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От будущегО к прОшлОму  
и назад учаСтки пОд заСтрОйку элитнОй  
недВижимОСтью В петербурге практичеСки закОнчилиСь, 
и перед деВелОперами петербурга СегОдня В пОлный рОСт 
ВСтал ВОпрОС СОздания нОВых лОкаций, кОтОрые бы СО Вре-
менем мОгли приОбреСти СтатуС премиальных. нО, как гОВО-
рят экСперты, на пути СОздания нОВых лОкаций деВелОпе-
ры мОгут СОВершить ряд ОшибОк, кОтОрые СерьезнО Снизят 
клаСС прОекта. ТАТьяНА МиТРОНиНА

По мнению экспертов, с точки зрения 
выбора локации для строительства пре-
миальной жилой недвижимости стоит 
ориентироваться на факторы, влияющие 
на выбор покупателя. Среди них одно из 
важнейших мест занимает мобильность 
с точки зрения близости к центру города, 
основным деловым центрам и объектам 
культурного назначения, а также обра-
зовательных средних и высших учебных  
заведений.

Сегодня для покупателей недвижимости 
бизнес- и элитного сегмента также важны 
такие факторы, как наличие в окружении 
парковых зон, близость к воде, собствен-
ные набережные, наличие велодорожек и 
зон отдыха. Это в том числе подтвержда-
ет тенденцию к стремлению покупателей 
к природному окружению и комфортному 
уединению, даже проживая в городе.

Сегодня Петроградский район оста-
ется главной локацией премиальной не-
движимости. Но, несмотря на то, что на 
данный момент более 63% от общего 
премиального объема экспозиции при-
ходится на Петровский, остров свой по-
тенциал практически исчерпал. Дефицит 

земли уже обращает внимание застрой-
щиков на другие островные территории. 
На данный момент в городе есть несколь-
ко островных территорий, пригодных для 
реализации интересных премиальных де-
велоперских проектов, считают экспер-
ты. «Первый  — активно развивающийся 
Васильевский остров. Сейчас локация 
является одной из самых престижных в 
Петербурге. Ее потенциал сосредоточен 
в западной части острова — территории 
„Гавань“, где благодаря редевелопменту 
могут появиться новые жилые и коммер-
ческие объекты, а также набережные и 
общественные пространства»,— считает 
Елизавета Конвей, директор департамен-
та жилой недвижимости и девелопмента 
земли Colliers. По ее мнению, премиаль-
ные проекты могли бы быть актуальны на 
Матисовом острове, а также Ново-Адми-
ралтейском острове — в случае принятия 
городом политического решения о пере-
базировании Адмиралтейских верфей. 
«Данные локации отличаются хорошим 
видом на Васильевский остров, пешей 
доступностью метро, близостью истори-
ческого центра»,— говорит она. 

Правда, замечает эксперт, большин-
ство из вышеперечисленных площадок 
пока не готовы к застройке: действующим 
предприятиям необходимо время и сред-
ства для перевоза производств, также их 
необходимо развивать только в составе 
всей окружающей территории. Тем не ме-
нее в начале декабря стало известно, что 
Группа ЛСР приобрела участок на Мати-
совом острове.

Тем не менее, как считает госпожа Кон-
вей, только Васильевский и Петровский 
острова как минимум до конца десятиле-
тия останутся территориями наиболее ак-
тивного островного развития.

Мария Дуганова, директор по прода-
жам и управлению недвижимостью компа-
нии «Бронка Девелопмент», также видит 
перспективы в Васильевском острове:  
«С точки зрения развития люксового 
сегмента наиболее перспективным по-
прежнему остается Крестовский остров. 
Если говорить о перспективных локациях 
для высоких ценовых сегментов, то даль-
нейшее освоение производственных тер-
риторий Васильевского острова даст но-
вые возможности для создания и развития 

ЭЛита без избытка
Дефицит предложения на первич-
ном рынке элитной недвижимости 
привел к росту спроса на «вторич-
ке» — за 2021 год предложение со-
кратилось на четверть. 
Эксперты отмечают, что дефицит 
мест под строительство элитного 
жилья в Петербурге сохраняется не 
первый год. Сейчас основной объем 
предложения сосредоточен в Петро-
градском районе, но и там пятна под 
застройку практически закончились. 
Перед девелоперами стоит нелегкий 
выбор  — либо заниматься редеве-
лопментом промышленного пояса, 
развивая локации, которые ранее 
элитными не считались, либо идти 
в реконструкцию домов в центре. 
оба пути сложны и затратны. Но все 
же пока, судя по всему, застройщи-
ки полагают, что создавать имидж 
элитным промышленным террито-
риям  — менее выгодный путь, чем 
расселение и реконструкция домов 
в центре. По крайней мере большин-
ство опрошенных экспертов про-
гнозируют, что именно на развитии 
точечных, небольших проектов в 
уже привычных городских локаци-
ях сосредоточатся девелоперы в 
ближайшие годы. Что, впрочем, не 
исключает возможности появления 
и проектов по редевеломенту про-
мышленных территорий, и выходу 
девелоперов на новые локации. Не-
давняя сделка Группы ЛСР по покуп-
ке участка на Матисовом острове 
это наглядно продемонстрировала.
Что касается уже введенных объ-
ектов, то Петербург традиционно 
сохраняет консерватизм в вопро-
сах подготовки элитных квартир к 
продаже  — за несколько лет доля 
жилья, продаваемого с отделкой, 
существенно не изменилась и пока 
остается незначительной. В Москве, 
например, до трети всей вводимой 
элитной недвижимости сдается 
с финишной отделкой. Эксперты 
это объясняют тем, что в столице 
значительно больший объем пре-
миального жилья приобретается ин-
весторами для последующей сдачи 
в аренду. и для таких покупателей, 
конечно, более привлекательным 
является вариант покупки квартиры 
с уже готовым ремонтом.
Но в Петербурге, судя по описанной 
выше ситуации с дефицитом, про-
блема избыточного жилья, выводи-
мого на рынок для аренды, встанет 
еще не скоро. Пока состоятельным 
людям закрыть бы собственные по-
требности по проживанию.

коЛоНка РеДактоРа

ВаЛеРиЙ ГРибаНоВ,
РЕДАКТОР guide  

«ЭЛИТНАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ»
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ЭЛитНое жиЛье — Это В ПеРВую оЧеРеДь Локация. ПРактиЧеСки ВСе ВозМожНые МеСта В ПетеРбуРГе уже оСВоеНы, ПоЭтоМу ГЛобаЛьНо «каРта» РаСПоЛожеНия ЭЛитНоГо жиЛья 
ВРяД Ли каРДиНаЛьНо изМеНитСя, СЧитают НекотоРые ДеВеЛоПеРы
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не только жилой недвижимости, но и сфор-
мирует в целом новые микрорайоны с раз-
витой инфраструктурой»,— говорит она.

Игорь Кокорев, руководитель отде-
ла стратегического консалтинга Knight 
Frank St Petersburg, отмечает, что в Санкт-
Петербурге непросто найти новую лока-
цию, которая сочетала бы в себе набор 
качеств для строительства элитного жи-
лья: расположение в историческом цен-
тре или непосредственно у его границ, 
виды на воду и зеленые насаждения, от-
сутствие крупных индустриальных объ-
ектов в окружении, достаточная площадь 
для нескольких проектов. 

По его мнению, в городе есть еще не-
сколько локаций, которые могут оказаться 
перспективными. Во-первых, район Нов-
городской улицы и Синопской набереж-
ной, где уже есть новые дома высокого 
класса и много участков под редевелоп-
мент, плюс есть дома, ожидающие ре-
конструкции, в том числе потенциальные 
лофты. «Но существенно ограничивает 
потенциал развития района находящаяся 
там ТЭЦ»,— признает господин Кокорев. 
Во-вторых, юго-западная часть Васильев-
ского острова у акватории (Галерный 
ковш, Шкиперский проток и Кожевенная 
линия). В-третьих, Ново-Адмиралтейский 
остров. «Прямой выход к акватории Невы, 
островной „имидж“, непосредственное 
примыкание к уже достаточно престиж-
ным локациям  — Новой Голландии и ее 
окружению делают место привлекатель-
ным для будущих девелоперов. К минусам 
относятся верфь и психиатрическая кли-
ника на другой стороне Мойки»,— говорит 
господин Кокорев.

В-четвертых, набережные Карповки 
между Барочным и Карповским мостом. 
«Эта локация сравнительно невелика, 
зато весьма живописна и окружена об-
житыми районами, в том числе жильем 
высокого класса»,— рассуждает экс-
перт. В-пятых, территория Водоканала на 
Шпалерной / Синопской. «Но там может 
остаться совсем немного возможностей 
для развития жилья после строительства 
Верховного суда. Плюсы очевидны — бли-
зость Невы, Таврического сада и Смоль-
ного»,— перечисляет господин Кокорев. 

буДущее — В ПРошЛоМ Андрей Вере-
сов, исполнительный директор группы «Ак-
вилон», считает, что после активного осво-
ения Петровского и Крестовского островов 
наметилась тенденция к освоению «новых 
старых» локаций. «Появляется все больше 
инвесторов, которые стремятся в старый 
фонд  — Адмиралтейский, Центральный, 
Петроградский и Василеостровский рай-
оны. Они рассматривают старый фонд 
для реконструкции. Отреставрированные 
исторические здания с богатой историей 
и отличными видовыми характеристиками 
станут новым трендом в сегменте элитной 
недвижимости»,— уверен он.

Екатерина Аридова, управляющий парт- 
нер офиса Russia Sotheby’s International 
Realty в Санкт-Петербурге, придерживает-
ся аналогичной точки зрения: «Мы пред-
полагаем, что будущее премиальной не-
движимости Петербурга — в ее прошлом. 
Вероятно, девелоперы вернутся в цен-
тральные локации, например Петроград-
ку или на Васильевский остров. Самый 
реальный путь развития в этих районах 
для застройщиков — реконструкция исто-
рических зданий, в частности особняков, 
которые отлично подходят под формат 
клубного дома». Мнение коллег разделя-

ет Сергей Терентьев, директор департа-
мента недвижимости Группы ЦДС. «Таких 
проектов будет появляться все больше: 
небольшое количество квартир, совре-
менные коммуникации, качественная сре-
да. Как правило, в старом фонде можно 
создать все условия для приватности, не 
жертвуя преимуществами центра города: 
закрытый двор, собственная инфраструк-
тура»,— рассуждает он. 

«Элитное жилье  — это в первую оче-
редь локация. Практически все возмож-
ные места в Петербурге уже освоены, 
поэтому глобально „карта“ расположения 
элитного жилья вряд ли кардинально из-
менится. Будут появляться новые точеч-
ные проекты в уже существующих пре-
миальных локациях. Плюс более активно 
будут осваиваться пригороды  — Сестро-
рецк, Пушкин, Стрельна»,— добавляет 
Виталий Коробов, генеральный директор 
девелоперской компании Elements.

НоВые теРРитоРии А вот Ксения Сад-
кова, заместитель директора по маркетингу 
LEGENDA, полагает, что девелоперы станут 
осваивать и новые территории, прежде не 
входившие в перечень элитных. «Есть в 
Петербурге локации, которые благодаря 
своей геопозиции и идеологическим кли-
ше рынка стали скоплением элитных про-
ектов — исторический центр, Крестовский 
остров. В последнее время новые проекты 
на Петроградке все чаще позиционируют-
ся как „премиум“. При этом атрибуты „элит-
ности“ могут довольно сильно отличаться 
даже в рамках одной локации. Например, 
далеко не все пятна на Крестовском име-
ют красивые виды на Неву, многие рас-
положены вдоль интенсивных маршрутов  
и т. д. В то же время в городе есть отдель-

ные проекты, которые своей аутентично-
стью и невероятным окружением форми-
руют новые камерные пространства для 
комфортабельной жизни. Так, например, 
мы открыли в свое время локацию на бере-
гу Серебряного пруда, где сейчас заверша-
ется строительство нашего премиального 
проекта „Институтский, 16“. Такие точки на 
карте даже больше соответствуют пред-
ставлениям об элитарности места, и мы ви-
дим в них большой потенциал для развития 
качественной недвижимости»,— уверена 
госпожа Садкова. 

Один из рисков при освоении элитной 
локации — построить дом, не соответству-
ющий своему месту. «Для покупателей не-
движимости в высоком сегменте важен не 
только адрес дома, все больше внимания 
они обращают на материалы отделки, ди-
зайн двора, готовые планировочные реше-
ния, которые вместе создают незабывае-
мые эмоции и впечатления. Если вложиться 
в продукт неправильно, клиент может по-
ставить под сомнение элитный статус про-
екта»,— предостерегает госпожа Садкова. 

Эксперты говорят, что городская элит-
ная застройка может быть условно раз-
делена на две группы: застройка в уже 
сложившейся локации или застройка раз-
вивающейся, новой для элитного жилья 
локации  — как это происходит сейчас с 
Петровским островом. «При застройке в 
сложившейся локации основные возмож-
ные проблемы — неправильное определе-
ние целевой аудитории и ее потребностей 
и, как следствие,— неоптимальные харак-
теристики объекта. Также к ошибкам мож-
но отнести невнимательность к особен-
ностям непосредственного окружения, а 
при застройке в историческом центре Пе-
тербурга бывают еще и ошибки на уров-

не проектирования, когда не учитываются 
особенности градостроительных ограни-
чений. При застройке новых для рынка ло-
каций возможны и описанные выше ошиб-
ки, и дополнительные  — например, из-за 
отсутствия единого плана развития круп-
ной территории, ошибки из-за неучета 
планов и сроков реализации проектов на 
соседних территориях, неправильное по-
нимание динамики изменения улучшения 
имиджа локации. Ну и общие возможные 
ошибки при создании элитных объектов — 
ориентация только на текущий уровень 
конкуренции без учета перспектив разви-
тия рынка, появления новых конкурентов, 
иногда задающих новую планку для уровня 
качества объектов на рынке, и, конечно, 
невнимательность к меняющимся требова-
ниям и запросам потребителей»,— резю-
мирует господин Кокорев. n

оДиН из РиСкоВ ПРи оСВоеНии ЭЛитНоЙ Локации — ПоСтРоить ДоМ, Не СоотВетСтВующиЙ СВоеМу МеСту

Ев
гЕ

Ни
й 

ПА
вл

ЕН
КО

ВеРоятНо, ДеВеЛоПеРы  
ВеРНутСя В цеНтРаЛьНые 
Локации, НаПРиМеР 
ПетРоГРаДку иЛи  
На ВаСиЛьеВСкиЙ оСтРоВ.  
СаМыЙ РеаЛьНыЙ Путь 
РазВития В Этих РаЙоНах 
ДЛя заСтРоЙщикоВ — 
РекоНСтРукция иСтоРиЧеСких 
зДаНиЙ, В ЧаСтНоСти оСобНякоВ, 
котоРые отЛиЧНо ПоДхоДят  
ПоД фоРМат кЛубНоГо ДоМа

➔
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недОСтижимый финиш экСперименты некОтОрых  
деВелОперОВ, пытаВшихСя приВить петербургСкОму рынку элитнОй заСтрОйки 
СпрОС на жилье С ОтделкОй, мОжнО Считать прОВалиВшимиСя. экСперты  
кОнСтатируют, чтО за пОСледние гОды дОля кВартир, СдающихСя С финишнОй  
ОтделкОй, ОСтаетСя неизменнОй и Вряд ли преВышает 10%. для СраВнения:  
В СтОлице дОля такОгО жилья В премиальнОм СектОре В разы Выше.  
этО СВязанО С тем, чтО В мОСкВе бОльше элитнОй недВижимОСти приОбретаетСя  
С инВеСтициОнными целями. РОМАН РуСАКОв

Екатерина Аридова, управляющий парт- 
нер офиса Russia Sotheby’s International 
Realty в Санкт-Петербурге, подсчита-
ла, что доля элитного жилья с отделкой 
в Санкт-Петербурге за последние пять 
лет практически не изменилась и на 
сегодняшний день не превышает 10% от 
рынка. 

«Количество проектов с полностью го-
товой отделкой так и остается небольшим 
на рынке элитной недвижимости. Такие 
квартиры индивидуальны, и покупатели 
хотят их сделать под себя, учесть свои 
особенности»,— поясняет Андрей Вере-
сов, исполнительный директор Группы 
«Аквилон». 

Оксана Кравцова, совладелец и гене-
ральный директор ГК «Еврострой», также 
уверена, что за последние пять лет доля 
элитных объектов с отделкой осталась 
неизменной  — их по-прежнему единицы. 
«Прежде всего это связано с особенно-
стями самого сегмента — так как жилье по-
добного класса практически невозможно 
стандартизировать. Элитные квартиры — 
максимально индивидуальный продукт. И 
если девелопер может ориентироваться 
на известные западные примеры в отдел-
ке лобби, общественных пространств и 
МОПов, наполнения дома инфраструкту-
рой и круглосуточными сервисами, то в 
вопросах отделки квартир нужно учиты-
вать вкус и желания конкретного покупа-
теля — вплоть до дизайна выключателей 
и межкомнатных дверей. Как правило, 
клиенты сами приглашают дизайнерские 
бюро для разработки уникального жилого 
пространства либо еще на этапе покупки 
запрашивают контакты дружественных 
нам проектных и интерьерных мастер-
ских»,— рассуждает госпожа Кравцова.

«Максимум, который возможен сей-
час,— это квартиры с предчистовой от-
делкой, разведенными вчерне коммуника-
циями. И в ближайшие несколько лет я не 
вижу причин для изменения этого тренда. 
Возможно, лет через десять что-то изме-
нится. В бизнес-классе изменения проис-
ходят быстрее — в нашем новом проекте 
в Сестрорецке часть квартир будет про-
даваться с отделкой, часть — без»,— рас-
сказывает Виталий Коробов, генераль-
ный директор девелоперской компании 
Elements.

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости и девелопмен-
та земли Colliers, считает, что в Петербур-
ге клиенты до сих пор склонны к созданию 
собственного и уникального дизайна. 
«Однако спрос на данную услугу действи-
тельно есть со стороны некоторых покупа-
телей, которые не готовы тратить время и 
вовлекаться в процесс ремонтных работ. СтоиМоСть кВаРтиРы С отДеЛкоЙ На 10–30% Выше, ЧеМ тоЙ же ПЛощаДи без отДеЛки
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Отделка от застройщика позволяет четко 
понимать сумму, которая будет затрачена 
на отделку, и получить готовый лот в опре-
деленный срок»,— говорит она. 

Юлий Борисов, руководитель группы 
компаний UNK, при этом замечает, что в 
более демократичных классах движение 
в сторону квартир с отделкой в первую 
очередь связано с ипотекой. Люди хотят, 
чтобы в цене ипотеки было полностью го-
товое жилье. В противном случае на вре-
мя ремонта люди живут в другом месте, 
снимают жилье и платят два раза. 

МоСкоВСкиЙ оПыт По мнению госпо-
жи Аридовой, отсутствие предложений 
продиктовано низким спросом на такой 
тип жилья среди петербуржцев. «Готовое 
жилье премиум-класса чаще востребо-
вано у инвесторов, которые планируют 
сдавать квартиры в аренду и получать 
пассивный доход — это особенно распро-
странено в Москве, где доля инвесторов 
на рынке элитной недвижимости дости-
гает 30%. В Петербурге, напротив, в 90% 
случаях элитная недвижимость приобре-
тается для собственного проживания, по- 
этому большинство покупателей предпо-
читают квартиры с предчистовой отделкой, 
чтобы оформить интерьер по собственно-
му дизайн-проекту»,— поясняет она. 

Светлана Московченко, руководи-
тель отдела исследований Knight Frank 
St Petersburg, также считает, что пред-
ложение без отделки — это особенность 
именно петербургского рынка элитной 
первичной недвижимости. «Это связа-
но преимущественно с желанием соб-
ственников создавать уникальный дизайн 

квартир и использовать в оформлении 
качественные материалы»,— говорит 
она. С 2017 года в продаже представле-
ны два жилых комплекса  — «Фонтанка, 
76» (прежнее название Hovard Palace) и 
One Trinity Place. На них приходится око-
ло 12% объема элитного жилья. «Каждый 
объект по-своему уникальный, отличается 
друг от друга, а также от остальных пред-
ставленных на рынке объектов локацией, 
проектом, квартирографией, видовыми 
характеристиками и многими другими па-
раметрами. Поэтому однозначно назвать 
разницу в цене от предложений без от-
делки довольно сложно. Например, со-
поставимые по площади квартиры в One 
Trinity Place дороже квартир в ближайшем 
по локации ЖК Futurist на 10–80%. В свою 
очередь большие по площади квартиры с 
отделкой в „Фонтанка, 76“ на 20–40% де-
шевле, чем квартиры без отделки в ЖК 
„Приоритет“»,— перечисляет она.

По мнению господина Борисова, есть 
и еще несколько причин слабой популяр-
ности элитного жилья с отделкой в Петер-
бурге. «Первый связан с тем, что у нас 
нет квалифицированных отделочников в 
должном объеме. Это головная боль для 
девелоперов, так как они получают огром-
ное количество рекламаций, связанных 
именно с качеством отделки. Еще один 
фактор связан с завышенными требова-
ниями клиентов. Запросы по качеству от-
делки у нас гораздо выше, чем, к примеру, 
в Европе. Например, даже в английских 
проектах по £20 тыс. за один „квадрат“ 
качество очень плохое. Такие же пробле-
мы — во Франции и Германии, но там это 
нормально воспринимается. У нас же де-

велоперов заваливают претензиями, что 
не стимулирует их продвигать эту услу-
гу»,— замечает эксперт.

ДоРоГое уДоВоЛьСтВие Госпожа 
Аридова считает, что стоимость квартиры 
с отделкой whitebox на 10–12% выше, чем 
той же площади без отделки. Но наценка 
варьируется от качества материалов и 
сложности ремонта: например, недвижи-
мость с отделкой от известного дизайнера 
и полной меблировкой может стоить зна-
чительно дороже. 

По оценке госпожи Конвей, отделка 
может увеличивать стоимость одного ква-
дратного метра в элитных проектах в сред-
нем на 30% в зависимости от материалов и 
привлеченного бренда или дизайнера. 

«Тем не менее мы ожидаем рост спроса 
на элитные квартиры с отделкой в Санкт-
Петербурге в ближайшие пять лет. Мы 
связываем это со снижением среднего 
возраста покупателя элитной недвижимо-
сти с 40 до 30 лет: сейчас все больше за-
просов на подбор жилья приходит от мо-
лодых it-специалистов и топ-менеджеров 
компаний, которые не хотят тратить до-
полнительное время и средства на ремонт 
и, скорее, выберут готовые квартиры с 
отделкой и даже мебелью»,— говорит го-
спожа Аридова. 

Предусмотрительность девелопера в 
предложении трех-четырех вариантов 
дизайнерской отделки дает застройщикам 
весомое конкурентное преимущество, 
считает она. «Такая тенденция уже су-
ществует, но интересных предложений 
на рынке элитной недвижимости Пе-
тербурга по-прежнему дефицит. Акцент 

можно делать не только на разнообразии 
дизайнерских решений, но и на исполь-
зовании концепции устойчивого разви-
тия  — сейчас все больше потребителей 
предпочитают экологичные решения как 
в архитектуре, так и в интерьере жилых 
комплексов. Те девелоперы, которые 
раньше других смогут предложить поку-
пателю такие объекты, получат серьезное 
конкурентное преимущество. С другой 
стороны, внедрение экологичных стан-
дартов, как правило, увеличивает затраты 
на строительство объекта, что ведет к уве-
личению цены квадратного метра»,— по-
лагает госпожа Аридова. n

ГотоВое жиЛье ПРеМиуМ-кЛаССа Чаще ВоСтРебоВаНо у иНВеСтоРоВ, котоРые ПЛаНиРуют СДаВать кВаРтиРы В аРеНДу и ПоЛуЧать ПаССиВНыЙ ДохоД
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ЭЛитНые кВаРтиРы — 
МакСиМаЛьНо иНДиВиДуаЛьНыЙ 
ПРоДукт. и еСЛи ДеВеЛоПеР 
Может оРиеНтиРоВатьСя  
На изВеСтНые заПаДНые 
ПРиМеРы В отДеЛке Лобби, 
общеСтВеННых ПРоСтРаНСтВ  
и МоПоВ, НаПоЛНеНия  
ДоМа иНфРаСтРуктуРоЙ  
и кРуГЛоСутоЧНыМи СеРВиСаМи, 
то В ВоПРоСах отДеЛки 
кВаРтиР НужНо уЧитыВать 
ВкуС и жеЛаНия коНкРетНоГо 
ПокуПатеЛя — ВПЛоть  
До ДизаЙНа ВыкЛюЧатеЛеЙ  
и МежкоМНатНых ДВеРеЙ

➔
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ВтОричный СкачОк ВтОричнОе жилье В элитнОм Сегменте,  
В Отличие От перВичнОгО рынка, менее ВОСтребОВанО — СегОдня СрОки  
экСпОзиции такОгО жилья В петербурге дОСтигают 253 дней. ОднакО ажиОтаж  
перВОй пОлОВины 2021 гОда кОСнулСя и этОгО Сегмента — предлОжение жилья  
на ВтОричнОм жилье СОкратилОСь пОчти на треть этОй ВеСнОй. СейчаС рынОк 
ВнОВь напОлняетСя предлОжением — Ведь, как Считают некОтОрые экСперты,  
СОСтОятельные люди меняют элитнОе жилье на бОлее нОВОе В Среднем  
каждые Семь лет. РОМАН РуСАКОв

Сергей Бобашев, руководитель проекта 
LifeDeluхe.ru, говорит, что объем предло-
жения на вторичном рынке можно оцени-
вать по-разному. Сегодня в Петербурге 
продается от 500 до 2 тыс. квартир, кото-
рые с той или иной натяжкой могут быть 
названы элитными. «В прошлом году их 
количество в продаже сократилось, в 
первую очередь на Крестовском остро-
ве было много всего продано. Предло-
жение к весне этого года сократилось 
на 30%, сейчас оно возвращается на 
привычный уровень»,— говорит эксперт.

Екатерина Сивова, совладелец инве-
стиционной компании Garnet, говорит, 
что с января по октябрь 2021 года спрос 
на покупку вторичных элитных объектов 
недвижимости в Санкт-Петербурге вы-
рос на 23,8% относительно аналогично-
го периода прошлого года. 

«В ноябре 2021 года на вторичном 
рынке города продаются 28,5 тыс. объ-
ектов недвижимости. При этом доля ло-
тов стоимостью выше 100 млн рублей 
составляет меньше процента (0,73%). А 
количество объектов, где цена за ква-
дратный метр превышает 1 млн рублей, 
составляет всего 0,11%, или 32 кварти-
ры»,— сообщила госпожа Сивова. 

Наиболее дорогой объект недвижимо-
сти города сейчас продается на откры-
том рынке за 750 млн рублей. Этот бюд-
жет позволит приобрести апартамент 
площадью 540 кв. м, который распола-
гается в Петроградском районе города, 
рассказала госпожа Сивова. 

Петр Войчинский, гендиректор «Мир 
квартир Элит», также говорит о том, что 
сегодня наблюдается некоторое сокра-
щение спроса на вторичном рынке. «Это 
обусловлено тем, что цены сейчас на 
пике. В центральных районах квартиры 
стоят около 220–250 тыс. рублей за кв. м. 

Можно найти и за 100–150 тыс. рублей, 
но это будут совсем „убитые“ варианты. 
Или второй двор, первый этаж, хоть и 
на канале Грибоедова. Такие квартиры 
можно считать элитными только по лока-
ции, не по качеству. Они требуют очень 
больших вложений»,— поясняет он.

Господин Войчинский подсчитал, что 
в предыдущие годы выставлялось при-
мерно 1500 вариантов в центральных 
районах, сейчас  — 900. «Сейчас все 
риэлторы, работающие с дорогим жи-
льем, находятся в поиске продавцов,— 
рассказывает он.— А спрос есть. Бо-
гатые люди примерно раз в семь лет (в 
среднем) обновляют квартиру. Что-то 
появилось новее, лучше; изменился со-
став семьи; не хватает одной 20-метро-
вой комнаты. Медики говорят, что кровь 
в организме обновляется каждые семь-
восемь лет, с квартирами примерно та 
же история. Квартира — это ведь дале-
ко не только про престиж. Это прежде 
всего эффективная логистика повсед-
невной жизни». 

«Половина всего элитного предложе-
ния (подлинного) — около 300 квартир — 
сконцентрирована на Крестовском 
острове. Еще 300 квартир экспонируют-
ся в Центральном и Петроградском рай-
онах. Это количество держится доста-
точно давно за исключением прошлого 
года»,— говорит господин Бобашев.

По его словам, рост цен в сегменте 
вторичного элитного жилья в Петербурге 
происходил до марта-апреля 2021 года. 
«В некоторых локациях цены поднялись 
до 500 тыс. рублей за 1 кв. м и на этом 
уровне и остались»,— отмечает он. 

Господин Войчинский также говорит 
о том, что вторичный рынок элитного 
жилья в Санкт-Петербурге в основном 
расположился на Крестовском остро-
ве. «Средняя цена за один квадратный 
метр — 570 тыс. рублей. По сравнению с 
январем 2020 года цена прибавила 37%, 
а количество предложений сократилось 
примерно на 25%. Объем предложения 
продолжает сокращаться. Это связано 
с плотной застройкой, большинство зе-
мельных участков выкуплено и застро-
ено, особенно в элитных локациях»,— 
рассказал он. 

МоРаЛьНое СтаРеНие По мнению 
господина Бобашева, сейчас сложно 
оценить, как быстро устаревает элит-
ное жилье. «У нас пока основная доля 
таких проектов построена около деся-
ти лет назад. Есть, конечно, неудачные 
комплексы, которые устарели еще до 
того, как их сдали. А есть и такие проек-
ты, которые появились на заре элитного 

С яНВаРя По октябРь 2021 ГоДа СПРоС На ПокуПку ВтоРиЧНых ЭЛитНых объектоВ НеДВижиМоСти В СаНкт-
ПетеРбуРГе ВыРоС На 23,8% отНоСитеЛьНо аНаЛоГиЧНоГо ПеРиоДа ПРошЛоГо ГоДа

На ВтоРиЧНоМ РыНке СеГоДНя 
оЧеНь МНоГо ПРоектоВ 
ВЧеРашНеГо ДНя, котоРые 
ПозициоНиРуютСя как ВыСокиЙ 
кЛаСС иСкЛюЧитеЛьНо  
из-за Локации
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панельные перСпектиВы  
ВеСенний СкачОк цен на рынке СтрОйматериалОВ не Оказал 
СущеСтВеннОгО Влияния на раСпределение дОлей на рынке 
мнОгОкВартирных дОмОВ пО типам иСпОльзуемых технОлО-
гий. кирпичнО-мОнОлитная технОлОгия пОка ОСтаетСя  
ОСнОВнОй, кОтОрая иСпОльзуетСя заСтрОйщиками В петербур-
ге. нО В будущем, пОлагают экСперты, дОля панельнОгО жи-
лья мОжет ВыраСти. НАТАлья КуТОвАя

На протяжении последних лет структура 
рынка по типу домостроения не подверга-
лась значительным изменениям, говорят 
эксперты. Наиболее популярным типом 
домостроения всегда была кирпично-мо-
нолитная технология. Сейчас, по оценкам 
Консалтингового центра «Петербургская 
Недвижимость», ее доля занимает 52% 
рынка. Но были годы, когда во вводимом 
жилье она достигала 59%. «Большая 
часть элитных домов сейчас возводятся 
по кирпично-монолитной технологии. Она 
дает наибольший простор для реализации 
современных архитектурных и планиро-
вочных решений»,— подтверждает Вита-
лий Коробов, генеральный директор деве-
лоперской компании Elements.

Далее следует монолитная техноло-
гия — более четверти рынка (29%). Мак-
симальная доля такого типа домостроения 
в структуре за последние пять лет зафик-
сирована на уровне 30%. Панельное до-
мостроение обычно занимает не более 
15% в рынке. 

Остальные 3% рынка приходятся на 
кирпич и реконструкцию, но там возводят-
ся единичные объекты на рынке.

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости и девелопмен-
та земли Colliers, уточняет: «В Петербурге 
на панельное строительство приходится 
в среднем 7% от всего объема жилого 
строительства, в Ленобласти показатель 
равен 11%. Как правило, панельные дома 
возводятся в проектах типовой застройки, 
которая более характерна для перифе-
рийных районов». 

ВРеМеННое отСтуПЛеНие Александр 
Горнов, генеральный директор компании 
«Префабрика АГ», говорит, что в целом 
по России доля панельной технологии 
сокращается: «Если в 2010 году панель 
преобладала над монолитом  — было по-
строено 8,5 млн кв. м и 6,8 млн кв. м соот-
ветственно, то уже в 2012 году эти пока-
затели сравнялись. По данным на начало 
2021 года построено 17,4 млн кв. м моно-
литных зданий и 5,7 млн кв. м панельных». 

Он отмечает, что серьезное снижение 
доли жилья, построенного по индустри-
альной технологии, обусловлено тем, что 
за последнее десятилетие многие ДСК 
в крупных городах были закрыты, а их 
территории переданы под застройку. От-
расль не получала достаточной модерни-
зации, технология не обновлялась. Это 
привело к существующему соотношению 
ввода монолитного и панельного жилья. 

«Однако сегодняшние задачи по на-
ращиванию объемов экономически эф-
фективного строительства требуют новых 
решений. И такое решение есть, и оно, 

пожалуй, единственное  — современное 
индустриальное домостроение. Основные 
преимущества технологии — сокращение 
сроков строительства, количества рабо-
чих на стройке, стабильное заводское ка-
чество. Но главное — конкурентоспособ-
ная и прозрачная себестоимость, которую 
легко контролировать с помощью совре-
менных цифровых решений»,— говорит 
господин Горнов. 

В этом году в России на начало декаб- 
ря построено 72,5 млн кв. м жилья, из 
них многоквартирные дома составляют 
31,8 млн кв. м, ИЖС  — 40,7 млн кв. м. 
«В большинстве случаев многоквартир-
ные дома возводятся с использованием 
монолитной или панельной технологий и 
все реже — из кирпича. При этом если в 
Санкт-Петербурге преобладают дома, по-
строенные по монолитной, панельной или 
монолитно-кирпичной технологии, то в 
Ленинградской области практически все 
вводимое жилье — это ИЖС (2 млн „ква-
дратов“ из 2,9 млн кв. м). В этом секторе 
основной материал — это кирпич, дерево, 
блоки и пр. Многоквартирных домов стро-
ится не много»,— говорит Руслан Сырцов, 
вице-президент GloraX.

Артем Орешко, директор по строитель-
ству ГК «Ленстройтрест», приводит такие 
данные: «По нашей оценке, доля петер-
бургских и областных новостроек, кото-
рые возводятся по монолитной техноло-
гии, кирпично-монолитной технологии и из 

газобетонных блоков, сегодня составляет 
порядка 75–80%. На панельные и монолит-
но-панельные жилые комплексы прихо-
дится около 18–20%. Из кирпича строится 
менее 5% новостроек». 

цеНа ВоПРоСа Ольга Трошева, руко-
водитель Консалтингового центра «Пе-
тербургская Недвижимость», подсчитала, 
что по состоянию на 1 ноября 2021 года 
средняя цена предложения в кирпично-
монолитном объекте составляет 181,1 
тыс. рублей за кв. м в Санкт-Петербурге 
(+25% с начала 2021 года) и 129,0 тыс. 
рублей за кв. м в пригороде (+32% с на-
чала года). Средняя цена предложения в 
домах по монолитной технологии оценива-
ется в 190,4 тыс. рублей за кв. м в Санкт-
Петербурге и 112,3 тыс. рублей за кв. м 
в пригороде, прирост с начала 2021 года 
+24% и +26% соответственно. Наиболее 
доступное по цене жилье  — панельное, 
средняя цена которого 164,0 тыс. рублей 
за кв. м в Санкт-Петербурге и 122,4 тыс. 
рублей за кв. м в пригороде, в основном 
это эконом-сегмент (прирост с начала 
2021 года +28% в Санкт-Петербурге и 
+23% в пригородной зоне Ленобласти). 
Кирпичное домостроение  — одно из до-
рогостоящих: 196,5 тыс. рублей за кв. м и 
123,3 тыс. рублей за кв. м, прирост цен с 
начала года — наиболее высокий по всем 
зонам: +47% в Санкт-Петербурге и +35% в 
пригороде. ➔ 22

строительства в Петербурге и, несмотря 
на какие-то изъяны, например, с точки 
зрения инженерии, до сих пор пользу-
ются спросом, и на них даже есть листы 
ожидания»,— рассуждает эксперт.

Всеволод Глазунов, директор по мар-
кетингу LEGENDA, более скептичен. Он 
считает, что на вторичном рынке сегодня 
очень много проектов вчерашнего дня, 
которые позиционируются как высокий 
класс исключительно из-за локации. 
«Но если заглянуть внутрь, то они едва 
могут составить конкуренцию совре-
менным проектам. Например, во дворах 
нет функционального благоустройства, 
красивого продуманного дизайна, по-
тому что двадцать и даже десять лет 
назад многие девелоперы не уделяли 
этому должного внимания. Квартиры 
тогда проектировались по логике „зачем 
думать над зонированием, если клиенты 
все равно снесут стены и построят но-
вые, как им нужно“, были популярны так 
называемые открытые планировки»,— 
объясняет эксперт. Господин Глазунов 
полагает, что в современных проектах 
продумываются не только функции, но и 
эмоции. Каждое помещение изначально 
проектируется под определенное эсте-
тическое впечатление. 

«При этом говорить, что сегодня про-
екты в высоких сегментах на первичном 
рынке полностью соответствуют сво-
ему классу, тоже неверно. В условиях 
резкого роста цены в последние годы 
многие жилые проекты перешагнули по-
рог верхнего ценового сегмента и стали 
позиционироваться как высокий класс, 
при этом их продуктовые характеристи-
ки остались на прежнем уровне. Отсюда 
мы достаточно часто встречаем псев-
до-бизнес и псевдо-премиум-сегменты, 
которые не смогут пройти проверку вре-
менем и доказать свою актуальность»,— 
уверен господин Глазунов. 

Ирина Могилатова, генеральный ди-
ректор агентства элитной недвижимо-
сти Tweed, и вовсе уверена, что сегодня 
квартиры на вторичном рынке, которые 
соответствуют ожиданиям современной 
элиты, в общем объеме занимают не бо-
лее 23%, остальные объекты морально 
устарели. «Мы стоим на пороге дефи-
цита, что равно повышению стоимости. 
Те квартиры, которые полтора года на-
зад считались завышенными по цене, 
на сегодняшний день в рынке. Полагаю, 
цены на эксклюзивный товар еще будут 
расти»,— прогнозирует она. 

При этом эксперт замечает, что вто-
ричный рынок элитной недвижимости 
на сегодняшний день делится на рынок 
новых и старых домов. «Есть запрос на 
„свежую «вторичку»“, потому что дома 
начала 2000-х уже морально устарели. 
Некоторые комплексы бизнес-класса 
сейчас могут быть даже интереснее та-
ких проектов по архитектуре, но в свое 
время они пользовались спросом на 
подъеме цен»,— объясняет она. По мне-
нию госпожи Могилатовой, покупатели 
хотят более свежие комплексы, которые 
были построены два-три года назад. 
«Дома, которые выходили в последнее 
два-три года, более продуманы с точки 
зрения архитектуры, планировок, вход-
ных групп — это сейчас в приоритете»,— 
уверена эксперт. 

Петр Войчинский подсчитал, что квар-
тиры на рынке элитного жилья Санкт-
Петербурга достаточно долго держатся 
в экспозиции (в среднем 253 дня). n

В общеЙ СебеСтоиМоСти РеаЛизации ПРоекта ДоМа из СбоРНоГо жеЛезобетоНа ДешеВЛе ДРуГих техНоЛоГиЙ  
ДоМоСтРоеНия Лишь На СЧитаННые ПРоцеНты
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ПеРВиЧНыЙ РыНок

ПеРВиЧНыЙ РыНок

премиальный  
Сегмент  
СОкращает  
предлОжение 
СВОбОднОе предлОжение за три кВарта-
ла 2021 гОда на перВичнОм рынке  
В Сегменте «бизнеС-клаСС» СОкратилОСь 
на 25%, СОСтаВиВ ОкОлО 320 тыС. кВ. м. 
причинОй ОтрицательнОй динамики 
предлОжения СталО кВартальнОе уВели-
чение СпрОСа на фОне низкОгО пОказате-
ля ВыВеденных на рынОк нОВых плОща-
дей. за кВартал былО прОданО ОкОлО  
72 тыС. кВ. м, С начала 2021 гОда —  
ОкОлО 193 тыС. кВ. м. АлЕКСЕй вАРлАМОв

21 ➔ Дмитрий Плавник, руководитель ГК 
«СК ПСП», говорит: «За последние десять 
лет, на мой взгляд, распределение между 
типами жилых домов существенно не из-
менилось. Связано это с тем, что новых 
домостроительных комбинатов, насколько 
нам известно, не появлялось, а существу-
ющие и так работают в режиме оптималь-
ной загрузки. Также для монтажа сборных 
стеновых конструкций требуются краны 
большой грузоподъемности, а их количе-
ство довольно ограничено. Тип домостро-
ения несущественно влияет на стоимость. 
В общей себестоимости реализации про-
екта дома из сборного железобетона де-
шевле на проценты».

Господин Орешко отмечает, что моно-
литная технология чаще применяется при 
строительстве жилья категорий «ком-
форт» и «бизнес». Панельное домострое-
ние наиболее распространено в сегменте 
масс-маркет. Кирпич  — традиционный 
материал для объектов высокой ценовой 
категории (бизнес-класс и выше). «Это 
также самый дорогой материал, посколь-
ку предполагает использование ручного 
труда и длительный цикл строительных 
работ. Все это приводит к постепенному 
вытеснению кирпича другими техноло-
гиями. По нашей оценке, еще 10–12 лет 
назад доля кирпичного домостроения со-
ставляла 15%. Но полностью этот матери-
ал не уйдет с рынка многоэтажного стро-
ительства — спрос на него у покупателей 
дорого жилья стабильно высокий»,— за-
мечает он.

Эксперты при этом замечают, что на 
стоимость одного квадратного метра в 
своей категории недвижимости влияет 
не только технология строительства, но 
и другие характеристики проекта, обе-
спечивающие покупателю комфортное 
проживание: концепция, архитектурное 
решение, уровень отделки мест общего 
пользования и стандарты благоустрой-
ства территории, количество квартир на 
этаже, инженерная начинка здания, видо-
вые характеристики, близость к водоему, 
парку и т. п. 

«На ценообразование влияет много 
факторов, не только технология строитель-
ства. Это и локация, и класс недвижимости, 
и инженерное оборудование, и уровень от-
делки общественных зон, и насыщенность 
инфраструктурой. Монолитное домостро-
ение наиболее распространено в катего-
риях „комфорт“ и „бизнес“. Кирпич также 
используется в бизнес-классе, но реже, а 
преимущественно в премиальной недвижи-
мости. Панельное домостроение востребо-
вано в сегменте масс-маркет»,— говорит 
господин Сырцов.

Роман Мирошников, исполнительный 
директор ГК «Ойкумена», с коллегой со-
гласен: «Сегодня конструктив незначи-
тельно влияет на ценообразование. Да, 
в сознании покупателя монолит все еще 
имеет более высокий статус, однако этот 
тип домостроения сегодня применяется в 
самых разных классах жилья  — от мас-
сового до элитного. Гораздо большее 
значение имеют планировки, площади и 
количество квартир, инфраструктура ЖК 
и, конечно, местоположение». 

«В целом квартиры в монолитном доме 
не могут быть дешевле жилья в панельном 
доме  — при условии, что жилые комп- 
лексы расположены в одной локации. 
Сближение цен возможно только в случае 
проведения застройщиком какой-нибудь 
акции»,— уверен господин Орешко.

С учетом удорожания строительства 
можно предположить, отмечает господин 
Сырцов, что доля панельного домострое-
ния будет постепенно увеличиваться. «За-
стройщики будут искать эффективные 
методы оптимизации экономики проектов 
и контроля себестоимости, и технологии, 
которые позволят сократить сроки строи-
тельства и при этом обеспечить стабильно 
высокое качество продукта, будут востре-
бованы»,— заключает эксперт. n

техНоЛоГии
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СеГоДНя коНСтРуктиВ 
НезНаЧитеЛьНо ВЛияет  
На цеНообРазоВаНие. ГоРазДо 
боЛьшее зНаЧеНие иМеют 
ПЛаНиРоВки, ПЛощаДи 
и коЛиЧеСтВо кВаРтиР, 
иНфРаСтРуктуРа жк  
и, коНеЧНо, МеСтоПоЛожеНие

➔

С уЧетоМ уДоРожаНия СтРоитеЛьСтВа МожНо ПРеДПоЛожить, Что ДоЛя ПаНеЛьНоГо ДоМоСтРоеНия буДет  
ПоСтеПеННо уВеЛиЧиВатьСя. заСтРоЙщики буДут иСкать ЭффектиВНые МетоДы оПтиМизации ЭкоНоМики ПРоектоВ  
и коНтРоЛя СебеСтоиМоСти
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 Такие данные приводят аналитики компа-
нии Knight Frank St Petersburg.

По итогам сентября 2021 года средне-
взвешенная цена на первичном рынке жи-
лья бизнес-класса составила 287,7 тыс. 
рублей за кв. м, увеличившись за квартал 
на 5%, при этом годовая динамика была на 
уровне 40%.

Наиболее существенные изменения 
затронули Красногвардейский район, в 
котором показатель средней цены за год 
увеличился на 56% в связи с выходом в 
продажу трех новых жилых комплексов 
высокого ценового сегмента. Также зна-
чительную годовую динамику цен (в пре-
делах 41–43%) показали Адмиралтейский, 
Московский и Центральный районы. Во 
всех остальных локациях средние цены 
увеличились на 25–35%.

По данным Knight Frank St Petersburg, 
на фоне активной ценовой динамики про-
изошла корректировка спроса на раз-
личные типы квартир. Так, в 2020 году 
наиболее востребованными были квар-
тиры с двумя спальнями  — на них при-
ходилось около 37% продаж. В 2021 году 
доля данного типа квартир в общем объ-
еме продаж сократилась до 31% в пользу 
увеличения спроса на квартиры с одной 
спальней, доля в объеме спроса которых 
увеличилась с 27% до 32%. Средняя сто-
имость квартир с двумя спальнями за год 
увеличилась с 17 млн до 22 млн рублей, 
а квартир с одной спальней — с 11,8 млн 
до 14,3 млн рублей. Наиболее заметное 
удорожание произошло у квартир с тре-
мя спальнями, средняя стоимость ко-
торых увеличилась с 32 млн до 38 млн 
рублей, при этом спрос на данный тип 
квартир остался стабильным.

До конца года ожидается ввод в экс-
плуатацию нескольких комплексов биз-
нес-класса совокупной жилой площадью 
около 127 тыс. кв. м, в результате годовой 
показатель ввода может превысить уро-
вень 2020 года на 75%.

Светлана Московченко, руководитель 
отдела исследований Knight Frank St 
Petersburg, говорит: «Жилье бизнес-клас-
са сейчас востребовано на рынке. С од-
ной стороны, ограниченное предложение 
на элитном рынке мотивирует часть поку-
пателей рассматривать в том числе квар-
тиры в объектах бизнес-класса. С другой 
стороны, есть доля покупателей, которые 
„выросли“ из жилья массового спроса и 
могут позволить себе более качествен-
ное, престижное жилье в привлекатель-
ных локациях». 

ЭЛитНая НеДВижиМоСть Петер-
бургский рынок элитной недвижимости в 
течение 2021 года также демонстрировал 
активный рост. Стоимость квадратного 
метра, по мнению аналитиков,— также 
на 40%, считает Ирина Богачева, руко-
водитель группы «Новое строительство» 
АН «Итака». «Сейчас средняя цена од-
ного „квадрата“ в сегменте элитной не-
движимости начинается ориентировочно 
от 310 тыс. рублей за кв. м и достигает 
в отдельных объектах 900 тыс. рублей за 
кв. м. В прошедшем году Москва и Санкт-
Петербург вошли в десятку лидеров по ро-
сту цен в премиальном сегменте. Скорее 
всего, в 2022 году рост стоимости одного 
квадратного метра элитной недвижимости 
продолжится. Вероятно, он будет носить 
более умеренный характер, чем в 2021 
году. Рост инфляции, а также сокращение 
объема предложения на рынке элитного 
жилья, связанное с редким выходом в про-
дажу новых жилых комплексов, будут спо-
собствовать дальнейшему росту цен»,— 
считает Ирина Богачева.

Екатерина Аридова, управляющий парт- 
нер офиса Russia Sotheby’s International 
Realty в Санкт-Петербурге, более скром-
но оценивает рост цен на элитное жилье. 
«За первые три квартала 2021-го цены на 
элитное жилье в среднем выросли в диа-
пазоне 13–15%. Мы прогнозируем, что к 
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концу года эта цифра может достигнуть 
18–20%»,— отмечает она.

Екатерина Аридова говорит, что в 2021 
году некоторые застройщики намеренно 
не торопились с выводом в продажу новых 
объектов, чтобы поддерживать дефицит 
предложения, который провоцирует повы-
шенный спрос и высокие цены. «Но если 
в 2022 году девелоперы активизируются и 
выведут в продажу сразу несколько круп-
ных объектов бизнес- и премиум-класса, то 
это может отразиться на стоимости квад- 
ратного метра и замедлить темпы роста 
цен. Увеличение выбора простимулирует 
больше людей к покупке недвижимости, в 
то время как девелоперы, конкурирующие 
за покупателей, будут стремиться предла-
гать максимально выгодные условия и не 
станут резко повышать цены, как это было 
в 2020 и 2021 годах»,— считает она. 

Светлана Московченко, руководи-
тель отдела исследований Knight Frank  
St Petersburg, добавляет, что на первич-
ном рынке элитной жилой недвижимости 
в связи с сокращением предложения от-
мечается смещение фокуса покупателей 
в сторону объектов вторичного рынка.

«Мы ожидаем, что по итогам 2021 года 
объем продаж элитных объектов на пер-
вичном рынке может быть на 5–10% ниже 
показателя 2020 года. Динамика цен до 

конца года будет незначительной, вероят-
но, в пределах 2–3% за квартал»,— гово-
рит госпожа Московченко.

МеСт Нет «В силу дефицита простран-
ства для нового премиального девелоп-
мента проекты появляются в основном 
благодаря редевелопменту и реконструк-
ции, реже — это уплотнительная застрой-
ка небольших пустующих площадок. На-
пример, группа „Еврострой“ реализует 
проекты реконструкции исторических 
зданий под жилую функцию на Галерной 
улице, 20–22, и Малом проспекте, 79–81–
83; AAG приспособит здание фабрики 
„Красное знамя“, а „Абсолют Строй Сер-
вис“  — здание фабрики „Азарт“ под жи-
лые лофты»,— говорит Елизавета Конвей, 
директор департамента жилой недвижи-
мости и девелопмента земли Colliers. 

«Крупных площадок для премиального 
девелопмента практически не осталось, 
и девелоперы вынуждены рассматривать 
строительство клубных проектов. Новые 
проекты имеют общую характерную чер-
ту — небольшой объем (до 500 квартир) и 
реализацию посредством редевелопмен-
та территорий и реконструкции зданий. 
Активно продолжают осваиваться неболь-
шие участки на Петроградской стороне 
(„Северная корона“, White House и пр.), и 

наращивается тренд на реконструкцию — 
открылись продажи в проекте „Три гра-
ции“ на Захарьевской улице, 41», — отме-
чает госпожа Конвей. 

«Из ярких тенденций можно выделить 
сдвиг покупательских предпочтений в сто-
рону более компактных квартир во втором 
полугодии 2021 года: если в первом и вто-
ром кварталах текущего года покупатели 
нередко обращались с запросом на квар-
тиры площадью 180–190 кв. м, то сейчас 
чаще ищут жилье размером не более 150 
кв. м»,— отмечает госпожа Аридова. Го-
спожа Московченко подтверждает слова 
коллеги: «Покупателей стали интересо-
вать более компактные по площади квар-
тиры в размере 120–150 кв. м вместо 150–
180 кв. м в первом полугодии 2021 года».

Еще один тренд, который отмечают 
эксперты, Russia Sotheby’s International 
Realty,— увеличение спроса на загородное 
элитное жилье в 1,5 раза по сравнению с 
2020 годом. «Мы связываем это со страхом 
наступления новой волны пандемии и оче-
редного локдауна: оказавшись в прошлом 
году взаперти в своих квартирах, многие 
стали задумываться о приобретении соб-
ственного дома. Это же стало причиной 
повышенного спроса на квартиры с терра-
сами: сейчас покупатели, которые пока не 
планируют переезжать из города, готовы 

переплачивать 10–15% за наличие террасы 
в квартире»,— говорит госпожа Аридова. 

Госпожа Московченко отмечает, что в 
третьем квартале 2021 года также про-
должилось сокращение спроса на элит-
ное жилье со стороны иногородних поку-
пателей. n

НоВые ПРоекты иМеют общую хаРактеРНую ЧеРту — НебоЛьшоЙ объеМ кВаРтиР и РеаЛизацию ПоСРеДСтВоМ РеДеВеЛоПМеНта теРРитоРиЙ и РекоНСтРукции зДаНиЙ

В 2021 ГоДу НекотоРые 
заСтРоЙщики НаМеРеННо  
Не тоРоПиЛиСь С ВыВоДоМ  
В ПРоДажу НоВых объектоВ, 
Чтобы ПоДДеРжиВать Дефицит 
ПРеДЛожеНия, котоРыЙ 
ПРоВоциРует ПоВышеННыЙ 
СПРоС и ВыСокие цеНы
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Стрит-ритейл Снижает ВаканСию 
рынОк Стрит-ритейла демОнСтрирует тенденцию на Снижение Вакантных плОща-
дей. Средний урОВень ВаканСии В ОСнОВных центральных тОргОВых кОридОрах 
гОрОда пО итОгам 2021 гОда СОСтаВил 9,5%, СОкратиВшиСь пО СраВнению  
С 2020 гОдОм на 1,5 прОцентных пункта. дЕНиС КОжиН

По данным аналитиков компании Maris, по 
итогам уходящего года на рынке сформи-
ровался устойчивый тренд на снижение 
объема вакантных площадей. Отрицатель-
ную динамику вакансии продемонстриро-
вали практически все центральные торго-
вые коридоры города. Исключением стали 
зоны 6–7-й линии В. О. (+1,3 п. п.) и Литей-
ный проспект (+0,6 п. п.). К допандемий-
ному уровню объема вакантных площадей 
вернулась лишь торговая зона Большого 
проспекта П. С.

Постпандемийная реальность сфор-
мировала на рынке стрит-ритейла Санкт-
Петербурга отчетливый тренд сезонности 
спроса: в торговых зонах, ориентирован-
ных на туристический поток, наблюдается 
рост объема вакантных площадей в пери-
од низкого туристического сезона.

Преобладающую долю в структуре 
арендаторов центральной торговой зоны 
города занимают предприятия сферы тор-
говли — 47% (+1,8 п. п. к концу 2020-го). 
Вторыми по численности представлены 
предприятия общественного питания, 
доля которых незначительно увеличилась 
по итогам года и составила 33% (+0,7 п. п. 
к декабрю 2020 года). 

В текущем году продолжилась тенден-
ция сокращения числа предприятий сфе-
ры услуг (–0,7 п. п. к 2020-му). На конец 
года доля предприятий сферы услуг со-
ставляла лишь 9% от общего числа рези-
дентов центральных торговых коридоров 
города.

В целом ситуация на рынке была более 
стабильной, чем в 2020 году. По итогам 
2021 года рынок вышел в положительное 
сальдо: число открывшихся предприятий 
превысило число закрывшихся на 13%. 
Не восстановились лишь предприятия 
сферы услуг, число которых стремитель-
но сокращается на центральных торговых 
коридорах города.

В 2021 году снижение объема вакант-
ных площадей происходило главным об-
разом за счет роста числа предприятий 
общественного питания, продуктовых 
магазинов и алкомаркетов. Несменным 

лидером по числу новых предприятий 
общественного питания является Невский 
проспект (+24 новых заведения). Значи-
тельное число новых предприятий обще-
ственного питания открылось на улице 
Восстания (+14).

По числу продуктовых магазинов и но-
вых алкомаркетов центральная торговая 
артерия города  — Невский проспект  — 
также заняла первое место. За год здесь 
появились пятнадцать новых точек. Глав-
ным драйвером роста выступали магази-
ны кондитерских изделий — более поло-
вины из вновь открывшихся предприятий 
торговли.

В текущем году усилил свои позиции 
fashion-зоны Большой проспект П. С., 
который привлек десять новых резиден-
тов. В данном рейтинге Невский про-
спект занял второе место с результатом 
в девять новых fashion-точек. Зона Боль-
шой Конюшенной улицы продолжает 
привлекать новых fashion-операторов, 
несмотря на снижение интереса дан-
ного сегмента к локации в послед-
ние несколько лет. По итогам года  —  
+4 fashion-оператора.

Вакантность в коммерческих помещени-
ях на периферии города еще более низкая, 
поэтому рынок встроенных помещений 
на первых этажах новостроек не остывал 
даже в пиковые периоды пандемии.

«Спрос на встроенные помещения 
остается высоким  — жильцы только что 
построенных жилых домов заинтересова-
ны в качественной инфраструктуре, мага-
зинах, небольших кафе»,— говорит Сер-
гей Терентьев, директор департамента 
недвижимости группы ЦДС. «Встроенные 
помещения даже в коронакризис показа-
ли хорошую доходность, поэтому спрос 
на первые этажи в домах с качественно 
продуманной концепцией стрит-ритейла 
всегда пользуются спросом»,— говорит 
Андрей Вересов, исполнительный дирек-
тор группы «Аквилон».

Никита Пальянов, директор по марке-
тингу ГК «Абсолют Строй Сервис», гово-
рит, что ранее сделки с коммерческими 
помещениями делились поровну на две 
категории: половина объектов приобрета-
лась под собственный бизнес (например, 
под ресторан, кафе или магазин), полови-
на — для сдачи в аренду.

«В последний год в структуре сделок на 
рынке преобладают инвестиционные покуп-
ки, так как вкладываться в помещения для 
открытия собственного общепита сегодня 
выглядит рискованно»,— отмечает он.

Павел Корнейчук, директор по разви-
тию коммерческой недвижимости «Глав-
строй», говорит, что в последнее время на 
рынке наблюдается следующая тенден-
ция: девелоперы оставляют встроенные 
помещения у себя в собственности для 
дальнейшей сдачи в аренду. «При таком 
подходе сохранить баланс функциональ-
ного наполнения инфраструктуры, опти-
мальную для будущих жителей комбина-
цию ритейла и сервиса гораздо проще. 
Продумывается логистика, мерчандай-
зинг, товарное соседство, что способ-
ствует росту инвестиций и совокупного 
торгового оборота, а также повышению 
качества жизни. Думаю, в краткосрочной 
перспективе данная тенденция получит 
дальнейшее развитие. Дополнительные 
предпосылки для развития этой тенден-
ции даст некоторое смещение спроса от 
самих ритейлеров из сегмента продажи в 
сегмент. n

В цеЛоМ Ситуация На РыНке 
быЛа боЛее СтабиЛьНоЙ,  
ЧеМ В 2020 ГоДу. По итоГаМ  
2021 ГоДа РыНок ВышеЛ  
В ПоЛожитеЛьНое СаЛьДо: 
ЧиСЛо откРыВшихСя 
ПРеДПРиятиЙ ПРеВыСиЛо  
ЧиСЛо закРыВшихСя На 13%

➔

ПоСтПаНДеМиЙНая РеаЛьНоСть СфоРМиРоВаЛа На РыНке СтРит-РитеЙЛа СаНкт-ПетеРбуРГа отЧетЛиВыЙ тРеНД СезоННоСти СПРоСа: В тоРГоВых зоНах, оРиеНтиРоВаННых  
На туРиСтиЧеСкиЙ Поток
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СОпутСтВующие ВыгОды пандемия изменила предпОчте-
ния пОкупателей зарубежнОй недВижимОСти: Они прОдОлжают пОкупать актиВы 
за рубежОм, нО приСтальнО изучают и те СОпутСтВующие ВыгОды, кОтОрые дает 
пОкупка жилья В других Странах. прежде ВСегО этО ВОзмОжнОСть безВизОВОгО 
Въезда В Страны, ВОзмОжнОСть беСпрепятСтВеннО путешеСтВОВать. ЕКАТЕРиНА фЕдОРОвА

Елена Мариничева, вице-президент Russia 
Sotheby’s International Realty, считает, что 
спустя два года после начала пандемии 
спрос на зарубежную недвижимость по-
степенно восстанавливается. Так, в пер-
вые шесть месяцев 2020-го произошел 
резкий спад: объем инвестиций со сто-
роны россиян в объекты за рубежом сни-
зился почти вдвое по сравнению с тем же 
периодом 2019 года.

В 2021 году (первое полугодие) рынок 
стал расти: в сопоставлении с первой по-
ловиной 2020-го спрос увеличился почти 
на треть (31%), но по-прежнему остается 
ниже показателей аналогичного периода 
2019 года, отставая на четверть от до-
пандемийных объемов. Об этом говорит 
открытая аналитика Центрального банка 
РФ. 

«Несмотря на то, что российские по-
купатели стали больше интересоваться 
возможностью инвестирования в зару-
бежные объекты, многие стали относиться 
к покупке аккуратнее. Снизился средний 
чек за объект, большинство покупателей 
сместили фокус своего интереса в сторо-
ну более доступных ценовых предложе-
ний и стали меньше приобретать дорогую 
lifestyle-недвижимость. Причины снижения 
спроса на люксовые объекты мы связы-
ваем прежде всего с закрытием границ.  
Во-первых, покупка дорогостоящего объ-
екта традиционно сопровождается его 
просмотром с очным присутствием поку-
пателя, а во-вторых, многие собственники 
столкнулись с целым рядом препятствий 
на пути к своим владениям в других стра-
нах  — это и особые локальные / транс-
граничные требования к вакцинации, и ка-
рантин по приезде, и локдауны, вводимые 
местными властями, а также ряд других 
факторов. Важно отметить, что при этом 
собственникам все равно приходится не-
сти бремя эксплуатационных расходов и 
платить за содержание объекта достаточ-
но ощутимые суммы»,— говорит госпожа 
Мариничева. 

Как следствие такое положение дел 
спровоцировало кратный рост интереса 
к инвестиционным сделкам с зарубежной 
недвижимостью, а также к объектам, при-
обретение которых позволяет получить 
иммиграционный статус, что значительно 
упрощает процесс пересечения границ. 
Данное наблюдение подтверждается опы-
том Russia Sotheby’s International Realty: в 
текущем году более 80% обращений кли-
ентов связно именно с такими запросами. 

ПоРтуГаЛия В ЛиДеРах Алина Да-
шевская, руководитель направления за-
рубежной недвижимости Knight Frank St 
Petersburg, говорит, что за последний год 
существенно выросло количество обра-
щений на покупку недвижимости в Пор-
тугалии, поскольку текущая программа 
получения ВНЖ действует до конца этого 
года. «Чтобы успеть ею воспользоваться, 
необходимо было успеть отправить доку-

менты примерно до середины ноября. По-
этому те, кто планировал получить вид на 
жительство в Португалии через инвести-
ции в недвижимость, активизировались. С 
2022 года программа видоизменяется  — 
увеличиваются суммы входного порога на 
жилую недвижимость»,— говорит она. 

Госпожа Мариничева также подчерки-
вает, что сегодня в числе лидеров по по-
купке зарубежной недвижимости является 
Португалия. «Стартовая цена на объекты, 
покупка которых влечет получение ВНЖ, а 
через пять лет открывает инвесторам воз-
можность подать на гражданство и стать 
полноценным гражданином Евросоюза, 
начинается от €280 тыс.»,— говорит она.

Также популярна Турция, где приобре-
тение недвижимости стоимостью от €250 
тыс. позволяет получить гражданство этой 
страны и открывает целый ряд преиму-
ществ, среди которых безвизовый въезд 
(или оформление визы по прибытии) в 
110 стран, а также упрощенный выход на 
бизнес-визу Е-2, позволяющую работать и 
проживать в США, отмечает госпожа Ма-
риничева.

Также большой популярностью пользу-
ется программа Карибского бассейна, ко-
торая дает право безвизового режима или 
визы по прибытии в более чем 125 стран 
по всему миру; программа ВНЖ Испании с 

входным инвестиционным порогом в €500 
тыс. Стабильно высокий спрос сохраняет-
ся и на программы ВНЖ Кипра даже по-
сле отмены там паспортной программы. 
Сейчас там действует программа предо-
ставления вида на жительство при мини-
мальном объеме инвестиций €300 тыс. 
«Кипр часто рассматривают россияне для 
жизни: перевозят туда родителей, отправ-
ляют учиться детей, переезжают сами.  
И, конечно, востребованы программы 
ВНЖ Греции, которые отличает быстрый 
цикл сделки,— несколько последних сде-

лок проходили менее чем за два меся-
ца»,— рассказала госпожа Дашевская. 

Госпожа Мариничева замечает, что в 
Греции ВНЖ становится доступным при 
инвестициях от €250 тыс.

ЭЛитНая НеДВижиМоСть ПРоДоЛ-
жит РоСт Аналитики международной 
консалтинговой компании Knight Frank 
подготовили прогноз цен на элитную жи-
лую недвижимость на 2022 год. Петербург 
и Москва вошли в десятку городов-лиде-
ров по прогнозируемому росту цен. ➔ 26

ПРоГНоз цеН На ЭЛитНое жиЛье В кЛюЧеВых ГоРоДах МиРа
 2021 ГоД (оцеНоЧНо) 2022 ГоД (ПРоГНоз)
МаЙаМи 22% 10%
СиДНеЙ 12% 9%
ЛоС-аНДжеЛеС 16% 8%
МоСкВа 42% (28,5%**) 7%
окЛеНД 20% 7%
ЛоНДоН 2% 7%
СаНкт-ПетеРбуРГ 16,50% 6,50%
жеНеВа 10% 6%
МаДРиД 3% 6%
СиНГаПуР 3% 5%
Нью-ЙоРк 1% 5%
ГоНкоНГ 8% 5%
ПаРиж 5% 4%

ИсточнИк: Knight FranK research

боЛьшиНСтВо ПокуПатеЛеЙ СМеСтиЛи фокуС СВоеГо иНтеРеСа В СтоРоНу боЛее ДоСтуПНых цеНоВых ПРеДЛожеНиЙ и СтаЛи МеНьше ПРиобРетать ДоРоГую lifestyle-
НеДВижиМоСть
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25 ➔ Согласно данным исследования 
Prime Global Forecast максимальный 
рост цен будет зафиксирован в Майами 
(+10%). Сидней займет второе место в 
рейтинге, ожидаемая динамика составит 
+9%. Российские города  — Москва и 
Санкт-Петербург  — вошли в десятку ли-
деров: в 2022 году элитная недвижимость 
тут может подорожать на 7% и 6,5% соот-
ветственно.

Согласно прогнозам экспертов спрос 
в Майами поддерживает благоприятный 
налоговый режим во Флориде, конку-
рентоспособные цены на жилье и повы-
сившаяся привлекательность объектов 
на побережье. С начала пандемии толь-
ко в Палм-Бич были проданы 35 лотов в 
бюджете свыше $30  млн, 20 лотов  — от 
$40  млн, два  — стоимостью, превышаю-
щей $100 млн.

В Сиднее также ожидается существен-
ный рост цен — на 9%. Среди факторов, 
которые приведут к усилению положи-
тельной динамики, можно выделить откры-
тие границ и, как следствие, возвращение 
инвесторов на рынок, а также растущий 
интерес местных покупателей к вторично-
му жилью в Австралии. 

Рекордно низкий уровень предложения 
и высокий спрос на большие по площади 
дома на фоне низких ставок по ипотеч-
ным кредитам приведут к росту цен в Лос-
Анджелесе примерно на 8% в 2022 году. 

Четвертое место разделили Москва, 
Окленд и Лондон, для которых положи-
тельная динамика цен составит 7%. Со-
гласно оценке Knight Frank по итогам 
2021 года цена одного квадратного ме-
тра элитной жилой недвижимости в Мо-
скве достигнет 1266 тыс. рублей, а в 2022 
году  — 1355 тыс. рублей. Алексей Нови-
ков, управляющий партнер Knight Frank 

Russia, отмечает: «Среди ключевых тен-
денций 2022 года в Москве мы ожидаем 
постепенное восстановление баланса 
спроса и предложения, а также замедле-
ние темпов роста цен. Серьезных рисков 
для появления и реализации новых про-
ектов на рынке не предвидится, к выходу 
готовятся несколько интересных новинок. 
Кроме того, ожидается пополнение пула 
девелоперов элитной недвижимости: сра-
зу несколько компаний, работающих в бо-
лее бюджетных классах, планируют выйти 
в дорогой ценовой сегмент. Что касается 
покупателей, то при выборе жилья для них 
по-прежнему на первом месте будет лока-
ция, бюджет покупки и качественные ха-
рактеристики проекта».

Для Окленда рост цен на 7% станет 
результатом сдерживающей политики 
правительства, а для Лондона такая ди-
намика будет максимальным показателем 
за последние восемь лет. Завершение 
многочисленных локдаунов, возобновле-
ние туристических поездок, отмена гербо-
вого сбора и прекращение политической 
нестабильности в связи с Brexit приведут 
к нормализации рыночных условий. Кро-
ме того, для покупателей, которые прово-
дят сделки в евро и долларах, действуют 
скидки в размере 20–30% с учетом изме-
нений цен и валюты после референдума 
по вопросу выхода страны из ЕС в июне 
2016 года.

ПетеРбуРГ оПеРеДит Нью-ЙоРк 
Динамика цен на элитное жилье в Санкт-
Петербурге в 2022 году достигнет +6,5%. 
Николай Пашков, генеральный директор 
Knight Frank St Petersburg, говорит: «Мы 
ожидаем, что до конца 2021 года кварталь-
ная динамика показателя средневзвешен-
ной цены квадратного метра элитного жи-

лья в Санкт-Петербурге будет находиться 
в пределах 2–3%, составив к концу года 
около 490 тыс. рублей. В следующем году 
с учетом базового сценария прогноза 
Центрального банка РФ по возвращению 
уровня инфляции до показателя 2020 года 
мы ожидаем небольшую стабилизацию 
ценовой динамики, которая по итогам 
2022 года может составить около 6,5%».

Элитное жилье в Женеве и Мадриде 
в 2022 году подорожает на 6%. Марина 
Шалаева, региональный директор по за-
рубежной недвижимости и частным инве-
стициям Knight Frank Russia, рассуждает: 
«Ожидаемо растет количество запросов 
и сделок в странах, в которых границы 
вновь открыты. Например, в Дубае в но-
ябре мы видим всплеск запросов (+20% 
в сравнении с ноябрем 2020 года), в осо-
бенности на курортную недвижимость. 
В следующем году мы рассчитываем на 
стабилизацию ситуации с путешествиями 
и дальнейшую реализацию отложенного 
спроса в наиболее полюбившихся рос-
сийским хайнетам европейских направ-
лениях. Такие крупные города и финансо-
вые центры, как Женева, Цюрих, Мадрид, 
Берлин, Париж, Лондон и Лиссабон, неиз-
менно будут вызывать интерес наших со-
отечественников. Самой востребованной 
недвижимостью можно назвать объекты, 
лицензированные для получения ВНЖ, 
для собственного проживания и инвести-
ций (бюджет от €500 тыс. до €3 млн)».

В Гонконге, Сингапуре и Нью-Йорке 
ожидается умеренный рост цен на 5%. 
Экономический спад в континентальном 
Китае наряду с резким снижением ин-
декса Hang Seng является сдерживаю-
щим фактором. Однако цены на элитный 
сегмент жилья остаются на рекордно 
высоком уровне, также ожидается при-

ток покупателей после открытия границ. 
В Сингапуре ограниченное предложение 
элитной недвижимости в центре в соче-
тании с реализацией отложенного спроса 
после стабилизации международного со-
общения будет способствовать росту про-
даж и цен. Цены на жилье данного сегмен-
та в Нью-Йорке выйдут на положительную 
территорию впервые за три года.

Аналитики Knight Frank выделили пять 
драйверов, которые будут влиять на ди-
намику цен элитной недвижимости в 2022 
году. Во-первых, возобновление междуна-
родного сообщения. Во-вторых, повыше-
ние базовых процентных ставок, которые 
окажут влияние в том числе на ставки по 
ипотечным кредитам. Новая Зеландия, 
Норвегия и Польша уже скорректировали 
ключевую ставку в сторону повышения, а 
США и Великобритания — нет, но в этих 
странах заметен рост ставок по ипотеч-
ным продуктам, поскольку банки уже 
сейчас начинают устанавливать значения 
согласно ставкам, повышение которых 
ожидается в 2022 году. Однако для ряда 
городов данный фактор будет в меньшей 
степени оказывать влияние на рынок, по-
скольку в структуре сделок превалирует 
доля покупателей, приобретающих не-
движимость наличными. В-третьих, будет 
влиять на цены дефицит предложения, 
характерный для некоторых городов. 
Строительство новых объектов было от-
ложено из-за пандемии и сбоя в цепях по-
ставок  — особенно пострадали Сидней, 
Лос-Анджелес и Сингапур.

В-четвертых, накопленные сбережения 
в развитых странах еще не исчерпаны, а 
капитал увеличился в связи с ростом сто-
имости активов. В-пятых, повысившийся 
спрос на вторичное жилье на ликвидных 
рынках. n

СаМоЙ ВоСтРебоВаННоЙ НеДВижиМоСтью МожНо НазВать объекты, ЛицеНзиРоВаННые ДЛя ПоЛуЧеНия ВНж, ДЛя СобСтВеННоГо ПРожиВаНия и иНВеСтициЙ
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уединитьСя на праздники  
антикОВидные Ограничения и закрытие границ, СОхраняющиеСя ВтОрОй гОд,  
не мОгли не Оказать Влияние на цены на аренду кОттеджей на нОВый гОд  
В петербурге и ленОблаСти. экСперты гОВОрят, чтО Самые интереСные  
предлОжения начали разбирать еще В Сентябре. к декабрю цены  
на ОСтаВшиеСя предлОжения даже пО СраВнению С прОшлым — таким же  
пандемийным гОдОм прОдОлжили рекОрдный рОСт. ОлЕг ПРивАлОв

Эксперты говорят, что стоимость на 
аренду коттеджей на Новый год в 2022-м 
в среднем выше на 20% по сравнению с 
прошлым годом. «Но и спрос более высо-
кий, в связи с пандемией аренда больших 
домов стала более популярной, так как 
при аренде дома не на базе отдыха, а у 
частника у гостей не требуют ПЦР-тест 
или QR-код»,— поясняет Анастасия Шахо-
ва, руководитель «Пятница Дом». 

Она добавляет, что в этом году новогод-
ние корпоративы многие компании пере-
несли за город. 

Участники рынка отмечают, что, в отли-
чие от прошлых лет, более 30% домов на 
Новый год были уже заняты к началу сен-
тября. «Думаю, это связано с пандемией, 
люди уже не надеются на отмену локдау-
на. Конечно, в первую очередь заброни-
ровали объекты с бассейнами и по адек-
ватным ценам»,— рассказывает госпожа 
Шахова.

«Аренда в этом году, как и в прошлом, 
пользуется повышенным спросом. В этом 
сезоне бронирование началось раньше, а 
цены уже в октябре были выше на 15–20%, 
чем год назад»,— говорит Игорь Карцев, 
генеральный директор «Максимум Лайф 
Девелопмент».

Леонид Курагин, замгендиректора рос-
сийского сервиса онлайн-бронирования 
гостиниц Едем-в-Гости.ру, вспоминает, что 
в 2020 году за две недели до новогодней 
ночи вариантов для аренды не осталось. 
«Стремление людей вырваться из мегапо-
лиса в просторные леса и иметь возмож-
ность гулять без ограничений — это те два 
главных фактора, которые увеличивают 
ажиотажный спрос на загородную недви-
жимость»,— поясняет он. 

Константин Пороцкий, управляющий 
партнер ГК «Омакульма», считает, что 
качественные предложения были разо-
браны и вовсе в начале года: «Коттеджи 
для празднования Нового года разобрали 
еще летом. В качественные места разме-
щения  — скажем, на Ладогу или извест-
ные курорты вокруг Петербурга — брони 
закрыты еще с февраля. 

оГРоМНыЙ РазбРоС В ноябре аренда 
дома на Новый год начиналась от 5 тыс. 
рублей с человека за сутки, и большин-
ство домов сдается на срок от трех ночей. 

«С нашей семьи с 31 декабря по 3 янва-
ря запросили 280 тыс. рублей за дом»,— 
рассказал господин Пороцкий. 

При этом господин Пороцкий все же 
полагает, что сейчас стало гораздо мень-
ше беспорядка на рынке аренды: про-
цесс сдачи отладили. «Можно найти са-
мые разнообразные варианты по цене, 
начиная с 3 тыс. рублей за человека за 
ночь и до сотен тысяч рублей за ночь»,— 
говорит он.

Из новых тенденций он выделяет то, что 
теперь арендатор ищет дома с доставкой. 
«На Новый год все уезжают надолго от-
дыхать, и тащить на себе продукты на не-
делю никому не хочется. Но сейчас уже 
большое количество ресторанов на тех 
же турбазах стали обеспечивать доставку 
по близлежащим территориям в радиусе 
20 км»,— говорит он.

Эксперты говорят, что спрос сти-
мулирует предложение  — в Ленобла-
сти стало появляться много проектов,  
реализуемых специально для сдачи  
в краткосрочную аренду. Сергей Сте-
панов, директор по продажам компании 
«Строительный трест», говорит: «В этом 
году стала очевидна тенденция роста 
спроса на апартаменты. Он образовал-
ся за счет переориентации гостинично-
го бизнеса на внутреннего потребителя.  
В Санкт-Петербурге и области эту тен-
денцию подкрепляет развитие сервисных 
апартаментов гостиничной, медицинской 
и рекреационной направленности». 

Госпожа Шахова добавляет, что по-
пулярно стало строить модульные дома 
для посуточной аренды, его привозят 
уже готовым с производства, и такой 
дом можно поставить в интересной ло-
кации, которую можно только арендо-
вать, а не купить, например, на первой 
береговой линии. «Такой дом можно 

перевезти в любое место, в этом плюс 
для собственников. Но, с другой сторо-
ны, проживание в таком доме я не счи-
таю самым комфортным. Основной ми-
нус — это низкие потолки и отсутствие 
полноценного отопления, эти издержки 
связаны с конструкцией»,— говорит  
госпожа Шахова.

Господин Пороцкий отмечает, что базы 
отдыха, которые работали и до пандемии, 
сейчас активно расширяются. «У них за-
полняемость была до 100% в прошлый 
локдаун, поэтому сейчас они могут вооб-
ще забыть про скидки.

Новых турбаз очень мало, потому что 
строительство турбазы — это долгий про-
цесс и гораздо более длительный, чем, 
к примеру, порезать надел на участки и 
продать их, как поступает большинство 
застройщиков коттеджных поселков. Не-
обходимо все построить, создать соб-
ственную инфраструктуру»,— рассужда-
ет господин Пороцкий.

Тем не менее, по его словам, спрос на 
базы отдыха растет, потому что они сни-
мают значительную часть проблем с до-
ставкой продуктов, организацией досуга 
для детей.

«Представленные на рынке турбазы 
очень разные: есть условно-старые со-
ветские, есть новые, которые из-за от-
сутствия выбора качественного сервиса 

выставляют заоблачные цены. На ново-
годние каникулы могут запросить 1–2 млн 
рублей за неделю. Это элитные базы с 
бассейном, спа и прочим»,— перечисля-
ет он.

Многие девелоперы, развивающие кот-
теджные поселки, начинают заниматься и 
арендой. ➔ 28

МНоГие ДеВеЛоПеРы, РазВиВающие коттеДжНые ПоСеЛки, НаЧиНают заНиМатьСя и аРеНДоЙ
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В НоябРе аРеНДа ДоМа  
На НоВыЙ ГоД НаЧиНаЛаСь  
от 5 тыС. РубЛеЙ С ЧеЛоВека  
за Сутки, и боЛьшиНСтВо  
ДоМоВ СДаетСя На СРок  
от тРех НоЧеЙ

➔
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27 ➔ Дмитрий Иванов, руководитель про-
екта Ivanov Station, рассказал: «Мы запу-
стили наш проект Ivanov Station, распо-
ложенный в Симагино в составе элитного 
коттеджного поселка „Малое Симагино“ 
и состоящий из шести домов разных ар-
хитектурных и дизайнерских стилей, в 
самом конце 2020 года. На новогодние 
праздники гости пользовались пакетным 
предложением. Аренда дома площадью 
250 кв. м с 31 декабря по 2 января 2021 
года обходилась в 31 тыс. рублей в сутки. 

В этом году спрос на аренду наших 
коттеджей рос от месяца к месяцу. На 
предстоящий, 2022 год многие дома за-
бронировали еще в августе. Стоимость 
бронирования выросла и напрямую за-
висит от типа дома. Например, коттедж в 
стиле хайтек или модерн с 31 декабря до  
3 января обойдется в 70 тыс. рублей в 
сутки, а дом площадью 600 кв. м с соб-
ственным spa с хаммамом и бассейном, 
бильярдом, солярием, тренажерным за-
лом и кинотеатром  — 150 тыс. рублей в 
сутки»,— рассказал он. 

Госпожа Шахова отмечает, что за 2021 
год появилось много небольших модуль-
ных и каркасных домиков для посуточ-
ной аренды в Ленобласти. «Их построи-
ли за лето, и на рынок вступили игроки, 
не знающие специфику посуточной сда-
чи. В надежде „сорвать куш“ они ставят 
высокий прайс, не зная алгоритма рабо-
ты в низкий и высокий сезоны. Думаем, 
многие в скором времени разочаруются 
в этом бизнесе и уйдут в длительную 
аренду». 

ДеВеЛоПеРы СтаВят На шатРы 
Аналитики консалтинговой компании 
Knight Frank St Petersburg проанализиро-
вали рынок предложения глэмпингов как 
одного из наиболее новых сегментов вну-
треннего туризма. 

Спрос на загородный отдых существо-
вал всегда, но свое активное развитие 
глэмпинги в Ленинградской области полу-
чили в 2018 году. На сегодняшний момент 
доля глэмпингов составила 7% от коттедж-
ного номерного фонда загородных отелей. 
Этим летом активно работали восемь глэм-
пингов с общим количеством 98 домов. В 
составе каждого из глэмпингов находятся 
в среднем 10–15 объектов. Основными ти-
пами размещения являются шатры (типи), 
сферы, тенты, экодомики, оборудован-
ные минимальным набором необходимых 
удобств (кровати, столы, стулья, посуда, 
обогреватели). Такие номера подходят в 
среднем для двух-трех человек.

Основное предложение глэмпингов со-
средоточено в северной части Ленинград-
ской области: в Выборгском (GREENVALD 
Парк Скандинавия, HuggeCamp, A-glamp) 
и Приозерском (Hills&Huts, ShantiHome) 
районах. Другие представители рынка 
локализуются в Лужском и Лодейнополь-
ском районах Ленинградской области со-
ответственно. В основном глэмпинг-парки 
находятся на значительном удалении от 
границ Петербурга (около 100 км), одна-
ко некоторые проекты отнесены от границ 
города более чем на 200 км.

Большинство глэмпингов предоставля-
ют услуги по размещению в теплое время 
года, а именно с мая по сентябрь, однако 

на рынке представлены и проекты, гото-
вые принять постояльцев круглый год.

Ввиду разнообразия типов предложе-
ния и сезонности данного вида туриз-
ма диапазон цен на размещение очень 
широк, арендная ставка варьируется 
от 2 тыс. до 14 тыс. 900 рублей за ночь. 
Средняя ставка аренды составляет около  
6 тыс. рублей за ночь. 

Светлана Московченко, руководи-
тель отдела исследований Knight Frank 
St Petersburg, говорит: «Текущая ситуа-
ция в сфере внутренних путешествий и 
туризма позволяет говорить о перспек-
тивности рынка глэмпингов. Данное на-
правление продолжит свое развитие, 
количество новых объектов будет уве-
личиваться, а их качественный уровень 
расти. Популярность здорового образа 
жизни, сохранение сложной эпидемио-
логической ситуации, а также поддержка 
правительством внутреннего туризма  — 
все это дает предпосылки к развитию 
рынка и увеличению его популярности 
у туристов. Что касается преимуществ 
глэмпинга как бизнеса по сравнению с 
классическим отелем, то здесь отмеча-
ются небольшие стартовые инвестиции, 
гибкость в операционном управлении, 
быстрая окупаемость и возможность рас-
ширения номерного фонда по мере ро-
ста спроса и узнаваемости». n

На НоВоГоДНие каНикуЛы за аРеНДу МоГут заПРоСить 1–2 МЛН РубЛеЙ за НеДеЛю. Это ЭЛитНые оСобНяки С баССеЙНоМ, СПа и ПРоЧеЙ иНфРаСтРуктуРоЙ
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теПеРь аРеНДатоР ищет ДоМа  
С ДоСтаВкоЙ. На НоВыЙ ГоД  
ВСе уезжают НаДоЛГо 
отДыхать, и МНоГие Не хотят 
Везти С СобоЙ ПРоДукты  
На ВСю НеДеЛю. ПоЭтоМу 
уже боЛьшое коЛиЧеСтВо 
РеСтоРаНоВ СтаЛи обеСПеЧиВать 
ДоСтаВку По бЛизЛежащиМ 
теРРитоРияМ В РаДиуСе 20 кМ

➔



№228 СРЕдА 15 дЕКАбРя 2021 гОдА / КОММЕРСАНТЪ Guide / 29

теНДеНции

теНДеНции

ОблаСтнОе перераСпределение  
дО пОСледнегО Времени В ленинградСкОй ОблаСти дВе трети СпрОСа  
кОнцентрирОВалОСь ВО ВСеВОлОжСкОм райОне как СамОм близкОм к петербургу. 
на ВтОрОм меСте был лОмОнОСОВСкий райОн. нО С уменьшением кОличеСтВа  
СВОбОдных учаСткОВ пОд СтрОительСтВО деВелОперы ВСе чаще СмОтрят  
на южные напраВления. КСЕНия ПОТАПОвА

Эксперты отмечают, что в 2021 году век-
тор интереса девелоперов сместился в 
сторону периферийных и областных ло-
каций. Это обусловлено дефицитом зе-
мельных участков в черте Петербурга и 
рекордным повышением цен на «первич-
ку» на протяжении 2020–2021 годов. По 
данным Colliers, превалирующая доля при-
обретенных в 2021 году участков (около 
80%) приходится на периферийные райо-
ны и ближайшую Ленобласть.

Что касается предложения жилья в Ле-
нобласти, то сейчас оно крайне структу-
рировано, есть определенные области, 
которые востребованы у застройщиков. 
Пока наибольшие объемы предложения 
сконцентрированы в Ломоносовском 
районе и Мурино. «Мурино развивается 
за счет соседних территорий (Лаврики и 
Бугры), Ломоносовский район стал осва-
иваться позже, здесь достаточно много 
участков под застройку. Объем строи-
тельства в Муринской агломерации можно 
оценить в 760 тыс. кв. м, в Ломоносовском 
районе — в 1320 тыс. кв. м. Но если оце-
нивать темпы продаж, то интерес покупа-
телей к северным территориям традици-
онно выше»,— отмечает Ольга Ульянова, 
директор по маркетингу «Полис Групп».

По данным Консалтингового центра 
«Петербургская Недвижимость», 74% 
областного спроса приходится на Всево-
ложский район, где активно развиваются 
близкие к городу локации: Бугры  — Му-
рино, Кудрово, Янино, из новых «точек 
роста» — Новосаратовка. На втором ме-
сте  — Ломоносовский район, где распо-
ложены такие активно развивающиеся 
локации, как Новогорелово и Новоселье. 

По словам Андрея Троицкого, руково-
дителя отдела продаж группы компаний 
«Штаб», причина в том, что эти районы 
расположены ближе всего к городу. Путь 
до Петербурга отсюда может составлять 
от получаса до нескольких минут. Также 
здесь наиболее развита инженерная ин-
фраструктура, есть доступ к коммуника-
циям. 

РаЙоНы С ПеРСПектиВоЙ По словам 
Катерины Соболевой, вице-президента 
Becar Asset Management, рынок недви-
жимости Ленинградской области разви-
вается быстро. «Ранее мы наблюдали ак-
тивную застройку Всеволожского района, 
поселка Бугры и других локаций. Сегодня, 
на мой взгляд, самый недооцененный и 
одновременно перспективный район — юг 
Ленобласти, территория за Пулковскими 
высотами. Мы видим там достаточно боль-
шой потенциал»,— отмечает эксперт.

По словам Дмитрия Канунникова, заме-
стителя генерального директора ГК «Зап-
строй», южные районы — Ломоносовский 
и Гатчинский  — активно конкурируют с 
Пушкинским (Шушары) и Красносельским 
районами Петербурга. Сейчас там реа-

лизуются 16 проектов, возводится около 
1460 тыс. кв. м жилья. И потенциал еще не 
исчерпан.

В апреле этого года Гатчина получила 
статус столицы Ленинградской области, 
что, по мнению экспертов, не могло не 
сказаться на спросе. 

«Гатчина, которая де-факто входит в 
состав петербургской агломерации и яв-
ляется самым крупным по численности 
городом Ленинградской области, дей-
ствительно обладает большим потенциа-
лом для развития. Сегодня это комфорт-
ный для проживания город с необходимой 
торговой, транспортной, коммерческой и 
социальной инфраструктурой. Здесь рас-
положены объекты культурного наследия 
международного значения (дворцовые, 
парковые ансамбли и др.), которые по 
красоте не уступают Петергофу и Пушки-
ну»,— поясняет Ян Фельдман, директор по 
маркетингу ГК «Ленстройтрест».

По словам Александра Ванчуры, пред-
седателя правления концерна «Русич», в 
Гатчинском районе находятся 64 жилых 
комплекса (включая строящиеся и постро-

енные), но из-за высокой конкуренции и 
удаленности от КАДа здесь относительно 
невысокая стоимость квадратного метра.

При этом за время, прошедшее после 
получения нового статуса, средняя цена 
жилья в Гатчине выросла почти на 8%.  
«В среднем сейчас стоимость одного ква-
дратного метра на первичном рынке в этой 
локации составляет 121,7 тыс. рублей. 
Самые бюджетные варианты вторичного 
жилья варьируются от 32 тыс. рублей до 
74 тыс. рублей за кв. м. Для сравнения: 
во Всеволожском районе рост цен за год 
составил более 47%»,— добавляет Антон 
Мороз, вице-президент Национального 
объединения строителей.

НеДооцеНеННые теРРитоРии По 
словам экспертов, пока крайне медленно 
развиваются приграничные территории к 
северу и северо-западу от мегаполиса — 
Сертолово, Порошкино.

«В Сертолово есть точечные проек-
ты, но до массового освоения пока дело 
не доходит, в том числе из-за удаленно-
сти от Петербурга. К району Порошкино 

застройщики только начинают присма-
триваться, этому способствует активное 
строительство в районе Парнас и рас-
ширение застройки агломерации Мури- 
но / Бугры. Территории, которые находятся 
в мини-городах, таких, как Шлиссельбург, 
Кировск, вообще практически перестали 
развиваться также из-за своей отдаленно-
сти»,— отмечает Ольга Ульянова.

При этом, по мнению Андрея Троицкого, 
Кировский остается достаточно перспек-
тивным районом Ленинградской области. 
«На данный момент земля здесь недо-
рогая, спрос небольшой. Основной при-
чиной этого были пробки на Мурманском 
шоссе. Но до конца года должна закон-
читься реконструкция трассы, что позво-
лит добираться до города не за два часа, 
а за 30–40 минут»,— отмечает он. 

Недооцененным районом, по мнению 
эксперта, является Тосненский. «Там 
есть места с красивым лесом, водоемы, 
не забитые толпами отдыхающих, а при 
наличии новой платной трассы добирать-
ся туда быстро и удобно»,— резюмирует  
господин Троицкий. ➔ 30

ПоПуЛяРНоСть ВСеВоЛожСкоГо и ЛоМоНоСоВСкоГо РаЙоНоВ у ДеВеЛоПеРоВ объяСНяетСя теМ, Что Путь До ПетеРбуРГа из Этих ЛокациЙ Может СоСтаВЛять от ПоЛуЧаСа  
До НеСкоЛьких МиНут
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29 ➔ обЛаСтНые ПеРСПектиВы Экс-
перты считают, что развитие рынка недви-
жимости в Ленинградской области продол-
жится, в том числе, потому, что, несмотря 
на общий рост цен, разница с Петербур-
гом по-прежнему остается значительной.

По словам Елизаветы Конвей, директо-
ра департамента жилой недвижимости и 
девелопмента земли Colliers, рекордный 
рост цен на жилье и снижение доступ-
ности льготной ипотеки стимулировали 
интерес покупателей к периферийным 
локациям. «Однако и здесь мы наблюда-
ем повышение стоимости квадратного 
метра: по данным Colliers, в третьем квар-
тале 2021 года средний чек оказался на 
30% выше, чем год назад, и на 50% выше, 
чем два года назад. При этом количество 
зарегистрированных с первого по третий 
квартал 2021 года сделок в Ленобласти 
осталось на уровне прошлого года»,— от-
мечает она.

По словам руководителя Консалтин-
гового центра «Петербургская Недвижи-
мость» Ольги Трошевой, за последний год 
цены на недвижимость в Ленинградской 
области росли с разной интенсивностью. 
В самом популярном Всеволожском рай-
оне рост в сегменте масс-маркет со-
ставил 32,2% за 11 месяцев 2021 года, в 
Ломоносовском районе — 21,4%. Сейчас 
стоимость недвижимости в областных 

объектах в среднем на 30% ниже, чем в 
городских новостройках аналогичного 
сегмента. 

«Сегодня наиболее дорогое жилье в 
области реализуется в Кудрово. Огра-
ниченное предложение толкает цены 
вверх. Стоимость квартир в этом районе 
сейчас приближается к уровню города 
и составляет около 160 тыс. рублей за 
кв. м. Наиболее бюджетное жилье мож-
но найти в Гатчинском районе — некото-
рые локации здесь одновременно имеют 
отличное транспортное сообщение с 
Петербургом, и при этом в них можно 
найти квартиры стоимостью около 2 
млн. рублей. Средняя стоимость одного 
«квадрата» в Гатчинском районе, по на-
шим оценкам, составляет всего 116 тыс. 
рублей за кв. м»,— добавляет Дмитрий 
Канунников.

Основными тенденциями на областном 
рынке недвижимости, по словам Андрея 
Троицкого, остаются прежде всего высо-
кий спрос на покупку и аренду жилья, в 
том числе участков и домов, и стремитель-
но заканчивающиеся свободные земель-

ные пулы в ближайшем радиусе Петер-
бурга (10–20 км).

Дмитрий Канунников отмечает изме-
нения, которые произошли в портрете 
покупателя жилья в области. «Все чаще 
покупают жилье для себя, для улучшения 
жилищных условий, причем таким по-
купателям крайне важно, чтобы заехать 
можно было вскоре после получения 
ключей. В связи с этим популярностью 
пользуются квартиры с отделкой. Напри-
мер, в нашем проекте ЖК «Ново-Антроп-
шино» популярны также предложения с 
меблировкой. При этом вариант без от-
делки выбирают меньше 30% покупате-
лей»,— поясняет он.

«В целом среди всех районов Ленобла-
сти покупатели отдают предпочтение тем 
пригородным локациям, в которых уже 
идет активное строительство. Поэтому 
дальнейшее развитие территорий и дина-
мика спроса будут зависеть от активности 
девелоперов, от улучшения транспортной 
доступности и от насыщенности локаций 
объектами социальной инфраструкту-
ры»,— заключает Ольга Трошева. n
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В ЛеНобЛаСти СтРеМитеЛьНо закаНЧиВаютСя СВобоДНые зеМеЛьНые уЧаСтки На ГРаНице С ПетеРбуРГоМ и В РаДиуСе 10–20 кМ от НеГо

ЛоМоНоСоВСкиЙ  
и ГатЧиНСкиЙ РаЙоНы  
актиВНо коНкуРиРуют  
С ПушкиНСкиМ и 
кРаСНоСеЛьСкиМ РаЙоНаМи 
ПетеРбуРГа. СеЙЧаС таМ 
РеаЛизуютСя 16 ПРоектоВ, 
ВозВоДитСя окоЛо  
1,5 МЛН кВ. М жиЛья.  
и ПотеНциаЛ еще  
Не иСЧеРПаН 
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