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Маркетинг

Шоу не для вСех  
Шоурум как инСтрумент Продвижения жилья клаССа маСС-
маркет доСтаточно раСПроСтранен на рынке. однако в элит-
ном Сегменте, говорят экСПерты, иСПользовать его нужно 
С оСторожноСтью — у ПокуПателей недвижимоСти выСШего 
ценового Сегмента, как Правило, имеютСя Свои ПредСтавле-
ния оБ отделке и интерьерах жилья, и Шоурум, не Соответ-
Ствующий этим ПредСтавлениям, может отПугнуть Потенци-
ального ПокуПателя от Сделки. РоМАН РУСАКоВ

Шоурум — это визуализация идеи дома, 
будущего образа жизни на стадии стро-
ительства, когда дом еще представляет 
собой «серую коробку» из бетона. Юлия 
Тряскина, партнер группы компаний UNK, 
считает, что создание шоурума — одна из 
сложных креативных задач, так как часто 
архитекторы и девелоперы ограничивают-
ся демонстрацией отдельной квартиры, 
подъезда, ресепшен и отделочных матери-
алов. «Такой подход обедняет идею шоу- 
рума. Высота потолков или цвет плитки 
в коридоре — лишь небольшая состав-
ляющая будущей среды, где хочет жить 
покупатель и будут расти его дети. На 
самом деле, необходимо на небольшом 
пространстве показать, каким будет весь 
комплекс, и дать возможность человеку 
прочувствовать его атмосферу»,— рас-
суждает она. 

Управляющий партнер аналитического 
агентства WMT Consult Екатерина Коса-
рева считает, что решение продвигаться 
с помощью шоурумов обусловлено ско-
рее политикой девелопера, а не классом 
жилья. «Шоурумы, скорее всего, разви-
ваются в высококонкурентных нишах, где 
за счет возможности „пощупать“ квартиру 
девелопер вырывается вперед в глазах 
клиента. Застройщики, активно применя-
ющие этот прием,— Setl City и ЛСР»,— де-
лится она.

Чаще всего шоурумы создают прямо 
на объектах, чтобы покупатель получил 
полное впечатление о районе и квартире. 
Но есть исключения, и касаются они как 
раз рынка премиум-класса. «Так, набира-
ют популярность временные шоурумы, в 
формате выставок с подробными маке-
тами и консультациями. Одной из таких 
площадок в сентябре прошлого года стал 
ТРЦ „Галерея“. Свои шоурумы там вы-
ставляли такие девелоперы, как Honka и 
„Галс Девелопмент“. Там нельзя окунуться 
в атмосферу местности и „пощупать“ сте-
ны, зато можно увидеть, какие материалы 
используются на объекте, проконсуль-
тироваться со специалистом компании. 
Судя по отзывам, такие выставки-шоуру-
мы хорошо приводят клиентов»,— говорит  
госпожа Косарева.

Эксперты подчеркивают, что в шоу-
руме должны быть буклеты и вся необ-
ходимая информация отдела продаж, 
отражены технические детали проекта. 
«Однако главное — создать образ дома, 
передать эмоциональную составляющую, 
рассказать о плюсах ЖК, его уникальном 
торговом предложении. Важно сначала 
выразить все это словами, а потом пере-
нести на язык архитектуры и дизайна,— 

настаивает госпожа Тряскина.— Однажды 
мы сделали в шоуруме ставку на игровую 
составляющую: выполнили его в виде 
большого макета, где можно было модели-
ровать свое жилье. Есть много технологи-
чески оснащенных шоурумов, в которых, 
помимо визуальной составляющей, важ-
ную роль играют запахи, звуки, интерак-
тивные экраны, и все это комбинируется 
с тактильно приятными поверхностями.  
В некоторых случаях шоурумы становятся 
арт-объектами после сдачи дома, пере-
форматируются под общественное про-
странство или клуб». 

Госпожа Тряскина считает, что идея ЖК 
должна считываться посетителем без по-
гружения в буклеты и описание комплек-
са. «Человек должен прийти и с первого 
раза понять: комфортно ему будет в этом 
доме или нет. Важно, чтобы он смог про-
стыми словами объяснить своим друзьям, 
что именно покупает. От этого на 90% за-
висит, выполняет ли шоурум свою задачу 
— стать точкой принятия решения для кли-
ента»,— указывает эксперт.

Сергей Софронов, коммерческий ди-
ректор ГК «ПСК», полагает, что назначе-
ние шоурума — в демонстрации готового 
планировочного и интерьерного решения. 
Иными словами, это квартира с отделкой. 
«Следовательно, квартиры в жилом ком-
плексе, где расположен шоурум, также 
должны предлагаться с отделкой — базо-
во или опционально. Премиальное жилье 
практически во всех случаях продается 
без отделки, здесь востребован индивиду-

альный дизайн и в ряде случаев — пере-
планировки. Можно вспомнить буквально 
один проект элитной недвижимости на Пе-
троградской стороне с отделкой и мебли-
ровкой. Но это исключение. Если говорить 
о правиле, то сейчас шоурумы в высокой 
ценовой категории просто не требуют-
ся. В будущем ситуация может меняться, 
но скорее она проявится в формате до-
полнительного сервиса. Как, например, 
предоставление девелопером опции раз-
работки дизайн-проекта интерьера сила-
ми специализированной студии»,— рас-
суждает он.

 Оксана Кравцова, совладелец и ге-
неральный директор ГК «Еврострой», 
также полагает, что главная задача шоу-
рума — показать некий стандарт отделки 
и дизайнерских решений в интерьере. 
«Такая стратегия хорошо работает в Рос-
сии в сегменте жилья масс-маркета. Но в 
элитном классе каждый лот уникален, он 
не подвержен стандартизации. У боль-
шинства покупателей элитных квартир 
свои представления о ремонте и дизай-
нерских решениях. Поэтому если шоурум 
не будет отвечать ожиданиям клиента об 
идеальном жилье, это, наоборот, может 
оттолкнуть его от покупки»,— предостере-
гает она. Госпожа Кравцова говорит, что в 
элитных и премиум-объектах «Евростроя» 
шоурумы не создаются. «Мы сотрудни-
чаем с международными дизайнерскими 
бюро, которые предоставляют услугу по 
созданию, визуализации дизайн-проекта 
будущей квартиры»,— добавляет она. n

ПреМиальный дисбаланс
В  большинстве экономических об-
зоров о состоянии дел в россии Мо-
сква и Петербург, как правило, стоят 
особняком, и при выдаче статистики 
нередко подчеркивается, что картина 
дана без учета этих двух городов. 
считается, что жизнь в двух столицах 
настолько благополучна и отличается 
от среднероссийской действительно-
сти, что обобщение данных с цифра-
ми по мегаполисам исказит картину. 
как в анекдоте: сосед ест мясо, я ем 
капусту, в среднем мы едим голубцы.

Однако на деле уровень со-
стоятельности жителей Москвы и 
Петербурга достаточно серьезно 
различается. наглядным примером 
этому служит даже не состояние 
рынка жилой элитной недвижимости, 
а наличие элитных торговых объек-
тов. В Москве их можно насчитать с 
десяток, а в  Петербурге к элитным, 
по единодушному мнению, относится 
только один торговый комплекс — 
длт. есть и другие объекты, которые 
позиционируют себя в премиальном 
сегменте, однако на их счет мнения 
экспертного сообщества уже не так 
единодушны. 

Примечательно, что попытки от-
крыть новые элитные торговые 
центры в Петербурге девелоперы 
предпринимают не первый год, од-
нако пока их попытки успехом не 
увенчались. Эксперты не уверены, 
что город способен «переварить» еще 
один комплекс масштаба длт. как ни 
странно, в пятимиллионном городе 
состоятельным людям вполне доста-
точно его одного.

Уже несколько лет эксперты пред-
рекают оживление формата после 
переезда «газпрома» в Петербург. но 
процесс на самом деле уже идет: не 
менее семи лет структуры монополи-
ста поддерживают офисный рынок 
города, постоянно арендуя бизнес-
центры класса  а. Однако оживления 
в элитной торговле не наблюдается. 
не придала импульс развитию преми-
альной коммерции и пандемия с лок-
дауном. Привыкшие к зарубежному 
шопингу покупатели после закрытия 
границ отчего-то не стали более ак-
тивны на местном рынке. В крайнем 
случае ездят на шопинг в столицу.

В элитном сегменте законы рабо-
тают несколько иначе, чем в секторе 
масс-маркета. Часто не спрос рожда-
ет предложение, а наоборот — нали-
чие предложения формирует спрос. 
Возможно, в Петербурге пока нет 
новых и грамотных операторов, кото-
рые бы решились на работу в таком 
непростом сегменте.

кОлОнка редактОра

Валерий грибанОВ,
РЕДАКТОР guide  

«ЭЛИТНАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ»
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аПартамент оПережает жилье доля Премиального 
Сегмента в оБщем оБъеме аПартаментов в ПетерБурге СоСтавляет около 15%.  
в отличие от аПартаментов других, Более демократичных клаССов, элитные  
аПарты ПриоБретаютСя не для дальнейШей Сдачи в аренду, а для Проживания, 
и, По Сути, этот вид недвижимоСти ничем не отличаетСя от оБычного элитного 
жилья. цены на элитные аПартаменты в некоторых локациях даже ПревыШают 
цены на жилые Проекты элитного клаССа. РоМАН РУСАКоВ

Большинство (около 85%) представлен-
ных на рынке Петербурга апарт-отелей от-
носится к сервисным. Под эту категорию 
подпадают объекты, реализуемые и рас-
сматриваемые покупателями как альтер-
натива гостинице, для сдачи апартаментов 
в среднесрочную и долгосрочную аренду, 
которые приобретаются для дальнейшего 
получения дохода. Этот формат предпо-
лагает наличие профессиональной управ-
ляющей компании и развитой гостиничной 
инфраструктуры. Но все элитные проекты, 
представленные в Петербурге, относятся к 
несервисным — они позиционируются как 
комплексы для постоянного проживания, с 
преобладанием в квартирографии двухком-
натных и трехкомнатных квартир, а также с 
качественной инфраструктурой для посто-
янного проживания семьи, в состав которой 
входят детские сады, центры детского раз-
вития, спортивные клубы, фитнес-центры.

Николай Антонов, партнер, генеральный 
директор «МТЛ. Управление недвижимо-
стью», говорит: «Строительство сервисных 
апартаментов премиум-класса в России 
пока не имеет экономического смысла. Че-
ловек, покупающий элитную недвижимость, 
чаще всего чисто психологически не готов 
к сдаче ее в аренду — даже на длительный 
срок, не говоря уже о посуточной сдаче, без 
которой экономика апарт-отеля становится 
сомнительной. И это одинаково работает и 
в Москве, и в Петербурге. Мы пробовали 
просчитать спрос на краткосрочную аренду 
в Neva  Towers (комплекс элитных апарта-
ментов в „Москва-Сити“). Но ни собственни-
ки, ни девелопер — холдинг „Ренейссанс“ 
— даже не рассматривали такую возмож-
ность. Такие апартаменты приобретаются 
для себя, дорого отделываются — в соот-
ветствии со вкусом владельца, а не по стан-
дартам пятизвездочного отеля. Кроме того, 
считается, что гостиничный формат сам по 
себе противоречит клубности, приватной и 
закрытой атмосфере, которые подразуме-
ваются в премиальной недвижимости».

Господин Антонов отмечает, что в Рос-
сии полноценно работают как отели сер-
висные апартаменты бизнес-класса, то 
есть «четыре звезды», это максимальный 
уровень. «Лично я видел реализованные 
примеры совмещенных в одном здании 
высококлассных апартаментов и междуна-
родного пятизвездочного отеля только за 
рубежом — в частности, башни Трампа в 
Нью-Йорке и в Чикаго. Там разделили логи-
стические потоки: сделали для постоянных 
жильцов и туристов разные парадные и от-
дельные лифты. Все успешно работает»,— 
рассказывает он.

статУс для УникальнОй лОкаци 
Алина Базаева, старший аналитик депар-
тамента исследований Colliers в Петербур-
ге, подчеркивает, что статус апартаментов 

позволяет девелоперам создавать проек-
ты в уникальных локациях центральных 
районов, у воды или зеленых массивов, 
а также используя панорамные виды на 
архитектурные доминанты города. По ее 
подсчетам, объем элитных апартаментов 
на рынке составляет около 100 тыс. кв. м, 
или почти 15% от объема реализованных 
в городе проектов, среди которых извест-
ные комплексы «Пятый элемент», «Им-
ператорский яхт-клуб» и Royal Park, рас-
положенные на островах Петроградского 
района, а также апарт-отели «Монфер-
ран» и «Голландия» в исторической части 
города. «В 2021 году началась реализация 
лотов в комплексе элитных апартаментов 
„Дом Балле“, строящемся на улице Глинки, 
напротив Мариинского театра. Это пер-
вый проект апартаментов, вышедший на 
рынок за последние три года (после Royal 
Park)»,— делится госпожа Базаева. 

Светлана Московченко, руководи-
тель отдела исследований Knight Frank 
St. Petersburg, подтверждает слова колле-
ги, что специфика элитных апартаментов 
заключается в том, что они никак не отли-
чаются от элитной жилой недвижимости и 
рассматриваются целевой аудиторией как 
полноценное высококлассное жилье. «Бо-
лее того, подобные комплексы расположе-
ны в наиболее привлекательных локациях 
(например, на Каменном, Крестовском 
островах, в центре города) и обладают 
уникальными видовыми характеристика-
ми. Средняя цена по элитным апартамен-
там составила на конец июня 2021 года 
634 тыс. рублей за квадратный метр, что на 
28% выше средней цены элитных квартир 
в этом же периоде». 

Госпожа Базаева отмечает такую тенден-
цию: на фоне сформировавшегося дефи-
цита девелоперских площадок в централь-
ных районах города одними из возможных 

вариантов создания проектов являются 
редевелопмент и реконструкция. «На рын-
ке присутствует ряд недооцененных и про-
блемных объектов, которые представлены 
в разных секторах недвижимости: истори-
ческие здания, бывшие индустриальные 
корпуса, морально устаревшие гостинич-
ные, офисные и торговые объекты. Несмо-
тря на то, что они являются частью рынка 
недвижимости, на данный момент многие 
из них не приносят прибыль владельцам. 
Интерес к таким объектам со стороны ин-
весторов активно растет: более половины 
объема инвестиций в существующие акти-
вы (52%), или $176 млн, за первое полуго-
дие 2021 года пришлось на объекты, приоб-
ретенные для дальнейшей реконструкции. 
При этом самым популярным вариантом 
запланированного приспособления явля-
ется создание апарт-отелей (40%). Реде-
велопмент вместо девелопмента позволяет 
создавать новые точки притяжения и дело-
вые районы, не уплотняя застройку в цен-
тральных локациях города, а также вернуть 
объект в деловой оборот и сформировать 
качественный актив с высокой доходно-
стью»,— рассуждает госпожа Базаева.

Эксперты говорят, что, как и в жилой 
недвижимости, в элитных апартаментах 
есть тенденция к снижению метражей. 
Сергей Софронов, коммерческий дирек-
тор ГК  «ПСК», рассказывает: «Условные 
200 кв. м на три комнаты не находят инте-
реса среди покупателей, которые во главу 
угла ставят функциональность».

Его слова подтверждает Игорь Карцев, 
гендиректор ГК «Максимум Лайф Девелоп-
мент»: «Премиум-класс предполагает до-
статочно просторные помещения, но общая 
тенденция по сокращению количества квад- 
ратных метров затронула и этот сегмент. 
Как правило, девелоперы предлагают такой 
вариант недвижимости с отделкой и мебли-

ровкой, они оснащены системой „умный 
дом“ и хорошей звукоизоляцией». 

рОст ПрОдОлжается В первом полуго-
дии 2021 года предложение на рынке апар-
таментов всех сегментов пополнилось на 
2 тыс. юнитов. По данным консалтингового 
центра «Петербургская недвижимость», 
на 1 июля 2021 года в реализации находи-
лось 38 комплексов апартаментов — все-
го 5,6 тыс. юнитов. За полгода в продажу 
поступило 2 тыс. юнитов, или 66 тыс. кв. м. 
Стоит отметить, что в 2021 году на рынке 
появилось большое число новых сервис-
ных апарт-отелей с полной реконструкци-
ей или реновацией зданий в центре Санкт-
Петербурга. Такие проекты расположены 
в центральной части города, но обладают 
небольшим номерным фондом. Однако ос-
новное предложение апартаментов сегод-
ня сосредоточено в Московском, Невском, 
Выборгском, Кировском и Приморском 
районах. Так, у станции метро «Старая Де-
ревня» находится уже полностью сданный 
комплекс Artline от Setl Group, который со-
стоит как из апартаментов, так и из жилых 
домов. В  продаже представлены разные 
планировки — от студий до многокомнат-
ных квартир евроформата.

«На фоне низкой привлекательности 
депозитов, девальвации рубля, нестабиль-
ности курса валют инвесторы рассматри-
вают покупку апартаментов как инструмент 
сохранения денег и получения пассивного 
дохода,— отмечает руководитель кон-
салтингового центра «Петербургская 
недвижимость» Ольга Трошева.— Кро-
ме того, апарт-отели становятся новыми 
общественными пространствами, точками 
притяжения, формирующими городскую 
среду будущего, что делает их более при-
влекательными и конкурентоспособными 
на рынке аренды». n

статУс аПартаМентОВ ПОзВОляет деВелОПераМ сОздаВать ПрОекты В Уникальных лОкациях центральных райОнОВ, У ВОды или зеленых МассиВОВ, а также исПОльзУя  
ПанОраМные Виды на архитектУрные дОМинанты гОрОда
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курортный район оСваивает новые  
локации курортный район, оСтаваяСь Самым ПреСтижным Пригородом 
ПетерБурга, Предлагает вСего 1% нового жилья в оБщем оБъеме Предложения  
новоСтроек города. однако резервы района не иСчерПаны и в БлижайШие годы  
на рынок могут выйти новые маСШтаБные Проекты. КиРилл оРлоВ

По данным консалтингового центра 
«Петербургская недвижимость», на 
30.07.2021 в Курортном районе реализу-
ется шесть проектов, из них три — апарт-
отели и три — жилые комплексы. Формат 
застройки — преимущественно мало- и 
среднеэтажные дома, класс жилья — биз-
нес и масс-маркет. В основном строитель-
ство ведется в Зеленогорске, Сестрорец-
ке и Песочном.

Объем предложения на 01.07.2021 со-
ставлял около 25  тыс. кв.  м — это при-
мерно 1% от объема предложения в Пе-
тербурге. За первое полугодие 2021 года 
в Курортном районе объем спроса достиг 
примерно 13 тыс. кв. м (300 квартир). За 
2020 год объем спроса составил 26  тыс. 
кв. м (500 квартир, или около 1% от про-
данных квартир в Петербурге).

«С начала 2021 года в продажу в рай-
оне вышли два проекта с апартаментами, 
суммарная площадь номеров составляет 
примерно 27 тыс. кв. м („Морская ривье-
ра“ компании „Сенатор“ в Зеленогорске 
и „е.квартал «Мир внутри»“ — вторая 
очередь проекта „Светлый мир «Вну-
три»“ компании Seven Suns Development 
(e.Development) в Сестрорецке). За 2020 
год рынок района также пополнился дву-
мя объектами на 25  тыс. кв.  м»,— рас-
сказала Ольга Трошева, руководитель 
консалтингового центра «Петербургская 
недвижимость».

Директор департамента вторичного 
рынка компании «МК-Элит» Антон Федо-
ров отмечает стабильно активный спрос в 
районе. «Хороших проектов и домов при 
этом мало, новых особо не предвидится. 
А  пандемийный год только активизиро-
вал спрос. Многие стали искать участки 

и загородные дома, а кто-то решил купить 
квартиру у залива. Цены на частные дома 
сильно выросли, и при этом почти не оста-
лось хороших предложений. Купить хоро-
ший частный дом в Сестрорецке за адек-
ватные деньги — сегодня большая удача. 
Цены на некоторые земельные участки 
доходят до 5 млн рублей за сотку. Места 
застройки там ограничены, а спрос только 
растет»,— говорит господин Федоров. 

Дмитрий Ефремов, начальник управле-
ния продуктового менеджмента и марке-
тинговых исследований компании «Глав-
строй Санкт-Петербург», рассуждает: 
«Курортный район в сознании жителей 
Петербурга — дорогой рекреационный 
район. Для него характерны проекты мало-
этажной застройки, абсолютное большин-
ство завершенных объектов здесь было 
представлено в этом формате. Предло-
жение квартир в многоквартирных домах 
в Курортном районе очень небольшое. Из 
новичков — проект компании „Унистрой“ 
на Авиационной улице в Лисьем Носу. 
Сейчас новый для петербургского рынка 
застройщик заканчивает проектирование 
этого ЖК. В целом маловероятно, что мно-
гоквартирная застройка будет развивать-
ся в этой локации. В первую очередь из-за 
дефицита земли подходящего назначе-
ния, а также из-за ее высокой стоимости».

Елизавета Конвей, директор департа-
мента жилой недвижимости Colliers, рас-
сказала: «Ближайший пригород Санкт-
Петербурга и Ленинградская область уже 
второй год переживают волну высокого 
спроса. Курортный район традиционно 
в зоне внимания состоятельных покупа-
телей. Спрос развивался в двух направ-
лениях. Первое — загородные дома. Для 

тех, кто сомневался, пандемия стала ре-
шающим фактором для принятия решения 
о приобретении загородного дома. Вторая 
направленность — это аренда загородных 
домов и апартаментов. Аренду предпочи-
тают те, кто не готов рассматривать фун-
даментальную покупку дома с участком, а 
также те, кому нужно временное решение 
вопроса». 

По ее словам, сейчас наиболее попу-
лярны небольшие форматы апартаментов 
или домов с небольшими участками, рас-
положенными в хорошей транспортной 
доступности от города и обеспеченными 
транспортной и социальной инфраструк-
турой. «Загородные апартаменты сейчас 
как никогда актуальны, они не подразуме-
вают резкую смену формата с городской 
квартиры на загородное хозяйство. К тому 
же расходы в этом формате сопоставимы 
с городским проживанием. На данный мо-
мент довольно актуальны промежуточные 
форматы апартаментов и таунхаусов»,— 
указывает госпожа Конвей. 

Она замечает, что апарт-отели город-
ского и загородного типа представляют 
собой разные группы проектов с точки 
зрения портрета покупателя и цели при-
обретения. «Если городские апарт-от-
ели в первую очередь ориентированы на 
инвестиционный спрос, то загородные 
проекты преимущественно предполагают 
покупателя, ориентированного на сезон-
ное собственное проживание, либо на 
использование загородных апартаментов 
как второй квартиры»,— говорит госпожа 
Конвей.

Светлана Московченко, руководи-
тель отдела исследований Knight Frank 
St. Petersburg, отмечает, что средняя цена 

на строящееся жилье в Курортном рай-
оне на конец июня 2021 года составила 
131 тыс. рублей за квадратный метр, за год 
ценовой показатель увеличился на 12%. 

«Основной тенденцией прошедше-
го года стал высокий уровень спроса на 
пригородные проекты, в частности, на 
комплексы рекреационных апартамен-
тов, расположенные в Курортном районе. 
В течение 2020 года были полностью реа-
лизованы такие объекты, как „Русские се-
зоны“, „Первая Линия. Health Care Resort, 
«Внутри»“. На конец первого полугодия 
2021 года в продаже находится один ком-
плекс апартаментов — „Морская ривье-
ра“ — со средней ценой предложения 
283  тыс. рублей за квадратный метр»,— 
говорит она. 

По словам госпожи Трошевой, наибо-
лее крупными проектами в локации, за-
явленными в последнее время, являются 
следующие очереди ЖК «Живи в Курорт-
ном» компании «СПб Реновация» (около 
190 тыс. кв. м) в Песочном и проект компа-
нии «Унистрой» (девелопер из Татарста-
на) в районе Горской, земли под проект 
были приобретены в 2018 году. В потенци-
але здесь появится около 370  тыс. кв.  м 
среднеэтажного жилья. 

В начале лета о проекте в Горской за-
явил еще один девелопер — компания 
«Мегалайн», которую на рынке связыва-
ют с бизнесменом Евгением Пригожиным. 
Проект, представленный на ПМЭФ, пред-
полагает освоение территории, ранее 
отведенной под строительную площадку 
комплекса защитных сооружений (КЗС, 
дамбы).

В администрации города настаивают 
на том, что проект «Мегалайна» — лишь 
один из вариантов развития территории в 
Горской, и на эту локацию претендует еще 
одна финансово-девелоперская органи-
зация с гораздо более существенными 
ресурсами.

Сергей Софронов, коммерческий 
директор ГК  «ПСК», считает, что даль-
нейшее развитие Курортного района во 
многом зависит от будущего закона, опре-
деляющего статус апартаментов. Если он 
будет принят в том виде, в каком пред-
ставлен законопроект, то это повлечет за 
собой появление принципиально новых 
проектов: с социальной инфраструкту-
рой, возможностью перевода помещений 
в жилые и всем набором опций, который 
предлагает жилая недвижимость. «В ито-
ге это потенциал для вовлечения новых 
земель в строительство. Тем более что 
спрос на премиальную недвижимость в 
Курортном районе очень значительный, а 
предложения откровенно не хватает. Этот 
фактор, по сути, является единственным 
тормозящим на пути развития рынка не-
движимости в Курортном районе. Люди 
готовы покупать здесь и дорогое жилье, 
но выбор у них небольшой или вовсе от-
сутствует»,— заключает эксперт. n

дальнейШее разВитие кУрОртнОгО райОна ВО МнОгОМ заВисит От бУдУщегО закОна, ОПределяющегО статУс аПартаМентОВ. если Он бУдет Принят В тОМ Виде, В какОМ  
ПредстаВлен закОнОПрОект, тО ЭтО ПОВлеЧет за сОбОй ПОяВление ПринциПиальнО нОВых ПрОектОВ
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ПрОект

намыть качеСтвенную Среду концеПции новых  
Проектов, реализуемых на намывных территориях ваСильевСкого оСтрова,  
отличает ПродуманноСть: оПытные девелоПеры не только возводят здеСь жилье, 
но и Создают автономную Среду для жизни — С офиСными, торговыми  
и рекреационными ПроСтранСтвами. о Передовых Подходах GloraX к формирова-
нию молодого района на Берегу финСкого залива — в материале Guide. МАРия КУзНЕцоВА

GloraX — один из флагманских девелопе-
ров на рынке Петербурга с точки зрения 
передового концептуального, продуктово-
го и архитектурного опыта, считает Елиза-
вета Конвей, директор департамента жи-
лой недвижимости Colliers. «Они зашли на 
рынок с достаточно высоким стандартом 
качества и продолжают ему следовать. 
Реализация проектов компании всегда со-
ответствует заявленному уровню»,— гово-
рит эксперт. 

В  рамках проекта строительства жи-
лого комплекса бизнес-класса Golden 
City на берегу Финского залива, который 
компания GloraX реализует на намывных 
территориях Васильевского острова в 
Петербурге, предусмотрено возведение 
шести кварталов общей площадью более 
450  тыс. кв.  м. Концепция проекта была 
разработана голландским консорциумом 
KCAP + Orange Architects, а ее адаптаци-
ей в России занималось бюро «А.Лен». 
По задумке архитекторов, проект должен 
стать новой достопримечательностью Пе-
тербурга, в которой прослеживаются его 
классические черты — уютные улочки и 
золотые шпили. Уже сегодня проект заво-
евал ряд наград, одна из которых — феде-
ральная премия Urban Awards, где Golden 
City победил в номинации «Жилой ком-
плекс года бизнес-класса в Петербурге». 

В конце прошлого года был сдан в экс-
плуатацию VI квартал проекта, в настоящее 
время идет возведение VII и VIII кварталов, 
где будет построен детский сад на 70 вос-
питанников, он откроется во встроенных 
помещениях жилого комплекса. В  ком-
мерческих помещениях на первом этаже 
IX квартала Golden City разместятся ресто-
раны, магазины и предприятия сферы ус-
луг. Для владельцев автомобилей предус-
мотрен подземный отапливаемый паркинг. 

По словам Светланы Московченко, ру-
ководителя отдела исследований Knight 
Frank St. Petersburg, этот проект отличает 
яркая запоминающаяся архитектура, по-
трясающие виды из окон и качественная 
отделка МОП. Валерий Трушин, руководи-
тель отдела исследований и консалтинга 
IPG.Estate, считает Golden City «отличным 
проектом», плюс которого заключается 
в видовых характеристиках со стороны 
Финского залива. «Панорамный выход на 
край намывных территорий сегодня явля-
ется редкой возможностью для проектов 
подобного уровня»,— указывает он.

наМыВные ПерсПектиВы Намыв-
ные территории Васильевского острова 
— это молодой район Петербурга, ко-
торый только в начале своего развития. 
«И  для того чтобы освоение территорий 
было успешным, важно в сегодняшних 
девелоперских проектах обеспечить сба-
лансированное сочетание жилой, коммер-
ческой и общественной функций. Поэтому 
намыву требуется разнообразный набор 

инфраструктуры: социальные и спортив-
ные объекты, торгово-развлекательные 
комплексы, кинотеатры, парки и обще-
ственные пространства»,— считает Алек-
сандр Андрианов, первый вице-президент 
GloraX. По мере застройки намывных 
территорий появление подобных много-
функциональных объектов становится 
необходимостью и неотъемлемой частью 
комплексного развития микрорайона, под-
черкивает госпожа Московченко. 

Новые очереди проекта Golden City будут 
закрывать, в частности, и эту потребность. 
Помимо жилых кварталов, в Golden City 
будет построен мультиформатный кластер 
площадью 110 тыс. кв. м. «Его наполнение 
будет учитывать переход к гибридной фор-
ме работы офисных сотрудников, форми-
рование новых сценариев потребления, за-
прос покупателей жилья на экологичность 
и безопасную пешеходную среду»,— объ-
ясняет господин Андрианов. Территория 
квартала будет обладать насыщенной со-
циокультурной функцией, а также возмож-
ностями для активной деловой жизни. 

В компании замечают, что конечная 
цель — сделать Golden City простран-
ством, объединяющим возможности для 
реализации потребностей жителей во 
всех сферах жизни: в работе, отдыхе, со-
циализации, шопинге, спорте, заботе о 
здоровье, в получении новых впечатлений 
и в самореализации.

По мнению экспертов, наполняя свой 
проект гибкими офисами, ритейлом, ком-
пания делает все, чтобы обеспечить ав-
тономное и комфортное проживание на 
большой территории, которой еще по-
требуется время, чтобы стать полноценно 
насыщенной с точки зрения комфортной 
городской среды. «Для этой части В.О. 
это правильный и дальновидный шаг»,— 
уверена госпожа Конвей. 

В концепции новых проектов на намыве 
сейчас также закладываются пешеход-
ные и велодорожки, рекреационные зоны 
и общественные пространства, элементы 
паркового дизайна, спортивные объекты. 
Так, помимо интересной архитектурной 
концепции, ЖК Golden City также выде-
ляет подход компании к решению вопро-
са озеленения, отмечает госпожа Конвей. 
«Это пример того, как девелопер без 
привлечения дополнительных сил города 
решает вопросы благоустройства терри-
тории. Практически полное отсутствие 
зеленых зон и инфраструктуры — это во-
просы, которые присущи всей намывной 
части В.О.»,— рассуждает она. 

Что касается транспортной инфра-
структуры намыва, то участники рынка 
замечают, что она в скором времени пре-
терпит положительные изменения: пла-
нируется открытие нового съезда ЗСД в 
районе Наличной улицы. 

нОВые цифрОВые ВОзМОжнОсти  
В компании говорят, что покупатели квар-
тир приобретают недвижимость в Golden 
City как для собственного проживания, 
так и в инвестиционных целях. В третьей 
очереди комплекса петербуржцы чаще 
приобретают однокомнатные квартиры 
(на них приходится 63% от общего объема 
сделок). «Основной запрос наших кли-
ентов — это качественное современное 
жилье, с квартирографией, отвечающей 
потребностям семьи с детьми, с разви-
той внутриквартальной инфраструктурой. 
Дополнительным преимуществом высту-
пают видовые характеристики квартир, 
архитектура комплекса и Финский залив в 
шаговой доступности от дома»,— делится 
Александр Андрианов. Более 30% покупа-
телей квартир в Golden City готовы приоб-
рести недвижимость с чистовой отделкой, 

почти столько же (32%) заинтересованы в 
предчистовой отделке. 

«В этом году мы ввели для наших кли-
ентов опцию выбора индивидуальной 
отделки. Она будет реализована с помо-
щью цифрового сервиса, который мы за-
пустили совместно с маркетплейсом по 
отделке и обустройству дома ReRooms. 
Пользователи смогут выбрать из несколь-
ких вариантов типовой отделки: от пред-
чистовой до отделки „под ключ“ в двух 
базовых цветовых решениях. Также будет 
доступна опция индивидуального дизайн-
проекта для персонализации предложен-
ных решений»,— рассказывает господин 
Андрианов. При этом цены как для деве-
лоперов, так и для клиентов будут фикси-
роваться на этапе строительства за счет 
комбинации долгосрочных контрактов с 
поставщиками и организации логистики и 
складирования товаров.

По словам господина Андрианова, со 
стороны покупателей увеличивается за-
прос на новые технологии, поэтому ком-
пания активно внедряет цифровизацию во 
всех своих строящихся жилых комплексах. 
«Внедрение „умных“ систем в жилищном 
строительстве с каждым годом становит-
ся все более популярным у девелоперов 
и является несомненным конкурентным 
преимуществом объекта, особенно в сег-
менте высококлассного жилья»,— считает 
госпожа Московченко. 

С этого года инженерные системы будут 
проектироваться и монтироваться на базе 
интеллектуальной платформы Ujin. Она 
аккумулирует все оборудование и серви-
сы в единую цифровую среду: домофоны, 
учет тепла и энергоресурсов, видеона-
блюдение, освещение, «умный» паркинг 
и многое другое. «Платформа позволяет 
расширять виды услуг для жильцов и пре-
доставлять им новые возможности — на-
пример, заранее установить в квартире 
защиту от протечек, управление розетка-
ми, освещением и мультисенсор, отвечаю-
щий за уровень влажности, освещенности 
и температуры внутри помещения»,— де-
лится деталями господин Андрианов. 

Чтобы облегчить процесс подбора 
квартиры клиентам, в компании запустили 
суперапп, через который можно выбрать 
недвижимость по заданным параметрам и 
забронировать ее. А уже после ввода дома 
в эксплуатацию и заселения в квартиру это 
же приложение позволит оплачивать ЖКУ 
и передавать показания счетчиков, остав-
лять заявки в управляющую компанию, 
вызывать мастера, общаться с соседями, 
получать уведомления о плановых рабо-
тах. «Для повышения качества жизни буду-
щих жителей наших домов мы совместно 
с УК „Космосервис“ создали собственную 
УК „Zабота“, она будет отвечать за каче-
ственный профессиональный сервис. Эта 
УК уже обслуживает VI  квартал Golden 
City»,— сообщил господин Андрианов.  n

В кОнце ПрОШлОгО гОда был сдан В ЭксПлУатацию VI  кВартал ПрОекта, В настОящее ВреМя идет ВОзВедение  
VII и VIII кВарталОВ
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кОММерЧеская недВижиМОсть

кОММерЧеская недВижиМОсть

Приземленная элитноСть коммерчеСкая недвижимоСть 
СтановитСя неотъемлемой чаСтью СтроящихСя жк, и Премиальные комПлекСы — 
не иСключение. Первые этажи в формате Стрит-ритейла или в виде СтилоБатной 
чаСти реализуютСя Под торговую функцию ПрактичеСки в каждом Проекте. хотя 
учаСтники рынка отмечают, что ПодБор арендаторов в такие Помещения ведетСя 
гораздо Более жеСткий, чем в Более демократичных Сегментах. МАКСиМ КАВЕРиН

Эксперты говорят, что застройщики пре-
миальных домов (элитного и бизнес-клас-
са) все чаще стали более детально подхо-
дить к концепции встроенных помещений 
на первых этажах, так как их будущим по-
купателям важна инфраструктура. В  по-
следние годы застройщик все чаще остав-
ляет за собой нежилые помещения на 
первых этажах, чтобы сдавать их в аренду 
и управлять инфраструктурой самосто-
ятельно, или даже вкладываются и сами 
частично создают инфраструктуру в виде 
своего фитнес-центра, спа-центра, дет-
ского центра или ресторана. «Безуслов-
но, основной заработок в этой ситуации 
идет с продажи квартир, ведь хорошая 
инфраструктура позволяет повысить сто-
имость квадратного метра жилья минимум 
на 20%»,— полагает Станислав Ступни-
ков, партнер компании «Бестъ. Коммерче-
ская недвижимость».

Будущие жители таких комплексов, с 
одной стороны, ожидают качественной 
инфраструктуры, но в то же время не хо-
тят, чтобы эта инфраструктура преврати-
лась в обычный торговый центр с высоким 
трафиком посетителей, нарушив всю ау-
тентичность проекта. «В архитектуре пре-
миальных ЖК участвуют известные архи-
текторы, которые, создавая жилой проект, 
уже на самой ранней стадии закладывают 
объемы торговой функции без учета кон-
куренции и спроса в данной локации. Дан-
ный подход усложняет поиск операторов, 
особенно при больших объемах торговых 
площадей, что, в свою очередь, не позво-
ляет создать востребованную арендато-
рами концепцию. Оптимальный метраж 
торговой функции будет определяться в 
большой степени местоположением про-
екта, так как премиальные проекты не 
генерируют большой трафик. Типовой 
профиль операторов: мини-супермакеты, 
кафе и рестораны, шоурумы, товары для 
дома высокого класса. Очень редко в про-
ектах можно увидеть премиальных fashion-
операторов»,— говорит Андрей Шувалов, 
старший директор департамента торговой 
недвижимости Cushman & Wakefield.

ВМестО жилья Алексей Лазутин, руко-
водитель отдела инвестиционных продаж 
и корпоративных услуг IPG.Estate, считает, 
что коммерческая недвижимость в пре-
миальных домах нужна по ряду причин. 
«Квартиры на первых этажах даже в пре-
миум-классе трудно реализуемы. Поэтому 
девелоперу приходится делать коммерче-
скую функцию»,— поясняет он. По словам 
господина Лазутина, самое популярное на 
продажу коммерческое помещение — от 
50 до 100 кв. м, однако норма площади за-
висит от проекта. 

Мария Дуганова, директор по продажам 
и управлению недвижимостью компании 
«Бронка Девелопмент», называет дру-
гие цифры: «Наиболее востребованные 

площади как у покупателей, так и у арен-
даторов — от 70 до 200 кв. м. Стоимость 
коммерческих помещений в домах преми-
ум-класса варьируется в среднем от  180 
до 250 тыс. рублей за квадратный метр».

Господин Лазутин считает, что арен-
датора необходимо выбирать исходя из 
доступа на территорию комплекса. «Так-
же стоит учесть, что первоначальная 
стоимость покупки такой недвижимости 
инвестором довольно высока, что влечет 
за собой высокие арендные ставки, под-
ходящие далеко не всем арендаторам»,— 
отмечает он. Часто, добавляет эксперт, 
сами жители дома покупают помещения 
для собственных небольших проектов (на-
пример, студия йоги, коворкинг).

Станислав Ступников говорит: «Неза-
висимо от того премиальный дом или нет, 
его жителям всегда удобно спуститься и 
купить товары первой необходимости у 
дома (хлеб, молоко, яйца) или просто вы-
пить чашечку кофе. При этом понятно, что 
сетевым операторам премиальные дома 
неинтересны: как правило, они не много-
квартирные, оборачиваемость, соответ-
ственно, низкая. Но при этом индивиду-
альные концепции с хорошим качеством 
товара, услуг и сервиса вполне могут быть 

успешными в таких домах за счет более 
высокого среднего чека». Он замечает, 
что в торговой недвижимости ставка арен-
ды зависит исключительно от локации и 
трафика, который в премиальных домах 
априори невысокий, поэтому и стоимость 
аренды ниже. Однако за счет более высо-
кого среднего чека и относительно низкой 
ставки аренды такой бизнес вполне рен-
табельный.

«Если элитный дом огорожен забором, 
то число функций ограничено: офисы, 
салоны красоты, прачечные, химчистки. 
Если комплекс не огорожен или находится 
среди прочих объектов премиум-класса, 
то выгода появляется и для оператора об-
щепита, который будет работать и на „вну-
тренний двор“, и на аудиторию извне»,— 
говорит господин Лазутин. 

Госпожа Дуганова подтверждает: «Как 
правило, коммерческая недвижимость на 
первых этажах в домах премиум-класса 
является продолжением инфраструктуры 
комплекса. Традиционно арендаторами 
выступают предприятия, оказывающие 
бытовые услуги, а также продуктовые 
магазины, предприятия общепита». Для 
домов премиум-класса также характерно 
размещение на первых этажах частных 

детских садиков, образовательных и твор-
ческих студий, ресторанов, цветочных 
студий, фитнес-студий.

Анна Лапченко, руководитель отде-
ла торговой недвижимости Knight Frank 
St.  Petersburg, замечает: «Для потен-
циальных арендаторов определенные 
сложности могут создать и жильцы дома, 
которые, приобретая квартиру в доме 
высокого класса, рассчитывают на опре-
деленный уровень комфорта, тишины, 
камерности своего проживания, без-
опасности и на соответствующее окру-
жение. Они, естественно, предпочтут 
иметь что-то элитное на первых этажах 
здания. Но не все ожидания жильцов по 
support-ритейлу совпадают с той окупае-
мостью, которая предполагается по такой 
коммерческой недвижимости. Спокойный 
профиль арендаторов, подходящий для 
жилья премиум-класса, не предполагает 
большой клиентской поток, соответствен-
но, имеет невысокую маржинальность и 
небольшую арендную ставку, что также 
не очень выгодно собственнику. Поэтому, 
если при строительстве дома жильцам 
не был обещан какой-то определенный 
support-ритейл, то девелопер сделает бо-
лее высокий первый жилой этаж».

сОбстВенная инфрастрУктУра 
Оксана Кравцова, совладелец и гене-
ральный директор ГК «Еврострой», счи-
тает, что коммерческая инфраструктура 
— обязательная составляющая жилого 
проекта в любом сегменте. «Если речь 
идет о закрытом доме элит-класса, в 
нем необходимо создавать объекты соб-
ственной инфраструктуры, которыми 
смогут пользоваться жильцы и их гости: 
ресторан или бар, переговорные, дели-
катесные лавки или салон красоты. Если 
это масштабный жилой комплекс, как 
„Привилегия“ на набережной Малой Нев-
ки, то в нем запроектированы коммерче-
ские помещения суммарной площадью 
более 10  тыс. кв. м. Причем назначение 
каждого из них было запланировано еще 
на этапе проектирования: фитнес-клуб с 
бассейном, супермаркет, салон красоты, 
винный и интерьерный бутики, британ-
ская школа и детский сад. При этом часть 
помещений остается в собственности за-
стройщика, чтобы обеспечить обещан-
ный жителям дома функционал»,— рас-
сказывает она.

В более камерных проектах создают-
ся небольшие коммерческие помещения 
для нужд жильцов. «Например, в готовом 
клубном доме Esper Club на 68  квартир 
объекты инфраструктуры занимают все-
го 745 кв. м. Концепцией проекта для них 
определены общественно полезные функ-
ции. На этапе продажи в 2020 году такие 
встроенные помещения продавались по 
280  тыс. рублей за квадратный метр»,— 
добавляет госпожа Кравцова. 

недВижиМОсть ВысОкОгО ценОВОгО класса ПОдразУМеВает ОбОсОбленный, каМерный фОрМат ПрОжиВания.  
бОльШОе кОлиЧестВО кОММерЧеских ПОМещений аПриОри не МОжет сОздать такУю УединеннУю средУ
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ОбщерОссийский рынОк

ОбщерОссийский рынОк

Аналитики ЦИАН подвели итоги июля на 
вторичном рынке недвижимости России и 
сравнили уровень цен с первичным рын-
ком. Повышение ключевой ставки ЦБ до 
6,5% в сочетании с изменением условий 
по программе льготного ипотечного кре-
дитования на новостройки существенно 
меняет расклад на рынке недвижимости. 
Для части покупателей ипотека становит-
ся слишком дорогой. К тому же в 2020-
м и в первой половине 2021-го цены на 
первичке выросли существеннее, чем на 
вторичке. Все эти факторы увеличивают 
интерес покупателей к вторичному рынку. 

По подсчетам ЦИАН, средняя стои-
мость квадратного метра на вторичном 
рынке в мае 2021 года составила 86,1 тыс. 
рублей. За месяц она увеличилась на 
1,1% (с 85,2 тыс. рублей). На рынке про-
должается ценовая стагнация, продавцы 
с осторожностью подходят к повышению 
цен. За год цены увеличились на 20,8% (с 
71,3 тыс. рублей).

Ценовая стагнация связана с сезонны-
ми и эпидемиологическими факторами. 
Активность на рынке купли-продажи вто-
ричного жилья летом традиционно стано-
вится ниже. В этом году к этому добавился 
подъем заболеваемости коронавирусом. 
Это привело к сложностям при регистра-
ции сделок (к примеру, был частично 
ограничен доступ в МФЦ), а некоторые по-
тенциальные покупатели решили снизить 
число контактов из-за опасения заболеть.

Средний бюджет предложения (стои-
мость квартиры) на вторичном рынке в 
целом по РФ составляет сегодня 4,82 млн 
рублей. За месяц стоимость увеличилась 
на 30  тыс. рублей (+0,6%), за год — на 
880 тыс. (+22,3%).

южный разОгреВ В  большей части 
городов (в  56 из 89) средняя стоимость 
квадратного метра на вторичном рын-
ке за месяц стагнировала (изменения 
не превысили 1%). Только в одном из 
анализируемых городов — в Астрахани 
— динамика минимально отрицательная 
(–0,2%). Более чем на 1% цены выросли  
в 33 городах. 

Максимальные темпы прироста за-
фиксированы в городах Краснодарского 
края: в Новороссийске (+5,4% за месяц), 
Краснодаре (+4%) и Сочи (+3,7%). Причи-
на стремительного роста — в дисбалансе 
спроса и предложения. Интерес к покупке 
жилья здесь очень велик со стороны как 
инвесторов, так и тех, кто хочет переехать 
жить в более благоприятные климатиче-
ские условия (особенно это проявилось 
при переходе населения на удаленный 
формат работы). При этом объем пред-
ложения не так высок. Так, Сочи по объ-
ему ввода новых многоквартирных домов 
на протяжении последнего десятилетия 
замыкает первую сотню российских го-
родов. В Краснодаре в первом полугодии 
2021 года в целом введено в два раза 
меньше жилья, чем в первом полугодии 
допандемийного 2019 года. 

Средняя стоимость квадратного метра 
на вторичном рынке в Москве увеличи-
лась по итогам мая на 0,7%, до 257,2 тыс. 
рублей (за год +17,1%). В городах Москов-
ской области с населением от 100 тыс. че-
ловек и объемом предложения от 100 ло-
тов на первичном и вторичном рынках 
цена квадратного метра в среднем со-
ставляет 135,7 тыс. рублей (+1,1% за ме-
сяц и +24,4% за год). В Санкт-Петербурге 
за месяц прирост составил 0,9%, за год 
— 24,5%. Таким образом, Северная сто-
лица обгоняет Москву по темпам роста 
цен. Одной из причин сложившейся ситу-
ации может быть стагнация объемов выво-
да жилья в продажу в связи с принятым в 
декабре 2020 года соглашением об огра-
ничении объемов строительства жилья 
в Петербурге до 2030 года, подписанное 
властями города и Министерством строи-
тельства РФ.

Вторичная недвижимость в городах вне 
столичных агломераций выросла в цене 
за месяц на 1,1%, за год — на 19,2%, до 
71,5 тыс. рублей. В годовой динамике вто-
ричка в регионах дорожает меньше, чем 
в Московской области. В  городах-милли-
онниках без учета Москвы и Петербурга 
стоимость за месяц увеличилась на 1,1% 
(аналогично среднероссийским темпам), 

за год — на 17,7%. Максимальные темпы 
за год в Омске и Воронеже (32 и 31,2% со-
ответственно), за месяц — в Краснодаре и 
Перми (4 и 1,7% соответственно). Вторич-
ка в городах с численностью населения от 
500 тыс. до миллиона подорожала за ме-
сяц на 0,9%, за год — на 17,8%. Наиболь-
шее увеличение за месяц — в Севастопо-
ле (2,1%), Липецке (1,8%) и Пензе (1,5%), 
за год — в Севастополе (30,8%), Томске 
(25%) и Иркутске (24,9%). 

не Угнаться за МиллиОнникаМи 
Темпы роста в 500-тысячниках меньше, 
чем в целом в городах вне столичных 
агломераций, что говорит о том, что бы-
стрее дорожает вторичка в городах с на-
селением 100–500 тыс. человек. Там про-
давцы еще менее аккуратно относятся к 
индексации цен. Самые высокие темпы 
роста за месяц в Новороссийске (5,4%) и 
Сочи (+3,7%). Более 1,5% увеличение так-
же в Костроме, Улан-Удэ и Обнинске. За 
год максимум в Калининграде (+41,6%). 
Высокие темпы также в Сочи и Улан-Удэ 
(38,4 и 36,2% соответственно). Это макси-
мальные значения не только в категории 
100–500 тыс. человек, но и в целом по вы-
борке из 89 городов. Для сравнения, цены 
в миллионнике с самыми высокими темпа-
ми роста — Воронеже — за год прибавили 
31,2%. 

В разрезе федеральных округов самая 
дорогая недвижимость на вторичном рын-
ке — в Дальневосточном (109,3 тыс. руб- 
лей за квадратный метр) и в Центральном 
(103,4 тыс. рублей). Во всех федеральных 
округах отмечен рост цен. Максимум за 
месяц — в Южном (это же прослежива-
лось и по отдельным городам), минимум 
— в Сибирском. За год максимум в Севе-
ро-Западном (в первую очередь за счет 
Калининграда, а также Санкт-Петербурга) 
и Центральном (за счет городов Москов-
ской области), минимум в Северо-Кавказ-
ском — здесь покупательская активность 
ниже, чем в среднем по стране, в том чис-
ле за счет востребованности ИЖС (70% 
жилья вводится населением, в целом по 
РФ — 55%). ➔ 22

вторичное жилье СтановитСя 
Привлекательнее  
на вторичном рынке роССии ценовая Стагнация:  
цены за меСяц увеличилиСь на 1,1%. дЕНиС КожиН

Всеволод Глазунов, директор по марке-
тингу Legenda, считает, что недвижимость 
высокого ценового класса подразумевает 
обособленный, камерный формат прожи-
вания. Большое количество коммерческих 
помещений априори не может создать та-
кую уединенную среду. Здесь, по его мне-
нию скорее уместно небольшое количество 
помещений под «тихие» и рассчитанные в 
первую очередь на жителей дома виды биз-
неса, которым не нужен большой трафик. 
«Это довольно ограниченный формат, по-
этому помещения должны быть изначаль-
но спроектированы с учетом требований 
арендаторов по метражу, мощности, венти-
ляции. В премиальном доме „Институтский, 
16“, например, запроектированы два по-
мещения под образовательные и медицин-
ские услуги, которые будут потенциально 
востребованы среди узкой аудитории, про-
живающей в доме»,— говорит эксперт. 

Господин Глазунов добавляет: «Среди 
тенденций следует отметить то, что деве-
лоперы в принципе стали уделять встрой-
ке больше внимания. Открытые плани-
ровки, витринные окна — уже стандарт. 
Многие стараются проектировать коммер-
цию на одном уровне с землей, но еще не 
у всех это получается. Еще один тренд 
— постепенное сокращение площади 
коммерческих помещений. Бизнес разви-
вает онлайн-торговлю, оптимизирует про-
изводственно-логистические процессы, в 
этом контексте стрит-ритейл становится 
для него исключительно клиентской зо-
ной, которая в принципе не требует боль-
ших площадей. Можно сказать, на рынке 
коммерческих помещений происходят те 
же процессы, что и на рынке жилья: тренд 
на функциональное использование каж-
дого квадратного метра». 

Он рассказал, что в каждом доме вы-
сокого ценового сегмента «Легенда» про-
ектирует встроенные помещения, под-
ходящие под требования стрит-ритейла 
высокого уровня. «Они имеют открытые 
планировки, витринные окна, увеличен-
ную мощность, независимые входы и зоны 
разгрузки товара, выделенные места под 
вывески. Такой подход создает эффект 
взаимного притяжения. Дома высокого 
качества притягивают активную требова-
тельную аудиторию с хорошим вкусом и 
уровнем дохода. В  свою очередь, плате-
жеспособная аудитория и качественная 
коммерция привлекают современные фор-
маты стрит-ритейла с высоким уровнем 
сервиса: модные магазины, гастрономи-
ческие кафе, коворкинги, центры детского 
развития»,— делится господин Глазунов.

Сергей Софронов, коммерческий ди-
ректор ГК «ПСК», рассуждает: «Коммер-
ческая недвижимость в любом проекте 
оправдана потенциальным интересом 
инвесторов. Если помещение способ-
но генерировать прибыль, обеспечивать 
арендатора стабильным потоком посети-
телей, то оно будет востребовано. Нюанс 
в том, что локация носит определяющий 
характер для проектирования таких пло-
щадей. В  условном Девяткино огромный 
трафик местных жителей гарантирует 
прибыльность практически любого бизне-
са формата услуг и товаров в шаговой до-
ступности. В  дорогой недвижимости ком-
мерческие помещения могут решать как 
внешнюю функцию, так и сугубо внутрен-
нюю — обеспечивать потребности жите-
лей дома. В любом случае, проходимость 
будет значительно ниже. Если же площадь 
потенциально непродаваемая, то девело-
пер не будет включать ее в проект». n

динаМика средних цен на недВижиМОсть В гОрОдах рф  
с населениеМ бОлее 100 тыс. ЧелОВек

 июль 2020 гОда июнь 2021 гОда июль 2021 гОда динаМика за Месяц динаМика за гОд
средняя цена кВ. М, тыс. рУб. 71,3 85,2 86,1 1,10% 20,80%
средняя стОиМОсть кВартиры В ПрОдаже, Млн рУб. 3,94 4,79 4,82 0,60% 22,30%

ИсточнИк: аналИтИческИй центр цИан

средняя цена кВадратнОгО Метра на ВтОриЧнОМ рынке
  средняя цена кВ. М, тыс. рУб. динаМика динаМика
 июль 2020 гОда июнь 2021 гОда июль 2021 гОда за Месяц за гОд
МОскВа 219,7 255,4 257,2 0,70% 17,10%
МОскОВская Область 109,1 134,2 135,7 1,10% 24,40%
санкт-ПетербУрг 127,7 157,6 159 0,90% 24,50%
гОрОда Вне стОлиЧных аглОМераций 60 70,7 71,5 1,10% 19,20%
В т. Ч. гОрОда-МиллиОнники 63,2 73,6 74,4 1,10% 17,70%
В т. Ч. гОрОда От 500 тыс. дО 1 Млн 59,1 69 69,6 0,90% 17,80%

ИсточнИк: аналИтИческИй центр цИан
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21 ➔ По подсчетам аналитиков ЦИАН, на 
вторичном рынке недвижимости объем 
предложения в городах РФ (с населением 
от 100 тыс. человек и числом лотов в про-
даже на первичном и вторичном рынках 
более 100  штук) за месяц увеличился на 
11,3%, за год — на 24,5% (до 266 тыс. ло-
тов). Речь идет об уникальных предложе-
ниях в многоквартирных домах без учета 
премиальных сегментов. Динамика в те-
чение года была разнонаправленной. Во 
втором полугодии 2020 года объем посто-
янно сокращался, так как на рынке был 
повышенный спрос. В  первом полугодии 
2021 года объем, напротив, рос в среднем 
на 11%, за счет замедления спроса, уве-
личения сроков экспозиции, вывода на 
рынок инвестиционных лотов и наслед-
ственных квартир. 

Среди городов-миллионников только в 
Новосибирске предложение за год сокра-
тилось (на 4,4%). В  Петербурге прирост 
на 7,5%, в Москве — в 1,8  раза. Среди 
всех городов с населением от 100  тыс. 
человек значительное снижение зафик-
сировано только в 11. Это города Южно-
го федерального округа (Севастополь и 
Новороссийск), где сокращение соста-
вило в среднем 13%, города Централь-
ного федерального округа (Владимир, 
Калуга, Белгород, Ковров и Кострома), с 
более сильным сокращением (в среднем 
–22%), а также города Северо-Западно-
го федерального округа (Петрозаводск, 
Архангельск и Северодвинск), где сни-
жение существенное (в среднем –37%). 
Также меньше лотов в продаже стало в 
Тюмени (почти в два раза). Причины как в 
сохраняющейся активности покупателей 
(это актуально в первую очередь для бо-
лее крупных городов — Новосибирска и 
Тюмени), так и в стагнации или даже сни-

жении активности продавцов. За месяц 
объем предложения сократился в четырех 
городах: Тюмени (–13,3%), Северодвинске 
(–5,3%), Архангельске (–4,7%) и Красно-
ярске (–3,2%). 

Максимум нового предложения (уни-
кальных объявлений, впервые опублико-
ванных за последний месяц) на вторичном 
рынке в июле в Москве (+5,7 тыс. предло-
жений), далее следуют Санкт-Петербург 
(+3,7 тыс.), Новосибирск (+3,3 тыс.), Омск 
(+2,3 тыс.). В топе-5 также Тюмень, кото-
рая не является миллионником (+1,8 тыс.). 
Несмотря на высокие темпы появления 
«новинок», в Тюмени и Новосибирске за 
год общий объем предложения сократил-
ся, что говорит о повышенной активности 
покупателей в этих городах. 

ЦИАН отмечает рост средней стоимости 
квадратного метра нового предложения. 
В июле 2021 года в целом по РФ средняя 
стоимость квадратного метра «новинок» 
вторичного рынка составила 91,1 тыс. руб- 
лей, в июне показатель был ниже на 1,9% 
(89,4  тыс. рублей). В  годовой динамике  
(с июля 2020 года) прирост составил 26,9% 
(с 71,8 тыс. рублей). Таким образом, цены 
«новинок» увеличиваются сильнее, чем в 
целом по вторичному рынку. 

За месяц резко увеличилась стартовая 
стоимость в Краснодаре (+9,2%), Владикав-
казе (+7,1%) и Нальчике (+6,8%). В 19 горо-
дах, в том числе таких крупных, как Тольятти, 
Владивосток, Барнаул и Ижевск, она незна-
чительно сократилась (от –0,2 до 3,6%). 

За год сокращение стартовой стоимо-
сти не было зафиксировано ни в одном го-
роде, а максимальный рост наблюдался в 
тех же городах, где максимально подоро-
жала вторичка в целом — Сочи (+78,1%), 
Краснодаре (+55,5%), Новороссийске 
(+49,0%) и Калининграде (+47,0%), то 

есть цены в этих городах выросли в пер-
вую очередь за счет дорогих «новинок». 

В  разрезе по федеральным округам 
максимальные изменения за год в Южном 
федеральном округе (+39,7%), за месяц 
— в Северо-Кавказском (+5,4%). 

Вслед за нОВОстрОйкаМи Ажио-
тажный спрос на фоне действия льготной 
ипотеки в 2020 году привел к стремитель-
ному росту цен на первичном рынке не-
движимости. Вторичка дорожала вслед за 
новостройками, но более сдержанными 
темпами. В  53 анализируемых городах 
(60% от общего количества), в том числе 
во всех миллионниках (кроме Москвы) 
и в большинстве 500-тысячников, цены 
квадратного метра на первичном рынке 
недвижимости выше, чем на вторичном. 
Наибольшие различия в Астрахани, где 
новостройки в 1,6  раза дороже, а также 
в Краснодаре, Томске и Архангельске  
(в 1,3 раза). В четырех городах (Чебокса-
ры, Барнаул, Киров, Электросталь) цены 
на первичке и вторичке сопоставимы. 

В 30  городах вторичка, даже несмо-
тря на стремительный рост стоимости 
«квадрата» в новостройках, остается до-
роже. В основном это не самые крупные 
города, однако есть и исключения: в пер-
вую очередь Москва, а также несколько 
500-тысячников (Иркутск, Владивосток, 
Севастополь, Махачкала, Саратов, Ке-
мерово). В большинстве из них различия 
составляют не более 10  тыс. рублей за 
«квадрат». В  Махачкале самое высокое 
превышение цены квадратного метра 
на вторичке над ценой на первичке — 
34,3  тыс. рублей. Более чем на 10  тыс. 
рублей за «квадрат» вторичка дороже и 
в четырех городах Московской области 
(Химки, Домодедово, Королев и Ногинск), 

а также в Нальчике, Владивостоке, Вла-
димире и Ханты-Мансийске. 

В семи городах (Иваново, Чебокса-
ры, Энгельс, Обнинск, Ногинск, Серпу-
хов и Щелково) цена квадратного метра 
на вторичке выше, чем на первичке, но 
квартиры на первичке дороже, то есть 
здесь в новостройках более просторные 
лоты, чем на вторичном рынке. Обратная 
ситуация в 16 городах (в том числе в Пе-
тербурге и в девяти городах Московской 
области). Здесь цена «квадрата» в ново-
стройках выше, чем на вторичке, но квар-
тиры на первичке дешевле. Связано это с 
меньшей средней площадью в новострой-
ках. Так, в Санкт-Петербурге в недавно 
сданных домах широко распространен 
формат микростудий. В  Подмосковье он 
встречается реже, тем не менее Москов-
ская область входит в топ-10 регионов с 
самыми компактными квартирами. 

«На вторичном рынке продолжается 
ценовая стагнация, цены за месяц увели-
чились лишь на 1,1%. Продавцы все так 
же аккуратно индексируют цены после 
рекордного роста в прошлом году. В  то 
же время в отдельных городах, в первую 
очередь в южных, отмечается существен-
ный рост цен нового предложения,— от-
мечает Алексей Попов, руководитель ана-
литического центра ЦИАН.— В 2020 году 
льготная ипотека значительно „разогнала“ 
цены на первичном рынке, в результате 
чего часть покупателей уже сместила вни-
мание на вторичку. Повышение ключевой 
ставки ЦБ до 6,5% делает невозможным 
удержание средних ставок по жилищным 
кредитам на новостройки ниже „льготных“ 
7%, поэтому в перспективе ипотека суще-
ственно подорожает, что еще больше по-
высит интерес покупателей к вторичному 
рынку». n

ПетербУрг ОбгОняет МОскВУ ПО теМПаМ рОста цен на ВтОриЧнУю недВижиМОсть
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Без дефицита ПремиальноСти  
Сегодня в ПетерБурге еСть лиШь один торговый центр, который, По мнению  
экСПертов, Без оговорок может Претендовать на СтатуС элитного. некоторые  
экСПерты надеютСя, что в БлижайШие годы чиСло таких оБъектов может ПоПол-
нитьСя: и официально оБъявленный Переезд «газПрома» и Пандемия, СделавШая 
невозможным для значительной чаСти СоСтоятельных людей заруБежный  
ШоПинг, Создают для этого ПредПоСылки. но БольШая чаСть уверена, что новых 
оБъектов город «не Переварит». дЕНиС КожиН

Валерий Трушин, руководитель отдела 
исследований и консалтинга IPG.Estate, 
рассуждая о зонах премиальной тор-
говли в городе, говорит: «В  Петербурге 
есть проект ДЛТ и две выделенные зоны: 
Большая Конюшенная улица и часть Нев- 
ского проспекта, где представлены люк-
совые марки, а также исторически сло-
жившаяся зона Старо-Невского проспек-
та, которая за последние несколько лет 
до пандемии развилась за счет новых 
открытий. В текущих реалиях, как и рань-
ше, такого объема городу достаточно. 
И  ситуация, когда заграничный шопинг 
ограничен,— не исключение. Однако 
люди, которые могут позволить себе то-
вары класса люкс, так же, как и все, на-
ходятся в состоянии неопределенности 
и прибегают к достаточно сдержанному 
шопингу в рамках Петербурга».

Управляющий партнер аналитического 
агентства WMT Consult Екатерина Косаре-
ва говорит, что, помимо ДЛТ, в городе есть 
еще несколько центров, которые позицио-
нируют себя как премиальные. К элитным 
себя также относит ТЦ «У  Красного мо-
ста». Госпожа Косарева при этом заме-
чает, что у экспертов нет единой системы 
критериев элитности торговых объектов. 

«Основная потребность в элитных тор-
говых площадях возникла в связи с пере-
ездом офиса „Газпрома“. Тем не менее в 
2020 году открыто всего три торговых цен-
тра, и ни один из них на элитный сегмент 
покупателей не претендует. На 2021 год 
намечен запуск четырех ТРЦ: ТРК „Спут-
ник“, четвертая очередь ТРК „Заневский 
каскад“, вторая очередь Fashion House 
Outlet и ТК „Солнечный город“. Среди 
них также нет конкурентов для того же 
ДЛТ»,— перечисляет она. 

Впрочем, госпожа Косарева уверена, 
что для появления новых площадей элит-
сегмента есть некоторые предпосылки. 
«Во-первых, на очередном собрании ак-
ционеров „Газпрома“ в июне 2021 года 
наконец сообщили о переезде в Петер-
бург официально. Во-вторых, ТРЦ элит-
сегмента не появлялось уже несколько 
лет. В-третьих, есть объективный запрос 
из-за пандемии. Раньше состоятельные 
люди отправлялись на шопинг в страны 
Европы. Сейчас иностранный шопинг за-
труднен. Тем не менее эти „благоприят-
ные“ факторы нивелируются огромными 
инвестициями в высокорисковый проект и 
уходом потребителей, даже элит-сегмен-
та, в онлайн».

Господин Трушин с ней не согласен. Он 
уверен, что текущий спрос не покроет еще 
один проект, подобный ДЛТ. «В Петербур-
ге проживает достаточно много высоко-
обеспеченных людей, но в общей массе 

их крайне мало. Когда границы будут от-
крыты, обеспеченный срез поедет заку-
паться в Европу. Важно также подчерк- 
нуть, что по итогам пандемии полностью 
размылся средний класс, который только 
начал формироваться. Так как в среднем 
доходы населения упали, сегмент элитной 
торговли стал быть интересным только 
для „богатых“, которые привыкли тратить 
деньги за границей»,— добавляет госпо-
дин Трушин. 

Станислав Ступников, партнер ком-
пании «Бестъ. Коммерческая недвижи-
мость», также считает, что ДЛТ и упоми-
навшихся выше зон стрит-ритейла для 
города достаточно: «Город у нас неболь-

шой, и платежеспособность, в отличие 
от Москвы, невысокая. В подтверждение 
тому все попытки на рынке коммерческой 
недвижимости Петербурга запустить но-
вый премиальный объект либо терпели 
неудачу, либо он оказывался „недо“ — по-
лупремиальным, полупонятным, либо по-
лучался объект с турецкими и китайскими 
брендами под видом премиальности, ка-
ким в свое время был ТК „Балтийский“».

Сергей Софронов, коммерческий ди-
ректор ГК «ПСК», также вспоминает, что 
попытки выводить на рынок новые объ-
екты в этом сегменте были у ТЦ Atlantic 
Сity. «Нельзя сказать, что они относят-
ся к указанной категории. В  Петербурге 

подобные ТЦ могут быть востребованы 
в центральных локациях, где находятся 
деловые и развлекательные интересы 
целевой аудитории. О какой-либо нехват-
ке говорить не приходится, скорее есть 
потенциал для развития. Серьезную кон-
куренцию таким форматам составляют 
отдельные бутиковые кварталы, как, на-
пример, на Большом проспекте Петро-
градской стороны или же более крупный 
Старо-Невский на Невском проспекте. 
Это центральная локация, но не настоль-
ко нагруженная и туристическая, как 
другие части Невского проспекта, что в 
целом является плюсом для подобного 
шопинга»,— замечает эксперт. n

ПОМиМО длт, В гОрОде есть еще нескОлькО центрОВ, кОтОрые ПОзициОнирУют себя как ПреМиальные, нО к ниМ У ЭксПертОВ ОтнОШение неОднОзнаЧнОе
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Палаццо на ваСильевСком оСтрове  
одноэтажный оСоБняк БоССе на 4-й линии ваСильевСкого оСтрова Сегодня выгля-
дит неСколько Потерянным. Со Стороны линии его заСлоняют выСоченные дере-
вья, отБраСывая гуСтую тень на Светлый руСтованный фаСад, и Подавляют  
СоСедние доходные дома другой эПохи. Со двора его и вовСе невозможно  
увидеть — территория закрыта и охраняетСя, а здание, Похоже, ПуСтует  
или в нем оБитает какая-то таинСтвенная контора. ЕлЕНА фЕдоТоВА

По данным разных источников, особняк 
Боссе — дом  15 по 4-й линии — с 2002 
года является Музыкально-репетицион-
ным центром народного артиста России 
Александра Розенбаума — в начале 2000-х 
власти сдали его в аренду Розенбауму 
на 49  лет. Но сам народный артист от-
крестился от здания еще в 2010-м, пере-
ехав со своей студией в ДК им.  Кирова 
— о непомерной арендной плате, которую 
взвинтило Агентство по управлению и ис-
пользованию памятников истории и куль-
туры, он говорил в интервью «Фонтанке»  
в 2011 году.

Особняк Боссе на своем долгом веку 
повидал разных владельцев и арендато-
ров. Его спроектировал для себя и своей 
семьи архитектор Гаральд-Юлиус Боссе, 
но прожил здесь всего два года. Родил-
ся Боссе в Риге в 1812 году в семье про-
фессора живописи и гравера, учился в 
Дрезденской академии изобразительных 
искусств. Переехал в Петербург в 19-лет-
нем возрасте и начал работать чертежни-
ком у Александра Брюллова, известного 
архитектора, старшего брата живопис-
ца Карла Брюллова. Позже и сам Боссе 
стал профессором и получил от Импе-
раторской академии художеств звание  
академика. 

Участок с садом на Васильевском 
острове архитектор, к тому времени вдо-
вец, купил у купцов Зайцевых перед своей 
второй свадьбой в 1847 году. За два года 
был построен каменный дом в духе палац-
цо эпохи Ренессанса. Но так он выглядит 
только с фасадной части — в этом кроется 
некая «обманка», не часто встречающее-
ся архитектурное лукавство. Со стороны 
линии здание одноэтажное, на высоком 
подвале. В декоративном оформлении не-
броского фасада прочитываются мотивы 
архитектуры эпохи Возрождения: стена 
с девятью арочными окнами рустована, 
то есть облицована четырехугольными 
камнями с гладкой и выпуклой поверхно-
стью, как это делали в Италии. Над цен-
тральным окном — небольшой барельеф 
с картушем и фигурками амуров. Вход в 
дом — со двора, через арку. По ее сторо-
нам — изящные лепные женские головки 
в круглых углублениях. А  вот со стороны 
двора, судя по фотографиям и описаниям, 
здание выглядит совсем по-другому: вме-
сто строгого фасада — причудливое, но 
гармоничное сочетание террас с аркада-
ми, балконов и эркеров, перепад высот от 
одного до трех этажей. 

Внутренняя планировка особняка тоже 
не была строгой: анфиладная система 
комнат сочеталась со свободно распо-
ложенными помещения. Как описано на 
сайте citywall.ru, «в центре находились 
восьмиугольный холл, Большая столовая 
и Большая гостиная. Через Малую столо-

вую был выход на террасу и в сад. Инте-
рьеры преимущественно были оформле-
ны в стиле неоренессанса». К сожалению, 
со временем здание подверглось пере-
планировке и многие элементы отделки 
оказались утраченными.

Боссе жили в этом доме недолго — в 
начале 1851 года в семье было уже чет-
веро детей, и особняк стал маловат. Ар-
хитектор продал его и переехал вместе с 
семьей в дом Корзинкиной на Адмирал-
тейском проспекте. В этом же году он на-
чал работать в Главном управлении путей 
сообщения и публичных зданий, потом в 
Риге, а в 1858 году назначен архитектором 
Императорского двора. 

Боссе строил в Петербурге много и 
успешно. Работал в разных исторических 
стилях; как считалось в профессиональ-
ном сообществе, «одним из первых ввел в 
оформление фасадов петербургских зда-
ний мотивы Ренессанса» и тоже одним из 
первых начал применять в своих проектах 
эркеры. В числе множества его известных 
работ — особняки князя Кочубея на Кон-
ногвардейском бульваре и улице Чайков-
ского, дача Салтыковой на Черной речке, 
дом графа Кушелева-Безбородко на Гага-
ринской. Все они сохранились. 

В 1863 году семья Боссе уехала в Гер-
манию. Но архитектор продолжал иногда 
приезжать в Петербург, и в 1870 году стал 
членом Петербургского общества архи-
текторов. Скончался в Дрездене на 82-м 
году жизни.

А  хозяйкой особняка на 4-й линии с 
1851 года стала молодая красавица-вдова 
княгиня Мария Ильинична Голицына, дочь 
генерал-лейтенанта князя Долгорукова. 
Через десять лет она снова вышла замуж 
— за дипломата, графа Николая Дмитри-
евича Остен-Сакена. И до 1917 года вла-
дельцами особняка Боссе оставалась се-
мья Голицыных-Остен-Сакенов.

В  1894–1914 годах здание арен-
довал Геологический комитет. В  со-

ветское время особняк частично пе-
рестроили. До 1960-х его занимали 
библиотеки: с 1933 года — детская биб- 
лиотека Дома коммунистического вос-
питания детей Василеостровского рай-
она, с 1940 года — районная библио-
тека. С  1965 года — учебный комбинат  
Ленжилуправления.

В 1990–2001 годах в особняке Боссе 
был Камерный зал Государственной ака-
демической капеллы. n

неОренессанс стал ОдниМ из архитектУрных стилей ПетербУрга В ЭПОхУ «истОризМа»

женские гОлОВки В крУглых ниШах УкраШают аркУ ОсОбняка
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грузинСкая кухня выходит в лидеры  
Сегодня количеСтво грузинСких реСторанов раСтет По вСей роССии, а в ПредПочте-
ниях роССиян, еСли верить реСторанным рейтингам, грузинСкая кухня оСПарива-
ет Пальму ПервенСтва у итальянСкой и ПаназиатСкой. ЕлЕНА фЕдоТоВА

Mr. Pinky в коломне вдали от маССовых туриСтичеСких 
марШрутов, в тихом и, Пожалуй, Самом романтичном иСторичеСком районе  
ПетерБурга, не тронутом новоделом, этот двор и яркий фаСад кажутСя  
театральной декорацией. ЕлЕНА фЕдоТоВА

В Ростове-на-Дону, южной гастрономиче-
ской столице, как его когда-то называли, 
сегодня ситуация на ресторанном рынке 
непростая. Как, впрочем, и везде за время 
пандемии. Тем не менее предприниматель 
из Махачкалы Гаджи Зулумханов,  запу-
стивший 19 ресторанных проектов в Да-
гестане и три в Ростове-на-Дону, плани-
рует вместе со своим партнером Камилем 
Халиловым до конца года открыть еще 
несколько ресторанов в разных горо-
дах. Причем именно заведения грузинской 
кухни — идея появилась после того, как 
рестораторы открыли в Ростове большой 
проект Erti в современном бизнес-центре 
на высоком берегу Дона. Erti переводится 
с грузинского как «один, единственный», 
и в планах рестораторов — по одному та-
кому заведению в городах России. «Сей-
час нас интересуют два города — Крас-
нодар и Москва, позже, возможно, Питер. 
Проект будет масштабироваться»,— гово-
рит Гаджи в одном из интервью.

Главная идея меню Erti — не просто на-
кормить гостей, а рассказать кулинарную 
историю грузинского народа, не забывая 
про современность. Шеф-повара Арчила 
Базандарашвили (он повар в третьем по-
колении) пригласили из Тбилиси, а хинка-
ли готовит Григорий Арутюнян, который 
вот уже 18 лет занимается исключительно 
этим блюдом. Для того чтобы впечатлить 
гостей кебабами, владельцы позвали из 
Баку мастера мангала, у которого прохо-
дила стажировку команда Erti. Кажется, в 
меню собрана вся грузинская классика: 
сочный шашлык, хачапури по-аджарски, 
хинкали с говядиной или бараниной, ло-
био, сациви, бадриджани баже (запе-

ченные слайсы баклажан, начиненные 
орехово-чесночным крем-соусом баже), 
традиционные сыры с медом, вареньем 
из шелковицы и дыни, с орехами и тар-
хуном... Есть и блюда, представляющие 
креатив шефа: например, маргалита по 
рецепту бабушки повара. Куриное филе 
тушится в сметане с грибами с сыром су-
лугуни, свежими томатами и болгарским 
перцем, с добавление красного лука, 
чеснока, хлопьев чили, кинзой. Затем за-
ливается в разогретый кеци (глиняную 
сковороду), накрывается крышкой из те-
ста и выпекается в печи. Украшается ве-
точкой свежей кинзы в муке. 

С интерьером Erti приглашенные ди-
зайнеры не справились — не смогли, по 
мнению владельцев заведения, уйти от 
стереотипов. Поэтому рестораторы соз-
дали свою дизайн-студию под этот проект. 

Двухэтажный ресторан с громадной от-
крытой верандой на 100 посадок с видом 
на Дон лишен этнической «сувенирности» 

и выглядит как удачно зонированное со-
временное пространство. В качестве де-
коративного элемента выступают тексты 
на грузинском на стенах и деревянных 
панелях, ковры ручной работы из Дербен-
та. Центральное место занимает деревян-
ный круглый стол для большой компании. 
Кстати, в винной карте собрано более  
250 позиций.

Еще один проект, который открыли в 
Ростове-на-Дону Гаджи Зулумханов и Ка-
миль Халилов,— грузинское бистро «Хин-
кали & эклеры». Почему такое странное 
сочетание? Эклеры — чтобы девушек 
привлечь, объясняет Гаджи. Это неболь-
шое демократичное заведение, главное в 
котором, конечно же, хинкали в исполне-
нии повара Григория Арутюняна — он же 
делает их и в Erti. Здесь большое разно-
образие: отварные и жареные хинкали с 
телятиной, свининой и говядиной, ягняти-
ной, с сыром сулгуни, курицей, тигровыми 
креветками и даже шоколадные. Но не 
хинкалями едиными: в меню — грузин-
ские салаты, супы и закуски. И завтраки  
до 13 часов.

Кстати, традиция завтраков в рестора-
не — еще пока новая для России. И если в 
столицах она уже устоялась, то в Ростове-
на-Дону еще только зарождается. Здесь 
отличается ресторан «Магадан» москов-
ского ресторатора Аркадия Новикова — 
по франшизе первым в России его открыл 
в Ростове Гаджи Зулумханов. Особенно-
стью ресторана, как и во всей сети, оста-
ются морепродукты, привезенные из Ма-
гадана, Мурманска и с Дальнего Востока. 
Но завтраки подают только в ростовском 
«Магадане». В меню более 30 позиций. n

На самом деле, здесь, в доме на Англий-
ском проспекте, обосновались новый бу-
тик-отель Loft’el SPb Lifestyle и ресторан-
бар Mr.  Pinky со своим внутренним 
двориком, полным экзотических вещиц. 
Ресторан открылся раньше отеля, и с 
этого момента, как утверждают в компа-
нии Placebo/25, началась история ново-
го отельного лайфстайл-бренда Loft’el 
в  России. Placebo/25 является автором 
проекта и позиционируется как «русско-
голландская инвестиционная группа».

Маркетинговый ход для продвижения 
ресторана — легенда о таинственном 
мистере Пинки, азиатском миллионере 
и путешественнике, любителе искусства. 
Концепция интерьера и кухни строится 
на истории его путешествий. Пять эта-

жей здания наполнены артефактами,  
мебелью и предметами в колониальном 
стиле, реди-мейдами и живописью из 
24 стран, где путешествовал вымышлен-
ный персонаж.

Пространство ресторана тематически 
зонировано. Chefs table рассчитан на 
полуторачасовой курс сет-меню, за боль-
шим столом на 12 человек из огромного 
спила тропического дерева подают блю-
да основного и особого секретного меню 
только для этого стола.

Принцип шеф-повара Игоря Аликова 
— «следование лучшему ингредиенту», 
так что блюда «с азиатским почерком» 
могут меняться чуть ли не каждый день. 
«Внедрение сезонных русских продук-
тов из Сибири, из лесов и с ферм — не-

обычный штрих в распространенной по 
всему миру азиатской кухне»,— считает 
Игорь Аликов. Сейчас в меню, например, 
необычные сочетания: жареное авокадо 
с чимичурри (этот соус придумали в Ар-
гентине), терияки из квасного сусла и 
летним трюфелем; утка с острым шпина-
том, кремом из топинамбура и крыжов-
ником; краб с соте из томатов, чили и 
мятным песто.

Кстати, меню в Mr. Pinky напечатано на 
имитации бланков билетов на поезд: в па-
мять уже о реальном собственнике этого 
здания. До революции оно принадлежало 
купцу Адальберту Лишке — владельцу ти-
пографии в этом же доме и паровой фаб- 
рики для выделки картона и железнодо-
рожных пассажирских билетов. n

нетиПиЧный ПетербУргский дВОр как сПОсОб ПрО-
дВижения нОВОгО ПрОекта В райОне с истОриЧескОй  
застрОйкОй
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блюдО «казбеги» из Меню ErtI: тОМленая баранья 
лОПатка, ПригОтОВленная В сУВиде, МаринОВанная  
В грУзинских сПециях и В сОУсе из ЧернОгО Перца,   
сО сВежиМ салатОМ и заПеЧенныМ картОфелеМ 
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театр танца  
Пины БауШ вПервые  
в ПетерБурге  
16, 17 и 18 СентяБря в алекСандрин-
Ском театре «танцтеатр вуППерталь 
Пина БауШ» (TanzTheaTer WuPPerTal 
Pina Bausch) Показывает «Полнолуние». 
СПектакль Создан в 2006 году, но роС-
СийСкие зрители увидят его на Сцене 
вПервые. гаСтроли Пройдут При учаСтии 
гете-инСтитута в рамках феСтиваля 
«алекСандринСкий». ЕлЕНА фЕдоТоВА

ПаБлик-арт ищет  
новые формы  
С 23 По 26 СентяБря на территории  
креативного клаСтера «дом культуры» 
Пройдет Viii международный  
феСтиваль «арт ПроСПект».  
художники из роССии, финляндии,  
норвегии, Швейцарии и СШа ПредСтавят 
Свои Порой неоднозначные раБоты  
для городСких ландШафтов. ЕлЕНА фЕдоТоВА

«Блаженная кСения» в кремле в ПСкове СПектакль 
о кСении ПетерБургСкой Покажут Под открытым неБом. ЕлЕНА фЕдоТоВА

Филиппина Бауш, знаменитая немецкая 
танцовщица, создатель нового вида ис-
кусства и знаковый хореограф современ-
ности, внезапно скончалась в 2009 году 
в возрасте 68 лет. Через три месяца по-
сле ее смерти начались съемки фильма 
«Пина» Вима Вендерса. Бауш и Вендерс 
долго, почти два десятилетия, вынаши-
вали его замысел, и благодаря этому 
фильму российский зритель мог увидеть 
«Полнолуние». Но ощутить весь космос 
спектакля, смелого, поэтичного и остро-

умного, можно только увидев его на сцене. 
Основное его содержание — жизнь, ос-
новная стихия — вода. Спектакль — одна 
из самых важных вех в творчестве Пины 
Бауш: именно «Полнолуние» показали в 
2015 году в Вуппертале, на торжествах в 
память хореографа в честь ее 75-летия. 

С  2006 года исполнительский состав 
несколько изменился, но не полностью. 
На сцену Александринского театра вы-
йдут и те, кто репетировал премьеру с са-
мой Пиной. n

Для событий выбран гибридный онлайн-
офлайн-формат: проекты зарубежных 
художников, интервью и дискуссии с ними 
будут доступны на сайте фестиваля и в 
приложении для мобильных устройств. 

Тема нынешнего феста — «Формы со-
лидарности», она продиктована опытом 
существования в реальности пандемии. 
«Сегодня, когда взаимодействие между 
людьми сильно ограничено, как никогда 
важно предоставить возможности для 
международного сотрудничества. Мы 
стремимся способствовать развитию диа-
лога в художественной среде, в том чис-
ле между представителями разных стран, 
поэтому инициируем подобные коллабо-
рации,— говорит директор «Арт Проспек-
та» Сюзан Кац.— Например, в этом году 
специально для нашего фестиваля амери-
канские и российские художники создали 
свои собственные „формы солидарности“ 
— паблик-арт-проекты, которые будут 
представлены в Петербурге». 

Среди участников — Александр Шиш-
кин-Хокусай (Санкт-Петербург), «Город 
Устинов» (Ижевск), Данини (Москва), Елиз 
Палак (Швейцария), Кларинда Мак Лоу/
Наташа Тихонова (США/Россия), (Швей-
цария), Марита Изобель Сольберг (Норве-
гия) и другие.

Ежегодный фестиваль «Арт Проспект» 
основан некоммерческой организацией 

CEC ArtsLink в 2012 году. За все время в 
нем приняли участие более 250 художни-
ков из 20  стран. Фестиваль также про-
ходил в Бишкеке, Баку, Тбилиси и Киеве. 
В 2020 году он принял гибридную онлайн- 
и офлайн-форму, объединив художников 
и зрителей из 13  стран. Миссия проекта 
— «развивать новые формы творческого 
взаимодействия, предоставляя художни-
кам и местным жителям возможность ис-
следовать городскую среду, определять и 
заново формулировать ее эстетические, 
историко-культурные и социальные со-
ставляющие». n

2 и 3 сентября спектакль Валерия Фоки-
на «Блаженная Ксения. История любви» 
в программе XVIII Пушкинского театраль-
ного фестиваля в Пскове будет показан 
в специальной версии, под открытым не-
бом, на территории Псковского кремля. 

Спектакль о Ксении Петербургской со 
дня своей премьеры в 2009 году стал одним 
из самых значительных не только в репер-
туаре Александринского театра, но и в кон-
тексте петербургского мифа. Специальная 
версия для историко-культурных заповед-
ников России была создана в 2014 году и с 
большим успехом первый и единственный 
раз показана в ландшафте Вологодского 

кремля. В 2018 году на сцене Александрин-
ского театра была выпущена вторая редак-
ция спектакля. Роль Ксении играет молодая 
актриса театра Анна Блинова. Литератур-
ной основой спектакля стала пьеса Вади-
ма Леванова о судьбе реальной женщины, 
жившей в Петербурге в середине XVIII века. 
Но в спектакле Фокина важнее все же не 
житие Ксении, а путь преображения души. 
Перед зрителями проходит череда людей, 
встретившихся на своем пути с Ксенией 
Блаженной и ощутивших ее близкое при-
сутствие в самые тяжелые моменты петер-
бургской истории. Это спектакль о силе 
любви, об обретении духовной правды. n

сцена  
из сПектакля  
«ПОлнОлУние»

Объект инсталляции «ВарВара — ты ВОлЧица, InVIsIblE 
Glam» александра ШиШкина-хОкУсая

сцена из сПектакля  
«блаженная ксения. 
истОрия любВи».  
В рОли ксении  
ПетербУргскОй —  
анна блинОВа
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