участник строительного рынка.

Вместе с тем, по мнению Андрея Бой-
кова, управляющего партнера Rusland SP, 
сейчас реализация проектов высокого 
класса — это в большей степени вопрос 
маркетинга. «Девелопер может построить 
небольшой клубный дом с ограниченным 
количеством квартир, качественной от-
делкой, концепцией и хорошими видовы-
ми характеристиками даже в Московском 
районе, на Васильевском острове или на 
Выборгской стороне. Вопрос в том, как 
этот продукт будет преподноситься»,— 
замечает господин Бойков. 

По словам Александра Андриано-
ва, первого вице-президента Glorax 
Development, небольшие пятна в 1–3  га, 
расположенные в районах, граничащих с 
историческом центром, являются лакомы-
ми кусочками для девелоперов.

Говоря о новых районах для такой за-
стройки, эксперты указывают на то, что 
ни одна локация не может стать элитной 
в один момент. «Для этого необходимо 
формирование определенной среды и 
инфраструктуры, которая будет соот-
ветствовать определенному уровню жиз-
ни. Мы знаем, как многие территории 

десятилетиями шли к своему высокому 
статусу»,— говорит Оксана Кравцова, 
совладелец и генеральный директор ГК 
«Еврострой, напоминая, что до начала 
XX  века Петроградская сторона была 
весьма периферийным районом города. 
И  только после открытия Троицкого мо-
ста Петроградский и Аптекарский остро-
ва начали активно застраиваться жильем 
премиум-класса, покупку которого могли 
себе позволить далеко не все, продол-
жает она. Сто лет спустя Петроградский 
район единогласно признается подходя-
щей локацией для реализации элитных 
проектов.

Существенный недостаток Сегод-
ня в Петербурге существует дефицит зе-
мельных участков, подходящих под стро-
ительство элитного жилья. В центральных 
районах (Адмиралтейском, Центральном, 
Василеостровском (не считая намыв), 
Петроградском) в настоящий момент в 
портфелях девелоперов находится более 
30 га, однако лишь 15% от этого подойдет 
для реализации элитных проектов, осталь-
ные — бизнес и премиум, рассказывает 
Антон Орлов, руководитель направления 
земельных участков Colliers. 

На Петровском острове остались еди-
ничные неосвоенные территории, на 
Крестовском завершаются последние 
проекты, добавляет Ольга Трошева, ру-
ководитель консалтингового центра «Пе-
тербургская недвижимость» (Setl Group). 
«Готовые качественные участки с доку-
ментацией — единичные случаи, а в ос-
новном на рынке в продаже непростые 
варианты с массой обременений и слож-
ностей. Приобретаются уже очень слож-
ные участки: например, участок с бывшим 
недостроем гостиницы 

”
Северная корона“ 

на набережной Карповки»,— продолжает 
эксперт.

По мнению госпожи Трошевой, разви-
тие рынка будет связано с единичными 
небольшими проектами в центре, которые 
ранее не были реализованы по различным 
причинам. При этом, по словам господина 
Мохнаря, с учетом дефицита земельных 
участков в Петербурге продавцы стали 
менее сговорчивыми. «Кроме того, на 
рынке практически нет готового продукта 
с выданным разрешением на строитель-
ство. Сейчас в большинстве случаев это 
просто участок земли, который несет в 
себе все риски градостроительного про-
ектирования»,— замечает эксперт.

Участники рынка также указывают на то, 
что все потенциально интересные участки 
под реализацию элитных проектов — это 
реконструкция и редевелопмент. Среди 
таких примеров — проекты компании «Ев-
рострой» (комплекс исторических постро-
ек на Галерной улице, комплекс построек 
на Малом проспекте, 79–83, лоты в доход-
ном доме Карла Шрейбера на Захарьев-
ской улице), проект строительства жилого 
комплекса на месте гостиницы «Северная 
корона», который приобрела ГК «ПСК», а 
также покупка исторического здания на 
Конюшенной площади, где ранее плани-
ровалась реализация комплекса элитных 
апартаментов компанией «Ланселот».

Что касается стоимости земли, на кото-
рой можно реализовать проект элит-клас-
са, то участники рынка называли разные 
цифры: от 40–55 тыс. рублей нагрузки на 
квадратный метр улучшений в зависимо-
сти от характеристики лота до несколь-
ких сотен тысяч. «Речь может идти как о 
нескольких сотнях миллионов рублей за 
участок, так и о миллиарде»,— замечают 
девелоперы, добавляя, что все пятна, на-
ходящиеся в листингах, являются высоко-
рисковыми для инвесторов.

Высокие риски Строительство в 
исторической части города — это всег-
да огромный вызов для девелопера, по-
скольку центр Петербурга находится под 
охраной ЮНЕСКО и под защитой КГИОП. 
«Перед застройщиком стоит масса огра-
ничений: высотность, охранные обяза-
тельства, соседство с памятниками архи-
тектуры, возможность или невозможность 
организации подземного паркинга, состо-
яние грунтов и инженерных мощностей, 
зачастую стесненные условия при орга-
низации строительной площадки»,— объ-
ясняет госпожа Кравцова.

Кроме того, необходимо обеспечить 
сохранность окружающих зданий, многие 
из которых часто находятся в предава-
рийном состоянии. «Поэтому очень важно 
предварительно проводить технологиче-
ское обследование соседних домов, по-
скольку в ходе строительства на них мо-
гут появиться трещины»,— отмечает Анна 

Смольная, директор по развитию ЮИТ в 
Санкт-Петербурге.

Зачастую участки продаются вместе 
с историческими памятниками — в этом 
случае девелопер решает проблему ре-
ставрации, реконструкции или приспособ- 
ления под современное использование. 
«Без большого опыта здесь сложно, тем 
более что каждый такой объект уникален. 
Реконструкция сложна не только техни-
чески. Трудно бывает точно спрогнозиро-
вать даже сам объем предстоящих работ, 
оценить внутреннее состояние здания. 
Многие детали выясняются уже 

”
в процес-

се“, а это означает новое проектирование 
и новые затраты»,— объясняет господин 
Тиктинский, добавляя, что недавно сами 
«проходили» это, например, при рекон-
струкции Левашовского хлебозавода.

Бок о бок с этими проблемами часто 
идут необходимость расселения, если 
это жилое здание; риски, связанные с 
деятельностью градозащитников; иногда 
и непоследовательность законодатель-
ных решений. «В  последнее время про-
исходит массовый отзыв ранее выдан-
ных разрешений на строительство, что 
вызывает волну непонимания у многих 
застройщиков»,— сетует один из анали-
тиков строительного рынка. С  ним соли-
дарен господин Тиктинский, уточняя, что 
это малопредсказуемые вещи, которые 
значительно повышают риски и ставят под 
вопрос экономическую эффективность 
проекта.

Еще одна проблема — ограничения по 
переводу функционального назначения 
земельного участка либо по возведению 
проектов с нежилым значением. «Есть 
локации, которые потенциально можно 
рассматривать как применимые для про-
живания, но которые либо граничат с 
рекреационными зонами, либо частично 
в них находятся, и тогда здесь возможно 
только создание проектов псевдожилья с 
нежилым назначением»,— говорит госпо-
жа Конвей, добавляя, что это тоже слож-
ный путь, потому что зачастую здесь для 
девелопера таится много подводных кам-
ней и непредсказуемых моментов в части 
работы с градозащитниками. n
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Участки  
для избранных  
Поскольку покупатели дорогой  
недвижимости весьма консервативны, 
девелоперы предпочитают возводить 
элитные дома в центральной части  
Петербурга. Корреспондент Guide  
Мария Кузнецова разбиралась, есть ли 
у девелоперов шанс создать новые  
премиальные локации в городе.


