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Благоустройство

Дворовый класс Сегодня дворовые 
территории являются неотъемлемой характеристикой 
современных жилых комплексов, в проектах класса 
премиум внутренний двор — важная часть концепции  
всего комплекса. Дело осложняет то, что в центре —  
где строится элитная недвижимость — территории  
в дефиците и на скудном участке земли создать что-то 
действительно интересное крайне непросто. Олег Привалов

Экcперты указывают, что при реализа-
ции проекта благоустройства внутренней 
территории жилых комплексов высокой 
ценовой категории важен комплексный 
подход. Важно продумать каждую со-
ставляющую комфортного пребывания 
жильцов — от закрытого от машин двора 
с инфраструктурой для отдыха, игр детей 
и занятий спортом до ландшафтного ди-
зайна и декоративной подсветки в темное 
время суток.

Владимир Ревенков, член совета дирек-
торов Hansa Group, рассуждает: «Требо-
вания покупателей к качеству внутренне-
го пространства существенно выросли в 
период пандемии и сегодня не теряют ак-
туальность. Люди хотят больше времени 
проводить внутри и рядом с домом, иметь 
доступ к различной инфраструктуре, за-
крывающей их бытовые потребности, 
меньше выезжать за пределы комплекса 
в поисках разнообразного досуга. Мы ви-
дим, что спрос за мультиформатную сре-
ду вырос в разы. Поэтому главная задача 
застройщика сегодня — создавать такую 
среду, комфортную для жителей разных 
возрастных групп».

Михаил Гущин, директор по маркетингу 
группы RBI, при этом обращает внимание, 
что элитный проект в центре Петербурга 
— это, как правило, довольно небольшая 
территория под благоустройство. Создать 
здесь по-настоящему зеленый двор, да 
еще и с современным, ярким и нетиповым 
ландшафтным дизайном,— для девелопе-
ра определенный вызов. «Тем более что в 
центре нашего города зелени мало, и по-
требность во дворе — „зеленом оазисе“ 
часто стоит остро»,— замечает господин 
Гущин.

Игорь Кокорев, руководитель отдела 
стратегического консалтинга Knight Frank 
St.  Petersburg, также говорит о том, что 
особенностью многих элитных жилых ком-
плексов является малая площадь дворов, 
которая ограничивает возможности по их 
благоустройству. При этом на рынке элит-
ного жилья покупатель в первую очередь 
выбирает локацию, планировку, оформ-
ление фасадов и холлов, смотрит на цену. 
«Поэтому благоустройство придомовых 
территорий как инструмент продаж, пока 
используется скорее в последнюю оче-
редь. Но все может начать меняться»,— 
указывает эксперт. 

По евростандарту «Благоустройство 
придомовых территорий сегодня — нор-
ма для любого жилого комплекса, но в 
элитном сегменте девелоперы, как пра-
вило, привлекают именитых архитекторов 
и ландшафтных дизайнеров. Мы видим, 
что дворы соответствуют европейским 

стандартам»,— подчеркивает Екатерина 
Запорожченко, коммерческий директор 
Docklands Development. 

Мария Дуганова, директор по продажам 
и управлению недвижимостью компании 
«Бронка Девелопмент», говорит: «Вопрос 
благоустройства в жилых комплексах, на 
наш взгляд, это возможность проявить 
творческий подход и фантазию, придать 
жилому комплексу дополнительные преи-
мущества, увеличить привлекательностей 
для покупателей. К тому же сегодня каче-
ственное оформление придомовой терри-
тории и наличие дополнительных „фишек“ 
в благоустройстве становится важным 
фактором выбора для покупателей». 

«В  проектах появляются многоуров-
невые пространства, правильно органи-
зованное освещение, искусственные во-
доемы и зеленые зоны с ландшафтным 
дизайном, променад для жителей, в теплое 
время года появляются открытые лаундж-
лобби. Трендом становится „умное“ зо-
нирование, когда тихие зоны для отдыха 
разнесены с игровыми площадками»,— 
рассказывает Сергей Терентьев, директор 
департамента недвижимости группы ЦДС. 

С  ним согласен Андрей Вересов, ис-
полнительный директор группы «Акви-
лон». «В нашем проекте Tesoro во дворе 
запроектированы лаундж-зоны и детская 
площадка на любую погоду с экологич-
ным игровым оборудованием. Кроме того, 
общественные пространства будут обору-
дованы новейшими системами безопасно-
сти»,— делится он.

Елизавета Конвей, директор депар-
тамента жилой недвижимости Colliers в 
Петербурге, перечисляет интересные 
примеры ландшафтного дизайна во дво-
рах: «Зонирование двора с использо-
ванием ландшафтного дизайна (Futurist, 
One Trinity Place), эмоциональные сцена-
рии освещения двора и эксплуатируемая 
кровля (Grand House), собственная мари-
на и благоустройство набережных (Royal 
Park, „Императорский яхтъ-клуб“). В усло-
виях формирования камерных проектов с 
ограниченной дворовой территорией ак-
цент также делается на благоустройстве 
мест общего пользования — к примеру, 
сигарная и винная комнаты („Привиле-
гия“, „Приоритет“), комната для медитаций 
(„Крестовский  IV“), а также размещение 
объектов искусства (скульптуры и карти-
ны) в холлах».

«УК „Прогресс“ управляет жилым ком-
плексом Stockholm. В  нем воплощено 
одно из лучших решений по благоустрой-
ству в Петербурге: зеленые дворы и пе-
шеходные зоны, создана уникальная на-
бережная с художественной подсветкой, 
крытый променад на территории комплек-

са»,— рассказывает Вячеслав Мокичев, 
генеральный директор управляющей ком-
пании «Прогресс».

Размер имеет значение Состав вну-
тренней инфраструктуры двора зависит 
от масштаба проекта. Для небольшого 
по площади дома речь может идти о про-
думанном зонировании территории дво-
ра, ландшафтном дизайне, включающем 
малые архитектурные формы и красивое 
озеленение, игровой площадке для детей 
и зонах отдыха для взрослых. «В крупных 
проектах появляются не только игровые 
площадки и зоны для активного и спокой-
ного отдыха, назовем это „стандартным 
набором“, но и собственные парковые 
зоны с арт-объектами, сетью пешеход-
ных и велодорожек, благоустроенные на-
бережные с кафе, фитнес-клубы и дру-
гая, более масштабная инфраструктура. 
Здесь проект благоустройства становится 
частью единой концепции развития обще-
ственных пространств»,— рассказывает 
господин Ревенков.

Михаил Гущин называет несколько 
трендов, которые диктуются развитием 
рынка и покупательскими предпочтения-
ми. «Первый — это разные функциональ-
ные зоны для людей разных возрастов, 
которые четко зонированы друг от друга, 
в том числе с использованием зеленых 
насаждений, например, живых изгородей, 
то есть спортивные, игровые площадки, 
зоны для отдыха. Второй тренд — исполь-
зование натуральных материалов — в 
мощении, малых архитектурных формах, 
детском оборудовании. К  примеру, не 
бетонная плитка, а гранитная брусчатка, 
не резиновое покрытие, а морская галь-
ка, не пластиковые детские площадки, а 
из натурального дерева»,— перечисляет  
господин Гущин.

Еще один тренд — создание дендропла-
на с учетом сезонности цветения зеленых 
насаждений. «Чтобы двор радовал глаз 
весь год, мы высаживаем сразу взрос-
лые деревья-крупномеры, как хвойные, 
так и лиственные, кустарники, плодовые 
деревья, луговые цветы и травы. Большое 
внимание в благоустройстве уделяем де-
коративной подсветке»,— делится госпо-
дин Гущин.

Госпожа Дуганова рассказала: «В на-
ших проектах в части благоустройства 
мы используем различные решения ав-
торского ландшафтного дизайна, мно-
гоуровневую подсветку, проектируем 
общественные открытые террасы для 
отдыха всех жильцов. Говоря о тенден-
циях, хочется отметить тренд на эколо-
гичность и использование натуральных 
материалов. ➔ 16

Парадоксы элитных  
инвестиций
Рынок элитного жилья полон пара-
доксов и противоречий, и законы, 
которые применимы к жилью более 
демократичных сегментов, в преми-
альном секторе часто не работают. 
Например, считается, что элитное 
жилье редко покупают с инвести-
ционными целями — слишком уж 
эксклюзивен продукт, слишком 
узко предложение и слишком вы-
сока цена для входа, чтобы рас-
сматривать вложения в такую не-
движимость в качестве удачной 
инвестиции. Сдача в аренду элитного 
жилья принесет возврат средств не 
раньше, чем через 20–30 лет. Гораз-
до проще вложить сопоставимую 
сумму в несколько более дешевых 
квартир: хлопот с поиском аренда-
торов будет меньше, а в случае чего 
— продать можно быстрее. К тому 
же люди, способные заработать не-
сколько десятков миллионов рублей 
на квартиру, достаточно финансово 
грамотны, чтобы найти иные, более 
доходные инструменты вложений.

Тем не менее, по уверению экс-
пертов, даже в элитном сегменте 
процент инвестиционных сделок до-
статочно высок: примерно каждая 
десятая квартира приобретается 
именно с инвестиционными целями, 
причем в последний год доля таких 
сделок выросла. Действительно, на 
фоне всеобщего подорожания этой 
весной существенно выросли и цены 
на недвижимость класса люкс, и те, 
кто вложился в приобретение элитно-
го жилья в начале разогрева рынка, 
пожалуй, смогут продать эту недви-
жимость с хорошей выгодой. Другое 
дело, что те, кто приобретал недвижи-
мость в начале роста цен, делали это, 
скорее всего, без цели через год-два 
выставить квартиру на продажу — 
большинство покупателей премиаль-
ного жилья совершают такие покупки 
все-таки для личного пользования. 
То есть если инвестиционные сделки 
и совершались, то совершались они, 
когда рынок уже был на самом пике, 
и продать дороже такое жилье в бли-
жайшее время вряд ли получится.

Еще одним видом инвестиций счи-
тается приобретение жилья для детей 
и внуков. Мол, такая недвижимость 
как антиквариат — будет только расти 
в цене. Но и тут тактика спорная: элит-
ное жилье быстро морально устаре-
вает, а то, что десять лет считалось 
элитой, сейчас уже ценится не так 
высоко. Впрочем, инвестиционные 
сделки продолжают совершаться. По 
крайней мере, так уверяют аналитики. 

КОЛОНКА РЕДАКТОРА

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ,
РЕДАКТОР guide  

«ЭЛИТНАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ»
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15 ➔ Сегодня клиенты стремятся к при-
родному окружению и комфортному уеди-
нению, даже проживая в городе. Поэтому 
наличие в комплексах собственных скве-
ров, открытых террас, набережных и зон 
отдыха у воды становится важным преиму-
ществом».

Ольга Трошева, руководитель консал-
тингового центра «Петербургская недви-
жимость», в качестве примера интересно-
го оформления дворового пространства 
приводит клубный дом Victory Plaza, кото-
рый строится на улице Гастелло. «Проект 
выполнят в классическом стиле париж-
ских домов XIX века. Во внутреннем дворе 
здания появится уникальный зимний сад, 
а атриум накроют стеклянной крышей»,— 
сообщила она.

Юлия Тряскина, партнер группы ком-
паний UNK, говорит, что часто в элитных 
ЖК создаются экопространства. «И речь 
не только о „нетронутом“ ландшафте с 
водоемами и другими элементами живой 
природы. Площадки для детей также стро-
ятся по принципам естественности. Они, 
как правило, без ярко выраженной игро-
вой составляющей в виде пестрой горки 
и качелей, но с множеством развивающих 
деталей: веревок, дощечек, камушков. На 
таких площадках дети могут создавать из 
имеющихся материалов различные ком-
позиции, модифицируя среду по своему 
усмотрению. Детские экопространства 
могут находиться как в облагороженном 
ландшафте, так и в уголке „заброшенного“ 

сада»,— рассказывает госпожа Тряскина. 
Она добавляет, что в ЖК высокой ценовой 
категории, например бизнес- и премиум-
класса, «продолжением» двора часто вы-
ступает эксплуатируемая кровля. На ней 
создают зоны для уединенного отдыха и 
вечеринок. «Однако в элитных комплексах 
ее практически не обустраивают. Среди 
главных причин: верхние этажи — самые 
дорогие, и покупатели не желают испыты-
вать дискомфорт, связанный с громкими 
развлечениями над их квартирой».

Руслан Сырцов, коммерческий дирек-
тор GloraX, говорит, что сегодня главная 
тенденция со стороны спроса, которой 
следуют девелоперы,— максимальная 
функциональность и большая вариатив-
ность внутреннего пространства дворов. 
Если это площадки для детей, то они 
должны быть для разных возрастных ка-
тегорий, если речь про зоны work out, то 
покупатели ожидают увидеть спортивную 
инфраструктуру как для индивидуальных, 
так и для групповых тренировок. 

Простор для творчества Господин 
Кокорев отмечает: «Из элитных проек-
тов можно выделить комплекс One Trinity 
Place, где большое внимание уделено ди-
зайну общественных пространств. При-
мер этого комплекса показывает, что 
даже компактные дворовые территории 
могут быть оформлены изобретательно 
и со вкусом. Из давно реализованных 
комплексов можно выделить „Смольный 

Парк“, который отличается высоким уров-
нем озеленения и практически парком на 
территории. Но в данном случае на проект 
благоустройства повлияло наличие зеле-
ного массива на участке еще до начала 
реализации проекта, и существовавшие 
деревья как раз и послужили основой 
для будущего благоустройства внутрен-
ней территории проекта. У  большинства 
других элитных проектов такой основы 
нет. Хочется отметить, что под многими 
участками элитных жилых домов распо-
лагается паркинг, что также ограничивает 
возможности благоустройства: например, 
размещение больших деревьев на крыше 
паркинга требует дополнительных техни-
ческих решений и большого слоя грунта, 
что приводит к дополнительным затратам, 
на которые в большинстве случаев деве-
лоперы идти пока не готовы»,— замечает 
господин Кокорев.

Ирина Могилатова, генеральный ди-
ректор агентства элитной недвижимости 
Tweed, отмечает, что в последнее время 
девелоперы не скупятся на дорогостоя-
щие ландшафтные работы еще и потому, 
что это увеличивает стоимость нижних 
этажей, так как вид во двор у покупателей 
элитной недвижимости очень желанный. 
«Город разношерстный даже в центре, 
в нем оживленные дороги, и даже в пре-
миальных районах попадаются непригляд-
ные строения. А вид на благоустроенный 
зеленый двор — некая гарантия, поэтому 
можно стартовать от более высокой циф-

ры за квадратный метр. Так, стоимость 
квартир на нижних этажах в элитных ком-
плексах с дворами без машин на 15–20% 
выше, чем у аналогов. Плюс у таких про-
ектов появляется дополнительная ликвид-
ность»,— указывает она.

Сергей Софронов, коммерческий 
директор ГК  «ПСК», говорит, что соб-
ственные территории элитных ЖК всегда 
отличаются индивидуальным ландшафт-
ным дизайном. Как правило, дизайном 
внутренних территорий занимаются спе-
циализированные студии с именем или 
подразделения отдельных архитектурных 
бюро. «Сейчас главным трендом являет-
ся целостность концепции как противо-
поставление набору дорогих элементов 
по принципу „чтобы все было“. В  основе 
современных ландшафтных концепций 
всегда лежит чувство максимального 
эстетического комфорта. Территория соз-
дается как продолжение дома: уличная 
мебель, среди которой и мягкая, изготав-
ливается на заказ, озеленение подбира-
ется так, чтобы одно цветение сменялось 
другим, включаются полевые растения и 
разнотравье. И,  конечно, такие террито-
рии требуют отдельного обслуживания 
флористами и садовниками. Если разме-
ры территории позволяют, то всегда вы-
деляются обособленные зоны для детей, 
включая разделение по возрастам, и для 
взрослых. В отдельных случаях могут до-
бавляться водные объекты»,— говорит  
господин Софронов. n

Даже компактные дворовые территории могут быть оформлены изобретательно и со вкусом
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Не удержаться от инвестиций Инвестиции в жилье 
по-прежнему остаются в России самым популярным способом сохранения нако-
плений. Однако в большинстве случаев это касается массового сегмента. Преми-
альное жилье в качестве сохранения средств гораздо менее популярно. Однако 
доля инвестиционных сделок стала расти и в элитном сегменте: по некоторым 
оценкам, за последние годы рост составил не менее 30%. Роман Русаков

Инвестиции в недвижимость всегда счита-
лись надежным инструментом сохранения 
капиталов. На растущем рынке это еще и 
инструмент их приумножения. Однако ин-
вестиции в элитную недвижимость имеют 
ряд существенных отличий от инвести-
ций в сегмент масс-маркета. Любовь Го-
лубева, владелец Городского агентства 
недвижимости, говорит: «На мой взгляд, 
„элитка“ была, есть и остается индивиду-
альным продуктом, покупкой „для себя“, 
более схожей с приобретением предме-
тов роскоши, нежели классической по-
купкой жилья. Это всегда индивидуальное 
сочетание таких характеристик, как пре-
миальная престижная локация, концепция 
и архитектура проекта, „клубность“ недви-
жимости с собственной обособленной и 
даже приватной средой. Поэтому выбрать 
среди элитной недвижимости ту, которая 
способна принести гарантированный ин-
вестиционный доход в обозримом буду-
щем, бывает сложно».

Эксперты обращают внимание, что со-
лидная часть объектов данной категории 
может оставаться на рынке без спроса 
до нескольких лет. Между тем последние 
годы доля инвестиционных покупок жилой 
недвижимости неуклонно растет. Отно-
сительно застойного периода 2015–2018 
годов, характеризуемого падением цен 
на жилье, когда инвесторы практически 
утратили интерес к вложениям в недвижи-
мость, сейчас ситуация в корне измени-
лась. «Последние два-три года стоимость 
жилья в новых элитных домах Москвы 
росла в среднем на 10% в год. Причин 
тому было несколько: изменение условий 
финансирования строительства, переход 
на эскроу-счета, уникально низкие для 
России процентные ставки по ипотеке и 
господдержка отрасли, снижение ставок 
по депозитам, налог на доход по вкладам, 
высокая инфляция. Эти и другие факто-
ры подстегнули обеспеченных инвесто-
ров вновь обратиться к классическому 
инструменту инвестирования: вложений 
в жилую недвижимость»,— рассуждает  
госпожа Голубева. 

Однако вторая половина 2021 года , на 
ее взгляд, характеризуется разворотом 
фокуса внимания инвесторов в сторону 
вторичного жилья. Это связано с измене-
нием государственной программы финан-
сирования льготной ипотеки: введение 
ограничения по финансированию на мак-
симальные 3 млн рублей сразу же отсек-
ло инвесторов в элитную недвижимость. 
В свою очередь, застройщики, получив 
увеличенный спрос на свои элитные про-
екты, все менее охотно делают предло-
жения со скидками и бонусами для поку-
пателей. «Летом 2021 года сложно найти 
привлекательные скидки, ранее достигав-
шие 6–10 и более процентов и дававшие 
возможность инвесторам, входящим на 
начальных этапах строительства, увели-

чить свой доход, в том числе и на размер 
этой скидки. На волне высокого спроса на 
жилую элитную недвижимость и увеличив-
шихся строительных расходов на 10–20% 
девелоперы подняли цены уже на началь-
ных этапах строительства, и теперь они 
не слишком отличаются от цен готового 
жилья. Таким образом, для инвесторов, ко-
торые рассматривают вложения в элитную 
недвижимость как способ приумножения 
капитала на короткой дистанции, новые 
дома начинают утрачивать привлекатель-
ность»,— констатирует госпожа Голубева. 
По ее словам, вложить на фундаменте, 
чтобы заработать на перепродаже до сда-
чи дома в эксплуатацию, на таких объек-
тах становится все более сложно. Тогда 
как еще совсем недавно от котлована до 
сдачи дома в эксплуатацию, инвесторам 
удавалось заработать до 30–40% прибыли. 

Десять хрущевок лучше Руслан 
Сырцов, коммерческий директор GloraX, 
отмечает, что с точки зрения ликвидно-
сти самые популярные лоты для инвести-
ций — малогабаритное жилье, студии и 
однокомнатные. Это связано с тем, что 
они пользуются большей популярностью 
среди арендаторов. «Как мы понимаем, 
маленькие квартиры — это не про элит-
ный класс недвижимости, это чаще всего 
масс-маркет»,— указывает он.

Николай Пашков, генеральный ди-
ректор Knight Frank St.  Petersburg, также 
говорит, что инвесторы, которые хотят 
вложиться и заработать на недвижимо-
сти, в большинстве своем предпочитают 
массовый сегмент, во-первых, из-за по-
тенциального роста стоимости за время 
строительства, а во-вторых, из-за его лик-
видности. «В элитном сегменте динамику 
роста стоимости жилья предугадать слож-
но, кроме того, требуется большой объем 
инвестиций для покупки квартиры»,— по-
ясняет он. 

Сергей Бобашев, руководитель проекта 
LifeDeluxe.ru, также считает, что элитное 
жилье с точки зрения инвестиций — одно 
из самых неудачных приобретений. «По-
купать элитное жилье невыгодно по цене: 
чтобы оно еще больше подорожало, нуж-
но угадать или серьезно спрогнозировать. 
Наибольшую доходность представляют 
квартиры в районах, которые не были 
элитными, а потом стали. Инвестиции в та-
кую недвижимость себя оправдывают»,— 
делится он. 

Эксперт замечает, что последний год 
доходность от элитной недвижимости 
очень высокая, поскольку на фоне пан-
демии и спроса цены на элитное жилье 
выросли значительно. Но до этого на про-
тяжении десяти лет рост цен на элитное 
жилье был небольшой, отмечает госпо-

дин Бобашев. «Если же сдавать в аренду 
элитное жилье, то доходность низкая. Вы-
годнее сдавать десять хрущевок, чем одну 
элитную квартиру. Как правило, элитное 
жилье сдают просто ради того, чтобы там 
хоть кто-то жил и поддерживал помеще-
ния в нормальном состоянии, ну и плюс 
чтобы отбивались коммунальные счета. 
Сейчас в Петербурге для инвестиций мало 
кто покупает недвижимость элит-класса. 
Ее покупают, но с точки зрения сбереже-
ний, покупают себе на старость, детям на 
вырост. Люди обеспеченные обычно име-
ют больше информации о том, куда можно 
еще инвестировать, помимо недвижимо-
сти»,— полагает господин Бобашев. 

Волнообразное движение Впро-
чем, эксперты говорят, что в последнее 
время инвестиционные покупки жилья 
премиум-класса все-таки растут. «Не-
сколько лет назад тенденция вкладывать 
средства в недвижимость начала осла-
бевать, на фоне относительной стабиль-
ности люди предпочитали счет в банке. 
Но за последний год спрос на элитные 
квартиры остается стабильно высоким, 
и доля инвестиционных покупок стала, 
пожалуй, даже выше, чем весной 2020 
года»,— рассказывает Сергей Терентьев, 
директор департамента недвижимости  
группы ЦДС. ➔ 18

Если оценивать элитную жилую недвижимость по классической модели инвестиций (покупка для сдачи в аренду), то ее доходность довольно скромная: 3–5% годовых. 
То есть окупаются такие вложения за 25–30 лет
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Остров особняком Из всех элитных локаций Петербурга  
Каменный остров стоит особняком: обилием предложения жилья он не балует. 
Благодаря этому цена за квадратный метр здесь достигает полутора  
миллионов рублей. Денис Кожин

По данным Knight Frank St. Petersburg, на 
Каменном острове на первичном рынке 
в продаже находится 16  квартир общей 
площадью 3,3 тыс. кв. м. Свободное пред-
ложение сосредоточено в двух объектах 
— «Дель Арте» и «Резиденция на Камен-
ном». Средние цены на жилье в этой ло-

кации являются одними из самых высо-
ких по городу и колеблются в диапазоне 
590–1450 тыс. рублей за квадратный метр. 

Сергей Софронов, коммерческий ди-
ректор ГК «ПСК», говорит: «Недвижи-
мость Каменного острова сегодня — это 
предложение исключительно премиаль-

ного и элитного жилья в уже построенных 
объектах. Целевая аудитория такого пред-
ложения заинтересована в уединенности, 
отсутствии шума и трафика на окружаю-
щих улицах, рекреационном окружении, 
но с отличным расположением в центре 
города». Стоимость предложения начина-

ется от 31 млн рублей, но это исключения 
в виде малогабаритных для этого сегмен-
та форматов — около 50 кв. м. Такие пло-
щади в элитной недвижимости не очень 
востребованы, отмечает он.

Господин Софронов добавляет, что 
участки на Каменном острове среди пред-
ложений земли в Петербурге не фигу-
рируют. Да и на соседнем Крестовском 
острове предложение весьма ограничено, 
буквально пара потенциальных проек-
тов. Из тройки «Каменный, Крестовский, 
Петровский» у первого наиболее ограни-
ченное предложение. У второго — практи-
чески все предложение формируется вто-
ричным рынком. У Петровского острова 
ситуация обратная: здесь предлагаются 
только новостройки.

Управляющий партнер аналитического 
агентства WMT Consult Екатерина Коса-
рева замечает, что главный игрок стро-
ящихся объектов острова — компания 
«Геофорт» с проектом ЖК  «Резиден-
ция на Каменном». Сдача полного ком-
плекса намечена на четвертый квартал 
текущего года. «Этот жилой комплекс 
представляет собой два дома премиум-
класса: особняк Таубе (сдан в 2017 году) 
и трехэтажный особняк Шуберта, кото-
рый начнут заселять уже в текущем году, 
но в свободном доступе нет пока данных 
о продающихся квартирах. Стоимость 
квартир в действующем особняке — от 
159 млн рублей за двухкомнатные апар-
таменты. Таких предложений на начало 
августа выставлено четыре»,— говорит 
госпожа Косарева. n

17 ➔ «Основные факторы интереса ин-
весторов к недвижимости — продолжа-
ющаяся пандемия, как следствие — не-
стабильность рынка. Недвижимость 
остается наиболее понятным способом 
сохранить деньги»,— уверен Андрей 
Вересов, исполнительный директор  
группы «Аквилон».

Руслан Сухий, руководитель фонда 
коллективных инвестиций «Рентавед», 
говорит, что последние пять-шесть лет в 
условиях относительно стабильной эко-
номической ситуации в России доля инве-
стиционных покупок на рынках премиаль-
ного жилья Москвы и Санкт-Петербурга 
находилась на уровне 10–12% от общего 
объема сделок. Однако события прошло-
го года — пандемия, скачок курса валют, 
снижение ставок по вкладам и введение 
налога на них — стали катализатором 
роста спроса инвесторов на элитную не-
движимость. Доля тех, кто приобретал 
премиальные квартиры и дома не для про-
живания, а с целью сохранения капитала, 
начала расти. По оценкам аналитиков 
фонда коллективных инвестиций «Рен-
тавед», в период пика спроса, который 
пришелся на первый квартал 2021 года, 
доля инвестиционных покупок элитной 
жилой недвижимости в Санкт-Петербурге 
выросла до 34%, в Москве — до 41%.  

Далее число инвесторов в сегменте нача-
ло сокращаться пропорционально сниже-
нию спроса. 

«Если в массовом сегменте рост спро-
са инвесторов был вызван появлением 
дешевых ипотечных средств, то покупа-
телей объектов высокого класса больше 
подталкивала нестабильная ситуация с 
закрытием границ. Поняв, что недвижи-
мость за рубежом может стать недоступ-
ной, многие состоятельные люди, кото-
рые рассматривали возможность покупки 
премиального жилья за границей или уже 
имели такие активы, начали их продавать 
и активно искать варианты для вложения 
средств в элитные проекты в России.  
С точки зрения географии самыми вос-
требованными стали элитные объекты 
недвижимости в курортных районах Сочи 
и Крыма, а также в столицах — Москве и 
Петербурге»,— говорит господин Сухий. 

Если говорить о целесообразности 
вложения средств в элитное жилье, то 
инвесторов в этот сегмент необходи-
мо делить на две категории, считает он. 
Первая, более многочисленная (65–70%), 
вкладывается в премиальное жилье не 
для получения прибыли, а исключительно 
с целью сохранения средств. «Если оце-
нивать элитную жилую недвижимость по 
классической модели инвестиций (покуп-

ки для сдачи в аренду), то ее доходность 
довольно скромная — 3–5% годовых. То 
есть окупаются такие вложения за 25–30 
лет. Основной эффект инвестиций в элит-
ную недвижимость для данной аудитории 
заключается в сохранении капитала в 
твердой валюте — квадратных метрах. 
Прибыль они получают за счет того, что 
правильно выбранные объекты со вре-
менем не падают в цене, а наоборот, до-
рожают. Остальные 35% инвесторов в 
элитную недвижимость — это уже скорее 
люди рынка недвижимости, полупрофес-
сионалы. Они используют спекулятивную 
модель инвестиций: вкладываются в объ-
екты на этапе закрытых продаж в начале 
строительства, имея доступ к такой ин-
формации, и перепродают перед вводом 
дома в эксплуатацию. Используя такую 
стратегию, можно заработать 10–20% 
годовых. Это уже весьма приличный по 
меркам российского рынка уровень дохо-
да»,— замечает господин Сухий.

Новый приток Наталья Осетрова, 
руководитель проекта города-курорта 
Gatchina Gardens, говорит, что в 2020 году 
объем инвестиционных сделок в элитном 
сегменте, по данным аналитиков, вырос бо-
лее чем в 2,5 раза по сравнению с 2019-м. 
При этом значительно сократился объем 

предложения — на 20%. «Это самый ощу-
тимый дефицит с 2011 года. Но ситуация 
по дисбалансу спроса и предложения в 
ближайшие два года будет выправлять-
ся благодаря активности девелоперов на 
рынке земли в историческом центре и уже 
заявленным стартам элитных проектов. 
С учетом COVID-ограничений в высокий 
сезон емкость инвестиционного спроса 
повысится. Уже отмечен приток спроса 
среди тех покупателей, которые исполь-
зовали недвижимость за рубежом в каче-
стве „второго дома“. Конечно, требования 
этого покупательского сегмента очень 
высокие, рынок недвижимости должен 
предложить в качестве альтернативны 
проекты, соответствующие европейским 
стандартам. С однородной социальной 
средой, с развитой инфраструктурой для 
ежедневных потребностей всей семьи, 
с архитектурными решениями в едином, 
гармоничном стиле.  И чтобы эти объекты 
были ликвидны при последующей пере-
продаже»,— рассуждает она. 

Ирина Евдокимова, руководитель про-
ектов направления «Недвижимость» 
группы компаний SRG, считает, что доля 
инвестиционных сделок в премиальном 
секторе жилой недвижимости увеличи-
лась на 30–40% относительно последних 
пяти лет. n

Объектов на острове строится не много. Один из них — ЖК «Резиденция на Каменном».
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«Мы умеем женить планировки  
с архитектурой» Спрос на жилье в Петербурге остается  
на высоком уровне. Объем ввода жилой недвижимости за первые шесть месяцев 
2021 года перевалил за миллион «квадратов». О том, какой потребительский 
спрос следует за темпами застройщиков, как в высоком, так и в низком  
ценовом сегменте, а также о тенденциях рынка и земельном банке  
в интервью корреспонденту Guide Екатерине Загвоздкиной рассказал  
директор по маркетингу Legenda Intelligent Development Всеволод Глазунов.

GUIDE: Как изменились цены, продажи, по-
купатели и покупательная способность за 
последние два года?
ВСЕВОЛОД ГЛАЗУНОВ: Рынок кардинально 
изменился, произошли тектонические 
сдвиги, которые случились почти одно-
временно: и реформа отрасли со счетами 
эскроу, и пандемия, и субсидирование 
ипотеки. Сейчас, как никогда четко, вид-
но, что на рынке существует эластич-
ность по цене и предложению: если резко 
увеличить возможности потребителя, не 
увеличив при этом предложение, то ры-
нок отреагирует как любой нормальный 
товарный рынок: цены начнут резко ра-
сти. Сейчас глобальные инфляционные 
процессы держат девелоперов в тонусе и 
требуют аккуратного управления ценами. 
Все это привело к тому, что мы переходим 
на новый ценовой масштаб в Петербурге 
и Москве, и, скорее всего, этот уровень 
сохранится на долгое время.
G: Каковы значения этого нового ценового 
масштаба?
В. Г.: Это не средняя цена на рынке, потому 
что, честно говоря, этот показатель всег-
да был бессмысленной цифрой, ведь мы 
не говорим, например, о средней цене на 
автомобили, потому что понимаем, что это 
неинформативно. Вместе с этим можно 
констатировать, что недвижимость в це-
лом стала дороже. При этом предложение 
по квартирам в нижнем ценовом сегменте 
полностью вымыто имеющимся спросом, 
выбора здесь почти не осталось, а это 
само по себе уже корректирует среднюю 
цену вверх. Насколько я знаю, девелопе-
ры активно работают над тем, чтобы найти 
и вовлечь в оборот дешевый земельный 
ресурс, который позволит восполнить де-
фицит этого предложения.
G: Вы можете спрогнозировать динамику 
темпов роста?
В.  Г.: Все зависит от возможности потре-
бителя. В Петербурге рост цен уже невоз-
можен, а предложение — недостаточно. 
Мы столкнулись с ограничениями емкости 
рынка — потребителей на бюджеты ка-
чественных городских проектов больше 
не становится, соответственно, для того 
чтобы девелоперам поддерживать свои 
обороты, для того чтобы генерировать 
необходимую выручку, компании будут 
вынуждены искать развитие в нижних сег-
ментах, как следствие, можно прогнозиро-
вать, что в ближайшие годы будет увели-
чиваться предложение более доступного 
жилья. В отдельный момент, за счет увели-
чения объемов недорогой недвижимости, 
цены на квартиры в этом сегменте в сред-
нем могут стагнировать или даже снизить-
ся. Но это не значит, что «рынок рухнул», 

это — лишь статистическая коррекция. Не 
стоит рассчитывать на долговременность 
такого эффекта и на слишком значитель-
ное удешевление — на ценовые уровни 
2020 года мы не вернемся. 
G: Как повлияет на девелоперов дальней-
шее повышение ключевой ставки?
В.  Г.: Программа льготной ипотеки в Пе-
тербурге и Москве уже и так закончилась, 
то есть введение ограничений по мини-
мальному субсидированному кредиту в 
принципе не работает на столичных рын-
ках, просто потому что здесь нет такого 
дешевого предложения. С  точки зрения 
масштабов России — это правильная 
мера, так как она направляет потоки и 
оказывает помощь в тех регионах, где это 
действительно надо. В столицах достаточ-
но платежеспособных потребителей, ко-
торые способны покупать недвижимость 
без субсидий, хотя при ее наличии от нее, 
конечно, не откажутся. Ключевая став-
ка — фактор, который влияет на доступ-
ность кредита и количество денег, враща-
ющихся в экономике, и он гораздо более 
значим. Я  бы его связывал не только с 
ипотекой, а в целом с возможностями по-
требления и ростом платежеспособного 
спроса населения. На сегодняшний день в 
нашей стране удовлетворенность спроса 
на жилье крайне низкая. В среднем рос-
сияне живут сравнительно бедно, в мо-
рально устаревшем жилье и при первой 
же возможности с удовольствием меняют 
квартиру на более современную. Однако 
все это ограничивается их экономиче-
скими возможностями. Поэтому я воспри-
нимаю ключевую ставку как инструмент 
развития экономики и доходов населения 
в целом. Чем больше будут зарабатывать 
наши граждане, тем интереснее будет 
жить рынок недвижимости. 
G: Чем отличается на данный момент спрос 
в Петербурге и Москве, в чем сходства и 
различия двух регионов?
В.  Г.: Самое главное отличие Петербурга 
от Москвы в том, что в Петербурге крайне 
ограничена верхняя ценовая планка. На-
пример, в бюджете выше 20  млн рублей 
в Северной столице работать становится 
очень тяжело — рынок сжался. Кроме 
этого, как я уже отмечал, наблюдается 
очень узкий диапазон предложения в ниж-
нем ценовом сегменте. В бюджетах ниже  
5 млн рублей выбора практически нет. Ос-
новной объем предложения переместился 
в высокий ценовой сегмент, резко вырос-
ла доля бюджетов выше 15–20 млн, и они 
пока с трудом находят свой спрос. В Мо-
скве ситуация более интересная, ведь 
рынок в столице более эластичен, более 
восприимчив к цене: квартиры подорожа-

ли, но объем спроса и количество сделок 
при этом не уменьшились. Поглощение в 
Москве во всех сегментах остается ста-
бильным, в Петербурге же только в июле, 
по данным Legenda, количество сделок и 
бюджет по ним возвращаются к росту. 
G: Как меняются запросы у клиента, у ко-
торого есть возможность вложить более 
15 млн рублей? На что он обращает вни-
мание в квартире, что является ключевым 
фактором при выборе? Насколько это ин-
вестиционный спрос?
В. Г.: Инвестиционный спрос сегодня огра-
ничивается бюджетом в 10–12 млн рублей. 
В этой модели инвесторы по-прежнему 
предпочитают маленькие лоты. Если го-
ворить о тех, кто покупает метры для того, 
чтобы сохранить свои сбережения, то кли-
енты смотрят на квартиры исключительно 
как потребители: их в меньшей степени 
интересует доходность, в большей сте-
пени — качество продукта. Более того, в 
последние годы активно развивается фак-
тор ликвидности: при выходе на сделку 
тщательно оценивается, насколько объект 
будет ликвиден при продаже в будущем. 
В этом смысле потребитель сильно изме-
нился, потому что раньше люди чаще по-
купали объект на долгую перспективу и не 
планировали заранее, как будут выходить 
из этой недвижимости. Причем сейчас 
сроки продажи измеряются не 20–30 года-
ми как раньше, а определенным моментом 
в жизни человека, когда он захочет про-
дать квартиру, обычно это 6–8  лет, и по-
этому уже сейчас она должна быть совре-
менной, в модном месте, в хорошем доме. 
G: Какие еще запросы у потребителя?
В. Г.: За последние десять лет покупатели, 
увидев радикальные изменения в каче-
стве продукта, предлагаемого на рынке, 
с удовольствием откликнулись и начали 
отдавать предпочтение качественным 
проектам. Под качеством проекта мы по-
нимаем совокупность характеристик — 
это и красивая архитектура, и хорошие 
качественные дворы, и безопасность, и 
локация. Местоположение не ограничи-
вается параметрами «близко к центру», 
стала важна «модность» локации, наличие 
современной разнообразной городской 
среды вокруг. 
G: Есть какая-то определяющая деталь в 
квартире, наличие которой служит стиму-
лом к вложению средств? 
В. Г.: Легенда продолжает создавать и раз-
вивать тренды. Девелоперы на сегодняш-
ний день уже отработали функциональ-
ность квартир: обычным стало наличие 
нескольких санузлов в квартире, мест 
хранения, зонирование, расположение и 
конфигурация спален и гостиных. Это уже 

воспринимается как must have. Если чело-
век в дальнейшем хочет реализовать свою 
недвижимость, необходимо, чтобы кварти-
ра была не только красивой, но и облада-
ла удобной планировкой, чтобы функции 
разных комнат взаимодействовали между 
собой, чтобы габариты помещений позво-
ляли реализовывать современные идеи 
интерьера, дизайна и организации про-
странства. В  связи с этим мы выделяем 
отдельную линейку квартир в достаточно 
высоких ценовых бюджетах, которые на-
зываем «дизайнерские квартиры». Это 
объекты, которые спроектированы таким 
образом, чтобы позволить реализовы-
вать современные интерьерные веянья. 
Дело в том, что если об этом заранее не 
подумать, то придется мечты о современ-
ном интерьере натягивать на существую-
щую планировку, и, как правило, это не 
очень получается, потому что не заложе-
ны правильные пропорции помещения, не 
предусмотрены места, в которые должны 
встать мебель или оборудование. В итоге 
получается, что взаимодействие предме-
тов мебели и интерьера не продумано на 
уровне планировочного решения, а это 
ведет к вынужденным компромиссам. Мы 
же закладываем в свои планировки по-
добные возможности, и потребитель на 
это активно и охотно откликается, поэто-
му приобретение квартиры переходит из 
разряда удовлетворения исключительно 
функциональных потребностей в эмоцио-
нальную составляющую, когда клиент по-
купает не просто жилье, а квартиру мечты. 
За последние десять лет такая «мечта» 
эволюционировала: сначала это было жи-
лье просто в крутом месте, потом — пла-
нировка с продуманным функционалом, 
теперь же — это квартира и дом с модным 
современным интерьером. Мы умеем «же-
нить» планировки с архитектурой, у нас 
всегда это сочетается. Из нужных окон 
есть нужные виды, которые работают на 
капитализацию площади и повышают ее 
ценность для потребителей и, в конце кон-
цов, ее ликвидность.
G: Вы отметили, что есть интерьерные тен-
денции, а какие особенно ярко прояви-
лись за последнее время?
В.  Г.: Есть глобальный тренд, связанный 
с изменением культуры стиля жизни и 
питания в городе. Этот тренд привел к 
переосмыслению организации кухни- 
гостиной. Из утилитарного помещения, ко-
торое пустили в гостиную «постоять», кух-
ня превращается в полноценный элемент 
интерьера, который должен встроиться, 
раствориться в общем дизайне. Совре-
менные городские возможности питания 
позволяют в принципе не готовить дома. 
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Таким образом, кухня превращается в 
интерьерный функциональный элемент 
гостиной, в котором в качестве развлече-
ний можно что-то приготовить с друзьями, 
провести время. Еще один тренд связан с 
ванными помещениями. Современные воз-
можности и отделочные материалы пред-
полагают достаточно крупную элементную 
декорацию, то есть крупноформатный ке-
рамогранит, с очень красивыми природны-
ми фактурами, который, кстати, зачастую 
превосходит по качеству натуральные 
материалы. В то же время такое решение 
работает только в крупном формате, соот-
ветственно, если помещение санузла не 
позволяет его применять, этого не осуще-
ствить, поэтому в ванные комнаты должны 
быть соответствующих габаритов с пра-
вильными пропорциями. В целом площадь 
— это косвенный показатель возможности 
сделать хорошую квартиру или комнату. 
Очень важны пропорции, которые увязаны 
с элементами декорирования помещения 
— мебелью и отделочными материалами. 
Те же крупные деревянные фактурные 
панели: для того чтобы их можно было 
увидеть и заметить, необходимо простран-
ство, на котором можно разместить этот 
интерьерный акцент. Когда петербуржец 
вкладывает 20  млн рублей (а москвич — 
40 млн) в площадь, а потом столько же в 
декорирование, он хочет иметь гарантию 
реализации задуманного.
G: На каких площадях это реализуемо? 
В. Г.: Метраж окончательно ушел на второй 
план. На 90  кв.  м Legenda может разме-
стить двуспальную квартиру с полноцен-
ным функционалом: мастер-спальней, 
двумя санузлами, большим количеством 
мест хранения и красивой гостиной. 
У  других девелоперов на этой площади 
получается просто три комнаты, в которых 
есть где спать.
G: Какое тогда имеет значение локация? 
В.  Г.: Местоположение тоже перестало 
иметь былое значение: бывает плохой 
дом в хорошей локации, и он неликвиден 
из-за своего низкого качества. А  бывает 
наоборот: в не очень хорошей локации 

качество проекта вытягивает цену доста-
точно серьезно. В  Петербурге у нас не-
сколько завершенных успешно кейсов, 
когда локация была сомнительной, но 
качество продукта позволяло привлечь 
высокоплатежную аудиторию. Например,  
ЖК «Legenda Комендантского» и ком-
плекс «Legenda Героев».
G: Какие предложения остались по земле 
на рынке Петербурга?
В. Г.: Дефицит земли есть в любом мегапо-
лисе. Не надо питать иллюзий, что земля 
в городе федерального значения, куда 
стремится переехать полстраны, откуда-то 
возьмется. Петербург очень структурный 
город, в отличие от Москвы, которая хао-
тично застраивалась всю свою историю. 
В  Петербурге стремительно устаревают 
морально популярные спальники, которые 
были еще некоторое время назад вполне 
себе востребованы и популярны и очень 
ценились потребителями. За счет разви-
тия «серого» пояса начинают появляться 
новые районы, застроенные новым со-
временным дорогим жильем в высоком и 
среднем ценовых сегментах. Эти проекты 
построены по современным принципам, в 
них много встроенных помещений, что по-
зволяет создавать развитую структуру ри-
тейла в пешей доступности. На контрасте 
со старыми советскими районами кварта-
лы новой застройки в околоцентральной 
зоне существенно выигрывают. Это соз-
дало новую миграцию в Петербурге: люди 
покидают морально устаревшие локации 
и начинают потихонечку собираться к цен-
тру. На пике востребованности — локации 
в районе станции метро «Фрунзенская», 
вокруг Черной речки, Выборгской сто-
роны и Большого Сампсониевского про-
спекта. В более низком классе застроена 
Октябрьская набережная в районе Даль-
невосточного проспекта.
G: В Петербург вышло несколько москов-
ских компаний, как это повлияет на раз-
витие рынка?
В.  Г.: Любая конкуренция хороша тем, что 
заставляет нас бороться за потребите-
ля, делая свое предложение лучше, хотя 

одновременно нужно и напрягаться — ше-
велиться, крутиться, выделяться. Рассла-
биться невозможно, если учесть, что де-
велопмент — плоть от плоти строительной 
индустрии, которая была построена на со-
ветских процессах типизации, оптимиза-
ции и повторения лучших решений. В этом 
смысле отрасли тяжело, потому что мы, 
люди связанные с маркетингом, все время 
хотим что-то менять, делая наши продук-
ты лучше, а та часть, которая связана с 
проектированием и строительством, пока 
сильно консервативна в общей своей 
массе и хочет проверенных и надежных 
решений. Я  наблюдаю дефицит кадров, 
которые способны и готовы к необходи-
мой сейчас динамике изменений. Мы чув-
ствуем присутствие московских игроков, 
они, разумеется, забирают на себя часть 
того ограниченного спроса, о котором я 
говорил. Одним из самых значимых в этом 
смысле событий стал приход в Петербург 
застройщика «Пик». Компания активно 
«пылесосит» всю землю, до которой до-
тягивается. Мы ощущаем ресурс феде-
рального девелопера, но ручками что-то 
вытачивать и отделывать, как это делает 
Legenda, компания не будет, она нацелена 
на массовое предложение. В этом смыс-
ле интересно, как в этих обстоятельствах 
будут развиваться и конкурировать ЛСР, 
Setl и «Пик». Три девелопера будут делить 
одну целевую аудиторию: земли мало, по-
требителя мало, цены наверх вытянуть 
невозможно, потому что вверх емкость не 
расширяется в Петербурге, следователь-
но, будет расширяться вниз. Снизу она 
подпирается себестоимостью и экономи-
кой проекта.
G: Как изменились цены в земельном банке?
В.  Г.: У земли есть огромное количество 
факторов, которые определяют ее цену. 
Все участники рынка, влияющие на рас-
ходы девелопера, связанные с обеспе-
чением участка возможностью строить, 
в том числе владельцы земли, городские 
власти, инфраструктурные монополисты, 
внимательно следят за ценами на рынке 
недвижимости, и как только у девелопера 

появляется конъюнктурная маржиналь-
ность, цена земли и затраты мгновенно 
корректируются, естественно, в сторону 
роста. Вниз стоимость земли никогда не 
идет. 
G: Какие перспективные промышленные 
площадки могут быть переведены в статус 
жилой застройки?
В.  Г.: Все, что осталось в «сером» поясе, 
обременено объектами — памятниками 
промышленной архитектуры, и с точки 
зрения вовлечения их в современный обо-
рот реализация девелоперских проектов 
осложнена. У  нас есть хрестоматийный 
пример: завод «Красный треугольник» — 
крупнейшая в Европе фабрика по произ-
водству галош, гигантская территория в 
перспективной локации, но это же и про-
клятье этой площадки, потому что 60–70% 
возможностей сковано градостроитель-
ными ограничениями. Приспосабливать 
такие масштабы старых промышленных 
кирпичных зданий под жилую функцию 
экономически нецелесообразно. Я  счи-
таю, что самые интересные места — это 
территории, где сразу несколько девело-
перов реализуют проекты, потому что это 
создает у потребителя уверенность в том, 
что здесь со временем сформируются 
новые модные районы. Но одному осва-
ивать большие локации сложно, а самое 
главное бесперспективно — один дом по-
среди заводов с видом на Неву никому не 
нужен. Видимо, это наше будущее — ар-
тельное освоение территории. 
G: На какие сегменты Legenda делает сей-
час упор: смарт, бизнес или премиум?
В.  Г.: Мы перестали сегментировать про-
екты классами. На рынок недвижимости 
пришли бренды девелоперов, которые 
гораздо больше рассказывают потреби-
телю о том, какая жизнь его ждет в новом 
доме, чем просто дисклеймер классности: 
бизнес, комфорт или премиум. Отчасти 
девелоперы сами разрушили свои псев-
доподклассы, давая рекламу в формате 
«бизнес-лайт» и «премиум-минус», всякой 
этой ерундой и мишурой дезориентиро-
вав потребителя настолько, что он в это 
перестал верить. Legenda всегда пози-
ционировала себя как компания, которая 
ориентирована на потребителя, способ-
ного оплатить предлагаемые преферен-
ции. Если говорить о ценовой линейке 
на рынке, это сегмент от 8 млн рублей за 
квартиру.
G: Вы упомянули, что есть ограничение 
платежеспособного спроса, готового  
выйти в сегмент дорогой недвижимости, и 
за него достаточно активная борьба. Как 
преодолеваются эти риски?
В. Г.: Это обычный рынок, на котором же-
лающих продать больше, чем желающих 
купить. Мы чувствуем себя уверенно в 
этой конкуренции, потому что являемся 
идеологическим лидером и модным вос-
требованным девелопером, всю емкость 
в этом сегменте мы собираем совершен-
но спокойно и уверенно. Когда я говорю, 
что не хватает покупателей — это значит, 
что их не хватит тем, кто не может соз-
давать столь мощный и востребованный 
продукт. Если коллеги не могут убедить 
покупателя отдать за свои продуктовые 
решения 20 млн рублей, то не надо даже 
и пробовать. Количество готового не-
востребованного по разным факторам 
жилья в высоких бюджетах растет. Воз-
можно, это неочевидно по статистике в 
отрытом доступе, но доля объектов, на-
долго «зависающих» на вторичке, увели-
чивается. n
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Управление  
по стандарту  
Рынок управления апартаментами 
в Петербурге перешел от своего 
становления к формированию 
рыночных стандартов. Одной 
из тенденций стало стремление 
девелоперов не формировать 
собственную управляющую 
компанию (УК), а нанимать сторонних 
профессионалов. Ксения Потапова

По данным консалтинговой компании 
Knight Frank, по итогам первого полуго-
дия 2021 года свободное предложение 
на рынке апартаментов в Петербурге со-
ставило 3,7 тыс. юнитов общей площадью 
130 тыс. кв. м. За полгода из них было ре-
ализовано 1,85 тыс., 80% продаж состави-
ли сервисные апартаменты.

«Рост доли сервисных апартаментов в 
структуре спроса на протяжении послед-
них трех лет говорит о том, что покупатель 
„распробовал“ данный тип недвижимости, 
осознал, что это эффективный инстру-
мент инвестиций с пассивным доходом за 
счет предлагаемых управляющей компа-
нией доходных программ»,— говорит Кон-
стантин Сторожев, генеральный директор 
УК Valo Service.

По оценкам экспертов, Петербург явля-
ется столицей сервисных апартаментов, 
в других городах апартаменты в основ-
ном представляют собой «псевдожилье».  
Соответственно, здесь сконцентриро-
ваны и передовые тактики управления  
апарт-отелями. 

Управленческий рынок В качестве 
самостоятельного направления управле-
ние сервисными апартаментами в Рос-
сии развивается с 2011 года. По словам 
Андрея Косарева, генерального директо-
ра Colliers в Санкт-Петербурге, создание 
собственной УК — наиболее распростра-
ненный подход девелоперов. С развитием 
рынка и усилением конкуренции среди 
проектов также сформировался рынок 
внешних профессиональных УК. На се-
годняшний день в Петербурге работают 
две такие компании. В  ближайшие годы 
также появятся проекты под управлением 
международных брендов: Mercure (Accor), 
Ramada Encore (Wyndham), Best Western, 
Adagio Access.

По мнению экспертов, появление меж-
дународных гостиничных операторов — 
признак того, что рынок миновал стадию 
становления и от освоения азов этого 
бизнеса перешел к созданию стандартов. 
При этом в целом российский рынок пока 
только присматривается к петербургско-
му опыту, его заимствование притормози-
ла пандемия. 

Рыночные трансформации Среди 
основных перемен Сергей Ногай, гене-
ральный директор ООО «Пулково Скай», 

в первую очередь отмечает изменения в 
отношении игроков рынка к управлению 
апартаментами. «Сформировалось пони-
мание, что апартаменты нуждаются в ка-
чественном и профессиональном управ-
лении. Чтобы пережить такие просадки 
загрузки, которые рынок наблюдал в пан-
демию, необходим сильный оператор»,— 
поясняет он.

Фактор УК играет ключевую роль при 
выборе частным инвестором того или 
иного апарт-отеля. Среди преимуществ 
профессиональной УК Константин Сто-
рожев выделяет опыт работы с мировыми 
брендами, выстроенные стратегии взаи-
модействия с разными собственниками, 
наличие способов разрешения непред-
виденных ситуаций, готовых принципов 
загрузки апарт-отеля в разные периоды. 

«Кроме того, профессиональная УК вы-
страивает управление апарт-отелем на 
основе мировых стандартов сферы госте-
приимства и современных гостиничных 
технологий. Организует централизован-
ное продвижение через различные кана-
лы продаж, обеспечивает прозрачность 
всех данных и расчетов для собственни-
ков апартаментов»,— добавляет эксперт.

Кроме этого, сегодня сегмент сервис-
ных апартаментов требует от УК опыта 
отельного менеджмента. «Чего раньше 
не было совсем, так это активного за-
имствования управляющими компаниями 
технологий у своих непрямых конкурентов 
— гостиничного сектора. УК создавались 
профессиональными девелоперами, и 
под управлением понималось управление 
эксплуатацией — facility и сдача апарта-
ментов в долгосрочную аренду. Когда УК 
поняли, что один из ключевых сегментов 
этого бизнеса — краткосрочная аренда, 
то есть типичная гостиничная деятель-
ность, они за два-три года ее полностью 
освоили. В том числе — работу с система-
ми бронирования, автоматизированными 
системами управления, финансовой от-
четностью»,— говорит Николай Антонов, 
генеральный директор компании «МТЛ. 
Управление недвижимостью».

Еще один тренд, по словам эксперта,— 
появление сетевых брендов. У  компаний, 
которые вышли на рынок первыми, сей-
час в управлении уже несколько объек-
тов, они стремительно набираются опыта, 
разрабатывают собственные подходы к 
работе. Они на практике узнали, как отра-

ботать чемпионат мира, как стать любимы-
ми отельерами для крупных корпораций, 
какие сервисы востребованы, а от каких 
лучше отказаться, как свести концы с кон-
цами в низкий сезон и как правильно под-
нять цену в высокий, на каком языке раз-
говаривать с собственниками, чтобы быть 
услышанными, как пережить глобальный 
форс-мажор. 

Куда движется рынок? Будущее 
рынка — за единым профессиональным 
управлением. Только так, по мнению его 
участников, можно добиться соблюде-
ния первоначальной концепции, оказа-
ния качественных услуг и обеспечения 
безопасности, оптимизации расходов и 
стабильной доходности. При этом рынок 
движется от самостоятельного управле-
ния собственником и небольших УК к по-
ниманию того, что намного эффективнее 
передавать объект профессиональным 
управляющим кампаниям и отельным опе-
раторам.

Как отмечает Алексей Кричевский, 
эксперт рынка недвижимости Академии 
управления финансами и инвестициями, 
нельзя сказать, что создавать свою УК 
невыгодно. Это достаточно прибыльный 
бизнес, который может стать одним из 
триггеров дальнейшего роста продаж де-
велопера. 

Тем не менее, по мнению господина 
Ногая, порой делегировать управление 
не просто проще, но еще и продуктивнее, 
так как управление апартаментами отли-
чается от управления жилым фондом и 
требует более широких компетенций как 
в сфере гостиничного менеджмента, так и 
в сфере работы с множеством собствен-
ников. 

Петр Войчинский, директор агентства 
«МК-Элит», обращает внимание, что на 
рынке есть проблема непрофессионализ-
ма молодых управляющих компаний. «Со-
вместно с ними застройщики формируют 
у инвесторов завышенные ожидания по 
окупаемости»,— поясняет он.

По мнению экспертов, создание соб-
ственной УК эффективно, когда компания 
заходит в сегмент апартаментов не с еди-
ничным объектом, а с планами по строи-
тельству сети. «Если застройщик осво-
ил под апарт-отели одно-два „пятна“, он  
сэкономит, пригласив опытную управляю-
щую компанию со стороны. Собственное 

подразделение по управлению апарт- 
отелем требует инвестиций — в людей, их 
зарплаты, технологии, окупить которые 
можно только за счет масштаба. Если де-
велопер планирует и дальше заниматься 
строительством апарт-отелей, тогда такие 
затраты имеют смысл. У многих девелопе-
ров принято, чтобы все блоки управления 
входили в общую систему бизнеса. Есть 
также вариант создать совместное пред-
приятие в партнерстве с профессиональ-
ной УК. Тогда можно избежать многих 
ошибок на этапе запуска объекта и сра-
зу правильно выстроить управление ин-
фраструктурой здания»,— подчеркивает  
господин Антонов.

Влияние статуса По сведениям Мин-
строя РФ, до конца текущего года пла-
нируется принять закон о статусе апар-
таментов, весной внесенный в Госдуму. 
С  его принятием появится понятие «мно-
гофункциональных зданий», содержащих 
как жилые, так и коммерческие помеще-
ния. При этом изменения в регулировании 
не затронут апарт-отели, которые воз-
водятся по стандартам гостиничных ком-
плексов, считает Антон Агапов, директор 
по развитию сети апарт-отелей YE’S.

«Соответственно, развитие рынка УК 
продолжится в будущем. Тем более что 
профессионального внешнего операто-
ра с соответствующим опытом, хороши-
ми результатами по доходности и про-
дажам, положительными отзывам гостей 
пока найти не очень просто. Для девело-
пера возможны два сценария: развивать 
свою УК и делать ее конкурентоспособ-
ным игроком на рынке или довериться 
опыту УК, которая прошла все циклы ра-
боты в своем проекте — от разработки 
концепции самого проекта до управления 
уже действующим отелем»,— добавляет 
господин Сторожев.

«Думаю, что законопроект даст новый 
импульс к развитию профессионального 
рынка управления апарт-отелями, так как 
строить „псевдожилье“ девелоперы фак-
тически уже не смогут. Услуги УК будут 
более востребованы, отпадут последние 
сомнения в их необходимости, при этом 
девелоперы будут чаще обращаться к 
профессиональным игрокам, чем соз-
давать собственные подразделения по 
управлению апартаментами»,— заключа-
ет господин Агапов. n

Петербург является российской столицей сервисных апартаментов, в других городах апартаменты в основном 
представляют собой «псевдожилье». Соответственно, здесь сконцентрированы и передовые тактики управле-
ния апарт-отелями

Ев
ге

ни
й 

Па
вл

ен
ко



№159/П понедельник 6 сентября 2021 года / КОММЕРСАНТЪ guide / 23

История

История

Последнее пристанище министра- 
реформатора Бомбы, заложенные черносотенцами в дымовые тру-
бы этого особняка в 1907 году, не сработали. Может быть, именно поэтому дом 5 
на Каменноостровском проспекте сохранил свой облик с начала ХХ века. Елена Федотова

До конца XIX столетия на участке будуще-
го особняка были только деревянные по-
стройки. И неудивительно. Петербургская 
(позже — Петроградская) сторона была 
тогда дальней окраиной города и соединя-
лась с его центральной частью наплавным 
мостом. В 1898 году, когда началось стро-
ительство постоянного Троицкого моста 
через Неву, очередной владелец участка 
потомственный почетный гражданин Кон-
рад Штремберг (в некоторых источниках 
— Штемберг) построил здесь каменный 
трехэтажный дом. По некоторым данным, 
Штремберг владел не только этой недви-
жимостью — во всяком случае, он был 
опытным домовладельцем и заказал про-
ект здания архитектору Эрнесту Вирриху. 
К тому времени у архитектора была толь-
ко одна самостоятельная работа — Успен-
ский собор в Омске. Зато у него был нема-
лый опыт в технических работах, а также 
в руководстве строительством в качестве 
ассистента именитых зодчих — Шауба и 
Сюзора. И  яркое профессиональное бу-
дущее, как оказалось впоследствии.

Эрнест Францевич (Эрнест-Фридрих) 
Виррих родился в Одессе 20  мая 1860 
года. Его родители — немцы-лютеране — 
принадлежали к мещанскому сословию и 
дали сыну хорошее домашнее образова-
ние. В 1878 году он приехал в Петербург 
и поступил в Императорскую академию 
художеств. Проучившись пять лет на жи-
вописном отделении и получив несколько 
медалей за свои работы, он тем не ме-
нее решил, что это не его, и перешел на 
архитектурное отделение. (Через много 
лет, уже не в России, именно мастерство 
рисовальщика пригодится ему как ника-
кое другое.) Окончил академию только 
в 1890 году, но уже в студенческие годы 
активно занимался архитектурной дея-
тельностью. Интересно, что в том же 1898 
году, когда был построен особняк на Ка-
менноостровском, Виррих приступил к 
проектированию, а потом и строительству 
самого значительного своего проекта — 
ансамбля зданий Императорского Санкт-
Петербургского политехнического инсти-
тута, возглавив специально созданную 
для этого строительную комиссию. За эту 
работу Виррих получил звание академика 
архитектуры.

После завершения строительства 
владелец нового особняка на Каменно-
островском Штремберг выставляет его 
на продажу. Дом выглядел неброско, но 
элегантно: выполнен в стиле эклектики с 
элементами классицизма, фасад украшен 
пилястрами коринфского и тосканского 
ордера. «Этажи особняка разделены сту-
пенчатым карнизом. Главный вход оформ-
лен сильно выступающим тамбуром, над 
которым устроен балкон» (www. 2gis.ru). 
Если бы дом купил безвестный владелец, 
то, возможно, это в общем-то непримет-
ное здание не стало бы столь памятным. 
Но его приобретает Мария Ивановна Вит-
те — жена чуть ли не самого знаменитого 
в Российской империи человека: Сергея 

Юльевича Витте. Яркий государственный 
деятель, реформатор, «дедушка русской 
индустриализации», министр финансов — 
его знала вся Россия и отношение к нему 
разных политических сил было далеко не 
однозначным. В  этот дом из квартиры на 
набережной Мойки он переехал вместе с 
женой только в 1903 году после отставки 
с поста министра финансов. Для Витте 
были сделаны некоторые архитектурно-
планировочные корректировки: появились, 
в частности, дворовые флигели. Интерес-
но, что работами занимался автор изна-
чального проекта — архитектор Виррих. 
История умалчивает, был ли он лично зна-
ком с Витте, но косвенные факты говорят, 
что это вполне возможно. Дело в том, что 
Политехнический институт создавался «в 
соответствии с поручением министра фи-
нансов Российской империи С. Ю. Витте», 
а Виррих, как известно, был автором ар-
хитектурного проекта и возглавлял стро-
ительство института. «В  „Энциклопедии 
Санкт-Петербурга“ имена основателя По-
литехникума Сергея Юльевича Витте и его 
главного строителя Эрнеста Францевича 
Вирриха стоят рядом,— отмечается в ста-
тье к 155-летию архитектора на сайте www.
spbstu.ru.— И это не только закономер-
ность алфавитного ряда. Их судьбы объ-
единило большое дело: создание в импер-
ской столице совершенно нового учебного 
заведения — Политехнического института, 
который должен был стать альма-матер на-
учно-инженерной элиты России».

В 1904 году, через год после переезда 
Витте в особняк на Каменноостровском, 
работы по перестройке были закончены. 
В этот период Петербургская сторона со-
вершенно преобразилась: уже год, как 
функционировал постоянный Троицкий 
мост через Неву — его торжественное от-

крытие приурочили к празднованию двух-
сотлетия Петербурга. По мосту шло ожив-
ленное движение городского транспорта 
— экипажей и конок, сюда потянулись 
горожане, строились нарядные особняки 
и доходные дома в стиле модерн, цены на 
недвижимость выросли. Особняк Витте 
первый раз попал в центр внимания обще-
ственности накануне Кровавого воскре-
сения, когда сюда пришла делегация во 
главе с Анненским и Горьким с предло-
жением обратиться к императору, «чтобы 
государь вышел к рабочим и принял их пе-
тицию, иначе произойдут кровопролития». 
Об этом пишут, в частности, Александр и 
Максим Андреевы в книге «Эсеры. Борис 
Савинков против Империи». Второй раз 
фотографии дома замелькали на стра-
ницах петербургской прессы в 1907 году. 
В  январе черносотенцы из организации 
«Союз русского народа», считавшие Вит-
те врагом России, заложили в дымовые 
трубы особняка две бомбы. Истопник 
вместе с сотрудником Витте случайно об-
наружили веревки, торчащие из дымохо-
дов, и потянув за них, вытащили свертки 
с самодельными бомбами. Об этом случае 
подробно рассказывается на сайте про-
екта открытыйгород.рф. Адские машины 
не сработали, а полиция озадачилась во-
просом, как террористам удалось про-
браться на крышу. Решили, что это воз-
можно с крыши соседнего дома, поэтому 
кровлю особняка там, где она соприкаса-
лась с соседним домом, обнесли оградой 
из острых прутьев и колючей проволоки 
и подключили ее к электрической сигна-
лизации. Вот так тогда охранялись дома  
государственных деятелей.

Последние фотографии особняка да-
тированы днем похорон Сергея Витте. Он 
умер в своем доме 28 февраля 1915 года 

от менингита. На архивном фото, которое 
легко найти в интернете, запечатлены 
пышно убранные конные колесницы, фа-
кельщики в цилиндрах и ливреях и толпа 
народа. «На похоронах Витте 2 марта при-
сутствовали все члены Совета министров 
и Государственного совета, находившие-
ся в Петрограде, и весь дипломатический 
корпус»,— пишет историк Элла Сагинад-
зе в своей статье «Смерть графа Сергея 
Юльевича Витте: отклики и суждения в 
российской прессе». 

Архитектор Эрнест Виррих осуществил 
в Петербурге десять своих проектов. Кро-
ме Политехнического института, самыми 
значительными (и сохранившимися) его 
работами стали Торговый дом Гвардей-
ского экономического общества (ДЛТ) и 
огромный жилой комплекс Бассейного ко-
оперативного товарищества, выходящий 
на улицы Некрасова, Фонтанную и Грече-
ский проспект. В 1920 году Виррих уехал 
из России к сыну в США. Работал худож-
ником в шелковой индустрии. Последние 
сведения о его жизни датированы 1949 
годом. Точная дата смерти неизвестна. 

В  советское время, по данным  
www.citywalls.ru, в 1920-е в особняке от-
крылась детская амбулатория, потом НИИ 
по охране здоровья детей и подростков. 
В 1935 году сюда перевели детскую музы-
кальную школу № 2. В доме также работа-
ли Дом культуры воспитания школьников, 
актерская мастерская студии «Ленфиль-
ма» (до 1939 года). В 1999 году на фаса-
де дома установили мемориальную доску: 
«Здесь с 1899 по 1915 год жил выдаю-
щийся деятель России Сергей Юльевич 
Витте». Сейчас здесь находится детская 
музыкальная школа им.  Андрея Петрова. 
Особняк Витте является объектом культур-
ного наследия федерального значения. n

Особняк Витте — далеко не самое приметное здание в начале Каменноостровского проспекта
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Первый ресторан под брендом Askaneli на 250 поса-
дочных мест откроется уже в конце осени в Солнеч-
ном под Петербургом. Здесь будет четыре террасы, 
отдельный зал для частных событий, гастрономи-
ческая лавка с грузинскими специалитетами. Инве-
сторы планируют создать два формата заведений: 
большие рестораны на 150–250  посадочных мест и 
камерные винные гастробары площадью до 100 кв. м 
с лаконичным меню и большим выбором грузинских 
вин, коньяков, фруктовых дистиллятов. После запу-
ска проекта в Петербурге и Москве аналогичные за-
ведения планируется открывать в регионах с партне-
рами на условиях франшизы.

На позицию бренд-шефа приглашен Максим Га-
лишников — в качестве шеф-повара он возглавлял 
сеть грузинских ресторанов Supra во Владивостоке. 
Основой меню станут канонические блюда Грузии — 
хачапури, хинкали, блюда на мангале, пхали и многие 
другие. Также шеф предложит авторское прочтение 
темы — например, в меню появятся креветки чахохби-
ли и хачапури с грузинскими сырами и грушей.

Виноградники семейного предприятия Askaneli, 
одного из ведущих производителей Грузии, распо-
ложены в Кахетии. Компания выращивает для сво-
их вин грузинские автохтоны: саперави, цоликаури, 
манави, ркацители, чхавери, киси и хихви. Главным 
шеф-сомелье проекта станет Гоча Чхаидзе. В карту 
войдут вина и крепкие напитки Askaneli. Будут пред-
ставлены и маленькие семейные винодельни «мара-
ни» (по-грузински — «погреб»). Askaneli объединил 
эти «гаражные» винодельни в ассоциацию квеври, 

предоставляя им шанс презентовать свою продукцию 
на российском рынке.

В интерьере ресторанов будут использованы ков-
ры, керамика, антикварная утварь и мебель, приве-
зенные из Грузии. Одежда для персонала разрабо-
тана совместно с компанией Samoseli Pirveli, которая 
специализируется на создании национального ко-
стюма. Посуда ручной работы с художественной ро-
списью изготавливалась в керамической мастерской 
White Studio в Тбилиси.

К лету 2022 года планируются запуск второго ре-
сторана в центре Петербурга и работа над заведени-
ями в Москве. В 2023 инвесторы проекта рассчитыва-
ют на запуск франшизы в регионах. n

Профессиональный путь шефа начался с 
Four Seasons Hotel Tokyo at Chinzan-so. В это 
время, после нескольких лет обучения, Като 
получает лицензию на разделку рыбы фугу: 
разделывать ее имеют право только те 
профессионалы, которые получили специ-
альный сертификат. Международный опыт 
в профессии начинается с открытия отеля 
Four Seasons Hotel Mumbai, где Като рабо-
тал в качестве су-шефа ресторана SanQi.  
В 2014 году он участвует в открытии NOBU 
в отеле Four Seasons Hotel Doha, который на 
тот момент стал самым большим рестора-
ном сети. В 2016 году Като готовит открытие 

отеля Four Seasons Hotel Abu Dhabi, после 
чего несколько лет отвечает за концепции 
ресторанов Four Seasons Hotel Jumeirah 
Beach на позиции су-шефа. 

Семь лет назад Тошиказу Като работал с 
командой петербургского Four Seasons Hotel 
Lion Palace несколько месяцев перед откры-
тием ресторана паназиатской кухни Sintoho. 
Теперь он в качестве главного шеф-повара 
обновляет меню всех ресторанов петербург-
ского отеля: «Чайной гостиной», Percorso, 
Sintoho, бара Xander, а также банкетное меню. 
Като убежден, что при создании новых блюд 
и обновлении традиционных шеф должен  

прежде всего учитывать предпочтения гостей. 
Поэтому главным его профессиональным 
принципом является уважение к гостю и его 
вкусам.  Стиль блюд Тошиказу Като отра-
жает традиции японской кулинарной куль-
туры: сохранять свежесть и естествен-
ность натуральных продуктов. «Мы хотим 
использовать максимум локальных и се-
зонных продуктов. Моя любовь к ближне-
восточным специям — сумаху, затару, ли-
монной соли — дополнилась в Петербурге 
оттенками новых для меня вкусов, напри-
мер, вяленой и копченой рыбы»,— говорит  
Тошиказу Като. n

Askaneli начнет  
с Петербурга Рестораторы Артем 
Гудченко и Светлана Гузь (Eclipse) и основатель 
грузинского винного дома Askaneli Гоча Чхаидзе 
объявили о совместном масштабном проекте  
по созданию грузинских ресторанов в Петербурге, 
Москве и крупных городах России. Презентация 
проекта прошла в отеле Sofitel. Елена Федотова

В отеле Four Seasons Hotel Lion 
Palace новый шеф-повар За гастро-
номические концепции всех ресторанов отеля теперь отвечает 
Тошиказу Като — повар из Японии, более двадцати лет работаю-
щий в ресторанах всемирно известной гостиничной сети. Елена Федотова

Kapital bar на 
Петроградской 
На проспекте Добролюбова  
в здании бизнес-центра  
открылся классический бар 
с российскими винами  
и коктейлями. Елена Федотова

Kapital bar — новая площадка для дегустаций, презентаций и 
общения. Как утверждают основатели заведения, им удалось со-
брать самую большую на Северо-Западе коллекцию российско-
го вина. Здесь представлены крупные винодельни: «Абрау Дюр-
со» и «Золотая балка» с проектом Олега Репина Loco Cimbali, 
а также «Семейная винодельня Константина Дзитоева», «Собер 
Баш», «Усадьба Мангуп» и многие другие. Большинство позиций 
из карты можно попробовать по бокалам. Французская система 
хранения и специальное оборудование не дают открытому вину 
терять вкус и аромат. Каждая бутылка запечатывается специаль-
ной пробкой, а технология ePresrve позволяет с помощью высо-
коточного насоса создать правильный уровень вакуума для тихих 
вин, и уровень углекислого газа для игристых.

В коктейльной карте собрана в основном классика. Здесь так-
же могут приготовить коктейль исходя из индивидуальных пред-
почтений, и всегда собирают его при госте. Бармены используют 
необычные текстуры и крафтовый лед; самые разные бокалы по-
зволяют подчеркнуть вкус напитка. n

Создатели нового проекта грузинских ресторанов  
в Росии Артем Гудченко, Светлана Гузь и  Гоча Чхаидзе

Интерьер нового заведения выглядит сдержанно брутально

Шеф-повар петербургского Four Seasons Hotel Lion 
Palace Тошиказу Като
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Gaetano:  
импровизации  
и выраженность 
вкуса На площади Белинского 
открылся ресторан авторской кухни 
Gaetano. Название связано с локацией. 
Гаэтано Чинизелли — глава знаменитой 
цирковой династии, основатель  
и директор первого каменного цирка 
России, вид на который открывается  
из окон ресторана. Елена Федотова

Петербургская  
кухня в «1703»  
В носовой части корабля «Летучий  
Голландец», пришвартованного  
на Мытнинской набережной, открылся 
панорамный ресторан «1703». Елена Федотова

Философский сет в Nordic В ресторане северной кухни 
Nordic создали дегустационный сет под названием Philosophy. Елена Федотова

Идеологи проекта — Дмитрий Танцурин 
и Карина Ильницкая (сеть кафе Delic’e). 
Меню разработано бренд-шефом Анто-
ном Счетчиковым (Jimmy’s Italian) и ше-
фом ресторана Денисом Шкрабо (Ginza 
Project, Трюфельный дом Bruno). Авторы 
импровизируют с консистенциями, струк-
турами и температурой ингредиентов и 
создают нестандартные гастрономиче-
ские сочетания: например, гребешок с 
яблоком и лаймом, тунец со страчателлой 
и паприкой, утка с малиной, краб с крас-
ным апельсином и авокадо. Также подают 
свежие морепродукты, неаполитанскую 
пиццу с необычными топингами и несколь-
ко видов авторской домашней пасты. Осо-
бый раздел меню — морская рыба. По 
желанию гостя из нее приготовят тартар 
или карпаччо, стейк на гриле, запеченную 
с соусом или с домашней пастой. В меню 
нет привычного разделения основных 
блюд на рыбу, мясо и птицу. Шефы счи-
тают, что главное — это выраженность 
вкуса. 

Барная карта разработана Кириллом 
Ульяновым (Terminal Bar, Maximilian). А кок-
тейльное предложение посвящено одному 
из цирковых шоу XIX века. Винное сопро-
вождение подбирала сомелье Наталья Ти-
мофеева («Макаронники»). В  его основе 

— вина Франции и Италии. Кстати, «фиш-
ка» Gaetano — красные вина, которые по-
даются охлажденными.

Над интерьером работал дизайнер Ев-
гений Танцурин (Peperoni, Delic’e). В цве-
товой гамме — глубокий синий, бордо, 
маренго. Анфилада залов с клепаными 
арками отсылает к образу петербург-
ских мостов. Большие панорамные окна, 
обилие зеркал, детали и акценты из нату-
ральных материалов — все это, по мысли 
дизайнера, визуально связывает инте-
рьер ресторана с ансамблем площади 
Белинского. n

Название — год основания Петербурга 
— выбрано неслучайно. Новое заведение 
позиционируется как ресторан петер-
бургской кухни, причем с исторической 
подоплекой. Вероятно, феномен именно 
петербургской кухни существует, если 
вспомнить, что создавались и развива-
лись гастрономические тренды новой 
российской столицы в основном ино-
странными поварами, преимущественно 
французами, приглашенными в богатые 
дома и к императорскому двору. Вот и 
бренд-шефом «1703» стал француз Да-
вид Эйро, знакомый петербургским гурма-
нам по работе шефом в Astoria Cafe отеля 
«Астория». В его послужном списке также 
амстердамский Amstel Hotel и бутик-отель 
Cannizaro House в английском Уимблдоне, 
в России Давид был бренд-шефом ре-
сторана Les Menus par Pierre Gagnaire в 
Lotte Hotel Moscow, работал в московском 
ресторане Уильяма Ламберти Honest. 
В «1703» Давид Эйро задался целью соз-

дать «элегантную кухню», в основе кото-
рой, по его мнению,— натуральный вкус и 
естественный цвет продуктов. Некоторые 
блюда готовят по рецептам из поваренных 
книг XIX  века. Например, салат оливье 
здесь делают с раковыми шейками, желе 
из белых грибов подают с красной икрой, 
уху — с прозрачнейшим бульоном, а вме-
сто популярных пожарских котлет предла-
гают не столь известные сегодня котлеты 
михайловские, тоже со своей историей. 
В качестве легкой закуски с контрастными 
вкусами интересны чуть сладковатые про-
фитроли с разными начинками: грибной, 
форшмаком и другими. 

Интерьер ресторана впечатляет прежде 
всего золотистым потолком, похожим на 
водную рябь на закате и восходе солнца. 
Есть здесь и настенные панно из голланд-
ских изразцов в современной интерпре-
тации, расписанных вручную. Но главное 
украшение — это вид на стрелку и двор-
цовые ансамбли на другом берегу Невы. n

«Золотое сечение», «Закон единства и 
борьбы противоположностей», «Сила Ар-
химеда», «Парадокс буриданова осла», 
«Древо жизни», «Пищевая цепь» — это 
только некоторые названия блюд сета 
из 13 курсов, оригинальной отсылки к 
философским парадигмам и парадоксам. 
Гостю, кроме сет-меню, выдается и ми-
ниатюрная книжечка с фотографиями и 
объяснением концепции каждого блюда с 
перечислением ингредиентов. 

«Еда — это философия. Мы приходим в 
ресторан, чтобы получить что-то большее: 
мы приходим за впечатлением, за эстети-

ческим и гастрономическим удовольстви-
ем»,— считает идеолог проекта Nordic 
Надежда Третьякова. Ее философские 
размышления воплощал шеф-повар Алек-
сей Алексеев в рамках концепции кухни 
северных стран. Главную роль в сете игра-
ют ягоды, травы, орехи и сезонные грибы 
нордических лесов, урожай местных фер-
меров — молодые побеги зелени, корне-
плоды, овощи и фрукты. А еще — водо-
росли, угорь, мурманская треска, лахтак 
(морской заяц из семейства тюленей), кам-
чатский краб, дальневосточный гребешок, 
икра, дикая косуля. Подача блюд, вернее 

— их дизайн, обыгрывает названия. На-
пример, «Древо жизни» (камчатский краб, 
картофель, икра) выглядит как часть зеле-
ного листа в «космосе» из легкого икорно-
крабового соуса, а блюдо «Пищевая цепь» 
(подкопченная треска, трюфель, водорос-
ли, пекан) украшает часть рыбьего позво-
ночника. Подумать о тщете всего сущего 
можно во время десерта. К яркому блюду 
под названием Ignoramus et ignorabimus (с 
лат. — «не знаем и не узнаем»; нектарин, 
уксус, лимон, миндаль) подают наушники 
в стеклянной шкатулке. А в них — пение 
птиц и шум воды. n

«Древо жизни» (камчатский краб, картофель, икра)  
из гастрономического сета Philosophy
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Зеркала делают вид за окнами частью интерьера
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«Похитители чувств» Андрия Жолдака  
19 и 30 сентября на Второй сцене БДТ (Каменноостровский театр) пройдут первые 
в новом сезоне спектакли Андрия Жолдака «Zholdak Dreams: похитители чувств» 
по мотивам пьесы Карло Гольдони «Слуга двух господ». Елена Федотова

Театр музкомедии: премьера сезона  
26 ноября на сцену Санкт-Петербургского театра музыкальной комедии выйдут  
герои спектакля Фредерика Лоу «Моя прекрасная леди». Елена Федотова

Александровский дворец открывает 
свои тайны В музее-заповеднике «Царское Село» торжественно  
открылись после реставрации первые 13 интерьеров Александровского дворца — 
личные апартаменты императора Николая II и Александры Федоровны. Елена Федотова

Это взрывная смесь интеллектуальной 
игры, остросюжетного боевика, триллера 
и комедии; спектакль-коллаж с аллюзиями 
на кинематограф, театр, музыку и оперу. 
Режиссер соединяет кинематографиче-
ские и театральные штампы, сращивает 
боевик с комедией, оперу с хитами Дэви-
да Боуи, а изощренные технические прие-

мы с откровенным хулиганством. На сцене 
— bad boys, бунтующие девушки, рок-
звезды, гангстеры и чувственные эксцен-
трики — поют, танцуют, смеются и любят. 
«Я обращаюсь к киноэстетике,— призна-
ется Жолдак,— узнаваемые герои спектак- 
ля оказываются в узнаваемых ситуациях, 
отсылающих к классическим фильмам 
Хичкока, Кубрика, Копполы, Линча, Таран-
тино. Узнаваемость этих ситуаций напоми-
нает о традиции комедии дель арте — тра-

диции вставных трюков, лацци, которые 
помогают маскам показать себя, раскрыть 
свои характеры». 

«Такая гремучая смесь!— пишет один 
из критиков о спектакле.— Даже зная 
Жолдака, сидишь, раскрыв рот, и ис-
пытываешь ни с чем не сравнимое удо-
вольствие от его фантазии, не знающей 
границ и запретов, от того, что про-
считать и предугадать его решительно  
невозможно». n

В  более чем 90-летней истории Театра 
музыкальной комедии это всего лишь вто-
рое возвращение спектакля в репертуар. 
Первая постановка мюзикла на сцене те-
атра состоялась в 1964 году. В спектакле, 
ставшем настоящим репертуарным хитом 
тех лет, продержавшись до начала 1980-
х, блистала Зоя Виноградова, названная 
рецензентами «лучшей леди Советского 
Союза». 

История лондонской цветочницы Элизы 
Дулиттл, рассказанная Бернардом Шоу 
и переложенная при его участии на язык 
сначала музыкального театра, а затем и 
кино, покорила весь мир. Джули Эндрюс, 
исполнявшая роль Элизы на театральных 
подмостках, и Одри Хэпберн, сыгравшая 
эту роль в кино, на долгие годы стали эта-
лонными образцами образа прекрасной 
Галатеи начала XX  века. Кто станет цве-

точницей XXI  века, театр сохраняет в се-
крете.

Постановка Григория Дитятковского. 
Музыкальный руководитель — заслужен-
ный артист России Андрей Алексеев. Сце-
нография заслуженного художника Рос-
сии Владимира Фирера. n

В  2011 году специалисты архитектурной 
мастерской «Студия 44» разработали про-
ект реконструкции, реставрации, техниче-
ского переоснащения и приспособления 
Александровского дворца для музейного 
использования. Масштабные реставраци-
онные работы начались в 2012 году, они 
ведутся в основном за счет средств, выде-
ляемых Министерством культуры РФ, бла-
готворительных и собственных средств 
музея. После завершения работ дворец 
станет многофункциональным музейным 
комплексом.

Некоторые отреставрированные инте-
рьеры сохранили историческое декора-
тивное убранство — Парадный кабинет, 
Приемная, Угловая гостиная и два зала 
Библиотеки. Реставраторы опирались на 
обширную иконографию — любительские 
фотографии членов императорской семьи 
из государственных архивов, автохромы 
1917 года, архивные документы. При ре-
ставрации сохранены все подлинные эле-

менты исторической отделки, в том числе 
дубовые стенные панели, деревянная об-
шивка потолка и керамическая плитка.

По образцам тканей, которые хранятся 
в музеях-заповедниках «Царское Село» и 
«Павловск», воссоздали тканевое декора-
тивное убранство. Сиреневый кабинет от-
делан шелком. В Спальне стены, мебель, 
альков обиты чинцем (вощеной хлопковой 

тканью с набивным рисунком), из него 
сделаны оконные и дверные драпировки. 
На убранство Спальни потребовалось 
почти 350 кв. м ткани. Работа над воссоз-
данием ткани и драпировок этого интерье-
ра заняла два года. 

Воссозданы ковровые покрытия (сшив-
ной ковер из новозеландской шерсти в 
Кленовой гостиной размером 182  кв.  м 
весит 400  кг), камины, мебельное убран-
ство. Всего в Сиреневом кабинете, Пали-
сандровой и Кленовой гостиных, Спальне 
и Рабочем кабинете (мебель в процессе 
создания и пока не установлена) будет бо-
лее 60 предметов мебели — из бука, оре-
ха, палисандра, клена. 

Во время демонтажных работ в Маври-
танской уборной мастера раскрыли под 
полом чашу бассейна, а в ней обнаружи-
ли фрагменты керамической плитки стен, 
метлахской плитки из интерьеров жилой 
половины. Благодаря этой находке обли-
цовку стен воссоздали во всем ее поли- 

хромном многообразии. В 2019-м во время 
расчисток в Парадном кабинете обнару-
жили оригинальную окраску и фрагмент 
трафаретной росписи, обрамлявшей пор-
тал камина, что позволило восстановить 
исторический цвет стен. А при воссозда-
нии лепного декора Кленовой гостиной в 
проеме между двумя антресолями открыл-
ся небольшой фрагмент первоначальной 
отделки гостиной, что позволило опреде-
литься с изначальным оттенком розового 
цвета и характером лепного рельефа с 
изображением роз.

«Для нас открытие первой очереди 
Александровского дворца — эпохальное 
событие… Это проект невероятной слож-
ности, и вот, наконец, мы можем немного 
выдохнуть — первый этап пройден»,— го-
ворит директор музея-заповедника «Цар-
ское Село» Ольга Таратынова.

Окончательное завершение работ по 
Александровскому дворцу планируется не 
раньше 2023 года. n

Сцена из спектакля «Zholdak Dreams:  
похитители чувств»

Один из отреставрированных и открытых для посе-
щения интерьеров Александровского дворца

Эскиз декораций  
к спектаклю «Моя прекрасная леди»
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