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Сегменты

Премиальное торможение  
По итогам трех кварталов на рынке элитной недвижимости 
ПетербУрга наблюдается незнаЧительное Падение сПроса. 
рост цен также замедлился. дЕНиС КожиН

По данным GloraX, за три квартала  
2021 года на рынке элитной недвижимо-
сти и бизнес-класса реализовано око-
ло 138  тыс. кв.  м жилой недвижимости: 
64%  — в категории «бизнес», 16%  — в 
категории «премиум» и 19%  — в катего-
рии «элит». Объем продаж сократился на 
12% по сравнению с аналогичным пери-
одом предыдущего года, при этом в биз-
нес-классе они уменьшились на 27%, а в 
«премиум» и элитном сегменте они, на-
оборот, увеличились на 30% и 40% соот-
ветственно. Это связано с выходом в про-
дажу новых проектов в данных классах 
недвижимости, считает Руслан Сырцов, 
вице-президент GloraX.

Стоимость квадратного метра в про-
ектах категории «бизнес» по итогам трех 
кварталов 2021 года увеличилась на 18%. 
При этом наблюдается тенденция за-
медления темпа роста цен: так, в первом 
квартале цена в этой категории в среднем 
ежемесячно увеличивалась на 9%, в по-
следующие два квартала — сокращалась 
на 3%, что связано с выходом на рынок 
проектов с более низкой ценой. Сред-
няя стоимость «квадрата» на сентябрь  
2021 года в бизнес-классе составляет 
около 253 тыс. рублей, говорят в GloraX.

Цены в категории «премиум» по итогам 
трех кварталов 2021 года выросли на 13%. 
В первом квартале стоимость квадратного 
метра в премиальных новостройках в сред-
нем ежемесячно увеличивалась на 1%, в 
последующие два квартала — на 3%. Сред-
няя цена на сентябрь 2021 года составляет 
около 325 тыс. рублей за «квадрат».

«Больше всего подорожала строящая-
ся недвижимость в элитном сегменте — на 
33%. В первом квартале цена жилья здесь 
в среднем ежемесячно увеличивалась на 
4%, в последующие два квартала  — на 
6%. Средняя цена на сентябрь 2021 го- 
да составляет около 446 тыс. рублей за 
квадратный метр. По нашей оценке, зна-
чительный рост цен во многом связан с 
сокращением предложения (на 30%) и 
с тем, что во многих проектах в продаже 
остались наиболее дорогие квартиры в 
остатках»,— рассказал господин Сырцов. 

Сергей Софронов, коммерческий ди-
ректор ГК «ПСК», приводит несколько 
иные данные по ценам, чем коллеги из 
GloraХ: «Средний чек за последний год 
увеличился на 23% и составляет около  
48 млн рублей. Средняя стоимость ква-
дратного метра — 464,6 тыс. рублей, что 
на 11% больше, чем полгода назад». 

Он отмечает, что рынок элитной недви-
жимости развивается аналогично другим 
сегментам: продаж становится меньше из-
за сокращения предложения. «Новых про-
ектов на рынок выходит немного: букваль-
но по одному комплексу в Центральном 
районе, на Крестовском и Петровском 
островах, на Петроградской стороне»,— 
говорит он. 

Артем Зубенко, генеральный директор 
«Мир Квартир Элит Крестовский», гово-
рит, что компания фиксирует небольшое 
падение спроса на рынке элитной недви-

жимости в течение последних трех квар-
талов. «Связано это, в первую очередь, c 
сокращением объема предложения. Боль-
шая часть предложения была реализова-
на в 2020 году, в период роста цен и вы-
сокого спроса. Новые объекты попросту 
еще не подоспели. В этом году в продажу 
вышли всего два элитных клубных дома, 
что не поменяло картину».

Господин Зубенко говорит, что из-за 
стабильного роста стоимости элитной 
недвижимости на первичном рынке мно-
гие покупатели рассматривают так на-
зываемую «новую вторичку». Стоимость 
квадратного метра в современных домах, 
сданных более пяти лет назад, сегодня 
может быть доступнее более чем на 30% 
в сравнении с предложениями от застрой-
щиков. 

Изменившиеся условия ипотечного 
кредитования, как говорят эксперты, не 
сильно повлияли на рынок элитной недви-
жимости. С  одной стороны, в последние 
годы доля сделок с привлечением жилищ-
ных кредитов росла: даже обеспеченным 
людям было проще взять жилищный кре-
дит, чем, например, «вынимать» из своего 
бизнеса несколько десятков миллионов 
рублей. Однако по крайней мере за три 
месяца, прошедшие с момента урезания 
программы льготного кредитования (ко-
торая оказывала влияние на ставки по 
кредитам во всех сегментах жилья), се-
рьезных изменений в количестве сделок с 
привлечением ипотеки не зафиксировано. 

«Объемы ипотечного кредитования 
не сильно повлияли на элитный рынок. 
В  крупных сделках ипотечные кредиты 
используют достаточно редко, да и за-
стройщики сегодня предоставляют удоб-
ную систему рассрочек, которой актив-
но пользуются покупатели»,— полагает  
господин Зубенко. 

Владимир Ревенков, руководитель на-
правления «Девелопмент» Hansa Group, 
рассуждает: «Снижение доли кредитных 
сделок в общем объеме заключенных 
договоров было прогнозируемым собы-
тием на фоне изменения условий про-
граммы льготной ипотеки. Большинство 
застройщиков увеличили количество ак-
ций, программ рассрочек и специальных 
предложений, позволяющих покупателям 
приобрести недвижимость на выгодных 
условиях».

Елена Петропавловская, руководитель 
аналитического центра группы RBI, счита-
ет, что элитный рынок в меньшей степени, 
чем массовый, зависит от ипотечного кре-
дитования, поэтому и изменение ставок 
влияет на спрос не так сильно. «Доля ипо-
течных сделок здесь обычно находится на 
уровне в среднем 25%, в 2020–2021 годах, 
в период рекордно низких ставок, она уве-
личивалась до 35%. Рост цен на элитном 
рынке пока продолжается, за девять ме-
сяцев 2021 года он составил более 20%. 
При этом и спрос по-прежнему активный, 
падения не зафиксировано»,— отмечает 
госпожа Петропавловская. n

По единым рыночным 
законам 
объявленные властями очередные 
меры по борьбе с коронавирусом на-
глядно продемонстрировали, что по-
беда над пандемией еще не близка и 
режим самоизоляции какое-то время 
по-прежнему будет оставаться акту-
альным. а значит, наметившийся еще 
в прошлом году и набравший силу в 
этом тренд на повышение интереса 
к загородной недвижимости получит 
дальнейшее развитие.

как показывает статистика, осо-
бенно быстро индивидуальная не-
движимость дорожала в пригородах 
российских столиц. если в среднем 
по стране за лето рост цен составил 
5%, то в москве загородная недвижи-
мость за сезон выросла в цене на 19%,  
в Ленобласти — на 12%.

Понятно, что значительная часть 
этого роста обеспечена инфляцией — 
особенно резким нынешней весной 
был рост цен на стройматериалы, 
как раз применяемые в загородном 
строительстве. но подогревал цены и 
серьезно выросший интерес к покупке 
индивидуального жилья. еще с момен-
та первых так называемых нерабочих 
дней весной 2020 года все больше 
людей задумываются о приобрете-
нии собственного дома и земельных 
участков, пытаясь обеспечить себе 
уединение.

Подстегивает интерес к загород-
ным домам и небывалый рост цен на 
городское жилье  — внутри кад рост 
цен был еще более внушительный, 
чем за его пределами. После весенне-
го ажиотажа цены на квартиры стали 
приближаться к пиковым значениям, 
и, как говорят эксперты, все больше 
покупателей вновь переключают вни-
мание на жилье за кольцевой автодо-
рогой. но выбирая жизнь на отшибе, 
многие предпочтут малоэтажную не-
движимость пригородным высоткам.

рост интереса к приобретению ин-
дивидуального жилья ускоряет фор-
мирование цивилизованного рынка  
в этом секторе. как говорят специали-
сты, еще два года назад как такового 
рынка загородного жилья не суще-
ствовало. если в городе, имея на руках 
определенную сумму, потенциальный 
покупатель в целом мог представлять, 
в каком районе и какого метража он 
может приобрести жилье, то с мало-
этажной недвижимостью в пригородах 
все зависело от таланта переговорщи-
ка продавца и покупателя. 

теперь с ростом сделок в этом сек-
торе появляется возможность сделать 
рынок подчиненным неким общим тре-
бованиям, а значит, повышает к нему 
интерес инвесторов и девелоперов.

коЛонка редактора

ВаЛериЙ гриБаноВ,
РЕДАКТОР guide «НЕДВИЖИМОСТЬ»
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тенденции

тенденции

холодный дУш для застройщиков  

рост цен на рынке жилья остановился, констатирУют УЧастники рынка.  
По итогам трех кварталов нынешнего года, По сравнению с аналогиЧным  
Периодом Прошлого года, Продано Примерно на треть меньше жилья. олЕг ПРиВАлоВ

Дмитрий Ефремов, начальник управления 
продуктового менеджмента и маркетин-
говых исследований «Главстрой Санкт-
Петербург», также говорит о сокращении 
объемов продаж: «По предварительным 
данным, в Петербурге и Ленобласти на рын-
ке масс-маркет за третий квартал 2021 года 
было продано порядка 19 тыс. квартир, что 
на треть меньше, чем за аналогичный пери-
од прошлого года. При этом результаты де-
вяти месяцев 2021 года практически иден-
тичны итогам третьего квартала 2019 года». 

Руслан Сырцов, вице-президент GloraX, 
подсчитал, что по итогам трех кварталов 
2021 года на первичном рынке жилья мас-
сового спроса Петербурга («комфорт» и 
«стандарт») продано 1,5 млн кв. м жилья, 
что на 27% ниже, чем за аналогичный пе-
риод 2020 года. При этом реализация не-
движимости в категории «комфорт» сокра-
тилась на 22%, а в классе «стандарт» — на 
37%. «Во многом это связано с изменением 
условий программы льготной ипотеки»,— 
считает он.

«Уже третий месяц показатель средне-
взвешенной цены сделок практически не 
увеличивается — сейчас находится на уров-
не 156 тыс. рублей за «квадрат». Рост цен на 
рынке прекратился, и несмотря на продол-
жающийся рост себестоимости строитель-
ства, резервов платежеспособного спроса 
для дальнейшего повышения рыночных цен 
нет»,— уверен господин Ефремов. 

До конца года он ожидает незначитель-
ные колебания цены на уровне инфляции. 
«Льготная ипотека выполнила свою за-
дачу  — поддержала спрос. Но поскольку 
это привело к крайне существенному ро-
сту цен, сейчас рынок будет искать новое 
равновесие — баланс спроса, цены и пред-
ложения»,— прогнозирует эксперт.

Пока Лишь замедЛение Другие деве-
лоперы пока не спешат признаваться, что 
цены остановили свой рост, настаивая на 
том, что пока речь идет лишь о замедлении.

Цены сегмента «комфорт» за три квар-
тала текущего года увеличились на 10%. 
«Динамика стала менее активной  — так, 
средний ежемесячный рост цен в первом 
квартале 2021 года составлял 1,8%, а двух 
следующих кварталах  — уже 0,7%. Сред-
няя цена на сентябрь 2021 года в классе 
«комфорт» составляет около 170 тыс. руб- 
лей за 1 кв. м»,— добавляет эксперт.

По данным господина Сырцова, анало-
гичное замедление наблюдается в ново-
стройках категории «стандарт». Здесь еже-
месячный рост цен по первому кварталу 
2021 года составил 3%, а в последующие 
шесть месяцев  — 1,1%. Всего за девять 
месяцев 2021 года стоимость квадратного 
метра в этой категории увеличилась на 16% 
и достигла уровня 125 тыс. рублей.

Елена Петропавловская, руководитель 
аналитического центра группы RBI, также 
говорит об охлаждении рынка: «Цены в мас-
совом сегменте с начала 2021 года выросли 
на 17%, замедления темпов роста мы пока не 
наблюдали. Но после изменения программы 
льготной ипотеки с господдержкой в третьем 
квартале наметилось снижение спроса, кото-
рое по итогам квартала предварительно со-
ставило 25–30%. Также и снижение объемов 
выдачи ипотеки на первичном рынке состави-
ло до 47% (сравнение июль к июню). Поэтому 
мы ожидаем, что в ближайшее время рост цен 
в массовом сегменте замедлится и в 2022 го- 
ду будет минимальным».

Поддержать СПроС В условиях свора-
чивания ипотечной программы с льготной 
ставкой эксперты прогнозируют, что за-

стройщики станут искать собственные ин-
струменты для стимулирования спроса.

Сергей Терентьев, директор департа-
мента недвижимости группы ЦДС, считает, 
что сейчас будут более широко применять-
ся ипотечные программы с субсидирован-
ными со стороны застройщика ставками. 
«Даже с учетом небольшого подорожания 
квартиры такие программы позволяют по-
купателю существенно сэкономить на про-
центах по кредиту. Тенденция по субсиди-
рованию ставки со стороны застройщика 
наметилась в последние два-три месяца. 
Порядка 28% наших продаж в последние 
месяцы прошли с участием таких ипотеч-
ных программ»,— рассказывает он.

«Продажи уменьшились, но не столь 
критично, как ожидалось. В августе — сен-
тябре спрос был активнее, чем в июле. По-
купатели, которые планировали приобре-
сти недвижимость, вернулись к решению 
вопроса. Активизировали спрос акции и 
скидки, а также специальные ипотечные 
программы с субсидированной ставкой»,— 
говорит Егор Федоров, директор по прода-
жам группы «Аквилон».

Денис Заседателев, генеральный ди-
ректор операционного бизнеса ГК «Лен-
стройтрест», говорит, что сейчас наметил-
ся рост числа отказов со стороны банков 
в одобрении кредита на покупку квартиры. 
«Часто бывает, что рост ставок не позволя-
ет взять ипотеку, поскольку ежемесячный 
платеж клиента превышает 50% семейного 
бюджета. Как выход — застройщики пред-
лагают собственные программы субсиди-
рования части кредита, где средние ставки 
составляют около 6% годовых,— сообщил 
он.— Так, в проектах ГК «Ленстройтрест» 
действуют программы, в рамках которых 
покупатели могут приобрести недвижи-

мость по ставке 0,1% на первый год креди-
тования или от 3,9% на весь срок кредито-
вания».

Летом 2021 года застройщики активно 
выводили на рынок новые проекты: всего 
за третий квартал рынок Петербурга по-
полнился более чем на 20 тыс. лотов. Одна-
ко треть этого объема расположена в Лен- 
области: дефицит земельных участков в 
Санкт-Петербурге и рекордное повышение 
цен в черте города сделали периферийные 
районы вновь интересными для девелопе-
ров, считает Елизавета Конвей, директор 
департамента жилой недвижимости Colliers. 

«Помимо постепенного повышения ста-
вок у банков стоит сказать об изменении 
условий программы льготной ипотеки, в 
частности, снижение кредита до 3 млн руб- 
лей. Оба эти фактора способствуют смеще-
нию спроса с новостроек в границах КАД на 
жилые комплексы в ближайшей Ленобла-
сти»,— говорит господин Заседателев. 

«После сокращения лимита по про-
грамме льготного кредитования с 12 млн 
до 3 млн рублей приобретение жилья в 
проектах премиальных сегментов в Санкт-
Петербурге при минимальном первом взно-
се стало недоступным. Альтернативой для 
покупателей остаются „семейная ипотека“ 
и субсидированные ставки от застройщи-
ков в партнерстве с банками, а также усло-
вия рассрочки на длительный срок»,— го-
ворит госпожа Конвей.

Директор по маркетингу сегмента «Жи-
лищное строительство, Россия» концерна 
ЮИТ Ольга Семенова-Тян-Шанская счи-
тает, что дальнейшая динамика цен будет 
зависеть в основном от объема предло-
жения. «Все-таки ключевой фактор роста 
цен в 2020 — начале 2021 года заключался 
именно в дисбалансе предложения и спро-
са. Цены в натуральном выражении падать 
вряд ли будут. Рынок первичного жилья по-
стоянно пополняется новыми покупателя-
ми, доля повторных покупателей в момен-
те обычно не превышает 10%. Поэтому в 
целом на нашем рынке адаптация к новому 
уровню цен происходит быстрее и более 
плавно, чем в категории товаров постоян-
ного потребления»,— считает она. 

Мария Черная, генеральный директор 
ООО «Бонава Санкт-Петербург», полагает, 
что важными факторами для стабилизации 
цен будет фиксация себестоимости строи-
тельства и преодоление явного дефицита 
качественного, ликвидного предложения в 
городе. «Первый фактор зависит во многом 
от макроэкономических тенденций, курса 
рубля, ситуации с COVID в мире и наладкой 
цепочек поставок. А второй мы вполне мо-
жем преодолеть на региональном уровне, 
установив понятные участникам рынка про-
зрачные правила игры и утвердив главные 
городские градостроительные документы. 
Без принятия нового генплана многие де-
велоперы вынуждены откладывать старты 
новых проектов. Думаю, что 2022 год при 
должной активности органов городского 
управления может стать годом активного 
освоения незадействованных городских 
территорий»,— заключает эксперт. n

В уСЛоВиях СВорачиВания иПотечноЙ Программы С ЛьготноЙ СтаВкоЙ экСПерты Прогнозируют, что заСтроЙщики Станут иСкать СоБСтВенные инСтрументы дЛя СтимуЛи-
роВания СПроСа
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готоВое жиЛье

готоВое жиЛье

УсПеть до госкомиссии когда наЧиналась реформа систе-
мы работы со средствами дольщиков, некоторые эксПерты высказывали Пред-
Положение, Что девелоПерам станет невыгодно Продавать жилье на стадии стро-
ительства и большинство комПаний станет реализовывать квартиры Уже После 
сдаЧи дома в эксПлУатацию. но время Показало, Что роста доли готового жилья 
на рынке не Произошло. наПротив, она даже сократилась. РоМАН РУСАКоВ

Ирина Доброхотова, председатель совета 
директоров компании «БЕСТ-Новострой», 
подсчитала, что на сегодняшний день 
6% квартир и апартаментов в Санкт-
Петербурге предлагаются на первичном 
рынке в уже введенных в эксплуатацию 
домах. Такие данные фиксирует систе-
ма мониторинга и анализа новостроек 
bnMap.pro. «Два года назад этот показа-
тель составлял 8%, три года назад — 7%. 
То есть показатель кратно не меняется. 
Существенная разница лишь в том, что 
сейчас 6% лотов с ключами разбросаны 
по 25% готовых новостроек, а два-три 
года назад сданных корпусов, где еще 
оставались лоты от застройщика, было 
41–42%»,— рассказала госпожа Добро-
хотова.

«Доля жилья, продаваемого после вво-
да дома в эксплуатацию, снижается. Поку-
патели в качественных проектах активнее 
раскупают жилье. Сейчас есть случаи, 
когда к моменту сдачи дома в проекте нет 
непроданных квартир»,— говорит дирек-
тор департамента недвижимости группы 
«ЦДС» Сергей Терентьев. «Льготная ипо-
тека и дефицит хороших проектов приве-
ли к тому, что непроданного жилья в про-
ектах практически не остается. С учетом 
проектного финансирования для застрой-
щика это хорошо — чем больше продано 
квартир, тем меньше ставка по проектно-
му кредитованию»,— поясняет Андрей Ве-
ресов, директор группы «Аквилон».

нетиПичная Ситуация Госпожа До-
брохотова также отмечает, что на сегод-
няшний день в Санкт-Петербурге нет ха-
рактерной для многих регионов ситуации, 
вызванной годом льготной ипотеки, когда 
жилье на старте продаж дороже гото-
вого,— в Северной столице квадратный 
метр «на котловане» на символические 
200 рублей доступнее готового: по данным 
bnMap.pro, первый стоит в среднем 226,7 
тыс. рублей, второй — 226,9 тыс. рублей. 
«Поскольку при измененных условиях вы-
дачи ипотеки с господдержкой инвестици-
онную привлекательность до июля 2022 го- 
да сохраняют более половины проектов в 
городе, скорее всего, спрос будет погло-
щать в основном лоты на ранних стадиях 
готовности, а значит, пропорционально 
будет расти процент готовых квартир. 
Далее логичным видится сокращение их 
доли на фоне завершения льготной ипо-
теки. Однако едва ли их останется менее 
5%  — это уже признаки дефицита»,— 
рассуждает госпожа Доброхотова.

Система долевого строительства в тео-
рии стремится к полной распродаже стро-
ительного объема до ввода, поэтому все 
остатки в готовых домах для девелопера, 
скорее, обуза  — они дороги, не имеют 
инвестиционного потенциала, как прави-
ло, проигрывают по каким-то характери-
стикам более ликвидным квартирам. «Но 

есть у них и очень весомое преимущество, 
которое для некоторых покупателей ком-
пенсирует все недостатки: в отличие от 
„первички“, у такой покупки нет рисков не 
получить ключи, и, в отличие от „вторич-
ки“, у квартиры еще не было собствен-
ников-физлиц, которые могли оставить 
какое-то обременение в подарок новому 
владельцу»,— замечает госпожа Добро-
хотова.

Роман Мирошников, исполнительный 
директор компании «Ойкумена», добавля-
ет: «Для девелопера, с одной стороны, вы-
года продажи после ввода в том, что такие 
лоты дороже, а покупатель не опасается 
рисков недостроя. Но на этом, пожалуй, 
плюсы заканчиваются. Уже построенные 
объекты надо эксплуатировать, а про-
даются они медленнее, так как бюджеты 
покупки выше, чем на старте. Если, до-
пустим, в сданном доме есть секция, где 
30% квартир не проданы, вы получаете  
(в лучшем случае) платежи от 70% уже за-
селившихся жильцов, а скорее, меньше, 
так как всегда есть неплательщики. А за 
остальные непроданные квартиры надо 
платить  — и за отопление, и за освеще-
ние, и уборку МОП». 

Ян Фельдман, директор по маркетингу 
СК «Ленстройтрест», рассказал: «В про-
ектах компании „Ленстройтрест“ боль-
шинство квартир продается на этапе 
строительства. После ввода объекта в 
эксплуатацию в продаже остается не бо-
лее 10%. Я бы отметил, что в нашей ком-
пании доля готовых квартир, остающихся 
в реализации после сдачи дома, скорее, 
уменьшилась». 

Он, однако, видит и плюсы в продаже 
готового жилья для девелоперов: «Это 
возможность мимикрировать под „вторич-
ку“, которую можно вживую посмотреть, 
потрогать и сразу въехать после сделки. 
Большинство клиентов на самом деле 
предпочли бы приобрести сразу готовое 
жилье, но по цене котлована. В реально-
сти этого не получается». 

Дмитрий Ефремов, начальник управ-
ления продуктового менеджмента и мар-
кетинговых исследований «Главстрой 
Санкт-Петербург», рассказал, что доля 
непроданного жилья в объектах «Глав-
строй Санкт-Петербург» составляет не 
более 3%, квартиры реализуются в сред-
нем в течение полугода после сдачи дома. 

Директор по маркетингу сегмента «Жи-
лищное строительство, Россия» концерна 
ЮИТ Ольга Семенова-Тян-Шанская также 
говорит, что стандартная практика для де-
велопера — стремиться реализовать мак-
симальное количество квартир на стадии 
строительства, а после ввода в эксплуата-
цию обычно в продаже остается 10–15% 
квартир. «Что же касается коммерческих 
помещений и паркингов, то их желательно 
продать полностью до ввода объекта, по-
скольку после окончания строительства 
при их продаже возникает НДС. То есть 
это означает либо повышение цены для 
клиента, либо потерю прибыли для деве-
лопера»,— поясняет она. 

Госпожа Семенова-Тян-Шанская го-
ворит, что в связи с заметным ростом 
спроса в 2020-м — начале 2021 года не-
которые проекты ЮИТ оказались проданы 
полностью еще до ввода в эксплуатацию. 

«По мере стабилизации ситуации на рын-
ке, полагаю, продажи вернутся к обычной 
пропорции: 80–85% квартир до ввода, 
остальные  — после. Но, безусловно, эта 
пропорция сильно зависит от уровня цен, 
конкурентной ситуации, локации и класса 
жилья»,— рассуждает эксперт.

Елена Петропавловская, руководитель 
аналитического центра группы RBI, гово-
рит, что большинство проектов продолжа-
ет продаваться еще примерно в течение 
года после ввода. «Однако в 2020–2021 го- 
дах, по сравнению с 2018–2019 годами, 
этот период стал короче в среднем на два 
месяца. Впрочем, сейчас мы наблюдаем 
снижение спроса и замедление темпов 
продаж, поэтому можно ожидать, что в 
ближайшем будущем этот срок снова ста-
нет больше — возможно, до полутора лет 
после ввода»,— добавляет она.

ПремиаЛьная доЛя Эксперты гово-
рят, что в элитном сегменте традиционно 
доля жилья, продаваемого уже после вво-
да дома в эксплуатацию, выше.

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости Colliers, гово-
рит: «Такой механизм продаж характерен 
для премиальных проектов клубного фор-
мата. Девелоперы прибегают к финанси-
рованию из собственных средств либо 
иным способам финансирования (ЗПИФ, 
облигации, привлечение стороннего ин-
вестора). В таком случае заключается 
предварительный договор купли-продажи 
или договор бронирования, а продажи 
начинаются после ввода объекта в экс-
плуатацию. Из преимуществ: такая схе-
ма позволяет не прибегать к проектному 
финансированию и обеспечивает деве-
лоперу гибкость в создании и изменении 
стратегии продаж, исходя из конъюнктуры 
рынка». 

Оксана Кравцова, генеральный дирек-
тор ГК «Еврострой», подтверждает: «Если 
говорить о недвижимости высокого цено-
вого сегмента, то, как правило, чем выше 
стадия готовности дома, тем активнее в 
нем продаются квартиры. Особенно это 
касается небольших клубных домов пре-
миум- и элит-класса, в которых люди при-
обретают недвижимость для собствен-
ного проживания, а не для дальнейшей 
перепродажи. К тому же одним из ключе-
вых факторов, влияющих на выбор такого 
жилья, является вид из окон, а оценить его 
в полной мере можно только после по-
стройки объекта. 

Покупатель элитного жилья хочет уви-
деть, что все, что изначально было заявле-
но в проекте, соответствует его ожидани-
ям: качество строительства, планировки, 
сопутствующая инфраструктура и сервис. 
Если комплекс уже сдан, то часто клиенты 
обращаются к своим знакомым, которые 
живут в доме, чтобы понять, насколько 
объект соответствует их ожиданиям». n

ВСе оСтатки В готоВых домах дЛя деВеЛоПера, Скорее, оБуза — они дороги, не имеют инВеСтиционного ПотенциаЛа, 
как ПраВиЛо, ПроигрыВают По каким-то характериСтикам БоЛее ЛикВидным кВартирам
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экСПертное мнение

экСПертное мнение

«Прежде Чем завозить 
Пальмы, давайте  
наУЧимся растить  
газоны и елки»  
У ск «ленрУсстрой» 43% Повторных Продаж —  
весомый Показатель, тем более  
на затоваренном рынке. как квадратные  
метры становятся эффективными, а жилье  
ПолУЧает добавленнУю стоимость, корресПондентУ Guide анне ЧУрУксаевой  
рассказал максим жабин, заместитель гендиректора комПании.

GUIDE: Чем отличаются дома комфорт-
класса в границах города и за КАДом? 
макСим жаБин: Пока только территорией, 
и отмечу, что мы позиционируем это жи-
лье как стандарт-класс. В него включены 
базовые ценности, которые, как мы счита-
ем, должны быть в любом жилом комплек-
се. Комфорт — это уже что-то сверх не-
обходимого, сверх базового. Но я всегда 
говорил, что прежде чем завозить пальмы 
или придумывать еще что-то особенное, 
космическое, давайте научимся хорошо 
делать основное — тот же газон растить и 
высаживать елки. 
G: А что в вашем понимании «газон и 
елки»?
м. ж.: Есть шесть кругов управления про-
дуктом в девелопменте: первый круг  — 
квартира, второй круг  — МОПы, то есть 
коридоры, межквартирные холлы, лифто-
вые холлы, затем дворовая территория, 
далее район, город и страна. Девелопер 
в спальном районе может активно влиять 
только на первые три. Начнем с квартиры, 
здесь самое главное — это эффективные 
планировочные решения. У нас есть этаж, 
где 85 сантиметров в каждом квадратном 
метре эффективные и реализуемые. Ре-
зультата выше достичь трудно, потому что 
необходимо соблюсти нормативные тре-
бования. В среднем у нас показатель эф-
фективности 0,79, у других застройщиков 
на российском рынке я видел проекты, где 
было 0,6 и 0,58, но выше 0,85 — ни у кого. 
G: Как добивались таких показателей? 
м. ж.: Разработали продуктовую матрицу, 
определили целевые группы, для каждой 
нашли около десятка сценариев и подо-
брали планировочные решения под них. 
Заказали количественное и качественное 
исследование. В количественном участво-
вали около тысячи человек, они прошли 
типичным маршрутом клиента, посетили 
шоурум и технорум, задали все вопросы, 
которые у них возникли. В качественном 
исследовании у нас было шесть групп по 
8–10 человек, тут уже их опрашивали по 
специально составленному чек-листу. Во-
просов было много, они касались не толь-
ко квартир, но и мест общего пользования, 
придомовой территории и так далее. Бла-
годаря этому мы знаем все: какие окна хо-
тят видеть будущие жители, обращают ли 
они внимание на отделку лифтовых холлов 
и принципиально ли для них, будет или нет 
на этаже венецианская штукатурка…

G: Роль шоурума понятна, а что вам дает 
технорум? 
м. ж.: Здесь принимаются 90% решений о 
проведении сделок! Идею технорумов мы 
почерпнули у региональных застройщиков 
еще в 2016–2017 годах. В Петербурге сей-
час достаточно компаний, которые обору-
дуют такие демозоны, но главное, конечно, 
что внутри. Мы показываем, какие строи-
тельные материалы и технологические ре-
шения используем. Например, элементы 
умного дома — дистанционная система пе-
редачи данных о расходе воды и электри-
чества. Кстати, мы подписали стратегиче-
ское соглашение с экосистемой «Сбера» 
о полноценном внедрении их продуктов в 
наши будущие проекты, уже создаем ра-
бочие группы с проектировщиками. 
G: Вы говорите о технологиях умного дома, 
ожидаешь и строительные материалы со-
временные увидеть, может быть, как их на 
3D-принтере печатают. А у вас здесь  — 
гипсокартон? 
м. ж.: Технология 3D-печати на сегодняш-
ний момент до конца не отработана. Знае-
те, к нам часто приходят и предлагают что-
то новое, причем дают гарантию сразу на 
50 лет. Мы спрашиваем: а сколько суще-
ствуют ваша фирма и сама технология? 
Оказывается, три года. И как тогда мож-
но гарантировать безопасность на пол-
века? У нас же свой домостроительный 
комбинат, там мы тщательно проверяем 
технологии и материалы перед выводом 
на стройку  — точно ли они принесут не-
обходимую оптимизацию себестоимости 
или добавленную стоимость и клиенты их 
оценят? Например, над возвращением к 
использованию старой советской техно-
логии гипсокартонных стен мы работали 
несколько лет. С учетом нового качества 
материалов  — это уже совсем другая 
технология. Наше технологическое ре-
шение дает плюс 30% к звукоизоляции, 
плюс 15% высвобожденного времени. 
Кроме того, если завтра в семье появит-
ся новый член семьи или клиент пожела-
ет что-то поменять в квартире, то убрать 
гипсокартонную конструкцию максималь-
но просто, не нужно затрагивать несущие 
конструкции. Мы, конечно, стараемся 
предусмотреть все, чтобы перестройка 
не потребовалась, но всегда может про-
изойти что-то неожиданное. Например, до 
пандемии была мода на свободную плани-
ровку — открытые кухни, совмещенные с 

гостиной. Во время карантина многим бы 
хотелось уединения хотя бы на кухне или 
не чувствовать запахов приготовления 
пищи, когда работаешь удаленно. 
G: Снова возвращаемся к жестко поделен-
ному пространству?
м. ж.: Мы разрабатываем концепцию квар-
тир-трансформеров. Это тоже не новая 
история. В 50-х советские инженеры и ар-
хитекторы активно экспериментировали: 
например, у нас есть — и, кстати, исполь-
зуется!  — сборник 1953 года по теории 
и проектированию жилых зданий и кон-
струкций, в нем очень много здравых идей. 
Они применялись на практике, просто 
не стали массовыми. Я сам из Ташкента.  
В 1966 году в городе произошло мощное 
землетрясение, город был практически 
стерт с лица земли, потому что дома дела-
ли из глины. На восстановление съехались 
строители со всего Союза, среди прочих 
они возводили экспериментальные дома. 
Я жил в таком, гостиная и кухня у нас раз-
делялись раздвижной стеной, очень удоб-
но. Сейчас мы на комбинате организуем 
испытательный стенд, фактически настоя-
щий дом, тоже будем экспериментировать. 
G: Зачем вам в техноруме кухонные шкаф-
чики? Что они должны иллюстрировать?
м. ж.: Тут клиенты могут убедиться, что, во-
первых, эти шкафчики и сама конструкция 
спокойно выдержат 25 кг: мы для нагляд-
ности внутрь поставили посуду, положили 
крупы. А во-вторых, что все войдет и не 
потребуется ничего лишнего. Нам иногда 
говорят: мало мест для хранения! А я пред-
лагаю: давайте вспомним всеми любимую 
Мари Кондо, которая в своей книге гово-
рит об осознанном потреблении и воз-
можности в небольшом пространстве пра-
вильно организовать свой быт. Наш шкаф 
вмещает ровно столько посуды, сколько 
вам нужно. Для семьи из четырех человек, 
например, восемь тарелок, восемь бока-
лов… И  тут меня обычно перебивают и 
говорят: а бокалы нам не нужны, мы вино 
дома не пьем, потому что ходим в рестора-
ны. Бинго! И так с каждой аудиторией. 
G: Как вы работаете с третьим кругом разра-
ботки продукта — дворовой территорией?
м. ж.: Тут все просто: территория одного 
из дворов — 4,5 га, мы построили на ней 
плейхаб площадью 1,6 га. Можно было 
бы еще один корпус построить, но мы 
создали интерактивную среду для раз-
ных групп  — малышей, детей постарше, 

подростков, мам с колясками, бегунов и 
так далее. Причем не просто так ставили 
игровое оборудование и малые архитек-
турные формы, а постарались заложить 
определенную логику, сценарий. Знаете 
теорию, что нужно подождать, пока жи-
тели сами протопчут дорожки, а потом 
их оформлять? Я не сторонник такой по-
следовательности. Мы сделали дорожки 
сразу, уложили плитку в виде древесных 
пней (это тоже продукция нашего домо-
строительного комбината), и вы видите 
хоть один вытоптанный участок на газоне? 
Просто нужно предложить людям интерес-
ный сценарий, они будут ему следовать. 
G: А на четвертый круг, район, вы все-таки 
как-то влияете?
м. ж.: Мы открыли собственные ресторан и 
кафе. Моей целью было понять, насколько 
предпринимателям сложно выжить в спаль-
ном районе и что с этим можно сделать. 
Когда клиенты уезжают из района в семь 
утра и возвращаются только к шести-се-
ми часам вечера, о каком вообще бизнесе 
можно говорить? Одной группы потребите-
лей — мамочек с детьми — на всех просто 
не хватит. Кроме того, есть стереотип, что 
в спальном районе нельзя красиво и при-
ятно провести время в ресторане. Нам же 
хотелось создать такие условия, чтобы 
район не хотелось покидать. Это, конечно, 
долгосрочный проект. Сейчас мы сделали 
так, что есть возможность красиво выпить 
кофе — и не за 60 рублей, а вкусный, бра-
зильский. Следующий этап  — планируем 
создать коворкинги, уже ведем перегово-
ры с соответствующими компаниями. Во-
обще, я вижу такую многофункциональную 
площадку: пекарня, в нее интегрирован ма-
ленький коворкинг, есть место, где можно 
поиграть с детьми, а также центр по рабо-
те с подростками, например. Школьники — 
это зачастую неохваченная категория, 
будем приглашать для них специалистов, 
чтобы рассказывали про кино, культуру, 
помогали развивать soft skills, раскрывать 
свой потенциал. Что-то будет бесплатно, 
что-то — за деньги, но все это дает высо-
кую добавочную стоимость нашему ЖК.  
И, возвращаясь к первому вопросу про 
класс жилья: в течение ближайших 10 лет 
люди из центральных районов города, где 
уже очень дорогая жизнь, будут переез-
жать в спальные районы, за КАД. А мы уже 
здесь и сейчас устанавливаем свой стан-
дарт качественной жизни. n
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ПодтянУть ценУ  
инфрастрУктУрой  
городские власти летом нынешнего 
года обнародовали Планы  
По открытию новых станций городского 
метроПолитена. горожанам обещают 
до 2032 года ввести 12 станций. 
корресПондент Guide роман 
рУсаков разбирался, как Появление 
новых объектов трансПортной 
инфрастрУктУры может Повлиять  
на Прилегающие жилые кварталы.

Некоторые эксперты уверены, что транс-
портная инфраструктура в ближайшее 
время станет одним из главных факторов, 
влияющих на цену недвижимости. «Уже 
сейчас расстояние от метро меняет сто-
имость квартиры в диапазоне 10–25% в 
зависимости от дистанции, конкретной 
транспортной ситуации в районе и типа 
жилья. Понятно, что для массового жи-
лья близость станции метро может быть 
важнее, чем наличие автомобильной ин-
фраструктуры. Но это если речь идет о 
работающих станциях»,— рассуждает 
Николай Антонов, партнер, генеральный 
директор компании «МТЛ. Управление не-
движимостью».

При этом представители бизнеса доста-
точно спокойно отнеслись к анонсирован-
ным планам властей, традиционно испыты-
вая недоверие к обещаниям чиновников. 
«Рынок вряд ли на них отреагирует в бли-
жайшем будущем. Известно, как легко вла-
сти откладывают реализацию этих планов 
на отдаленное будущее, и как сильно они 
зависят от федеральной финансовой под-
держки. Ситуация с развитием метро на 
юго-западе и на Охте наглядно демонстри-
рует, что ожидание новых станций может 
растянуться на десятилетия. Рассчитывая 
капитализацию недвижимости, разумней 
исходить из текущей ситуации»,— рассуж-
дает господин Антонов.

«Любые шаги властей по улучшению 
транспортной доступности влияют на 
цену недвижимости. Однозначно цены на 
жилье вблизи новых станций метро под-
растут, возможно, не глобально, но хотя 
бы небольшое повышение будет. Но пока 
не начнутся работы и не перейдут в высо-
кую стадию готовности, скорее всего, из-
менений в цене мы не увидим. Возможно, 
сейчас это будет стимулировать спрос 
для покупателей-инвесторов»,— уверен 
директор по продажам группы «Аквилон» 
Егор Федоров.

Иван Мотохов, генеральный директор 
ГК «Атлант», подсчитал, что вклад откры-
тия метро рядом с ЖК в стоимость квад- 
ратного метра обычно составляет 10–15% 
(иногда 20%), но подорожание происхо-
дит в несколько этапов. «Основной рост 
приходится на первые месяцы после об-
народования планов по развитию транс-
портной инфраструктуры, еще одно повы-

шение обычно происходит после открытия 
станции. Таким образом, этот прирост на 
15% оказывается распределен на два-три 
года»,— рассказал он. И замечает, что от-
крытие новой станции обычно затрагивает 
дома в 20-минутной пешей доступности от 
новой станции — то есть в пределах 1,5 км. 
«Кроме того, корреляция зависит от цено-
вого сегмента ЖК — самый выраженный 
рост наблюдается в массовых новострой-
ках, тогда как в элитном сегменте этот 
фактор в ценообразовании практически 
незаметен»,— рассуждает эксперт. 

дВухЛетниЙ горизонт Денис Казбе-
ров, представитель компании «Мегалит — 
Охта Групп», также говорит о том, что на 
стоимость жилья оказывает влияние дей-
ствующее метро. «Планы по проектирова-
нию и строительству новых станций имеют 
для покупателя меньшее значение. Сроки 
ввода новых станций переносились не-
однократно, и клиенты редко на них ори-
ентируются. Также застройщики обычно 
не анонсируют открытие метро рядом с 
жилым комплексом, пока не начато строи-
тельство станции, чтобы не брать на себя 
ответственность за процесс, на который 
девелопер никакого влияния не оказыва-
ет»,— говорит он. 

Николай Пашков, генеральный дирек-
тор Knight Frank St Petersburg, рассужда-
ет: «Анонсирование начала строительства 
метро или новых транспортных магистра-
лей давно перестало быть причиной удо-
рожания жилья в Санкт-Петербурге, так 
как мы знаем, что не всем планам удает-
ся осуществиться в заявленное время. 
Планы по развитию транспортной инфра-
структуры, скорее, учитываются девело-
пером при создании концепции, позици-
онировании и ценообразовании своих 
проектов. А вот фактическое открытие 
станции метрополитена в пешеходной до-
ступности рассматривается жителями как 
неоспоримое преимущество и напрямую 
отражается на цене продаваемой недви-
жимости в микрорайоне (до +15%)». 

Ян Фельдман, директор по маркетингу 
ГК «Ленстройтрест», также говорит о том, 
что чем ближе к метро, тем дороже сто-
имость квадратного метра (примерно на 
10–15%). «Анонсирование открытия новых 
станций в ближайшие два года будет спо-

собствовать росту интереса покупателей 
к жилому комплексу и корректировке в 
сторону увеличения в пределах 5%. Бо-
лее долгосрочные перспективы вряд ли 
окажут влияние  — и застройщики, и по-
купатели уже привыкли, что планы по раз-
витию «Петербургского метрополитена» 
могут поменяться, а сроки открытия новых 
станций передвигаться. Наличие вблизи 
крупных автомагистралей и удобный вы-
езд на них, а также развитая маршрутная 
сеть наземного транспорта  — еще одни 
преимущества жилого комплекса, кото-
рые могут стать альтернативой метро».

Наталья Кукушкина, руководитель 
группы маркетинга компании ЦДС, при-
держивается иной точки зрения. «Ко-
нечно, любое улучшение транспортной 
ситуации повышает стоимость жилья в 
локации. Даже если это улучшение объ-
явлено только на бумаге. При этом новые 
станции метро имеют большее значение, 
чем новые дороги, так как транспортные 
артерии приводят к появлению еще боль-
шего числа машин, а новые станции метро 
стимулируют горожан пересаживаться на 
общественный транспорт». 

В ноВом коЛьце Стоит заметить, 
что близость далеко не всякого объекта 
транспортной инфраструктуры может по-
ложительно повлиять на стоимость жилья.

Например, господин Антонов считает, 
что появление широкополосной магистра-
ли может как повысить стоимость жилья в 
непосредственной близости к съездам с 
нее, так и привести к существенному дис-
конту в тех местах, где дорога будет про-
сто проходить под окнами,— все зависит 
от конкретной локации. 

Этим же летом президент РФ Владимир 
Путин заявил о необходимости строитель-
ства в Петербурге и Ленобласти еще од-
ной кольцевой дороги, некоего аналога 
столичной ЦКАД. Ее строительство так-
же может оказать влияние на стоимость 
недвижимости, прилегающей к будущей 
трассе.

Екатерина Заволокина, руководитель 
отдела стратегического консалтинга ком-
пании JLL в Санкт-Петербурге, отмеча-
ет, что трассировка КАД-2 пока точно не 
определена: есть как минимум три раз-
личных варианта ее прохождения в Ле-

нинградской области. «Но в любом случае 
данная трасса будет проходить достаточно 
далеко от границ города и в обход основ-
ных городов Ленинградской области. С 
учетом того, что по трассе предполагает-
ся в основном движение грузового транс-
порта, земельные участки вдоль нее могут 
быть интересны для складского и произ-
водственного назначения»,— считает она.

Госпожа Заволокина полагает, что для 
жилой недвижимости, скорее, важным ста-
нет наличие радиальных связей с городом. 
Наибольший потенциал будет у земельных 
участков, расположенных недалеко от 
развязок КАД-2 с радиальными магистра-
лями в сторону Санкт-Петербурга. «Жи-
тели объектов в таких локациях смогут 
быстро добираться до места работы в го-
роде, при этом проживая за городом, что 
будет для них безусловным плюсом»,— 
уверена она.

Сергей Хромов, генеральный дирек-
тор ООО «Город-спутник Южный», при 
этом считает, что цели и задачи двух ре-
гионов могут отличаться при реализации 
новой кольцевой дороги. Для Петербурга  
КАД-2 — это во многом способ решить 
проблему перегрузки основных вылетных 
магистралей, снизить транзит грузового 
транспорта через первую кольцевую, от-
вести плотный поток движения с направ-
ления Хельсинки — Москва. 

Для Ленинградской области КАД-2 мо-
жет стать, наоборот, точкой притяжения 
новых резидентов и современных произ-
водств, нуждающихся в коротком логисти-
ческом плече. «Уже сейчас правительство 
региона заявляет о создании между дву-
мя кольцевыми дорогами экономической 
зоны, которой суждено стать магнитом 
для финансовых потоков, новых совре-
менных бизнесов и предприятий. Разуме-
ется, новые экономические зоны между 
кольцами повлекут за собой необходи-
мость вовлечения в оборот новых земель 
и для жилищного строительства. Но очень 
важно, с моей точки зрения, продумать, 
спланировать и внести в адресные про-
граммы сеть радиальных магистралей и 
развязок между кольцевыми, чтобы не по-
лучить эффект „бутылочного горлышка“ 
на Киевском, Петрозаводском, Мурман-
ском шоссе и так далее»,— предостере-
гает господин Хромов. n

анонСироВание начаЛа СтроитеЛьСтВа метро иЛи ноВых транСПортных магиСтраЛеЙ даВно ПереСтаЛо Быть При-
чиноЙ удорожания жиЛья В Санкт-ПетерБурге, так как ПотенциаЛьныЙ ПокуПатеЛь знает, что не ВСем ПЛанам 
удаетСя оСущеСтВитьСя В заяВЛенное Время
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Придать доПолнительнУю ценность  
в настоящее время рынок недвижимости ПетербУрга находится на высокой  
стадии развития. ПокУПателей сейЧас интересУют не только квадратные метры, 
но и налиЧие многофУнкциональной комфортной среды для жизни. застройщики 
в ответ на это занялись созданием комьюнити внУтри жилых комПлексов,  
ПриЧем вне зависимости от их класса. МАРиНА КоВАлЕВА

За последние 20  лет предпочтения поку-
пателей жилой недвижимости существен-
но эволюционировали вместе с рынком. 
«В частности, почти вдвое снизилась 
значимость таких внешних факторов, как 
локация, вид и окружение, которые еще 
20 лет назад являлись критичными для по-
купателя. На первый план вышли внутрен-
ние характеристики жилых комплексов: 
социальная инфраструктура, инженерное 
наполнение и концепция проекта»,— за-
мечает Елизавета Конвей, директор де-
партамента жилой недвижимости Colliers. 
По ее мнению, в условиях затоваривания 
рынка и жесткой конкуренции успех будет 
за проектами с уникальными концепту-
альными решениями, интересной начин-
кой, нежели за «безликими» квадратными 
метрами, пусть даже в очень удачной ло-
кации. «Именно поэтому формирование 
лобби, зон отдыха и наполнение комплек-
са коммерческой инфраструктурой стано-
вятся базой даже в проектах массового 
сегмента»,— продолжает эксперт. 

Девелоперы делают ставку на макси-
мальную функциональность и вариатив-
ность внутреннего пространства жилого 
комплекса, соглашается Александр Ан-
дрианов, первый вице-президент GloraX. 
«То есть если это площадки для детей, 
то они должны быть для разных воз-
растных категорий, если речь про зоны 
workout, то покупатели ожидают увидеть 
спортивную инфраструктуру как для ин-
дивидуальных, так и для групповых тре-
нировок. Внутренняя инфраструктура 
нового квартала также должна включать 
фитнес-студии, кафе, рестораны, ковор-
кинги, библиотеки, прачечные и другие 
объекты»,— говорит он. Все это важно 
с учетом тренда на сокращение средней 
площади квартир: сегодня покупатели не 
готовы переплачивать за лишние квад- 
ратные метры, поэтому места для уста-
новки спортивного тренажера, создания 
дополнительной зоны отдыха или орга-
низации рабочего кабинета в квартире 
остается все меньше. «Вся необходимая 
инфраструктура, где жители могут удов-
летворить потребности в спорте, обще-
нии, полноценном досуге, появляется 
внутри жилого комплекса»,— объясняет 
господин Андрианов. При этом эксперты 
отмечают, что сегодня застройщики на-
чинают мыслить в еще бо ́льших масшта-
бах. «Набор услуг позиционируется от-
носительно целевой аудитории не только 
самого ЖК, но и всего района»,— уточ-
няет Алексей Лазутин, руководитель от-
дела инвестиционных продаж и корпора-
тивных услуг IPG.Estate. 

При этом с точки зрения маркетинго-
вой стратегии сегодня воздействие на по-
требителя оказывает не только качество, 
потребительские свойства или легенда, 
продающая его. Особенно важным стано-
вится миссия, следование которой прино-

сит пользу сообществу. «Диалог с жиль-
цами, а также формирование сообществ 
являются одним из трендов, особенно ак-
тивно развивающихся в эпоху цифровых 
технологий. Соцсети позволяют создать 
коммуникацию с жильцами в проектах лю-
бого класса: еще на этапе строительства 
формируются так называемые „группы 
дольщиков“, причем это применимо в про-
ектах как массового сегмента, так и преми-
альных»,— говорит госпожа Конвей. При 
этом в элитных проектах нередко сами де-
велоперы формируют определенное со-
общество, в которое входят как жильцы, 
так и потенциальные покупатели недвижи-
мости. Формирование сообществ помо-
гает сформировать лояльность к девело-
перу и УК, что важно в проектах высокого 
ценового сегмента, где много сделок про-
ходит по рекомендации, продолжает она. 
«Создание экосистемы сопутствующего 
сервиса для жильцов успешно повыша-
ет стоимость и увеличивает продажи»,— 
полагает господин Лазутин.

В рамках масштабного проекта Golden 
City на намывных территориях Васильев-
ского острова GloraX создает много-
функциональную и насыщенную среду 
для жизни. «Это важно, поскольку жилой 
комплекс возводится в новой, хоть и ак-

тивно развивающейся локации Петербур-
га. Поэтому Golden City включают разно-
плановые кварталы, сочетающие жилую 
застройку, общественно-деловые зоны, 
социальную инфраструктуру, обществен-
ные пространства, рекреационную зону 
и другие. В  составе жилого комплекса 
мы откроем семейный клуб и коворкинг, 
фитнес-центр с 25-метровым бассейном 
и спа-зоной»,— рассказывает господин 
Андрианов. 

При этом в каждом своем проекте ком-
пания активно развивает философию 
Glorax Life, направленную на создание 
максимально комфортных условий жиз-
ни. Кроме Golden City, мультиформатное 
пространство с зоной для переговоров и 
лаунжем появится и в клубном доме Grand 
House в центре Петербурга: жители смо-
гут использовать это место для деловых 
встреч, работы и отдыха.

«Комплексное освоение территории с 
созданием собственного комьюнити от-
четливо отражается и в проекте GloraX 
City Zanevsky. Здесь в просторном дизай-
нерском лобби будет приятно поработать, 
провести встречу, отдохнуть за чашечкой 
кофе не только жильцам комплекса, но и 
гостям. Закрытый двор комплекса пред-
усматривает детские площадки, зоны 

для тренировок и променада. На первых 
этажах разместятся коммерческие поме-
щения. Сами квартиры предлагаются с 
полной отделкой, в двух цветовых реше-
ниях»,— уточняют в GloraX. При этом для 
тех, кто хочет создать свой неповторимый 
дизайн, продуманы квартиры и с предчи-
стовой отделкой white box.

GloraX City Zanevsky — мультиформат-
ный жилой комплекс, который откроет 
большие возможности своим жителям, 
заявляют в компании. «Он про активных 
людей, которые всегда в движении, но 
при этом ценят свое время. Инноваци-
онная система „Умный дом“, например, 
обеспечит более комфортное и быстрое 
управление домашними делами: светом, 
отоплением, вентиляцией, аварийными 
и охранными датчиками, системой без-
опасности и контроля доступа»,— делит-
ся подробностями господин Андрианов. 
При этом высокотехнологичные сервисы 
и опции, упрощающие жизнь, будут реа-
лизованы через мобильное приложение 
GloraX, доступное жителям комплекса. 
А  за качество и комфорт жизни новосе-
лов после ввода проекта в эксплуатацию 
будет отвечать собственная УК для управ-
ления и эксплуатации объектов GloraX — 
«Zabota». n

деВеЛоПеры деЛают СтаВку на макСимаЛьную функционаЛьноСть и ВариатиВноСть Внутреннего ПроСтранСтВа жиЛого комПЛекСа
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Программы

рассроЧка  
как сПособ  
экономии  
несмотря на бУм иПотеЧных 
Продаж, Программы  
рассроЧек на ПокУПкУ  
строящегося жилья  
У девелоПеров сохраняются, 
и ПокУПатели даже стали ими 
Пользоваться Чаще. КиРилл КоСоВ

Эксперты говорят, что существуют раз-
ные виды рассрочек  — краткосрочные 
и долгосрочные, процентные и беспро-
центные. Их условия зависят не только 
от застройщика, но и от класса объекта.  
В частности, для сегмента масс-маркет 
рассрочки не так актуальны. Чаще к та-
кому способу оплаты прибегают в более 
высоких сегментах.

«В отдельных случаях ипотека вполне 
может заменить рассрочку. В активный 
период льготной ипотеки программы рас-
срочек ушли на второй план. Но опять же, 
в случае с жильем класса „люкс“ и „биз-
нес“ рассрочка часто оставалась более 
востребованной, потому что для Санкт-
Петербурга и Москвы лимит по льготной 
ипотеке составлял 12 млн рублей, и этого 
не всегда хватало»,— рассказывает Ан-
дрей Кириллов, представитель компании 
«Мегалит — Охта Групп». 

Сергей Степанов, директор по прода-
жам компании «Строительный трест», го-
ворит, что рассрочка на квартиру дается 
только до момента сдачи дома, если объ-
ект уже введен в эксплуатацию,— от полу-
года до года, в зависимости от квартиры. 
«Не могу сказать, что рассрочка растет в 
цене, но если у человека достаточно боль-
шой взнос  — 50–70%, она может быть 
беспроцентной, а при первоначальном 
минимальном взносе в 30% удорожание 
за счет рассрочки может составить 5–7%. 
Есть также рассрочка в сданных объектах 
на паркинги  — от трех до шести лет. В 
настоящее время 10% от всех сделок со-
вершаются на условиях рассрочки, пять 
лет назад этот показатель составлял 25%. 
Такие изменения связаны с тем, что суще-
ственно выросла доля покупок по ипотеч-
ным программам».

неСкоЛько ВидоВ «Покупатели ста-
ли чаще использовать программы рас-
срочки. В июле доля квартир, приобре-
тенных в рассрочку, составила почти 9% 
в общем объеме продаж. В то время как 
в предыдущем месяце этот показатель 
составлял менее 4%. В нашей компании 
действует несколько видов рассрочки, 
но наибольшей популярностью пользу-
ется беспроцентная рассрочка на два 
года, а также рассрочка 20/80, которая, 
по сути, дает возможность отсрочки пла-
тежа на шесть месяцев»,— говорит ди-
ректор по продажам группы «Аквилон» 
Егор Федоров.

Другие девелоперы еще более кате-
горичны. «Рассрочки сегодня  — один из 
ключевых инструментов продаж. Условия 
изменились кардинально. Если еще пять 
лет назад девелопер давал рассрочку 
в среднем под 1% в месяц, то сегодня, 
как правило, все программы у застрой-
щиков беспроцентные, первый взнос  — 
10–20%»,— уверяет Игорь Карцев, ге-
неральный директор «Максима Лайф 
Девелопмент».

Анастасия Иващенко, директор по 
продажам Hansa Group, добавляет: «На 
рынке мало встречается такой продукт, 
как процентная рассрочка. Чаще всего 
такие условия действуют при рассроч-
ке, которая предоставляется после вво-
да объекта в эксплуатацию. В большей 
степени застройщики позиционируют 
рассрочки как беспроцентные, что не 
совсем так. Ведь при расчете покупки в 
рассрочку берется базовая стоимость 
квартиры, которая, в свою очередь, мо-
жет быть выше цены при стопроцентной 
оплате на 5–20% (в зависимости от клас-
са недвижимости и политики ценообра-
зования застройщика). Так что это все 
равно  — завуалированные проценты. В 
основном при расчете будущей стоимо-
сти в рассрочку девелоперы ориентиру-
ются на ставку депозита».

Николай Антонов, партнер, генераль-
ный директор «МТЛ. Управление недви-
жимостью», говорит, что беспроцентные 
рассрочки застройщики предоставляют 
только на короткий срок  — до полугода. 
«Как вы понимаете, число покупателей, 
которым удается генерировать каждый 
месяц достаточно крупные суммы, сейчас 
невелико. Такая рассрочка имеет смысл 
для тех, кто продает уже имеющуюся 
квартиру и ему нужны два-три месяца, 
чтобы ее реализовать. Во всех осталь-
ных случаях ипотека получается выгоднее 
рассрочки»,— говорит он.

«Есть, например, программа, где вно-
сится первый взнос, затем прописыва-
ются ежемесячные равные платежи до 
конца строительства. А после оконча-
ния срока строительства на оставшуюся 
к уплате сумму оформляется ипотека. 
Такой вариант очень популярен у поку-
пателей: можно взять квартиру сейчас, 
зафиксировать цену, не платить процен-
ты банку, а затем уже на остаток брать 
ипотечный кредит, что более выгодно из-
начального кредита»,— говорит Сергей 

Терентьев, директор департамента не-
движимости группы ЦДС. 

«Но рассрочки предоставляют не все 
застройщики или не на всех объектах. 
Если проект популярен, у девелопера на-
полнены эскроу-счета, то ему нет смысла 
стимулировать продажи таким образом — 
он будет держать высокую цену»,— рас-
сказывает Екатерина Запорожченко, 
коммерческий директор Docklands 
development.

Иван Мотохов, генеральный директор 
ГК «Атлант», обращает внимание, что на 
рынке появились в том числе программы 
под 0,5% годовых на первые полгода-год 
кредитования  — их можно назвать ситу-
ационной альтернативой рассрочке, для 
кого-то даже более комфортной за счет 
меньшего первоначального взноса. 

Руководитель направления продаж и 
коммерческой недвижимости компании 
«ЮИТ Санкт-Петербург» Максим Соболев 
говорит: «Условия рассрочки в проектах 
ЮИТ существенно не менялись: срок  — 
12 месяцев, стоимость — 10%. Минималь-
ный первый взнос по рассрочке  — 30%. 
При этом, если первый взнос составляет 
50% и более, предоставляется скидка от 
суммы первого взноса в размере 10%».

неСтандартные уСЛоВия Мария 
Черная, генеральный директор ООО 
«Бонава Санкт-Петербург», рассказала, 
что сейчас по ряду объектов компании 
запущены нестандартные условия по 
беспроцентной рассрочке на ограни-
ченный период времени. «Первый взнос 
при покупке квартиры по этой програм-
ме составляет 10%, еще 10% клиент 
платит через полгода, а остальные 80% 
суммы выплачиваются при выходе дома 
на высокую степень готовности. Такая 
программа дает низкий порог входа, 
дает клиенту время, например, реализо-
вать имеющееся жилье на максимально 
рыночных условиях или за время рас-
срочки получить одобрение ипотеки.  
И остаток в 80% закрыть уже банковски-
ми средствами».

Ян Фельдман, директор по маркетин-
гу ГК «Ленстройтрест», рассказал, что в 
компании действуют различные програм-
мы рассрочки. Самая длительная — рас-
срочка сроком на восемь лет, также есть 
возможность приобрести квартиры в гото-
вых домах с рассрочкой на четыре месяца 
по цене 100% оплаты. «Сейчас мы пред-

лагаем интересную программу „20/20“, 
где 20%  — это первоначальный взнос, и 
далее клиент вносит по 20 тыс. рублей в 
месяц, остаток — через 11 месяцев. Такая 
рассрочка удобна тем, кто приобретает 
новое жилье за счет продажи своей не-
движимости либо планирует закрыть ее 
ипотекой в будущем (накапливает стаж, 
улучшает кредитную историю, ждет более 
выгодных ставок)».

Ирина Могилатова, генеральный ди-
ректор агентства Tweed, говорит, что в 
элитном сегменте рассрочки, конечно, 
есть  — сейчас, в отличие от прошлых 
лет, их дают практически все девелопе-
ры. «Обычно они беспроцентные  — на 
полгода минимум или на год. У каждого 
девелопера есть согласованные скид-
ки, например от 2% до 5% (не путайте 
с акциями). Как правило, покупателю 
элитной недвижимости предоставляется 
выбор  — либо скидка, либо рассрочка. 
Может быть также зависимость от вели-
чины сделки  — например, если ее раз-
мер выше 100 млн рублей, рассрочка 
предоставляется, меньше — нет. Деньги 
сейчас стоят дорого, а все эти инстру-
менты (рассрочка, ипотека), позволяют 
не убирать деньги из бизнеса или сни-
мать с депозитов. Поэтому рассрочка 
сейчас очень популярна, люди стремят-
ся воспользоваться этим инструментами 
при покупке недвижимости». 

Оксана Кравцова, генеральный дирек-
тор ГК «Еврострой», подтверждает, что в 
элитном и премиум-сегменте рассрочки 
сегодня остаются популярным инстру-
ментом как альтернатива программам 
trade-in и отличаются разнообразием в 
зависимости от финансовой модели за-
стройщика. «В нашей компании срок 
рассрочек на элитные квартиры в таких 
домах, как „Приоритет“ или „Три грации“, 
составляет от 3 до 12 месяцев, а рост 
стоимости в связи с плановым повышени-
ем цен по мере готовности объекта — от 
2,5% до 5%. В премиум-классе рассроч-
ки предоставляются до конца 2022 года. 
Например, на часть квартир в клубном 
доме „Идеалист“ на Малодетскосельском 
проспекте в Адмиралтейском районе дей-
ствует беспроцентная рассрочка по схеме 
20–30–50, когда покупатель вносит первый 
взнос в размере 20% от фиксированной 
стоимости, второй — до конца 2021 года 
и еще 50% — до 31 декабря 2022 года»,— 
сообщила она.  n
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ПремиУм-класс берет новУю высотУ  
в московском районе ПетербУрг Продолжает исПытывать 
дефицит жилья высокого класса Уже более десяти лет. тем не менее новые  
Проекты в городе все же Появляются и, как Правило, становятся событием  
не только среди ПокУПателей, но и в Профессиональном сообществе. ТАТьяНА бУРдицКАя

Премиальной недвижимости на рынке 
Петербурга мало. Аналитики компании 
Knight Frank подсчитали, что по итогам 
первого полугодия 2021 года общая пло-
щадь представленных на первичном рынке 
элитных квартир составила 107 тыс. кв. м 
(815 квартир), за год показатель сократил-
ся на 12%.

«Свободное предложение сократилось 
до минимального за последние 11 лет зна-
чения»,— сообщается в отчете. Между 
тем, по мнению действительного члена 
Российской академии архитектуры и стро-
ительных наук (РААСН), главы архитектур-
ного бюро «Студия 44» Никиты Явейна, 
востребованность в жилых проектах сег-
мента премиум увеличивается, и это уже 
устойчивая тенденция.

Отчасти дело в том, что среди покупа-
телей квартир в элитных новостройках 
Петербурга растет число москвичей и со-
стоятельных людей из других регионов  — 
Калининграда, Ярославля, Томска, Перми и 
Тюмени. Впрочем, и сами петербуржцы все 
больше тяготеют к премиальному формату.

«2020 год запомнился нам как период, 
в котором был зафиксирован стремитель-
ный рост спроса и цен на рынке элитной 
жилой недвижимости. Следствием такой 
тенденции стало закономерное сокраще-
ние качественного предложения в пер-
вой половине 2021 года. Ожидаем, что 
дефицит предложения на рынке элитного 
нового жилья будет только увеличивать-
ся»,— говорит директор департамента 
элитной жилой недвижимости Knight Frank 
St.Petersburg Алексей Аристов.

Однако следует отметить, что в истори-
ческом центре города свободных пятен, 
которые можно было бы использовать для 
элитной застройки, практически не оста-
лось. Архитекторы полагают, что из-за не-
хватки земли следующим проектам преми-
ум-класса, вероятно, придется отказывать 
себе как в масштабе, так и в начинке.

При этом сами покупатели стали уделять 
больше внимания не исторической ретро-
спективе, а прежде всего архитектурным 
особенностям, вопросам инженерии, каче-
ству строительства, наличию вместитель-
ного подземного паркинга, большой вну-
тренней территории, высоте потолков, а 
также уровню проработки проекта в целом.

Жилой комплекс «Дефанс», который 
инвестиционно-строительный холдинг «Ли-
дер Групп» (является системообразующим 
предприятием РФ и входит в топ-5 девело-
перов СЗФО) строит в Московском районе 
Петербурга на улице Типанова, считается 
примером как раз такого продукта. Разра-
боткой проекта занималось архитектурное 
бюро «Студия 44».

«Нам было важно своим проектом на-
помнить о петербургской регулярности, 
классичности, строгости»,— говорит руко-
водитель студии господин Явейн.

Надо сказать, что «Дефанс» удачно  
совмещает петербургскую неоклассиче-

скую традицию с московскими масштабами 
и вообще с мировыми трендами в области 
жилищного строительства. Дом отличает-
ся строгостью форм и утонченностью де-
талей, которые всегда характеризовали 
петербургскую архитектурную школу. Для 
отделки фасада здесь будет применяться 
натуральный камень. При этом эксперты 
также отмечают и передовую инженерную 
начинку, и современные приемы в органи-
зации общественного пространства.

«Отмечу характерные для петербург-
ской неоклассики приемы: симметричные 
осевые построения, объединение несколь-
ких этажей в горизонтальные ярусы с по-
мощью колоннад, крытые галереи, ну и, 
конечно же, высокие арки»,— рассказал 
в беседе с „Ъ“ Никита Явейн. И добавил, 
что в этом проекте первую скрипку играет 
пространственность, развитие композиции 
вглубь и движение сквозь систему триум-
фальных арок. 

В 2021 году уникальность проекта была 
признана и большим архитектурно-стро-
ительным сообществом. Так, «Дефанс» 
стал финалистом престижной премии 
Urban Awards, которая выявляет самые ка-
чественные жилые проекты с точки зрения 
технического оснащения, архитектуры, 
благоустройства, инфраструктуры и раз-
вития городской среды в целом.

И действительно, ведь таких домов-арок 
больше не встретить ни в России, ни в 
мире.

«Ни в Европе, ни у нас такого еще не 
было. Да, был Дефанс в Париже, но при 
схожести образа у него абсолютно иная 
функция  — это офисно-административ-
ное здание. А у нас — первый жилой дом-
арка»,— уверен знаменитый архитектор. 

Любопытно, что «Дефанс» объединяет 
в себе сразу два жилых проекта  — биз-
нес-класса и элитного жилья. Наиболее 

фешенебельные квартиры разместятся в 
огромных арках выше 17-го этажа на высо-
те более 50 м. Квартиры, конечно, будут ви-
довыми, что подчеркнут соответствующие 
панорамные окна с внешним защитным 
остеклением. Для части этих квартир даже 
предусмотрены отдельные лифты.

Всего же два дома премиум-класса бу-
дут обслуживать 25 лифтов известного 
американского производителя Otis (еще 28 
лифтов будут установлены в каре бизнес-
класса, которое расположено в глубине 
участка). При этом квартиры над арками 
отделены от остального здания особен-
ным, техническим этажом. Такая проекти-
ровка позволяет собственникам проводить 
любые перепланировки. Также в секции 
элитного жилья будет работать ресепшн.

Для строительства арок компания «Ли-
дер Групп» решила задействовать не-
обычную технику — немецкий гусеничный 
кран Liebherr LR-1600/2 грузоподъемно-
стью 600 тонн и максимальной высотой 
подъема 187 м.

«Как правило, эта машина используется 
при строительстве крупных электростан-
ций, мостов, заводов, портов и даже космо-
дромов. С его помощью компания SpaceX 
Илона Маска выводит на стартовую пло-
щадку свои Starship»,— рассказали „Ъ“ в 
компании «Лидер Групп».

Не менее изобретательно девелопер по-
дошел к обустройству внутренней террито-
рии. Закрытый и охраняемый двор жилого 
комплекса расположен на специальном 
стилобате на уровне третьего этажа. Это 
решение специально разработано для за-
щиты жителей от городского шума и слу-
чайных прохожих.

В центре двора находится променад с 
галереей, деревьями и колоннадой, ко-
торый образует весьма необычное арт-
пространство. Внушительных размеров 

каскадный фонтан, отделанный натураль-
ным гранитом, также будет служить укра-
шением променада. Ширина фонтана бо-
лее 8 м, длина около 21 м, а высота почти 
6,5  м. Каскад оборудован светодиодными 
модулями с разными моделями поведения, 
также предусмотрены разнообразные сце-
нарии световых шоу и оборудование для 
создания тумана. 

Вверх от променада по широкой лест-
нице расположена внутренняя архитек-
турная группа с четырьмя самостоятель-
ными зонами активности и отдыха. Здесь 
разместятся амфитеатр, где будут про-
ходить культурные и развлекательные 
мероприятия, спортивная площадка с 
баскетбольной корзиной, футбольными 
воротами и разными снарядами, детская 
площадка со всевозможными лазанками, 
горкой и песочницей, а также отгорожен-
ная высокими деревьями зона для разме-
ренного отдыха с местами для встреч и 
общения. Разработкой концепции благо-
устройства занималось известное агент-
ство ландшафтной архитектуры и дизайна 
«Нескучный сад». 

Из социальной инфраструктуры здесь 
предусмотрены новые детский сад и шко-
ла, трехэтажный спортивный комплекс с 
бассейном, поликлиника с передовым обо-
рудованием, ну и, конечно, всевозможные 
развлекательные учреждения: рестораны, 
магазины, офисы, кафе, салоны красоты.

Общая площадь проекта составляет 
почти 235 тыс. кв. м. Жилые помещения 
в ЖК «Дефанс Премиум» начинаются от 
третьего этажа, на первых двух находит-
ся коммерция. Предусмотрен двухуров-
невый подземный паркинг со спуском в 
него на лифте и гостевые парковки. Срок 
сдачи намечен на 2025 год, однако общая 
строительная готовность уже перевалила  
за 50%. n
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гЛоБаЛьные рынки

По итогам второго квартала 2021 года лиде-
рами рейтинга по росту цен на жилье Global 
Residential Cities Index стали канадский город 
Галифакс (+30,8%), турецкий Измир (+30,0%) 
и столица Южной Кореи Сеул (+30,0%). За 
квартал Москва поднялась еще на две строч-
ки в мировом рейтинге, заняв пятое место 
с ростом цен на 28,8% (в первом квартале 
2021 года — седьмая позиция, +22,4%). При 
этом год назад столица находилась только 
на 92-й строчке индекса (+2,4%). Санкт-
Петербург по-прежнему входит в топ-10,  
переместившись за год с пятого (+16,2%) на 
восьмое место (+26,7%). Средний годовой 
рост цен в 150 проанализированных городах 
составил 9,8%. Увеличение показателя было 
зафиксировано в 139 городах.

В 38% (57 из 150 городов) отмечается дву- 
значный рост цен на жилье. Средний годовой 
показатель составил 9,8%, что превышает 
общенациональные значения (в 55 странах и 
территориях средняя цена выросла на 9,2%).

По итогам второго квартала 2021 года 
самые быстрые темпы роста цен на жилье 
были зафиксированы в канадском Гали-
факсе — за год город поднялся с десятого 
(+11,8%) на первое место (+30,8%).

Турецкий Измир потерял лидерство в рей-
тинге, заняв вторую строчку (+30,0% во вто-
ром квартале 2020 года и 28,1% — во втором 
квартале 2021 года). В Сеуле цены на жилье 
также выросли на 30,0%, годом ранее город 
располагался на шестом месте (+15,2%).

Москва за год преодолела 87 строк рей-
тинга: позиция столицы скорректировалась 
с 92-го места во втором квартале 2020 года 
(+2,4%) на пятое в аналогичный период теку-
щего года (+28,8%). В квартальной динамике 
разрыв показателей не так заметен: в первом 
квартале 2021 года город находился на седь-
мой строчке с ростом цен на 22,4%. Алексей 
Новиков, управляющий партнер Knight Frank 
Russia: «Во втором квартале 2021 года еще 
сохранялось влияние факторов 2020 года, 
тем не менее на рынке наметился ряд из-
менений. Если до недавнего времени суще-
ственную динамику цен как на первичном, так 
и на вторичном рынках компенсировали ком-
фортные ипотечные ставки, то начавшийся 
весной период ужесточения денежно-кредит-
ной политики должен несколько „охладить“ 
ситуацию. В большей степени это проявится 
в следующих периодах. Сейчас же принятые 
меры мотивировали активизацию ипотечных 
покупателей, которые хотели успеть приоб-
рести жилье до еще большего повышения 
ставок. Под давлением роста цен на первич-
ном рынке продавцы квартир „вторички“ так-
же боятся продешевить».

Санкт-Петербург по-прежнему входит 
в топ-10 индекса GRCI, переместившись 
за год с пятого (+16,2%) на восьмое место 
(+26,7%). В первом квартале 2021 года город 
также занимал восьмую позицию (+22,1%). 
Николай Пашков, генеральный директор 
Knight Frank St Petersburg: «Одним из ключе-

вых факторов повышения стоимости жилья 
стало удорожание себестоимости строи-
тельства на фоне пандемии, случившееся в 
связи с ростом цен на строительные мате-
риалы, нарушением графика их поставок, а 
также частичным оттоком рабочей силы со 
стройплощадок (в основном за счет отъезда 
мигрантов из ближнего зарубежья). Дополни-
тельным фактором, отразившимся на росте 
показателя, стало увеличение доступности 
ипотечного кредитования благодаря введе-
нию в действие государственной программы 
по субсидированию ипотечной ставки и рас-
ширению целевой аудитории потенциальных 
ипотечных заемщиков. В краткосрочной пер-
спективе мы ожидаем стабилизации ценовой 
динамики — до конца 2021 года она может 
составить не более 3–5% в квартал».

Кризис китайского застройщика Evergrande 
прервал динамичный рост цен на китайском 
рынке жилья. Несмотря на то что последствия 
данной ситуации стали очевидны только в 
третьем квартале, замедление уже было за-
метным как относительно цен, так и спроса.  
К примеру, при сравнении 15 ключевых горо-
дов в материковом Китае и США отчетливо 
видны различия в показателях: в среднем рост 
цен составил +5,6% за год против +19,6%.

Для развитых экономик особенно актуаль-
ным становится вопрос охлаждения рынков. 
Спрос начнет снижаться по мере уменьшения 
накопленных в результате пандемии сбереже-
ний и ужесточения денежно-кредитной поли-

тики. Сейчас Норвегия является первой стра-
ной G10, которая повысила ставки, за ней в 
краткосрочной и среднесрочной перспективе 
последуют Новая Зеландия, США и Велико-
британия. Другие страны предпринимают и 
более радикальные шаги по сдерживанию 
цен. Следуя примеру Новой Зеландии, пре-
мьер-министр Канады Джастин Трюдо пообе-
щал ввести двухлетний запрет на сделки для 
иностранных покупателей. В связи с предпри-
нимаемыми мерами рейтинг Global Residential 
Cities Index в годовой или даже полугодовой 
перспективе будет выглядеть иначе. 

Марина Шалаева, региональный директор 
департамента зарубежной недвижимости 
и частных инвестиций Knight Frank Russia: 
«Для состоятельных россиян наибольший 
интерес с точки зрения приобретения жилья 
представляют преимущественно европей-
ские направления, на данный момент топ-5 
выглядит следующим образом: Португалия, 
Греция, Кипр, Великобритания и страны Ка-
рибского бассейна. Ультрахайнеты активно 
вылетают на просмотры в страны с откры-
тыми границами  — на Кипр, в Грецию. Не-
движимость приобретают для проживания, 
получения ВНЖ и гражданства, а также в 
инвестиционных целях. В свою очередь, на 
закрытых рынках продолжает формиро-
ваться отложенный спрос  — сделки могут 
совершаться и онлайн, но для российских 
ультрахайнетов в приоритете классический 
формат офлайн-просмотров». n

ПетербУрг остается  
в десятке лидеров  
санкт-ПетербУрг Переместился вниз на три ПУнкта  
в мировом индексе роста цен на жилье, заняв восьмое 
место По итогам ii квартала 2021 года. ЕКАТЕРиНА фЕдоРоВА

офисы Продолжают рост По итогам трех кварталов 
2021 года объем Чистого Поглощения на офисном рынке Превысил резУльтаты 
всего 2020 года и составил 112 тыс. кв. м Против 110 тыс. кв. м за 2020 год.  
если в наЧале 2021 года основной объем Поглощения Пришелся на бизнес- 
центры, Построенные для собственного исПользования, то во втором и третьем 
кварталах активность в офисном сегменте носила рыноЧный характер. дЕНиС КожиН

Такие данные приводит Colliers. Лидером 
в структуре спроса по итогам трех кварта-
лов стал сегмент ИТиТ, сформировавший 
30% от объема сделок с начала этого года. 
На втором месте оказался сегмент «Про-
фессиональные услуги» (16%), на тре-
тьем месте  — торговые компании (10%). 
Подразделения ПАО «Газпром», тради-
ционно лидирующие по объему спроса, 
пока остаются менее активными на рынке 
аренды, концентрируясь на реализации 
собственных офисных проектов.

В период с июля по сентябрь 2021 года 
уровень вакантности продемонстрировал 
незначительное повышение на 0,3  п.  п. 
и достиг 6,6%, что связано с выходом на 
рынок новых, пока еще не заполненных 

спекулятивных проектов. При этом доля 
свободных площадей в классе  А не из-
менилась, оставшись на уровне 5,8%, а в 
классе В увеличилась с 6,6% до 7,1% за 
счет пополнения объема предложения. 

Ставки аренды в третьем квартале по-
казали разнонаправленную тенденцию. 
В  классе  В ставки показали небольшое 
снижение, обусловленное изменением 
экспозиции на рынке: более качественные 
лоты ушли с рынка, что привело к сниже-
нию средневзвешенной ставки до 1091 
руб./кв. м/месяц (без НДС). В то же время 
ставки аренды в классе А выросли на 4% — 
до 1780 руб./кв. м (без НДС). На фоне низ-
кого уровня вакантности (6,6% в среднем 
по рынку) и малого числа доступных круп-

ных офисных блоков собственники готовы 
увеличивать ставки на наиболее ликвидные 
помещения. На фоне высокого интереса со 
стороны арендаторов девелоперы продол-
жают выводить на рынок новые объекты. 
Так, с начала 2021 года объем ввода достиг 
119,2 тыс. кв. м, из них 80,8 тыс. кв. м — спе-
кулятивные бизнес-центры, предлагаемые 
в аренду на рынке. Ключевые бизнес-цен-
тры, введенные в эксплуатацию в третьем 
квартале,— БЦ «Собрание» (арендопри-
годная площадь — 14 тыс. кв. м), БЦ «Пре-
мьер» (5822 кв. м) и «Феррум I» (7156 кв. м) 
в составе делового квартала «Полюстро-
во». Общий объем предложения качествен-
ных офисов в Санкт-Петербурге по итогам 
трех кварталов составляет 3,795 млн кв. м.

«Несмотря на активный выход новых 
проектов, спрос на крупные офисные 
блоки не может быть реализован из-за 
недостатка подходящего предложения. 
Качество зданий и отделки снова ста-
новится одним из основных параметров 
при выборе офиса. Арендаторы до 500 
кв.  м предпочитают помещения с отдел-
кой (желательно с элементами дизайна), 
в то время как более крупные компании 
предпочитают помещения без отделки с 
предоставлением льготы в размере стои-
мости предлагаемого базового пакета от-
делки»,— комментирует Виктория Горяче-
ва, заместитель директора департамента 
услуг для арендаторов и офисной недви-
жимости Colliers. n

СредниЙ годоВоЙ роСт цен В 150 ПроанаЛизироВанных городах  
СоСтаВиЛ 9,8%
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оБщероССиЙСкиЙ рынок

оБщероССиЙСкиЙ рынок

загород Подводит итоги сезона  
По итогам лета 2021 года цены на рынке загородной недвижимости  
выросли на 5% в среднем По стране. но в ПетербУрге и ленобласти рост  
был знаЧительно выше. дЕНиС КожиН

Рост цен на рынке загородной недви-
жимости продолжается. По расчетам 
«Циан», средняя стоимость дома в про-
даже в целом по РФ составляла в конце 
августа 7,08 млн рублей против 6,71 млн 
рублей в начале лета (+5%) и 5,99 млн 
рублей год назад (+18%). Причины роста 
цен  — в сохраняющемся повышенном 
спросе, сокращении объема предложе-
ния, изменении его структуры (самые де-
шевые компактные дома распроданы еще 
в 2020 году, в продаже осталось больше 
вариантов с большой площадью).

С прошлого лета цены на дома мак-
симально увеличились в Южном ФО 
(+27%), Центральном ФО (+24%) и Севе-
ро-Западном ФО (+23%). В каждом феде-
ральном округе можно выделить лидеров 
по росту. В Южном ФО увеличение цен 
обеспечивается в первую очередь Крас-
нодарским краем (рекордные +54%), а 
также Севастополем (+37%). Причиной 
является увеличение спроса со стороны 
«удаленщиков» и тех, кто до пандемии 
проводил лето в теплых странах, а в усло-
виях полузакрытых границ потерял такую 
возможность: предложения в регионах с 
комфортным климатом выглядят весьма 
привлекательными. Дома приобретают-
ся как для постоянного проживания, так 
и для поездок на лето. В  Центральном 
и Северо-Западном ФО цены особенно 
сильно растут в столичных регионах: в 
Москве (+41%), Московской и Ленин-
градской областях (по +39%), Санкт-
Петербурге (+24%), что свидетельствует 
об изменении структуры предложения и 
вымывании наиболее доступных вариан-
тов с меньшей площадью (здесь площадь 
дома за год увеличилась в среднем на 
5%). В  Северо-Западном ФО в лидерах 
по росту также Калининградская область 
(+39%), которая — как и Краснодарский 
край, и Севастополь  — рассматривает-
ся как курорт (там лето не теплее, чем в 
большинстве регионов страны, но зато 
почти гарантирована безморозная зима). 
Аналогичная ситуация  — в Ставрополь-
ском крае (+33%), где особой популяр-
ностью пользуется регион Кавказских 
Минеральных Вод, и в Алтайском крае 
(+24%). В итоге наибольший рост цен за 
год — в столичных и курортных регионах. 

За лето 2021 года стоимость загород-
ных домов увеличилась на 5%. Лидеры по 
росту практически те же: в Центральном 
ФО цены поднялись на 9%, в Южном  — 
на 7%, в Северо-Западном — на 5%. Сре-
ди регионов максимальное увеличение в 
Московской области (+19%), Ленинград-
ской области (+12%), Москве (+11%), 
Краснодарском крае (+10%). В  двух ре-
гионах цены немного сократились — это 
Свердловская область (–3%) и Ульянов-
ская область (–5%). Еще в трех регионах 
стагнация — это Республика Коми, Перм-
ский край и Новосибирская область. 
Такая динамика связана с уменьшением 
средней площади домов в продаже (осо-
бенно сильно в Свердловской области — 
на 15%). 

Без иПотеки В отличие от городской 
недвижимости (первичного рынка) за-
городный сегмент растет в цене более 
скромными темпами. В  течение послед-
него года на новостройки действовала 
льготная ипотека, которая разгоняла 
спрос, а значит, и цены. На вторичный и 
загородный рынки она не распространя-
лась, поэтому темпы увеличения стоимо-
сти здесь были ниже. 

За год и дома, и квартиры на вторичном 
рынке, по данным «Циан», подорожали 
на 18%. Рост стоимости на загородном 
рынке был даже на 0,3 п. п. выше, чем на 
«вторичке». Максимальные различия в 
Москве (дома подорожали на 24 п. п. силь-
нее), в Ставропольском крае (на 20 п. п.),  
Московской и Ленинградской областях 
(на 15 п. п.), а также в Республике Алтай и 
Крыму (на 10 и 9 п. п. соответственно). Это 
регионы с высоким спросом на загород-
ную недвижимость (столичные и курорт-
ные) и одними из самых высоких темпов 
роста ее стоимости. Наоборот, квартиры 
на вторичном рынке дорожали быстрее в 
Карелии (на 28 п. п.), Брянской области и 
Бурятии (на 21 п. п.), Омской области и За-
байкальском крае (на 20 п. п.). 

За три летних месяца дома подоро-
жали на 5%, в то время как квартиры на 
вторичном рынке — лишь на 2%. В тече-
ние года основной прирост стоимости на 
вторичном рынке наблюдался осенью: 
квартиры дорожали вслед за новострой-
ками на фоне низких ставок по ипотеке.  
В последние месяцы (почти все первое по-
лугодие 2021 года и летом) на «вторичке» 
наблюдалась ценовая стагнация: стимула 
для стремительного роста не было, цены 
и так находились на очень высоком уров-
не. К  тому же в летний период спрос на 

загородном рынке традиционно высок, в 
то время как на рынке городской недви-
жимости активность снижается. Только в 
19 регионах за лето стоимость квартир на 
вторичном рынке увеличились сильнее, 
чем домов. В основном это регионы с не-
высоким спросом на такую недвижимость, 
а также те, где цены на загородном рынке 
сокращались или стагнировали из-за из-
менения структуры предложения (напри-
мер, сокращение средней площади домов 
в продаже в Ульяновской области). Регио-
ны, где дома за лето подорожали намного 
сильнее, чем квартиры, все те же — Мо-
сковский регион, Ленинградская область, 
Республика Алтай. 

СтимуЛ к ПокуПке Прошло больше 
года с начала пандемии коронавируса, 
которая стала катализатором роста вос-
требованности собственного жилья за 
городом. Интерес к покупке загородной 
недвижимости в России держится на высо-
ком уровне. На фоне ажиотажного спроса 
лета прошлого года число просмотров объ-
явлений на сайте cian.ru немного сократи-
лось (–10%), но по сравнению с допанде-
мийным уровнем интерес намного выше  
(в 1,5 раза больше, чем летом 2019 года).

В большей степени увеличение спро-
са зафиксировано для земельных участ-
ков (в 1,6 раза по сравнению с летом  
2019 года). Причина в доступности таких 
объектов  — многие приобретают их на 
будущее с целью строительства дома, 
когда на это будут ресурсы. Но даже при 
наличии финансов на «дом под ключ» по-
купатели часто выбирают именно участки, 
поскольку не могут найти подходящие ва-
рианты готовых домов (наиболее интерес-
ные ликвидные лоты были разобраны еще 

в 2020 году). С весны 2021 года стимулом 
к покупке участка стало распростране-
ние на приобретение таких лотов льгот-
ной семейной ипотеки. Далее по уровню 
прироста потенциального спроса (числа 
просмотров объявлений)  — дома и дачи  
(в 1,5 раза). Интерес к таунхаусам увели-
чился лишь на 14%. 

Пик спроса в течение лета пришелся на 
июнь: потенциальные покупатели стреми-
лись решить вопрос в начале теплого се-
зона. В  августе интерес к приобретению 
загородной недвижимости и земельных 
участков на 11% ниже, чем в июне. Весной 
2021 года спрос был немного выше, чем 
летом (на ~5%), что связано с желанием 
уже в текущем году провести теплые ме-
сяцы в собственном доме. 

«Под кЛюч» Наибольшей популярно-
стью на рынке пользуются готовые дома и 
дачи — на них приходится 77% всех про-
смотров. Еще 20% интересуются земель-
ными участками и 3% — таунхаусами. За 
три летних месяца это соотношение прак-
тически не изменилось, однако аналитики 
«Циан» отмечают увеличение интереса 
населения к земельным участкам в годо-
вом выражении. Во-первых, за год на рын-
ке были распроданы наиболее ликвидные 
варианты готовых домов, во-вторых, с 
апреля 2021 года действует льготная се-
мейная ипотека на строительство дома и 
на покупку участков. Совокупность этих 
факторов подталкивает население к стро-
ительству загородного жилья, а значит, и 
к приобретению земли под него. Год на-
зад спрос на участки в процентном отно-
шении был ниже  — 18%, на жилье «под 
ключ» приходилось 79%.

В структуре предложения в конце лета 
2021 года дома занимают только 57%, 
значительная доля принадлежит земель-
ным участкам  — 41%, на таунхаусы при-
ходится 2%. И за летние месяцы, и за год 
соотношение не изменилось. Объем пред-
ложения в продаже при этом сократился 
по всем категориям. В целом он на 5% 
меньше, чем летом 2020 года: пандемия 
оживила интерес населения к жизни за 
городом, многие задумались о необхо-
димости покупки или строительства соб-
ственного дома, а сохранение удаленной 
работы и распространение льготной се-
мейной ипотеки на ИЖС и покупку участка 
только способствовали данному тренду.  
В итоге многие доступные варианты были 
раскуплены и объем предложения в про-
даже сократился. Тем не менее в течение 
года рынок пополнялся все новым предло-
жением: воспользовавшись ажиотажным 
спросом, собственники решили продать 
свои объекты. Поэтому объем за год про-
сел не так сильно. Для сравнения: лишь за 
три месяца лета 2021 года число лотов в 
продаже сократилось на те же 5%. Осо-
бенно сильно уменьшилось количество 
земельных участков — на 6,2% (в течение 
года наибольшее снижение было по гото-
вым домам) за счет действия льготной се-
мейной ипотеки. n

В отЛичие от городСкоЙ недВижимоСти (ПерВичного рынка) загородныЙ Сегмент раСтет В цене БоЛее Скром-
ными темПами
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аПартаменты

аПартаменты

исцеление от вирУса рынок аПартаментов Преодолел  
Последствия Пандемии и Продолжает рост. По некоторым оценкам, Через год 
Число введенных в эксПлУатацию сервисных аПартаментов По колиЧествУ  
юнитов может сравняться с номерным фондом отелей три-Четыре звезды.  
единственное, Что Пока сдерживает развитие,— ожидание итогового решения  
По статУсУ аПартаментов. КСЕНия ПоТАПоВА

По данным аналитиков комплекса апарт-
отелей Valo, предложение апартаментов в 
Петербурге (без учета реконструирован-
ных апарт-отелей) на конец третьего квар-
тала 2021 года по сравнению с третьим 
кварталом 2020-го снизилось на 40% по 
площади и на 53% по количеству номеров 
в продаже. За девять месяцев 2021 го- 
да на рынок выведены 65  821 кв.  м, что  
в 2,3 раза больше, чем годом ранее (28 709 
кв. м) и в четыре раза меньше, чем за три 
квартала 2019-го (263 012 кв. м). За девять 
месяцев 2021 года начались продажи в че-
тырех новых апарт-комплексах, а также в 
11 проектах реконструкции. Объем стро-
ящихся апартаментов на конец сентября 
составил 455 тыс. кв. м. На конец третьего 
квартала 2020 года этот показатель был 
выше примерно на 10%.

По данным ООО «Пулково Скай»,  
до конца текущего года ожидается ввод  
14 апарт-комплексов (5300 юнитов,  
176 000 кв. м), из них 70% приходится  
на сервисные апартаменты.

По словам Андрея Косарева, гене-
рального директора Colliers в Санкт-
Петербурге, пандемия уже не оказывает 
влияния на рынок. Его развитие сдер-
живается общей экономической неста-
бильностью, а также неопределенностью 
будущего законодательного статуса апар-
таментов. Эти факторы снижают девело-
перскую активность. В итоге доступное 
предложение сокращается, ликвидных 
лотов становится меньше, а стоимость 
апартаментов увеличивается из-за воз-
росшего спроса. 

По данным Colliers в Санкт-Петербурге, 
в сравнении с аналогичным периодом 
2020 года объем проданных апартамен-
тов в первом полугодии 2021-го увеличил-
ся почти в два раза (2,7 тыс. лотов, или  
80 тыс. кв. м), что, с одной стороны, свя-
зано с низкой базой начала 2020 года,  
с другой — с активизацией инвесторов. 

«Начиная с лета, на рынке происходит 
серьезное вымывание ликвидных лотов 
на многих проектах апартаментов, что 
связано с сокращающимся предложени-
ем в жилом сегменте. Инвесторам стало 
сложнее выбирать объекты для вложений, 
и спрос перекинулся на апартаменты как 
наиболее привлекательный продукт»,— 
считает Сергей Ногай, генеральный ди-
ректор ООО «Пулково Скай».

Вместе с этим наблюдается и активный 
рост цены квадратного метра. В конце 
первого полугодия 2021 года его средняя 
стоимость превысила 200 тыс. рублей, что 
на 26% выше показателя июля 2020 года. 
Средний бюджет покупки составляет око-
ло 4,5 млн рублей. 

При этом Марина Сторожева, дирек-
тор по продажам и управлению комплек-
са апарт-отелей Valo, отмечает, что рост 
цен на сервисные апартаменты за год  
(с сентября 2021-го по сентябрь 2020-го) 

составил примерно 40–70% в зависимо-
сти от конкретного объекта.

Девелоперы связывают рост цены не 
только с устойчивым спросом на апарта-
менты, но и с ростом себестоимости стро-
ительства за счет перехода на проектное 
финансирование, удорожания стоимости 
строительных материалов, логистической 
составляющей в цене импортного обо-
рудования и пр. Как поясняет Марина 
Павлюкевич, генеральный директор PLG, 
по некоторым позициям, в частности ком-
плектующим инженерных систем, рост со-
ставил более 40% и продолжается до сих 
пор. 

тенденции и ПроБЛемы Несмотря 
на то, что ограничения на международный 
туризм, введенные во время пандемии, 
частично сняты, в первые девять меся-
цев 2021 года участники рынка отмеча-
ют отсутствие иностранных туристов. По 
словам Антона Агапова, директора по 
развитию сети апарт-отелей YE’S, это от-
разилось на снижении доли посуточной 
аренды в апарт-комплексах  — от 5% до 
10% в зависимости от месяца. Ситуацию 
нивелирует возросший поток внутреннего 
туризма: средняя загрузка апарт-отелей 
сохранялась на уровне 95%, в периоды 
высокого спроса (июнь — июль) — 100%.

Среди других тенденций на рынке экс-
перты выделяют сокращение рынка несер-
висных апартаментов. «Это обусловлено 
как планируемыми законодательными из-
менениями, так и особенностями спроса. 
По итогам первого полугодия 2021 года 
доля сервисных апартаментов в структуре 
предложения увеличилась до максималь-
ных за историю рынка показателей  — 
89%»,— поясняет Светлана Московченко, 
руководитель отдела исследований Knight 
Frank St Petersburg.

В 2021 году также наблюдается тен-
денция вывода на рынок проектов апарт-
комплексов в уже высокой стадии готов-
ности. «Мы видим, что меняется стратегия 
девелоперов: не все комплексы выводят-

ся в продажу на стадии котлована. При 
наличии проектного финансирования нет 
смысла гнаться за покупателем, можно от-
крыть продажи на более высокой стадии 
готовности и заработать больше»,— от-
мечает Николай Антонов, партнер, гене-
ральный директор компании «МТЛ. Управ-
ление недвижимостью».

При этом предложение становится бо-
лее компактным и продуманным с точки 
зрения концепции. «За последние годы 
отмечается тенденция к компактности 
квартирографии объектов сервисных 
апартаментов. Основное предложение 
сконцентрировано в формате студий  —  
в среднем 81% от общего количества юни-
тов в квартирографии»,— отмечает Свет-
лана Московченко. Причем оптимизирует-
ся не только площадь апартаментов, но и 
размеры жилых комплексов. 

«Покупатель тоже лучше понимает, чего 
хочет. В 85–90% случаев апартаменты 
приобретаются именно как актив, который 
призван обеспечить будущее инвестора. 
И только 10–15% покупателей планируют 
жить в апартаментах сами. Раньше соот-
ношение было 60:40»,— добавляет Нико-
лай Антонов.

Марина Сторожева отмечает, что в 
тренде в 2021 году многофункциональ-
ные и многоформатные апарт-комплексы. 
Заметна тенденция по выходу на рынок 
большого количества проектов по рекон-
струкции старых зданий под апарт-отели с 
небольшим номерным фондом — обычно 
в центральных локациях. Тенденция роста 
спроса — на загородные проекты недви-
жимости, включая апарт-отели. Продол-
жается тенденция к более реалистичным 
обещаниям УК по программам доходности 
в апарт-отелях (8–10%  — средняя обе-
щанная доходность в 2021 году, в отличие 
от заявленных 17–20% в предыдущие пе-
риоды).

В качестве определенных проблем ана-
литики Valo выделяют рост порога входа в 
проект. Если год назад, по данным Colliers 
в Санкт-Петербурге, минимальный порог 

был на уровне 1,8 млн рублей, то сейчас 
он составляет около 2,2 млн рублей.

ноВыЙ Барьер Также Марина Сторо-
жева отмечает, что значительный рост цен 
на апартаменты может стать барьером 
для части покупателей, которые выбирают 
проект, ориентируясь на высокую доход-
ность. Рост стоимости квадратного метра 
способствует некоему снижению доход-
ности актива. Кроме того, в черте города 
есть проблема с земельными участками 
под строительство апарт-комплексов. 
А отсутствие итогового решения по стату-
су апартаментов тормозит выдачу разре-
шений на строительство по большинству 
проектов.

По последней информации Госдума 
планировала принять закон до конца те-
кущего года, однако произойдет это или 
нет, сейчас прогнозировать достаточно 
сложно. «Рынок очень ждет данного за-
кона в этом году, но представляется, что 
первоочередными задачами нового соста-
ва Госдумы будут адаптация и решение 
вопросов с отраслями, которые постра-
дали от пандемии сильнее, чем строитель-
ный сектор. Поэтому объективно все-таки 
стоит ждать завершения этой истории 
в следующем году, предположительно 
в первом квартале»,— считает Алексей 
Кричевский, эксперт рынка недвижимо-
сти Академии управления финансами и 
инвестициями.

Что касается прогнозов на будущий 
год, то, по мнению экспертов, рынок апар-
таментов далек от насыщения. Наблюда-
ется высокий интерес к этому сегменту 
как со стороны инвесторов, так и со сто-
роны гостей. По оценкам Антона Агапова, 
к 2023 году в Петербурге число введенных 
в эксплуатацию сервисных апартаментов 
составит 24 тыс. юнитов, что сопоставимо 
со всем качественным номерным фондом 
отелей три-четыре звезды в городе. Также 
сегмент будет активно наращивать долю 
присутствия в регионах РФ, а также стра-
нах ближнего зарубежья.

«Активно продолжит развитие сегмент 
небольших отелей в центральных локаци-
ях в реконструированных домах, а также 
сегмент сервисных апартаментов, кото-
рый в настоящее время превалирует на 
рынке. Развитие получит загородный сег-
мент апарт-комплексов для проживания и 
отдыха как альтернатива даче, загород-
ному дому со всей необходимой внутрен-
ней инфраструктурой в привлекательной 
локации. Цены на апартаменты продолжат 
расти в следующем году. Среди прочего 
на это окажет влияние и дефицит пред-
ложения, который, скорее всего, еще 
будет наблюдаться на рынке Петербур-
га в первом полугодии 2022 года»,— за-
ключает Марина Сторожева, директор по 
продажам и управлению комплекса апарт- 
отелей Valo. n

к 2023 году В ПетерБурге чиСЛо ВВеденных В экСПЛуатацию СерВиСных аПартаментоВ СоСтаВит 24 тыС. юнитоВ, 
что СоПоСтаВимо Со ВСем качеСтВенным номерным фондом отеЛеЙ три-четыре зВезды В городе
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иПотеЧное охлаждение изменение Программы льготного 
иПотеЧного кредитования вместе с ростом цен Привели к снижению сПроса  
на новостройки среди иПотеЧных заемщиков. доля кредитов, выданных  
на ПокУПкУ строящегося жилья, обновила Пятилетний минимУм. в 75% регионов 
средняя сУмма кредита снизилась на фоне Пересмотра лимита По льготной  
иПотеке до 3 млн рУблей. колиЧество регионов, где сУмма кредита оказалась 
ниже этой сУммы, УвелиЧилось в два раза. КиРилл оРлоВ

По данным «Циан», спрос на рынке ипо-
течного жилищного кредитования смеща-
ется в сегмент готового жилья. В июле и 
августе 2021 года доля ипотек, выданных 
на приобретение строящегося жилья, 
снизилась до абсолютного минимума  — 
в июле только 19% ипотек получены на 
новостройки, в августе — 22%. Это мини-
мальные значения за последние пять лет. 
Для сравнения: в 2016 году на новострой-
ки выдавалось 36% ипотек, 2017 году  — 
29%, 2018 году — 25%, 2019 году — 26%, 
2020 году  — 27%, первом полугодии  
2021 года — 26%.

Максимальная доля ипотек на ново-
стройки фиксировалась в феврале  
2016 года (50%). На тот момент это был 
последний месяц действия льготной ипо-
теки (запущенной еще в 2015 году), рос-
сияне стремились успеть взять кредит с 
субсидией. В феврале 2016 года полови-
на ипотек (50%) была выдана на первич-
ном рынке. После власти приняли реше-
ние о пролонгации льготной ипотеки до 
конца 2016 года, что сделало спрос более 
равномерным. В декабре 2016 года доля 
ипотек на первичном рынке составила 
уже 36%, хотя это и был последний месяц 
субсидии.

В 2021 году в июне также наблюдалось 
смещение спроса в пользу новостроек: 
30% всех кредитов были выданы на «пер-
вичке», это выше, чем в мае, на 5 процент-
ных пунктов (п. п.) Впрочем, летом 2020 
года доля ипотек, приходящихся на пер-
вичный рынок, была выше: 31–32%. Таким 
образом, после сокращения лимита кре-
дитования интерес к новостройкам от ипо-
течных заемщиков резко снизился. В 60% 
городов с населением от 100 тыс. человек 
цена квадратного метра новостройки уже 
выше, чем на вторичном рынке. Логично, 
что покупатели чаще выбирают сегмент 
готового жилья. 

Снизить Выдачу Эксперты «Циан» от-
мечают, что по объему выданных кредитов 
первичный рынок не обновил свой мини-
мум, из-за роста цен на новостройки зани-
мать приходится больше. В июле 2021 года 
четверть всех выданных кредитных средств 
в рублях были направлены на покупку ново-

строек. Такая же доля (25%) была и в апре-
ле 2020 года (перед стартом льготной ипо-
теки), а также в декабре 2018 года. 

В августе 2021 года доля кредитных 
средств, полученных на «первичке», по 
объему составила 29%. Примерно такие 
же показатели наблюдались на протяже-
нии всего 2018 года. Однако на тот момент 
средняя сумма, выдаваемая на новострой-
ку по РФ, была на полмиллиона рублей 
меньше.  Снижение лимита по льготной 
ипотеке до 3 млн рублей привело к умень-
шению средней суммы займа при покупке 
новостроек. В целом по РФ средняя сум-
ма займа на первичном рынке составила 
в августе 2021 года 3,90 млн рублей, что 
на 3,8% ниже, чем в июне 2021 года, когда 
действовал еще прежний лимит по ипоте-
ке. В июле 2021 года показатель был еще 
ниже — на уровне 3,87 млн рублей.

Снижение средней суммы ипотеки про-
изошло в 73% субъектов РФ: в 62 из 85. 
Снижение среднего чека произошло по 
всем федеральным округам, наиболь-
шее в Северо-Кавказском ФО (–13%)  — 
на полмиллиона рублей, Уральском ФО 
(–6,9%) и Приволжском ФО (–6,8%), кре-
дит стал меньше на четверть миллиона 
(220–230 тыс.). В процентном выражении 
самое большое снижение отмечено для 
Калужской области (–33%), Севастополя 
(–20,4%) и Дагестана (–28,1%). В рубле-

вом выражении максимальное падение 
средней суммы кредита  — в Дагестане 
(1,7 млн), Калужской области (1,33 млн) и 
Ингушетии (1 млн).

«Циан» отмечает, что после сокраще-
ния лимита кредитования в Приволжском 
ФО средний чек по выданной ипотеке ока-
зался ниже 3 млн, то есть средний кредит 
на новостройки подходит под новые усло-
вия субсидирования. Приволжский ФО — 
единственный из всех округов, в котором 
в кредит берут до 3  млн (2,98 млн), по 
остальным ФО лимит превышен.

В разрезе отдельных субъектов отме-
чен практически двукратный рост числа 
регионов, где средний размер кредита 
ниже 3 млн рублей. В июне 2021 года, ког-
да лимит был 6–12 млн рублей, в среднем 
не более 3  млн рублей брали в кредит 
жители 15 субъектов РФ (17%). В августе 
2021 года с трехмиллионным лимитом уже 
27 регионов (32%). В Дальневосточном, 
Уральском и Северо-Кавказском ФО нет 
регионов, в которых кредит снизился ниже 
3 млн после пересмотра лимита. В Сибир-
ском ФО это Алтай (средняя сумма кре-
дита снизилась за два месяца с 3,81 млн  
до 3 млн рублей). В Южном ФО  — это 
Крым (с 3,06 млн до 2,86 млн). В Северо-
Западном ФО — Калининградская область 
(с 3,06 млн до 2,86 млн). В Центральном 
ФО это уже четыре региона: Калужская, 
Костромская, Смоленская и Ярослав-
ская области. Однако наибольшее число 
субъектов со сниженным лимитом теперь 
можно найти в Приволжском ФО, их пять: 
Башкортостан, Мордовия, Чувашия, Ки-
ровская и Ульяновская области. 

Таким образом, россияне вынуждены 
учитывать максимально возможную сумму 
кредита по льготной ипотеке — выбор но-
востроек стал меньше.

Снижение лимита по льготной ипотеке 
привело к резкому падению сделок имен-
но на первичном рынке. Относительно 
июня 2021 года в августе 2021 года сни-
зилось на 38% в целом по РФ, тогда как 
на вторичном рынке за тот же период па-
дение оказалось меньше — всего на 6%. 
Текущие продажи новостроек сейчас на-
ходятся практически на уровне 2019 года, 
тогда в среднем ежемесячно выдавалось 

28,8 тыс. ипотек (в августе 2021 года  — 
32,6 тыс.) На вторичном рынке спрос на 
ипотеку выше допандемийного. Число 
сделок в августе оказалось на 6% мень-
ше, чем в июне.

Только для четырех субъектов РФ от-
носительно июня 2021 года в августе 
2021 года число ипотек на «первичке» 
выросло. В  Калужской области прирост 
составил 31% (с 0,33 тыс. до 0,44 тыс. 
ипотек). Положительная динамика также 
в Ненецком АО, Ингушетии и Чечне, од-
нако в каждом из регионов прошло менее 
30 сделок.

СПешка Важна «Циан» рассчитал 
средний ежемесячный платеж и общую 
переплату, исходя из суммы займа, сред-
него срока кредита и процентной ставки. 
Даже несмотря на снижение среднего 
размера ипотечного займа, переплата по 
ипотеке для среднего россиянина, взяв-
шего ипотеку в августе 2021 года, ока-
жется на 14% больше, чем для тех, кто 
взял кредит в июне. Ежемесячный платеж 
увеличится на 4%. Впрочем, это не столь 
большая разница.

В годовой динамике переплата сейчас 
выше на 60%, или 1,19 млн рублей, а еже-
месячный платеж  — на 23%. В августе 
2020 года средняя переплата составила 
бы 1,99 млн, тогда как сегодняшний за-
емщик переплатит существенно больше: 
почти 3,2 млн рублей.

Даже относительно августа 2019 года, 
когда кредиты брали на стандартных ус-
ловиях (под 9,35%), текущая переплата по 
кредиту окажется выше на 9%, как и еже-
месячный платеж (+9%).

Таким образом, ставки по ипотеке уве-
личиваются, и даже на фоне снижения 
среднего займа по большинству локаций 
общая переплата сейчас выше, чем до 
льготной ипотеки. Впрочем, еще год на-
зад, в августе 2020 года, заемщики, офор-
мившие ипотеку, оказываются в выигры-
ше — переплата по их кредиту ниже, чем 
по кредитам, оформленным до пандемии, 
в 2018–2019 гг.

«Снижение среднего займа  — един-
ственный вариант воспользоваться льгот-
ной ипотекой,— комментирует Алексей По-
пов, руководитель аналитического центра 
«Циан».— Однако из-за роста цен умень-
шение суммы кредита ниже 3 млн уже не 
позволяет рассчитывать на необходимую 
площадь, в итоге заемщики все чаще рас-
сматривают именно вторичный рынок. 
Средняя стоимость одного квадратного 
метра в городах-миллионниках на готовое 
жилье составляет сейчас 91,9 тыс. рублей. 
Это на 15% ниже, чем на первичном рын-
ке в тех же городах (107,9 тыс.). Поэтому 
вполне ожидаемо смещение спроса в сег-
мент уже готовых объектов». n

Средняя ПереПЛата По иПотеке на ПерВичном рынке
 3 года назад 2 года назад Старт 1 год назад июнь 2021,  аВгуСт 2021, 
   ЛьготноЙ иПотеки   Прежние уСЛоВия ноВые уСЛоВия 
     ЛьготноЙ иПотеки ЛьготноЙ иПотеки
 аВгуСт 2018 аВгуСт 2019 аПеЛь 2020 аВгуСт 2020 июнь 2021 аВгуСт 2021
СредниЙ размер кредита, мЛн руБ. 2,4 2,7 2,78 3,1 4,06 3,9
СредниЙ Срок кредита, меСяцеВ 195 218 223 222 253 251
СтаВка По Выданным кредитам, % 9,05 9,35 6,95 5,88 5,48 6,39
ПЛатеж В меСяц, тыС. руБ. 23,5 25,8 22,2 22,9 27,1 28,2
ПереПЛата, мЛн руБ. 2,19 2,92 2,18 1,99 2,8 3,18

ИсточнИк: АнАлИтИческИй центр «цИАн»

По оБъему Выданных кредитоВ ПерВичныЙ рынок  
не оБноВиЛ СВоЙ минимум, из-за роСта цен на ноВо-
СтроЙки занимать ПриходитСя БоЛьше
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квартал складских 
рекордов рост себестоимости 
строительства и дефицит вакантных 
Площадей на складском рынке  
санкт-ПетербУрга Привели  
к стремительномУ УвелиЧению  
арендных ставок. максимальный  
Прирост был зафиксирован в третьем 
квартале 2021 года. МАКСиМ КАВЕРиН

Такие данные приводит консалтинговая 
компания Colliers International. За кален-
дарный год (с сентября 2020 года по 
сентябрь 2021 года) средний показатель 
запрашиваемых ставок аренды в каче-
ственных складах Северной столицы уве-
личился на 20% и достиг 4920 рублей/кв. 
м/год (без учета операционных расходов и 
НДС). Максимальный прирост был зафик-
сирован в третьем квартале 2021 года, 
когда средние запрашиваемые ставки в 
классе А выросли на 17% (до 5400 рублей/
кв. м/год), в классе В — на 18% (до 4500 
рублей/кв. м/год).

«При этом в строящихся проектах 
арендные ставки в среднем выше на 10%, 
чем в действующих. Таким образом, деве-
лоперы закладывают в ставки риски даль-
нейшего увеличения цен на строительные 
материалы»,— поясняет Наталия Кире-
ева, руководитель отдела исследований 
компании JLL в Санкт-Петербурге.

«Рост себестоимости строительства 
и острый дефицит вакантных площадей 
привели к стремительному повышению 
запрашиваемых арендных ставок. Новые 
спекулятивные объекты, а также заплани-
рованные к вводу до конца года проекты 
заполнены более чем на 50%. По состо-
янию на конец сентября уровень вакант-
ности составляет 0,7% от общего объема 
складского рынка Санкт-Петербурга. В 
условиях фактического отсутствия до-
ступных площадей многие собственники 
не торопятся озвучивать запрашиваемую 
ставку, собирая сперва предложения по-
тенциальных арендаторов»,— коммен-
тирует Андрей Косарев, генеральный 
директор Colliers International в Санкт-
Петербурге. На данный момент запраши-
ваемая ставка в классе А может варьиро-
ваться на уровне от 4560 до 6240 рублей/
кв. м/год, в классе В — от 3780 рублей/кв. 
м/год до 5280 рублей/кв. м/год.

дЛя СеБя и дЛя других Всего за 
девять месяцев 2021 года объем пред-
ложения пополнился 138 тыс. кв. м каче-
ственных складских площадей, что на 29% 
превышает показатель за аналогичный 
период 2020 года. При этом на новое спе-
кулятивное предложение пришлось 45% 
от объема введенных площадей (62 тыс. 
кв. м). Ключевым новым спекулятивным 
объектом стал СК «Адамант Парголово» 
(50 тыс. кв. м), который был введен в экс-
плуатацию в конце сентября.

Более 43% от общего объема ввода 
сформировали объекты, реализованные 
для собственных нужд компаний по схе-

ме built-to-suit: это новые склады компа-
ний FIT-Instrument (6,9 тыс. кв. м) и СДЭК 
(17,4 тыс. кв. м) на территории «PNK Парк 
Софийская КАД», а также склад FixPrice 
(35,6 тыс. кв. м) на территории «PNK Парк 
Шушары-3».

Еще два объекта были построены компа-
ниями для собственных нужд на территории 
производственной зоны «Горелово»: это 
складской комплекс российского постав-
щика сырья для пищевой промышленности 
«Агроимпэкс» (7,6 тыс. кв. м) и производ-
ственно-складской комплекс российского 
производителя ежедневников и деловой 
галантереи «Адъютант» (7,5 тыс. кв. м).

В условиях дефицита готового предло-
жения на рынке растет спрос на площадки 
для девелопмента в составе ключевых ин-
дустриальных парков Санкт-Петербурга. 
С начала 2021 года было продано более  
50 га, на которых планируется строитель-
ство промышленных и складских объ-
ектов, что в 10 раз больше результатов 
всего 2020 года, когда было продано 5 га. 
Преимущественно спрос на такие пло-
щадки формируют маркетплейсы и роз-
ничные сети, которые нуждаются в боль-
ших объемах складских мощностей на 
фоне развития онлайн-торговли. Так, один 
из крупнейших федеральных дистрибью-
торов специализированных товаров при-
обрел земельный участок площадью 12 га 
в индустриальном парке «М10» для стро-
ительства производственно-складской 
базы. Ранее стало известно, что компания 
Wildberries приобрела 17 га в Шушарах 
рядом со складским комплексом Nordway.

деСятиЛетниЙ Пик В 2021 году объ-
ем сделок на складском рынке Петербурга 
стал рекордным за 10 лет. Несмотря на де-
фицит свободного предложения, в 2021 го- 
ду совокупный объем сделок на складском 
рынке Санкт-Петербурга составил 500 тыс. 
кв. м — это максимальное значение за по-
следние 10 лет. Активный интерес аренда-
торов к складским комплексам стимулиро-
вал ротацию и оптимизацию занимаемых 
площадей. Всего по итогам трех кварталов 
2021 года совокупный объем сделок до-
стиг 500 тыс. кв. м — рекордное значение 
с 2011 года. Лидерами в структуре спро-
са остаются торговые и дистрибуционные 
компании  — на них пришлось более 84% 
от общего объема сделок. Примечатель-
но, что более половины (56%) от объема 
заключенных сделок сформировал сег-
мент e-commerce («Яндекс.Маркет», Ozon, 
Wildberries и другие)  — впервые этот сег-
мент вышел в лидеры в структуре спроса. 

В то же время снижается объем сделок 
с участием логистических компаний — за 
первые девять месяцев 2021 года аренда-
торы этого профиля сформировали всего 
5% от общего объема сделок (или 26 тыс. 
кв. м), тогда как в 2019–2020 годах показа-
тель был на уровне 27–31% (80–90 тыс. кв. 
м). Интерес небольших ритейлеров актив-
но смещается в сторону маркетплейсов, 
которые берут на себя все этапы обработ-
ки и доставки товара до конечного потре-
бителя. В результате мы наблюдаем уси-
ление крупных фулфилмент-операторов, 
работающих с маркетплейсами,— с одной 
стороны и сокращение числа малых ло-
гистических компаний из-за повышения 
транспортных издержек — с другой. 

«Дефицит свободного предложения не 
стал ограничивающим фактором для за-
ключения сделок. Динамичное увеличение 
запрашиваемых ставок привело к актив-
ной ротации на рынке, а также оптимиза-
ции занимаемых площадей для дальней-
шей сдачи свободных блоков в субаренду. 
По состоянию на конец сентября уровень 
вакантности на складском рынке Петер-
бурга составляет всего 0,7% от общего 
объема предложения. В условиях нехват-
ки готового предложения на рынке растет 
спрос на площадки для девелопмента в 
составе ключевых индустриальных пар-
ков, а также для собственного строитель-
ства»,— комментирует Андрей Косарев, 
генеральный директор Colliers International 
в Санкт-Петербурге. 

«Объем предложения не успевает за 
резко увеличившимся спросом. По итогам 
2021 года суммарный объем нового пред-
ложения составит около 200 тыс. кв. м, что 
в 2,5 раза меньше уровня спроса 2021 го- 
да. Поскольку в ближайшие годы рынок 
пополнится более 300 тыс. кв. м проектов, 
реализованных девелоперами по схеме 
built-to-suit или компаниями для собствен-
ных нужд, в перспективе мы увидим еще 
большее сокращение доли нового спеку-
лятивного строительства»,— отмечает Ан-
дрей Косарев.

При этом, как отмечают специалисты 
JLL, в Санкт-Петербурге наблюдается 
тренд увеличения времени строительства 
складских объектов и перенос сроков их 
ввода в эксплуатацию. По данным JLL, 
уже около 50 тыс. кв. м складов, анон-
сированных ранее к вводу в 2021 году, 
перенесены на будущий год. Основные 
причины, сдерживающие развитие рынка 
складской недвижимости,— это непред-
сказуемый дальнейший рост себестои-
мости строительства и нехватка трудовых 
ресурсов.

За первые девять месяцев этого года 
на складском рынке Санкт-Петербурга 
введены в эксплуатацию семь новых объ-
ектов площадью 128 тыс. кв. м, из них 
вакантными остаются лишь 5 тыс. кв. м в 
одном здании.

Растущий спрос благодаря развитию 
онлайн-торговли и конкуренции маркет-
плейсов, а также нехватка новых площа-
дей приводят к тотальному вымыванию 
с рынка ликвидного предложения. По 
итогам третьего квартала 2021 года ва-
кантными остаются 1,2% площадей, или 
41 тыс. кв. м в абсолютном выражении. 
На данный момент какие-либо свободные 
площади есть лишь в восьми объектах, 
подсчитали в JLL.

«Срок экспозиции для освобождаю-
щихся блоков сократился до нескольких 
недель, но большинство из них даже не 
выходит на открытый рынок. В такой си-
туации сформировался жесткий рынок 
арендодателя. Собственники объектов 
имеют возможность выбирать из не-
скольких потенциальных арендаторов 
тех, кто согласится на более высокую 
ставку и длинный неразрывный договор 
аренды,— комментирует Андрей Амо-
сов, руководитель офиса компании JLL в 
Санкт-Петербурге.— 2021 год может стать 
рекордным по объему сделок в складском 
сегменте, рекорду могут помешать только 
два фактора: готовые склады заканчива-
ются, а built-to-suit проекты существенно 
подорожали». n

ВСего за деВять меСяцеВ 2021 года оБъем ПредЛожения СкЛадоВ В ПетерБурге ПоПоЛниЛСя 138 тыС. кВ. м каче-
СтВенных СкЛадСких ПЛощадеЙ, что на 29% ПреВышает ПоказатеЛь за анаЛогичныЙ Период 2020 года
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облегЧить жизнь Промышленности  
в ПетербУрге растет сПрос на офисно-складские комПлексы формата liGht 
industrial. сегодня складской сегмент сам По себе не изобилУет Предложени-
ями, Проектов же, где совмещены сразУ несколько фУнкций, в городе вообще 
единицы. но в ближайшие годы Число таких Проектов бУдет расти. КиРилл оРлоВ

В промышленном секторе по-прежнему не 
освоенным остается весьма востребован-
ный сегмент. Речь идет о так называемом 
light industrial, когда сдаются небольшие 
помещения площадью 200–2500 кв. м.

Отличительными чертами light industrial 
стали производственно-складской про-
филь и мультифункциональность. По-
добные помещения имеют модульную 
структуру, площадь каждого модуля — от 
200 до 600 кв. м. Наиболее эффективно 
преимущества формата light industrial мо-
гут проявляться, когда в рамках одного 
модуля совмещены производственные, 
складские, торговые и офисные помеще-
ния. В Германии, Великобритании и других 
развитых странах доля таких проектов на 
рынке производственно-складских поме-
щений приближается к 70%. В России же 
ниша фактически пуста.

Как уверяют эксперты, спрос на такие 
помещения огромен. Но в современных 
промышленных объектах подобной на-
резки практически нет. Отчасти это про-
исходит оттого, что инвестору проще по-
строить помещение, которое он сдаст в 
аренду одному арендатору, чем десяти — 
каждому со своим набором требований, 
условий и представлений. Другая причи-
на заключается в том, что арендаторами 
таких помещений являются небольшие 
фирмы, которые выезжать за пределы го-
рода не готовы, а современный промыш-
ленный объект в пределах КАД построить 
сегодня весьма проблематично. Наконец, 
серьезную конкуренцию современным 
промышленным зданиям составляет так 
называемый серый пояс, где можно найти 
самый разнообразный набор небольших 
помещений промышленного назначения 
для сдачи в аренду.

Ольга Уревич, старший консультант де-
партамента складской и индустриальной 
недвижимости Colliers, также говорит о 
том, что подобные объекты в Петербурге 
единичны и, как правило, разделены на 
достаточно небольшие блоки. «Для них 
характерен различный функционал  — от 
торговли до производства. Примеры таких 
офисно-складских комплексов — Qubisот 
компании „Первый Базис“ на Парашют-
ной, объект на Таллинском шоссе от ком-
пании „Кин-Марк“, логопарк „Волхонка“, 
также подобный проект был анонсирован 
в индустриальном парке Greenstate»,— 
рассказала она.

точка роСта Недавно об амбициозном 
многофункциональном проекте заявила 
компания «Мегалайн», которая претенду-
ет на развитие 150 га территории в районе 
станции «Горская». Комитет по инвести-
циям Петербурга и компания «Мегалайн» 
4 июня в рамках ПМЭФ-21 подписали со-
глашение о сотрудничестве в реализации 
данного проекта.

В «Мегалайне» амбициозно заявляют, 
что намерены преобразовать участок в 
новую точку экономического роста города.

«Ядром проекта выступит современ-
ная компактная промышленность (light 
industrial) с офисами и складами. Плани-
руется „изюминка“ в виде масштабного 
IT-пространства. Будет создан кластер 
для малого и среднего бизнеса, где раз-
местятся промышленные и складские 
помещения, инжиниринговый и испыта-
тельный центры, научные лаборатории, 
общественные пространства, набережная 
с кафе и ресторанами, где будут прово-
диться фестивали и массовые мероприя-
тия»,— объясняет генеральный директор 
ООО «Мегалайн» Геннадий Корупятник.

Как говорят в компании, подобных ком-
плексных проектов на территории Петер-
бурга пока не было.

«По нашему заказу был разработан 
мастер-план развития территории. Про-
веден градостроительный анализ, ведется 
работа по разработке вариантов архитек-
турных концепций, одна из которых будет 
презентована»,— рассказывает господин 
Корупятник.

Компания планирует начать работать 
с территорией уже в первом квартале 
2022 года.

«По нашей дорожной карте срок реали-
зации первого этапа займет порядка трех 
лет, включая проведение проектно-изыска-
тельских работ. На реализацию первого 
этапа потребуется порядка 10 млрд рублей. 
Данные параметры будут уточняться на ста-

дии проектирования»,— продолжил Генна-
дий Корупятник. Общий срок реализации 
проекта — 2030 год. Общий объем инвести-
ций составит порядка 50 млрд рублей.

удоБныЙ доСтуП Сегодня компании, 
которым важен оперативный доступ от 
офиса к складу, как правило, либо арен-
дуют офисные помещения в дополнение 
к складским площадям в складском ком-
плексе, либо выбирают офис в бизнес-
центре, локация которого обеспечивает 
удобный доступ к складу.

«Для складского объекта класса А пло-
щадью около 10 тыс. кв. м объем офисных 
и вспомогательных помещений редко пре-
вышает 1000 кв. м. При этом для удобства 
арендаторов девелоперы сейчас пред-
лагают АБК в каждой складской секции. 
Например, такая возможность есть в СК 
„Армада Парк Север“ от холдинга „Ада-
мант“»,— рассказывает Виктор Заглумин, 
партнер Bright Rich | CORFAC International.

Если компании необходим больший 
объем офисных площадей в складском 
комплексе, выходом в таком случае будет 
являться формат built-to-suit, который по-
зволяет построить здание, полностью со-
ответствующее запросам арендатора, по-
лагает эксперт.

«Если мы говорим об офисных центрах, 
где к аренде предлагаются также склад-
ские помещения, нужно понимать, что 

обычно эти помещения являются склад-
скими только условно. По факту это не-
ликвидные офисы, часто без окон. Они 
могут быть очень удобны для небольших 
компаний, например ритейлеров, которым 
необходим склад в дополнение к шоуруму 
и офису. Такие предложения, как прави-
ло, имеются в объектах классов В и С — 
технопарках, бывших производственных 
зданиях, которые были реконструирова-
ны под деловые центры»,— рассуждает  
господин Заглумин.

По его словам, отдельно нужно отме-
тить такие проекты, как Left & Right на 
Парашютной улице, к аренде в которых 
предлагаются модули, которые можно зо-
нировать по своему запросу, например 
разместить в одной части офис, а в дру-
гой — производство, или в одной — шо-
урум, в другой — склад. «Таких проектов 
довольно мало, однако то, что есть, по 
нашим оценкам, покрывает запросы рын-
ка»,— считает он.

Руководитель отдела исследований 
компании JLL в Санкт-Петербурге На-
талия Киреева рассказывает, что среди 
качественной офисной недвижимости 
классов А и В здания со складскими по-
мещениями, скорее, редкость. Среди при-
меров — «Каскад» и «Мельник» на улице 
Профессора Качалова, бизнес-центр на 
Кушелевской дороге, 13, и другие. Они, 
как правило, расположены в промзонах, 
а складская часть находится в пристроен-
ных корпусах.

«Бо́льшая часть текущего предложения 
офисно-складских объектов — это класс 
С и ниже, наследие советского прошлого. 
Однако, несмотря на уровень помещений, 
склады в таких объектах в черте города 
рядом с удобными подъездными путями 
пользуются спросом, в том числе со сто-
роны онлайн-ритейлеров, для которых 
важны скорость доставки и расположение 
склада рядом с потребителем»,— уверена 
она.

Новый девелопмент таких проектов 
связан с большими рисками и, как пра-
вило, проигрывает другим, более доход-
ным вариантам использования земельных 
участков, полагает госпожа Киреева. 

Алена Бердиган, руководитель отдела 
офисной недвижимости компании Maris 
в ассоциации с CBRE, считает, что в Пе-
тербурге как такового рынка офисно-
складских комплексов нет. «В офисных 
центрах очень редко бывают склады в ка-
честве довеска, или это, скорее, те пло-
щади, которые невозможно использовать 
под офис, поэтому их предлагают под 
склад. При этом здесь не имеется в виду 
склад, как его понимают специалисты по 
складам — с погрузкой, доступом для гру-
зового транспорта. Это, скорее, бытовки 
для хранения излишков мебели, компью-
терной техники, зимних колес. В общей 
площади бизнес-центра такие склады 
могут составить не более 5–10%»,— под-
считала она. n

наиБоЛее эффектиВно ПреимущеСтВа формата lIGht InDUstrIal могут ПрояВЛятьСя, когда В рамках одного  
модуЛя СоВмещены ПроизВодСтВенные, СкЛадСкие, торгоВые и офиСные Помещения
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коммерчеСкая недВижимоСть

инвестиционный рекорд объем инвестиций  
в коммерЧескУю недвижимость россии за январь — сентябрь 2021 года достиг 
историЧески максимального знаЧения. согласно исследованию, общий объем 
инвестиций достиг 229 млрд рУблей, Что на 32% выше резУльтата Первых  
девяти месяцев 2020 года и на 29% Превышает Показатель аналогиЧного  
Периода доПандемийного 2019 года. ТАиСия УМАРоВА

Аналитики международной консалтинго-
вой компании Knight Frank подвели пред-
варительные итоги первых трех кварталов 
2021 года на рынке инвестиций в коммер-
ческую недвижимость России. Стоит от-
метить, что в этом году почти половина 
объема сделок была закрыта именно в 
третьем квартале (44% от всего объема).

По словам Алексея Новикова, управля-
ющего партнера Knight Frank Russia, ре-
кордно высокий объем инвестиций — это 
результат снятия летних ограничений, 
общего оживления рынка и экономиче-
ского восстановления, а также закрытия 
крупных сделок в сегменте участков под 
девелопмент, которые составили 65% от 
всего объема вложенных средств за ян-
варь — сентябрь 2021 года.

Текущий результат за три кварта-
ла лишь немногим ниже итогов всего  
2020 года (256 млрд рублей). Учитывая 
такую динамику, можно говорить о потен-
циально высокой активности инвесторов 
до конца года, и объем инвестированных 
средств может оказаться на уровне пока-
зателей 2011–2016 годов (около 280–290 
млрд рублей) или даже больше. При этом 
стоит отметить, что в четвертом кварта-
ле 2021 года итоговый результат может 
скорректироваться из-за неопределен-
ности относительно четвертой волны ко-
ронавируса и потенциальных ограниче-
ний, а также повышения ключевой ставки 
ЦБ РФ и роста стоимости заемного фи-
нансирования. 

С точки зрения доли инвестирован-
ных средств, лидером девяти месяцев  
2021 года снова стали площадки под 
девелопмент  — 65% общего объема ин-
вестиций против 46% годом ранее. С на-
чала года наблюдается примерно равное 
распределение инвестиций в этот сег-
мент между Москвой и Петербургом: за 
первые девять месяцев 2021 года 47% 
всех купленных земельных участков были 
реализованы в Петербурге и 53%  —  
в Москве. В январе  — сентябре про-
шлого года распределение между Пе-
тербургом и Москвой составляло 21% и 
75% соответственно. Более равномер-
ное распределение объема инвестиций 
между двумя столицами объясняется воз-
росшим спросом на жилье в Петербурге. 
Можно ожидать роста инвестиций в этот 
сегмент, а также дальнейшую децентра-
лизацию спроса на данные активы в силу 
постепенного вымывания доступных и 
ликвидных площадок на рынке Москвы и 
усиления конкуренции со стороны круп-
нейших игроков рынка.

На втором месте по доле вложенных 
средств находятся складские объекты. 
Несмотря на снижение доли инвестиций 
в склады в общем объеме с 18% до 12% 
по итогам трех кварталов, сохраняется 
интерес инвесторов к складской и логи-
стической недвижимости, которая до сих 

пор находится на подъеме. За январь  — 
cентябрь 2021 года объем инвестиций 
в склады уже превысил показатели  
2015–2019 годов и по итогам года мо-
жет оказаться на уровне рекордного  
2020 года, когда было закрыто сделок 
на 41,3 млрд рублей. Стоит отметить, что 
сделки в сегменте продолжают проходить 
с участием крупных инвестиционных фон-
дов, которые ранее не были столь активны 
в складском сегменте: «Сбер Управление 
активами», «ВТБ Инфраструктурный хол-
динг». По итогам года доля вложений в 
сегмент может составить 15–20%.

С учетом высокого объема инвести-
рования в площадки под девелопмент в 
Санкт-Петербурге доля Северной столи-
цы в общем объеме инвестиций значи-
тельно возросла — до 38% (против 15% 
в аналогичном периоде 2020 года). Дан-
ный результат может скорректироваться 
до уровня 20–25% по итогам года. Доля 
Москвы может составить 70–80%.

В силу большого количества сделок с 
земельными участками доля девелоперов 
в структуре по типу инвесторов сохрани-
ла лидерство и возросла за год на 13 п. п. 
(до 67%). Рынок жилой недвижимости 

остается высоколиквидным: сохраняется 
существенный спрос и достаточно высо-
кий уровень цен. Для целей расширения 
земельного фонда и последующей ре-
ализации новых проектов игроки рынка 
продолжают приобретать площадки под 
девелопмент, причем не только в Москве, 
но и в Петербурге. 

Доля инвестиционных компаний в 
общем объеме оказалась немного ниже 
уровня прошлого года  — 28% против 
33% в январе — сентябре 2020 года.  
Во втором и третьем кварталах 2021 года 
также были закрыты сделки с управля-
ющими компаниями закрытых паевых 
инвестиционных фондов недвижимости 
(УК ЗПИФН), таких как «Сбер Управле-
ние активами», «ВТБ Капитал Управле-
ние инвестициями», УК «Альфа-Капитал» 
или Aktivo. С начала года доля вложений 
в объекты со стороны УК достигла 4%, 
тогда как в первом-третьем кварталах  
2020 года доля сделок с участием подоб-
ных игроков была на уровне 0,4%.

В соответствии с тенденцией нача-
ла года доля иностранных инвесторов в 
первом-третьем кварталах 2021 года ока-
залась на низком уровне — 3,7% против 

9% годом ранее. Крупнейшей сделкой с 
участием иностранного капитала была 
покупка компанией PLT логистического 
парка «Север-4» во втором квартале. На 
снижение спроса со стороны зарубеж-
ных игроков на российском рынке все 
еще влияют общая неопределенность и 
ограничения вследствие пандемии коро-
навируса. Ожидается, что в 2021 году и 
в следующие несколько лет основную ак-
тивность на российском рынке инвести-
ций в недвижимость будут формировать 
локальные игроки, а доля вложений зару-
бежных инвесторов не будет превышать 
5–10% от общего объема инвестиций.

В третьем квартале диапазоны ставок 
капитализации на премиальные активы 
не изменились. Актуальные показате-
ли для складских активов находятся на 
уровне 9,75–11,0%, для премиальных 
офисных активов — 9–10%, для торговых 
объектов — 9,5–11,0%. 

Стоит отметить, что подход к отраже-
нию усредненного диапазона ставок ка-
питализации является стремлением к со-
блюдению общих рыночных тенденций. 
Тем не менее в рамках текущего рынка 
ставки капитализации могут существен-
но отличаться от указанного диапазона в 
большую и меньшую стороны, особенно 
относительно торговых и офисных акти-
вов, где разброс финансовых показате-
лей очень широк.

Алексей Новиков отмечает: «Рекордно 
высокий результат по итогам третьего 
квартала нетипичен — как правило, в это 
время наступает сезонное затишье, и по 
итогам июня  — сентября фиксируются 
более умеренные результаты. Тем не ме-
нее в этом году в третьем квартале были 
закрыты сделки общим объемом, превы-
шающим совокупный результат первого и 
второго кварталов. Стабильная позитив-
ная динамика позволяет прогнозировать 
высокие годовые результаты даже выше 
допандемийных периодов  — на уров-
не 300 млрд рублей. Помимо активного 
спроса на площадки под девелопмент, 
рост также будут стимулировать инве-
стиции в складской сектор, который про-
должает активно развиваться. Согласно 
нашему прогнозу, результаты 2021 года 
превзойдут итоги 2020 года, однако фак-
торы новой потенциальной волны коро-
навируса и повышения ключевой ставки 
ЦБ РФ до 6,75% могут немного скоррек-
тировать позитивные ожидания». n

тоП-5 инВеСтиционных СдеЛок I–III кВартаЛоВ 2021 года
Сегмент оБъект регион ПокуПатеЛь фактичеСкиЙ цена, диаПазон, руБ.
ПЛощадки Под деВеЛоПмент учаСток на уЛ. БориСоВСкие Пруды моСкВа ЛСр 10–12 мЛрд
ПЛощадки Под деВеЛоПмент чаСть Проекта lIGovskyCIty Санкт-ПетерБург гк Пик 10–12 мЛрд
ПЛощадки Под деВеЛоПмент ПЛощадка «роССтроЙэкСПо» на фрунзенСкоЙ наБ. моСкВа интеко 9–11 мЛрд
торгоВые оБъекты тц «гименеЙ» и «якиманка» моСкВа михаиЛ аруСтамоВ 6,3–6,5 мЛрд
ПЛощадки Под деВеЛоПмент учаСток В мнеВниках моСкВа м-деВеЛоПмент 6–6,2 мЛрд

ИсточнИк: Knight FranK research, 2021

В третьем кВартаЛе диаПазоны СтаВок каПитаЛизации на ПремиаЛьные актиВы не измениЛиСь. актуаЛьные По-
казатеЛи дЛя СкЛадСких актиВоВ находятСя на уроВне 9,75–11,0%, дЛя ПремиаЛьных офиСных актиВоВ — 9–10%, 
дЛя торгоВых оБъектоВ — 9,5–11,0%
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По законУ времени этот дом на УглУ набережной лейтенанта 
шмидта и 18-й линии был хорошо известен не одномУ Поколению жителей  
васильевского острова. здесь сУдились, разводились, дожидались Приговоров, 
Подавали иски и Писали Повестки. ЕлЕНА фЕдоТоВА

Больше 70 лет в этом здании находились 
народный суд и прокуратура Василео-
стровского района. И только в 2009 году 
справедливость восторжествовала: сюда 
вместо обвиняемых стали привозить жи-
вопись, рукописи, фотографии, археоло-
гические находки и другие артефакты. И 
дом обрел почти прежнюю, дореволюци-
онную жизнь. С поправкой на время, ко-
нечно.

Особая историческая ценность особ-
няка заключается в том, что он чуть ли 
не единственное сохранившееся жилое 
здание, построенное в 1720-х по типовому 
образцовому проекту Доменико Трезини 
«для именитых» (в некоторых источниках 
автором доработанного проекта называ-
ют архитектора Жана-Батиста Леблона). 
Типовые проекты каменных домов для 
черни и для знати — одноэтажных и двух-
этажных  — были разработаны после пе-
тровского указа 1714 года, запрещавшего 
в Петербурге деревянное строительство. 
По данным портала citywalls.ru, от перво-
начальной постройки петровского вре-
мени остались, как это ни удивительно, 
капитальные стены, частично внутренняя 
планировка и оконные проемы, размеры 
которых на европейский манер разрабо-
тал лично Петр  I. Даже после некоторых 
и, надо сказать, бережных перестроек 
здание сохранило очертания того самого 
образцового дома Петровской эпохи.

Первым владельцем особняка на углу 
Николаевской набережной (прежнее ее 
название) и 18-й линии стал князь Иван 
Аникитич Репнин — семья Репниных владе-
ла домом до конца XVIII — начала XIX века. 
В это же время, на рубеже веков, как со-
общает citywalls.ru, дом был частично пере-
строен: разобрано крыльцо со стороны 
набережной, заложен дверной проем, на 
фасадах появились детали в стиле клас-
сицизма. После Репниных, по информации 
museum.ru, дом менял владельцев — среди 
них были купцы и офицеры. Потом — не-
мец Йоганн Гроссшопф, он отметился осо-
бым образом: был дедом Марии Алексан-
дровны Ульяновой, матери Ленина, то есть 
приходился прадедом вождю мирового 
пролетариата по материнской линии. Но в 
историю особняк вошел как дом Михаила 
Павловича Боткина (1839–1914 гг.). Именно 
Боткин, академик исторической живописи, 
один из лучших рисовальщиков России, 
искусствовед, археолог, меценат и коллек-
ционер, сделал из своего особняка настоя-
щую сокровищницу искусства.

Михаил Боткин  — директор Рисоваль-
ной школы Общества поощрения худож-
ников, Центрального училища техниче-
ского рисования барона Штиглица, член 
Императорской археологической комис-
сии и совета Императорской Академии 
художеств — приобрел старинное здание 
в 1882 году. Он планировал приспособить 
дом и для музея, разместив в нем свою 
богатую коллекцию артефактов. «Для это-
го он пригласил известного архитектора 
Александра Бруни, который построил и 
перестроил множество доходных домов 

и особняков в Петербурге,— отмечает-
ся в материале nsp.ru.— Внешне здание 
изменилось незначительно. На фасаде 
появились балкон и новая лестница, а 
также была надстроена мансарда с лич-
ной мастерской Боткина». И сегодня над 
окнами мастерской на картуше красуется 
вензель последнего владельца особняка. 
Богатая отделка интерьеров дома также 
выполнена по рисункам Бруни. 

Автор перестройки особняка, Алек-
сандр Константинович Бруни, можно 
сказать, вырос в Академии художеств. 
(Его ближайшие родственники и сыно-
вья  — архитекторы и художники с такой 
же фамилией, поэтому нередко возникает 
путаница в источниках информации.) Он 
родился в селе Пахры Подольского уез-
да Московской губернии в 1825 году. На-
чальное образование получил в знамени-
той петербургской школе Карла Мая, а в  
12 лет был отдан в интернат Академии ху-
дожеств, отмечает souzarch.tomsk.ru. По-
сле окончания Академии устраивается по-
мощником к известным архитекторам и в 
1851 году получает звание академика ар-

хитектуры. Служит в департаменте воен-
ных поселений, избирается архитектором 
Санкт-Петербургского кредитного обще-
ства и становится очень востребованным 
архитектором в столице и провинции. По 
информации souzarch.tomsk.ru, в Петер-
бурге он возводит более 20 зданий и со-
оружений. А для Томска ему заказывают 
проект государственного университета. 
Александр Бруни прожил долгую жизнь, 
умер в 1915 году в Петрограде.

После перестройки в 1883 году в особ-
няке закипела новая жизнь. Его владелец 
Михаил Боткин происходил из известной 
московской купеческой семьи и был че-
ловеком, преуспевающим в разных видах 
деятельности. Он занимал видное положе-
ние в Академии художеств, был экспертом 
по реставрации фресок, членом Обще-
ства поощрения художников, распоряди-
телем русского отдела на Международной 
промышленной выставке. Кроме того  — 
директором Русского общества пароход-
ства и торговли, председателем прав-
ления Первого российского страхового 
общества. Как общественный деятель и 

один из крупнейших купцов  — гласным 
Санкт-Петербургской городской думы. И 
это только часть его дел и заслуг. За них 
был пожалован российскими и зарубеж-
ными орденами. 

Коллекцию художественных произведе-
ний, археологических находок, уникаль-
ных предметов Боткин собирал в течение 
полувека. Здесь были и полотна художни-
ков итальянского Возрождения, и собра-
ние произведений прикладного искусства 
разных эпох. Коллекция занимала пять 
комнат. По воскресеньям музей был от-
крыт для всех — бесплатно. В доме также 
устраивались литературные и артистиче-
ские вечера.

После смерти Боткина в 1914 году и 
начала Первой мировой войны его вдова 
сдала на хранение в Русский музей 32 
опечатанных ящика с произведениями 
коллекции и 92 картины Александра Ива-
нова. Собрание волею судеб осталось в 
собственности Русского музея. 

После революции в особняке жила одна 
из дочерей Боткина — Елена Михайловна 
(у Боткина было семеро детей). История 
умалчивает, как так получилось при все-
общем уплотнении. Имущество национа-
лизировали, но до 1924 года, согласно 
описи, в доме еще находились больше 
сотни художественных предметов и со-
брание книг по археологии. Позже и они 
были переданы в Эрмитаж. В 1925–1927 гг. 
Елена Михайловна передала 278 картин 
отца в 27 музеев СССР.

В советское и постперестроечное вре-
мя после переезда районного суда в дру-
гое здание дом Боткина сначала пустовал, 
потом здесь долгое время шел ремонт.  
С 2009 года в особняке находится Музей-
институт семьи Рерихов. (Кстати, Бот-
кин был дружен с Рерихами, несмотря 
на неоднозначные отношения с главой 
семьи  — Николаем Рерихом. Вот такой 
исторический круговорот.) Само здание 
является объектом культурного наследия 
регионального значения. n

В оБЛике здания СохраниЛиСь очертания тиПоВых домоВ дЛя знати ПетроВСкого Времени

ВензеЛь михаиЛа Боткина на картуше над окнами его БыВшеЙ маСтерСкоЙ
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Vmesto:  
сезон Урожая  

шеф-Повар ресторана вегетарианской 
кУхни Vmesto илья облаков обновил  
Постоянное меню и до конца октября 
ввел новое — тыквенное. ЕлЕНА фЕдоТоВА

ресторанный  
фестиваль  
Поддерживает 
местных 
с 1 По 30 ноября Пройдет X ПетербУрг-
ский ресторанный фестиваль. ЕлЕНА фЕдоТоВА

eclipse разделяется в ноябре fine-dininG ресторан eclipse  
в реПине трансформирУется в eclipse classic. а в наЧале следУющего года  
в центре ПетербУрга откроется eclipse modern. ЕлЕНА фЕдоТоВА

Среди новинок, например,— запеченный 
баклажан, который подают в виде тоста 
с томатами, базиликом, кинзой и сыром. 
Хитом стал кремовый по текстуре куку-
рузный суп с мягким сыром, кукурузой 

гриль, цедрой и лимонным маслом. Одно 
из самых ярких блюд основного курса — 
красный сладкий перец с лисичками, 
фаршированный полбой, бататом, шампи-
ньонами, желтыми томатами, луком-поре-
ем и эстрагоном. Оригинальны десерты, 
например «Наташина рубашка»: кубики 
двух вкусов на основе крема из кешью 
подаются с миндальным печеньем, сли-
вовым вареньем и карамелизированной 
цедрой апельсина. А сырники, которые 
готовят из тофу на кокосовой муке, не 
имеют обычного специфического при-
вкуса, их подают со сметаной из кешью и 
миндальной сгущенкой. Надо сказать, что 
здесь вообще некоторые продукты выгля-
дят непривычно и открывают новые вку-
сы: например, плотные зерновые хлебцы, 
на которые можно намазывать хумус или 
мягкий сыр; оладьи из микса гречневой, 
рисовой и черемуховой муки. «Нам важ-
но, чтобы еда была свежей, насыщенной, 
приносила положительные эмоции»,— го-
ворит Илья Облаков.

В новом тыквенном меню пять позиций: 
салат с инжиром, запеченной тыквой, 
кейлом, домашним сыром и клюквой; тык-
венный суп на миндальном молоке с брус-
никой, фисташками и маслом эстрагона; 
пельмени и ньокки из тыквы и чизкейк 
манго-тыква.

«Vmesto — самобытный проект, новый 
взгляд на здоровое питание и воплощение 
нашего образа жизни, который мы хотим 
делить с гостями»,— говорит создатель 
ресторана Наталья Старовойтова. n

Традиционно более сотни ресторанов го-
рода будут представлять свои сеты блюд 
с фиксированной стоимостью до 1  тыс. 
рублей, до 2 тыс. рублей и завтраки. Ос-
новной темой фестиваля станет фермер-
ская продукция. Вместе с проектом «Свое 
Родное» от Россельхозбанка рестора-
ны-участники представят в своих сетах 
блюда с ингредиентами и продуктами от 
локальных хозяйств. Таким образом, рас-
считывают организаторы, фестиваль по-
может петербуржцам узнать о местных 
хозяйствах и фермах, распробовать их 
продукцию и заодно поддержать местных 
производителей. 

Тренд современной гастрономии  — 
принципиальное, осознанное и преиму-
щественное использование локальных 
продуктов  — можно назвать мировым. 
В  России он тоже уже решительно ут-
вердился: даже в дорогих ресторанах по-
явились российские продукты, дары леса, 
местные сыры, овощи, коренья и варенья, 
которых раньше в меню не было, причем в 
оригинальных сочетаниях. Например, как 
в одном из фестивальных сетов рестора-
на «Палкинъ» — теплый салат из кальма-
ра с облепиховой заправкой, разварные 
телячьи щечки с репой, суп из тыквы с 
кедром. n

До конца октября в репинском рестора-
не проходит заключительная серия сет-
ужинов. За полтора года работы здесь 
действовали шесть сезонных меню, ко-
торые полностью обновлялись каждые 
три месяца. «Титульные» блюда этих 
сезонов вошли в два сета  — они назы-
ваются «Светлая сторона» и «Темная 
сторона». В первом акцент сделан на 
морепродукты и легкие пейринги, во вто-
ром  — на мясо и насыщенные напитки. 
Ужин рассчитан на 12 курсов. К каждому 
сету шеф-сомелье проекта Маргарита 
Мозговая подготовила специальное вин-
ное сопровождение.

Идеолог проекта Артем Гудченко со-
ветует обратить внимание на «уходящие 
в вечность шедевры, которые больше не 

повторятся». Это, например, карпаччо из 
гатчинской говядины с бородинским хле-
бом, белыми грибами и трюфелем; тар-
тар из карельской форели с бергамотом, 
настурцией и фейхоа; пирог из петуха с 
карельской фуа-гра и копченой сливой; 
также паштет из виноградной новорос-
сийской улитки, который подается с ули-
точной икрой и пшеничным крекером. 

«Нам особенно интересно работать с 
премиальным продуктом, классическими 
техниками и формами под аккомпане-
мент великих вин из Бордо, Бургундии и 
Тосканы,— говорит бренд-шеф проекта 
Сергей Фокин.— Одновременно с этим 
нас захватывают эксперименты с мест-
ным продуктом от фермеров и рыбаков, 
ферментацией и напитками собственного 

производства. С каждым сезоном нам все 
труднее удавалось совмещать эти, по сво-
ей сути, разные направления. В резуль-
тате мы пришли к созданию двух совер-
шенно новых концепций, Classic и Modern, 
объединенных единым брендом и филосо-
фией, но отражающих свой самобытный 
взгляд на современную высокую кухню». 

В новом a la carte меню Eclipse Classic 
Сергей Фокин собирается воплотить 
традиции классических французской и 
итальянской школ в собственном прочте-
нии на основе премиальных продуктов со 
всего света. Eclipse Modern станет местом 
гастрономического эксперимента и нова-
торства, где основную роль будут играть 
локальные продукты и дары природы се-
верных регионов. n

ЛадожСкиЙ Сиг С нитрокрошкоЙ из оВощеЙ и фермер-
СкоЙ Сметаны
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СаЛат С инжиром, ПеченоЙ тыкВоЙ  
и домашним Сыром

БЛюда из меню 
реСторана  
«СеВерянин»
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бездомные театры в александринке 
в александринском театре наЧались Показы сПектаклей театра (не)нормативной 
Пластики режиссера романа кагановиЧа и независимого театрального Проекта 
режиссера елены Павловой. ЕлЕНА фЕдоТоВА

dance open открывает юбилейный сезон 
междУнародный фестиваль балета dance open решил  
не откладывать до лУЧших времен юбилейный хх сезон — 
он, как заявлено, бУдет Проходить не на экране,  
а вживУю. ЕлЕНА фЕдоТоВА 

большой джаз в tinkoff arena 
28 октября гала-концертом в tinkoff arena народный артист 
россии игорь бУтман отметит свой 60-летний юбилей.  
главные гости — девятикратный лаУреат Премии «грэмми», 
лаУреат ПУлицеровской Премии трУбаЧ Уинтон марсалис  
и его Jazz at lincoln center orchestra. ЕлЕНА фЕдоТоВА

Для Александринки это эксперимент и благородный жест 
поддержки одаренных молодых режиссеров. А точнее — 
конкурсная программа «7 ярус» для негосударственных 
театров и театральных коллективов Петербурга, не име-
ющих собственных сценических площадок. В конкурсе 
рассматривалась 21 режиссерская заявка на постанов-
ку спектакля на Малой сцене Александринского театра 
(7-й ярус). Победили команды Елены Павловой и Рома-
на Кагановича. И теперь не только выпустят в 7-м яру-
се заявленные премьеры, но и покажут здесь спектакли 
из репертуара своих театров. Оба театра уже замечены 
«Золотой маской», «Золотым софитом» и премией для 
молодых «Прорыв». 

24 и 25 октября Театр (Не)нормативной пластики по-
казывает спектакль «Интервью В», работу творческого 
дуэта Романа Кагановича и актера Сергея Азеева. Сов- 
местно выпущено несколько спектаклей, в их числе «Си-
бирь» по пьесе Феликса Миттерера — за него оба ста-

ли лауреатами петербургской театральной премии для 
молодых «Прорыв» в номинациях «Лучший режиссер» и 
«Лучший актер», спектакль вошел в лонг-лист националь-
ной театральной премии «Золотая маска», отмечен мно-
гими театральными фестивалями. «Интервью В» — новый 
спектакль, премьера января 2021 года. Радикальное по 
театральной форме осмысление биографии Александра 
Вертинского. Острая история жизни, эмиграции и воз-
вращения на родину. 

24 и 26 ноября Независимый театральный проект по-
кажет в 7-м ярусе премьеру саундрамы «Вишневый сад», 
режиссер Елена Павлова, композитор Екатерина Куличе-
ва. По замыслу авторов, музыка — это и есть вишневый 
сад. В спектакле объединились драматические артисты, 
вокалисты, музыканты. Пьеса Чехова должна зазвучать. n

Что объединяет постановки, заявленные 
в афише фестиваля? Выраженный посыл 
энергии, предполагающий немедленный 
отклик зала. Явные или завуалированные 
этнические корни хореографии. Попытка 
поговорить о вечном, берущем начало во 
тьме веков, и о текущем моменте, который 

прямо сейчас становится точкой отсчета 
чего-то нового. 

В  программе фестиваля планируют-
ся российские премьеры и проверенные 
временем хореографические шедевры. 
8, 9 ноября на сцене Театра-фестиваля 
«Балтийский дом» выступит Националь-

ный балет Испании. 11, 12 ноября в Театре 
музыкальной комедии  — Introdans, балет 
Нидерландов. 

14 ноября в БКЗ «Октябрьский» прой-
дет главное событие фестиваля  — гала-
спектакль звезд мирового балета Dance 
Open. n

В концерте также примут участие Олег Ак-
куратов, Лариса Долина, Валерий Сюткин, 
Fantine, Московский джазовый оркестр и 
другие.

Игоря Бутмана считают главным послом 
российского джазового искусства на ми-
ровой сцене. Знаменитый саксофонист, 
композитор и продюсер основал Москов-
ский джазовый оркестр в 1999 году, с ко-
торым выступает на крупнейших джазовых 
фестивалях мира. Игорь Бутман сотрудни-
чал с известными джазовыми, академиче-

скими и рок-артистами и коллективами: 
ансамблем Давида Голощекина, группами 
«Кино» и «Аквариум», оркестрами Олега 
Лундстрема, Юрия Башмета, с всемирно 
известными джазменами Херби Хенкоком, 
Натали Коул, Рэем Чарльзом, Чиком Ко-
риа и другими. В дискографии Игоря Бут-
мана — 17 сольных альбомов.

Уинтон Марсалис — одна из самых важ-
ных фигур в современной американской 
музыке. Известный музыкант, композитор, 
бэндлидер и популяризатор джаза — с его 

именем связано возвращение джазу попу-
лярности в 80-е годы. Благодаря Уинтону 
Марсалису в 1996 году на телевидении 
вышел первый в истории документальный 
сериал, посвященный джазу. Он написал 
и исполнил множество музыкальных про-
изведений, в том числе сочинения для 
квартетов, камерных ансамблей, симфо-
нических оркестров, произведения для 
кино, оперы и балета. В 1988 году Уинтон 
Марсалис стал сооснователем джазовой 
мекки Нью-Йорка — Jazz at Lincoln Center, 

а чуть позднее возглавил Jazz at Lincoln 
Center Orchestra, самый известный джа-
зовый оркестр на планете, который еже-
годно дает более 200 концертов по всему 
миру. n

«интерВью В» — неоБычное деЙСтВо театра 
(не)норматиВноЙ ПЛаСтики 

игорь Бутман и моСкоВСкиЙ джазоВыЙ оркеСтр   
изВеСтны Во ВСем мире

СоЛиСты нидерЛандСкоЙ танцеВаЛьноЙ комПании 
IntroDans 
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мУза дали в разных облиЧиях 
в мУзее фаберже При содействии кУльтУрно-историЧеского фонда  
«связь времен» открылась выставка «сальвадор дали. атомная леда  
и дрУгие образы гала». ЕлЕНА фЕдоТоВА

«сюжет(ы)» на второй сцене бдт 
4 и 5 ноября состоится Премьера второй Части театрального сериала  
По романУ марселя ПрУста «в Поисках УтраЧенного времени» — сПектакль 
«сюжет(ы)» режиссера дениса хУсниярова. ЕлЕНА фЕдоТоВА

«дягилев. p.s.»: звезды и Премьеры 
Xii междУнародный фестиваль искУсств «дягилев. p.s.» откроется 4 ноября в тюзе имени брянцева 
Программой l.a.d. это Четыре хореографиЧеских оПУса на мУзыкУ леонида десятникова. ЕлЕНА фЕдоТоВА

В экспозиции  — живописные и графи-
ческие произведения, в основном из 
личного собрания художника. По же-
ланию Дали они постоянно экспониро-
вались в его Театре-музее в Фигерасе. 
Центральное произведение выставки 

«Атомная Леда» (1949 год) считается 
одним из важнейших в творчестве ху-
дожника. Гала, жена и муза художника, 
изображена в мифологическом образе 
спартанской царицы Леды, которую со-
блазнил Зевс, обратившись в лебедя. В 
«Атомной Леде» Дали в полной мере ре-
ализует принципы своего «атомного ми-
стицизма», когда предметы и элементы 
композиции изображаются как бы под-
вешенными в пространстве и не сопри-
касающимися друг с другом.

Еще один шедевр выставки — «Галари-
на» (1945 год)  — поясной портрет Галы. 
«Я начал писать эту картину в 1944 году 
и работал над ней полгода, по три часа в 

день,— писал Дали.— Я назвал ее „Гала-
рина“, потому что Гала для меня то же, чем 
Форнарина была для Рафаэля». «Галари-
на» не покидала стен Театра-музея в Фи-
герасе с момента смерти Дали, и ее показ 
в России — действительно сенсация. 

Гала, урожденная Елена Ивановна Дья-
конова, оказала огромное влияние на 
жизнь и творчество Сальвадора Дали и 
тех гениальных мужчин, с которыми она 
была близко знакома. Дали боготворил 
Галу, она была единственной его женской 
моделью (кроме младшей сестры худож-
ника). Этой женщине приписывали спо-
собность распознавать и стимулировать 
творческую энергию. Поль Элюар, ее пер-

вый муж, говорил, что «ее взгляд пронзает 
стены», а Дали писал об ее «интуиции ме-
диума» и называл «ангелом равновесия, 
предвестником моего классицизма». 

Выставка в Музее Фаберже — попытка 
представить Галу как самостоятельную 
творческую личность, интеллектуалку и 
писательницу, оказавшую значимое вли-
яние на своих знаменитых друзей и спут-
ников. 

Выставка организована в партнерстве 
с фондом «Гала — Сальвадор Дали» (Фи-
герас). Генеральный спонсор выставки — 
ПАО «Газпром». Куратор  — Монсе Агер, 
директор музеев Дали фонда «Гала  — 
Сальвадор Дали». n

Театральный сериал «В поисках утрачен-
ного времени» выходит в рамках экспе-
риментального проекта «Четыре. Совре-
менная режиссура в Каменноостровском 
театре». 

Первая часть театрального сериала 
«Свер[ж/ш]ение романа»  — это попытка 
дать панораму всей семитомной эпопеи; 
во второй части  — «Сюжет(ы)» — фраг-
менты жизни показаны крупным планом. 
Три главные романтические истории в 

судьбе Марселя Пруста и составляют сю-
жеты жизни. Но, как и в воспоминаниях, 
они возникают не линейно, а переплета-
ются. Неопытный юноша, светский мо-
лодой человек, измученный страданиями 
эгоцентрик существуют одновременно 
и «порой даже трудно поверить, что все 
трое  — ипостаси одного человека,— 
считают создатели постановки.— А ино-
гда — напротив: кажется, что одни и те же 
ошибки герой совершает годами изо дня в 

день. Он почти не в силах заметить этого, 
но у зрителей есть шанс». 

«Перед нами — дневник жизни, послед-
ние страницы которого давно исписаны, 
но самого главного вместить не смогли,— 
говорит режиссер Денис Хуснияров.— 
Сложность нашего рассказа заключается 
в невозможности все это рассказать. По-
тому что как рассказать саму любовь?»

Драматург Ася Волошина приводит 
слова Мераба Мамардашвили: «По тексту 

Пруста ясно виден один фундаменталь-
ный закон нашей жизни. Он состоит в сле-
дующем: к сожалению, мы почти никогда 
не можем достаточно взволноваться, что-
бы увидеть то, что есть на самом деле, то 
есть увидеть облик реальности». n

«Три тихие пьесы», «Безупречная ошиб-
ка», «Праздник уходящих» и «Дар» — но-
вые спектакли четырех российских хо-
реографов в исполнении солистов Урал 
Опера Балета (Екатеринбургского театра 
оперы и балета). Музыкальный руково-
дитель постановки  — Алексей Гориболь, 
пианист и продюсер, постоянный испол-
нитель музыки Десятникова.

8 ноября на сцене Театра музыкальной 
комедии будет представлена балетная 
программа Postscript. Продюсерская ком-
пания MuzArts подготовила вечер совре-
менной хореографии, включающий рабо-
ты балетных мэтров: Уэйна Макгрегора, 
Сиди Ларби Шеркауи, Алексея Ратманско-
го, Пола Лайтфута и Соль Леон. Открыва-
ет программу «Макгрегор + Мюглер»  — 
коллаборация двух визионеров из мира 
танца и высокой моды. Хореограф Уэйн 
Макгрегор и легендарный кутюрье Ман-

фред Тьерри Мюглер создали дуэт специ-
ально для примы Большого театра Ольги 
Смирновой (ее партнером станет премьер 
Большого театра Денис Савин). «Наделив 
танцоров рептилоидной кожей, гривами-
ирокезами, лицами-масками и облачив 

их в зеркально сияющие латы, Мюглер 
обращается к одной из своих любимых 
тем  — блистательному образу амазон-
ки с роскошной фигурой, способной с 
одинаковой легкостью соблазнить муж-
чину и взорвать галактику». Саундтрек к 
балету  — современная электронная му-
зыка американского композитора Холли 
Херндона, созданная с использованием 
искусственного интеллекта, и фортепиан-
ная электроника немецкого композитора 
Нильса Фрама.

«Фавн», балет хореографа Сиди Лар-
би Шеркауи к столетию «Русских сезо-
нов», является своеобразным ремейком 
знаменитого балета Вацлава Нижинско-
го «Послеполуденный отдых фавна» на 
одноименное сочинение Клода Дебюсси. 
Исполнители номера — звезды Большого 
театра Екатерина Крысанова, Якопо Тис-
си, Ольга Смирнова и Артемий Беляков. 

Завершит программу балет «Постскрипт» 
хореографов Пола Лайтфута и Соль Леон 
на музыку Филипа Гласса. Это одно из 
наиболее сложных произведений, создан-
ных авторами,— как по хореографии, так 
и по эмоциональному наполнению. 

11 и 12 ноября на сцене Театра-фести-
валя «Балтийский дом» фестиваль пред-
ставит премьеру спектакля Анжелена 
Прельжокажа «Лебединое озеро». Автор 
костюмов — Игорь Чапурин. 

16 ноября в Александринском театре 
пройдет российская премьера программы 
«Диалоги». Это вечер звездных дуэтов. 
Исполнители — солисты трупп хореогра-
фов и приглашенные танцовщики Коро-
левского балета Швеции и Национального 
балета Норвегии. 

21 ноября в Шереметевском двор-
це представят музыкальный спектакль  
«Дягилев. Последние дни». n

некоторые ПроизВедения даЛи ВыСтаВЛяютСя В роС-
Сии ВПерВые

ноВатор французСкого танца и хореограф анжеЛен 
ПреЛьжокаж ПредСтаВит СВою трактоВку БаЛета  
«ЛеБединое озеро». коСтюмы — игоря чаПурина
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