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Без права на ошибку
С января текущего года все новые жилищ-
ные проекты должны получать визу глав-
ного архитектора города на предмет со-
ответствия архитектурному облику Пе-
тербурга, а в перспективе появится ди-
зайн-код для петербургских новостроек в 
спальных районах — свод правил, регла-
ментирующий высоту домов, тип их кров-
ли, цвет фасада, а также материалы, из ко-
торых построено здание.

О разработке дизайн-кода для новых 
кварталов Петербурга впервые заговори-
ли в 2013 году. Губернатор Георгий Полтав-
ченко предложил комитету по градостро-
ительству и архитектуре разработать еди-
ный «петербургский стиль» для спальных 
районов, который затронул бы не только 
физические характеристики, такие как га-
бариты здания, высотность, площадь осте-
кления фасадной части и прочие техниче-
ские параметры, но и эстетическую состав-
ляющую возводимых зданий.

Дизайн-код для новостроек все еще на-
ходится в стадии разработки, однако мне-
ния по поводу необходимости его введе-
ния высказали уже многие. Сама мысль о 
насаждении какого-либо общеобязатель-
ного стиля в новых районах, которые про-
фессиональным сообществом восприни-
маются как необъятное поле для архитек-
турных экспериментов, вызывает оттор-
жение как у большинства петербургских 
архитекторов и архитектурных критиков, 
так и у девелоперов. «Даже в эпоху тоталь-
ной регламентации при Николае I, когда 
была ограничена высота частных зданий 
— не выше карниза Зимнего дворца,— 
стилевые требования предъявлялись в 

исключительных случаях при строитель-
стве государственных сооружений,— воз-
мущается руководитель архитектурного 
бюро 

”
Студия 44“ Никита Явейн.— Лич-

но я добавил бы в список регламентируе-
мых параметров габариты владельческих 
участков. Но никак не стиль».

С ним соглашается и руководитель ар-
хитектурно-дизайнерского отдела компа-
нии «ЛСР. Недвижимость» Оксана Андро-
сова, которая убеждена, что насаждение 
обязательного для всех стиля абсолютно 
недопустимо. «Это приводит к пониже-
нию качества и архитектуры и среды об-

итания в целом. Даже самые выверенные 
стили вызывают уныние при тотальном 
применении. А лишение стимула и воз-
можности развиваться не лучшим обра-
зом скажется на профессиональном уров-
не архитекторов»,— объясняет 
эксперт. 
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Почему растут продажи в самом дорогом секторе  
московской недвижимости |14

Петербург славен не только своими архитектурными ансамблями, украшающими историческую часть города, 
но и рекордным количеством градостроительных ошибок. В черном списке — более 70 объектов, построенных 
в первое десятилетие нового века. Для того чтобы и дальше не множить постройки, уродующие облик города, 
власти Петербурга запретили строительство в границах исторического центра и заявили о необходимости  
введения дизайн-кода в спальных районах. — за рубежами —

Несмотря на продолжающуюся рецессию, ин­
терес иностранных инвесторов к российским 
недвижимым активам после двухлетнего про­
вала начал расти в начале 2016 года. На рынок 
вышли представители тех стран, которые не по­
являлись на нем как минимум последние четы­
ре года. Что же касается российских вложе­
ний в зарубежные объекты, то за прошедший 
год они откатились на уровень посткризисного 
2009-го, и дело не только в ослаблении рубля. 

Покупай у воюющих
С одной стороны, покупать недвижимость на па-
дающем рынке в стране, далекой как от полити-
ческой, так и от экономической стабильности, не 
очень резонно. Не слишком приятно наблюдать, 
как твой объект медленно, но верно снижается в 
цене, а заодно и в ставках доходности, не имея до-
стоверных прогнозов относительно того времени, 
когда все это наконец прекратится и начнется дол-
гожданный рост. 

С другой стороны, как все хорошее, так и все пло-
хое когда-нибудь заканчивается, в том числе и эко-
номические кризисы. Да и политические тоже. А по-
скольку недвижимость — это почти всегда долгос-
рочная инвестиция, то именно в ней деньги любят 
пережидать трудные времена. Война имеет куда бо-
лее тяжелые последствия, чем рецессия,— и тем не 
менее Джон Рокфеллер еще в XIX веке говорил: «Ос-
новной секрет зарабатывания денег состоит в том, 
чтобы покупать, когда на улицах льется кровь». 
Правда, купив в период войны, можно столкнуться с 
проблемой после ее окончания, напоминает прези-
дент группы Becar Александр Шарапов: нередко пра-
ва на такую собственность приходится доказывать 
заново. И все же такая игра стоит свеч, ведь рост сто-
имости объектов в послевоенный период нередко 
превышает даже самые оптимистичные ожидания.

На территории России войны нет, а экономиче-
ские показатели постепенно начинают выравни-
ваться. И хотя процесс этот пока в самом начале и 
может легко повернуть вспять, все же тонкий руче-
ек иностранных инвестиций в российскую недви-
жимость, который два года подряд грозил вообще 
пересохнуть, в 2016 году, похоже, собира-
ется вернуться в прежнее русло. 

Невзаимные 
инвестиции
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дом цены

— город —

Рублевый эффект
Вторичный рынок Москвы в апреле немно-
го скорректировался, уйдя по объему сде-
лок вниз на 5%, до 12 714 трансакций. После 
мартовского взлета, когда количество заклю-
ченных договоров купли-продажи выросло 
сразу более чем в полтора раза, такой пока-
затель падением не назовешь — скорее, все 
осталось на прежнем уровне. Тем более что 
нынешний второй месяц весны по отноше-
нию к аналогичному периоду 2015 года все 
еще выше на 12%.

Похожая ситуация и на рынке новостро-
ек, который в марте по сравнению с февра-
лем рванул вверх на 26%, а в апреле откатил-
ся назад на 6% — и по-прежнему на 23% пре-
вышает прошлогодний показатель. А вот кто 
остался безусловным лидером по цифрам, 
так это ипотека, которая и за март прибави-
ла 33%, и за апрель еще 10%. А по сравнению 
с прошлым годом ипотечных кредитов в Мо-
скве было выдано на 20% больше.

По ценовым сегментам, однако, дан-
ные разнятся. В эконом- и комфорт-классах 
апрель не оправдал ожиданий большинст-
ва участников рынка. «Относительно марта 
количество заключенных сделок снизилось 
на 10%, а звонков — на 20%»,— рассказывает 
Мария Литинецкая, управляющий партнер 
«Метриум Групп». И хотя на март, по ее сло-
вам, повлиял ажиотажный февраль, все же 
нашлись и другие причины.

Во-первых, из-за продолжительных май-
ских праздников многие потенциальные 
клиенты решили взять в конце апреля от-
пуск и не занимались решением жилищно-
го вопроса. Во-вторых, банковские вкладчи-
ки держат средства преимущественно в ва-
люте. А укрепление курса рубля, которое, 
казалось бы, должно было поддержать ры-
нок недвижимости, дало в итоге обратный 
эффект. «Вкладчики оказались не готовы ме-
нять доллары на рубли по невыгодному для 
них курсу и вкладываться в другой актив»,— 
резюмирует эксперт.

Мы ждем, падайте!
Мария Литинецкая отмечает и еще одну тен-
денцию: многие покупатели все еще надеют-
ся на снижение цен, так что от первого звонка 
в офис продаж до подписания ДДУ в лучшем 
случае проходит месяц. «В апреле у нас было 
несколько сделок с такими клиентами, посе-
тившими офис продаж еще в январе и февра-
ле»,— рассказывает глава «Метриум Групп». 
Увы, в ситуации, когда от месяца к месяцу рас-
тет объем сделок, цены падать не спешат. Бо-
лее того, в апреле по многим проектам стои-
мость увеличилась на 3–5%. Но покупатели-

то все равно ждут падения. Все это напомина-
ет застой, случившийся прошлой осенью на 
загородном рынке Подмосковья, когда поку-
патели, вдохновленные ростом курса долла-
ра, пытались настоять на огромных дискон-
тах, а продавцы отказывались понимать, что 
их объекты настолько подешевели. Со време-
нем этот сегмент пришел в равновесие — и 
покупатели умерили свои аппетиты, и про-
давцы, тяжело вздыхая, стали давать боль-
шие дисконты. А вот на рынке городских но-
востроек «конфликт интересов» пока еще не 
преодолен. «И это одна из главных проблем 
первичного рынка недвижимости»,— подво-
дит итог Мария Литинецкая.

Что же касается высокобюджетных сег-
ментов, то здесь, по наблюдениям Екатери-
ны Румянцевой, председателя совета дирек-
торов Kalinka Group, клиенты просто устали 
от бесконечного информационного хаоса и 
решаются на покупку, так что спрос на пре-
миальные новостройки заметно оживился, 

и это заметно невооруженным глазом, сто-
ит только взглянуть на цифры. «В апреле на 
первичном элитном рынке были закрыты 54 
сделки, что на 15% больше аналогичного ме-
сяца 2015 года и на 10% больше, чем было за-
крыто в марте 2016 года»,— отмечает эксперт.

Средняя цена проданного лота состави-
ла порядка 583 тыс. руб. за 1 кв. м, превысив 
мартовский показатель на 10%. Средняя пло-
щадь проданного лота составила порядка 
133,8 кв. м (+9% по сравнению с мартом 2016 
года). Средняя стоимость экспонируемых ло-
тов составила порядка 75,4 млн руб. (на 14% 
больше, чем в марте 2016 года).

Инвестируем во что-нибудь
Помимо «информационной усталости» у по-
купателей с большими бюджетами есть и дру-
гая причина для того, чтобы приобретать не-
движимость именно сейчас, говорит Екатери-
на Румянцева. Заканчивается «офшорная ам-
нистия», ее срок истекает 30 июня, а это зна-
чит, что у «неопределившихся» осталось сов-
сем немного времени, чтобы легализовать 
деньги, подав декларации. В противном слу-

чае проблемы с зарубежными финансовыми 
активами российского происхождения могут 
возникнуть уже в июле. Это стимулирует мно-
гих вкладывать деньги в недвижимость.

По данным Kalinka Group, этой весной 
состоятельные граждане инвестируют в са-
мые разные объекты: и в новостройки клас-
са бизнес и премиум, такие как «Воробьев 
дом», «Современник», и в сегмент de luxe 
(Knightsbridge Private Park). «Мы также отме-
чаем повышенный интерес к инвестицион-
но привлекательным первичным предло-
жениям в ММДЦ 

”
Москва-Сити“»,— утвер-

ждают в компании. Здесь заметно смеще-
ние спроса в сторону коммерческих объек-
тов: в основном клиенты интересуются офи-
сами, арендным бизнесом, но высок и спрос 
на апартаменты.

Логично при этом, замечает Дмитрий Ха-
лин, управляющий партнер Savills в России, 
что запас ликвидного, качественного и объек-
тивно оцененного предложения постепенно 
сокращается и выбор у покупателей становит-
ся все меньше и меньше. Выход новых проек-
тов на рынок ограничен, а стройки идут пол-

ным ходом и близятся к завершению, так что 
все труднее приобрести квартиру в домах, 
возведение которых будет завершено через 
1–1,5 года — именно такой продукт сейчас ин-
тересует клиентов больше всего.

Джентльменский набор
Девелоперы, опрошенные корреспонден-
том 

”
Ъ-Дома“, в целом довольны результа-

тами апреля. Светлана Шмакова, вице-пре-
зидент ГК «Сапсан», говорит, что спрос на ее 
объекте был аналогичен мартовскому, но 
по-прежнему выше прошлогоднего: отно-
сительно апреля 2015 года рост покупатель-
ской активности составил порядка 20–30%. 
«Количество звонков, посещений объек-
та сохраняется на прежнем уровне даже не-
смотря на то, что мы продолжаем планомер-
ное повышение цен, связанное с увеличени-
ем стадии строительной готовности проек-
та»,— резюмирует эксперт.

В «ЮИТ СитиСтрой» отмечают, что коли-
чество обращений клиентов увеличилось по 
сравнению с мартом на 10%. «Самое главное, 
что интерес клиентов начал качественно ме-
няться, смещаться из плоскости мониторин-
га цен к реальным покупкам,— замечает 
Алексей Харитонов, директор по маркетин-
гу и продажам компании.— Об этом говорит 
и возврат клиентов, обращавшихся в компа-
нию еще в прошлом году». Сейчас на рынке 
присутствует полный набор положительных 
факторов для приобретения недвижимости, 
считает он: здесь и высокие скидки, и льгот-
ная ипотека, а также пусть короткая, но ста-
билизация в экономике. Ко всему этому в 
апреле добавилось еще и повышенное вни-
мание к покупателю перед длинными май-
скими праздниками, говорит эксперт.

Важным итогом апреля стало снижение 
размера скидок на первичном рынке: дис-
конт свыше 5% все чаще свидетельствует о 
наличии проблем с ликвидностью проек-
тов либо о том, что цены завышены к рын-
ку. «Исключение составляют краткосрочные 
акции, стимулирующие спрос»,— признает 
Екатерина Лобанова, руководитель отдела 
рыночной аналитики «РГ-Девелопмент». Она 
также делится своими наблюдениями о том, 
что повышение цен на подавляющее боль-
шинство проектов комфорт-класса в апреле 
2016 года привело к оттоку части покупате-
лей в более высокий качественный сегмент, 
где цены сохранились на уровне показателей 
марта. Но это временное явление, отмечает 
эксперт: вопреки обыкновению, в мае—ию-
не ожидается рост цен на соответствующие 
ожиданиям рынка новостройки бизнес-клас-
са, а за ним последует обратное перераспре-
деление покупательских потоков.

Марта Савенко

Столица не спит
Апрельские показатели рынка столичного городского жилья немного снизились по сравнению с мартом, однако продолжают впечатлять,  
если сравнивать их с теми, что наблюдались год назад. В эконом- и комфорт-классе ситуация в апреле стала напоминать ту, что складывалась 
осенью на загородном рынке: продавцы не могут, покупатели не хотят, отсюда и некоторый спад. А вот в высокобюджетных сегментах,  
где сделок традиционно немного, наметилось явное оживление, и на то есть свои дорогостоящие причины.

На массовом рынке ситуация складывается 
волнообразно. Сейчас наметился небольшой спад

— загород —

В апреле на элитном загородном рынке 
Подмосковья большинство покупате-
лей взяли паузу в надежде на укрепле-
ние доллара, при этом не забывая ак-
тивно мониторить рынок. Поэтому, 
как подсчитали аналитики, большая 
часть сделок прошла в массовом сегмен-
те, а наименее ликвидные объекты снова 
снизились в цене, так и не найдя своего 
покупателя. Демпинг одних заставил за-
сучить рукава других, так что к лету мож-
но ожидать большого разнообразия про-
ектов с высокой степенью готовности.

Злые шутки
Апрель — традиционно лучший месяц на 
рынке загородной недвижимости, послед-
ний перед длинными майскими праздника-
ми, когда многие потенциальные покупате-
ли предпочитают удалиться на отдых, а прос-
мотры нового загородного жилья отложить 
на грядущие субботы и воскресенья. Число 
как просмотров, так и сделок по продаже до-
мов и участков растет, цены в лучших проек-
тах демонстрируют стабильность, дисконты 
уже не поражают воображение бывалых. Но в 
этом году именно апрель сыграл с участника-
ми рынка злую шутку, показав самую худшую 
динамику среди остальных месяцев, заявля-
ет Владимир Яхонтов, управляющий парт-
нер компании «Миэль—Загородная недви-
жимость». По его данным, число звонков и по-
казов осталось на прежнем уровне, а вот кон-
версия в сделки упала в два раза. «В среднем 
по рынку спад продаж составил 40% относи-
тельно марта, причем такое резкое сокраще-
ние числа сделок произошло как на первич-
ном, так и на вторичном рынке»,— уточняет 
эксперт. Объяснение такому резкому паде-
нию спроса может быть только одно — укре-
пление рубля. На фоне падения курса доллара 
и укрепления национальной валюты держа-
тели валютных вкладов заняли выжидатель-
ную позицию в отношении приобретения не-
движимости, предполагая, что доллар «отра-
стет» в ближайшее время. Однако, по мнению 
Тимура Сайфутдинова, генерального дирек-
тора Point Estate, вряд ли это случится раньше 
середины лета.

Чем дороже — тем больше
Покупатели по-прежнему ждут больших ски-
док, но продавцы в большинстве своем заня-
ли четкие позиции. «Размер дисконта напря-
мую зависит от ликвидности — и стоимо-
сти каждого конкретного объекта»,— замеча-
ет Илья Менжунов, директор департамента 

элитной недвижимости «Метриум групп». По 
его данным, для домов стоимостью до 50 млн 
руб. можно было получить дисконт не более 
9%. Объекты, стоившие 50–150 млн руб., дис-
контировались на 17%, а на скидку в 24% мож-
но было рассчитывать, только приобретая жи-
лье ценой свыше 150 млн руб.

По данным Нины Резниченко, директора 
департамента продаж загородной недвижи-
мости Savills в России, в течение года мини-
мальная стоимость лота в загородном преми-
ум-классе упала в полтора раза: если в апреле 
прошлого года это был участок с подрядом на 
строительство в 24 км от МКАД стоимостью 45 
млн руб., то теперь за 30 млн руб. предлагает-
ся коттедж на том же расстоянии от столицы. 
Но и максимальная цена за тот же период воз-
росла с 1,83 млрд до 2,28 млрд руб.— в обоих 
случаях речь идет о премиальном коттедже в 
10 км от МКАД. Аналитики «Метриум групп» 
подсчитали, что средний уровень цен на элит-
ном рынке загородной недвижимости снизи-
лись в рублях на 11,06% относительно декаб-
ря 2015 года. Однако это не свидетельствует 
о падении стоимости всех проектов, вносит 
коррективы Илья Менжунов. «Все дешевею-
щие проекты — это самые невостребованные 
предложения,— уверен он.— Ликвидные до-
мовладения, напротив, показали рост».

Новые люди
Тренд этого года на загородном рынке Под-
московья — увеличение числа покупателей 
из регионов России, в один голос утвержда-

ют Илья Менжунов и Владимир Яхонтов. По 
данным «Миэль-Недвижимости», в общей 
структуре сделок с загородной недвижимо-
стью Московской области доля региональ-
ных покупателей увеличилась до 13% по ито-
гам четырех месяцев этого года.

Таким образом, прирост доли приобрета-
телей коттеджей и таунхаусов в Подмоско-
вье, прибывающих из российских регио-
нов, составил 8%. Владимир Яхонтов связы-
вает этот факт с более благоприятным инве-
стиционным климатом в Московском реги-
оне и относительно низким уровнем безра-
ботицы, которая составляет 5%, а Илья Мен-
жунов — с переездом покупателей, ведущих 
бизнес в Москве.

Он уточняет, что речь идет не только о дру-
гих областях страны, но даже о государствах. 
«В апреле у нас были клиенты из Ямало-Не-
нецкого автономного округа,— рассказыва-
ет эксперт,— а кроме того, из ближнего зару-
бежья, например Казахстана и Молдовы». По 
всей видимости, бизнес стал требовать куда 
больше времени и сил, чем раньше, и больше 
не позволяет управлять им удаленно.

Куда они перемещаются
Другое дело, что этих самых ликвидных про-
ектов на рынке остается все меньше, расска-
зывает Мария Белова, начальник управления 
маркетинга «Газпромбанк-Инвеста». В поселке 
«Эсквайр Парк», который застраивает ее ком-
пания, из 27 лотов, находившихся в продаже 
в начале месяца, за апрель было продано пять 
— для поселка бизнес-класса, да еще в услови-
ях, когда покупатели переходят в режим ожи-
дания, это свидетельствует о высокой актив-

ности. Мария Белова связывает это с тем, что 
готовые дома в обустроенных и заселенных 
поселках сегодня предпочтительнее строя-
щихся объектов.

«В периоды затишья девелопер старается 
минимизировать затраты и не строить мас-
штабными темпами,— объясняет эксперт.— 
Условно говоря, если поселок рассчитан на 
30 коттеджей, то девелопер старается постро-
ить пять и реализовать три, а на вырученные 
деньги построить еще два и продать снова 
три». Понятно, что при такой динамике строй-
ка может затянуться, а отдавать деньги сейчас 
и ждать долгие годы — не самая радостная 
перспектива для того, кто решил приобрести 
новое загородное жилье.

Поэтому те, кто мониторил не только об-
щее состояние рынка, но и отдельные понра-
вившиеся поселки в течение полугода в пои-
сках выгодного для себя предложения, в ито-
ге столкнулись с ситуацией искусственного 
дефицита. Часть тех предложений, которые 
они присмотрели для себя осенью, оказались 
раскуплены за зиму и раннюю весну, а остав-
шиеся демонстрировали отрицательную ди-
намику строительства, вплоть до заморозки 
объектов.

Похожая ситуация сложилась и в проекте 
«Клязьминский парк», реализуемом компа-
нией «Оазис», где в апреле было продано 11 
участков. «Это примерно на 30% выше средне-
месячных показателей»,— отмечает Эдуард 
Бобровский, председатель правления ком-
пании. Причину такого взлета продаж он ус-
матривает в том, что в этом году поздняя вес-
на привела к отложенному спросу, и в апре-
ле на покупку решились люди, думавшие о 
ней еще зимой. С другой стороны, продолжа-
ет эксперт, на рынке произошло перераспре-
деление покупателей, которые от тех застрой-
щиков, которые не смогли выполнить свои 
обещания, ушли в успешно развивающиеся 
проекты.

Самым продуктивным месяцем с нача-
ла года стал апрель и для Villagio Estate, ут-
верждает Валентин Зуев, руководитель отде-
ла продаж компании. Динамику эту он, впро-
чем, называет плавной: по сравнению с мар-
том — плюс пять сделок, по сравнению с 
прошлогодним апрелем — ровно столько же. 
«Тем не менее весенняя активность покупате-
лей потихоньку спадает: звонков по сравне-
нию с мартом стало меньше на 8%, показов — 
на 13%, так как перед маем наступило тради-
ционное затишье»,— замечает эксперт.

Кому в кризис жить хорошо
Другие девелоперы констатируют заметное 
снижение покупательской активности — но 

вовсе не из-за срыва обязательств. Дмитрий 
Гордов, генеральный директор Landwerk, от-
мечает спад по количеству звонков и востре-
бованности дальних поселков. «Очевидно, 
что общая политика ценообразования в на-
ших объектах будет пересмотрена на время 
застоя в сторону уменьшения для сохране-
ния денежного потока»,— заявляет он. Но с 
началом роста, который неизбежно, по его 
мнению, должен начаться летом, средний 
чек будет возвращаться к нормальным пока-
зателям — и даже с возможностью его уве-
личения.

Интерес покупателей сильно ниже прогно-
зируемого, практически нет сезонного весен-
него роста, вторит коллеге Алексей Шкоров, 
управляющий строительством коттеджного 
поселка «Берег Песочной» от «Мобил Строй 
XXI». Он видит основной фактор такого низко-
го спроса в падении покупательной способно-
сти населения, и единственный продукт, со-
храняющий, по его мнению, стабильные про-
дажи,— это наиболее дешевые земельные 
участки без подряда в диапазоне 10–25 тыс. 
руб. за сотку. 

Директор по продажам ГК «Сапсан» Иван 
Потапов утверждает, что в сравнении с объе-
мами первого квартала в апреле количество 
обращений снизилось на 20–25%. Однако, оп-
тимистично уточняет он, спрос по-прежнему 
остается выше среднего уровня прошлого го-
да. И соглашается с Владимиром Яхонтовым в 
том, что основная причина — это укрепление 
рубля, именно на загородном рынке случив-
шееся не ко времени.

В сегменте деревянного домостроения 
премиум-класса наблюдается продолжение 
снижения спроса на дома и материалы, гово-
рит Константин Блинов, директор по разви-
тию московского представительства «НЛК До-
мостроения». При этом, отмечает он, сейчас 
покупатели хотят получить лучшее за мень-
шие деньги и уделяют особое внимание вы-
сокому качеству и архитектуре. «Также мы ви-
дим повышение количества запросов на раз-
работку индивидуальных проектов домов»,— 
добавляет эксперт.

Дмитрий Гордов также отмечает демпин-
говые тенденции со стороны конкурентов с 
более высокой готовностью объектов. «И по-
скольку они пошли на серьезное пониже-
ние цен, мы не видим иных возможностей 
поддержать темп продаж, кроме как актив-
но строить коммуникации и благоустраи-
вать территории поселков»,— замечает Дмит-
рий Гордов. Что ж, выходит, что конкуренция 
и кризис заставляют всех лучше работать, а в 
итоге в выигрыше остается покупатель.

Марта Савенко

Конкуренция демпингующих

Чем дороже объект на загородном рынке, 
тем большую скидку может получить покупатель

А
Л

Е
К

С
А

Н
Д

Р
 Л

Ю
Б

А
Р

С
К

И
Й

П
Е

ТР
 К

А
С

С
И

Н



kommersant.ru      Тематическое приложение к газете «Коммерсантъ»      Среда 25 мая 2016 №90    

дом инвестиции
15

— за рубежами —

По данным Colliers Inter-
national, за I квартал теку-

щего года объем таких вложений со-
ставил $137,8 млн, и если такой темп 
сохранится в дальнейшем, то годо-
вой показатель может перекрыть 
прошлогодний, который равнялся 
$545,5 млн. Правда, даже до цифр 
2014 года, $928,6 млн, еще далеко, 
однако интерес зарубежных инвес-
торов налицо, говорят эксперты. 

Но еще более важным обстоятель-
ством является то, что общий объем 
инвестиций в недвижимость, вклю-
чая  сделанные россиянами, соста-
вил в I квартале 2016 года $1880,4 
млн. При виде этих цифр сразу вспо-
минается прогноз, сделанный в кон-
це прошлого года специалистами 
Cushman & Wakefield: в своем ис-
следовании Marketbeat Q4 2015 они 
предположили, что инвестицион-
ная активность останется низкой — 
на уровне $2 млрд в год. Как видим, 
действительность  оказалась не та-
кой мрачной, как ожидалось, и для 
надежды на дальнейший рост есть 
вполне реальные основания. 

Москва как Сан-Паулу
Тем, кто инвестирует в недвижи-
мость в валюте, безусловно, под-
фартило: ослабление рубля повле-
кло за собой существенное сниже-
ние стоимости российских активов 
в валютном эквиваленте. О том, на-
сколько выгодными стали вложе-
ния в валюте, косвенно можно су-
дить по совокупной площади объ-
ектов, купленных в I квартале 2016 
года,— по данным S.A. Ricci, этот по-
казатель составляет 247,5 тыс. кв. м. 
Это на 13% больше, чем было прио-
бретено за весь 2015 год.

Алексей Трещев, директор по го-
родской и загородной недвижимо-
сти Knight Frank, говорит, что за год 
стоимость элитного жилья в долла-
рах снизилась в среднем на 20%. А 
конкуренция среди отечественных 
девелоперов, которая  сейчас высо-
ка как никогда раньше, вынужда-
ет их идти на уступки покупателям. 
Так что в  ходе переговоров инвесто-
ры получают роскошные дисконты, 
о которых два-три года назад они да-
же не мечтали. И хотя таких круп-
ных сделок, как покупка в прошлом 
году 19 апартаментов японской кор-
порацией «Юника» в «Театральном 
доме», больше на рынке пока нет, 
все же переговоры с инвесторами 
ведутся, заявляет эксперт. Он при-
водит пример: «Иностранный поку-
патель приобрел квартиры в жилом 
комплексе Level Barvikha Residence 
для последующей сдачи в аренду». 

Сейчас интерес иностранных ин-
весторов нередко носит «пристре-
лочный» характер, добавляет Дмит-
рий Халин, управляющий партер 
Savills в России. Однако, по его сло-
вам, иностранные компании и фон-
ды все чаще обращаются с запроса-
ми на поиск интересных предложе-
ний на рынке элитного жилья с тем, 
чтобы совершить пакетные сделки 
по приобретению значительного 
пула квартир в каком-либо проекте. 

Доля иностранных инвесторов и 
покупателей элитного жилья могла 
бы быть несоизмеримо большей, го-
ворит эксперт, и дело здесь не столь-
ко в неопределенности политиче-
ской обстановки, сколько в нало-
гообложении. По данным исследо-
вания Global Tax Report 2015, про-
веденного специалистами Knight 
Frank (были проанализированы 15 
крупнейших городов мира), в Мо-
скве зафиксированы максималь-
ные налоговые платежи при про-
даже жилой недвижимости нере-
зидентами 43,5% для объектов стои-
мостью от $1 млн и 32,8% для жилья, 
оцененного в сумму от $10 млн. На 
втором месте в этом рейтинге — са-
мый населенный город Южного по-
лушария Сан-Паулу, здесь налог со-
ставляет для обоих видов дорогого 
жилья 31,5%.  

Фактически налог при продаже 
недвижимости в Москве является 
заградительным для иностранцев, 
резюмируют в компании. «В  2006–
2007 годах, когда рынок рос очень 
бурно, и за год цены на дорогое жи-
лье чуть ли не удваивались, налого-
обложение играло сдерживающую, 
но не такую критичную роль»,— 
вспоминает Дмитрий Халин. Сей-
час, на фоне замедления темпов ро-
ста даже в рублях, подоходный на-
лог, который взимается с нерези-
дентов при продаже жилья, стал 
главным препятствием, останавли-
вающим многих интересантов, ко-
торые хотели бы «поиграть» на мос-
ковском рынке. Ведь по другим па-
раметрам он выгоднее рынков мно-
гих других крупных городов: ска-
жем, расходы на покупку, содержа-
ние и продажу элитной недвижи-
мости стоимостью от $1 млн в Па-
риже составляют 15,3% от ее стоимо-
сти, в Берлине — 13,3%, а в Женеве 
— 12,6%. «В Москве этот показатель 
держится на уровне 6,9%»,— уточня-
ют в Knight Frank.

В другие города 
Поскольку рынок жилья для инве-
стирования не слишком доступен, 
то среди российских активов, в ко-
торые предпочитают вкладывать-
ся иностранные инвесторы, лиди-
руют коммерческие объекты, в част-
ности торговые и офисные центры. 
Как подсчитали в S.A. Ricci, доля зару-
бежных вложений в эти сегменты в 
2012–2015 годах, а также в I квартале 
текущего года составила 36% и 32% со-
ответственно. «Сейчас наиболее ин-
тересны качественные высококласс-
ные объекты, удачно расположен-
ные и управляемые профессиональ-
ной компанией: бизнес-центры клас-
са А в ЦАО, профессиональные тор-
говые центры рядом с метро, склады 
класса А в ближайшем Подмосковье, 
гостиница 4–5 звезд с международ-
ным оператором в центре города»,— 
уверен Александр Морозов, дирек-
тор департамента консалтинга, ис-
следований и оценки S.A. Ricci.  

Надеяться продать что-либо ино-
странцу и тем более зарубежному 
фонду дороже, чем соотечественни-
кам, бессмысленно, предупреждает 
эксперт. «Присутствие иностранно-
го инвестора в числе интересантов 
скорее будет снижать цену, посколь-
ку международные инвесторы гора-
здо более тщательно и щепетильно 
взвешивают риски и ищут слабые 
места, что является основанием для 
скидок и уступок со стороны продав-
ца»,— объясняет он. Но еще важнее, 
пожалуй, тот момент, что обладате-
ли иностранных капиталов гораздо 
искушеннее россиян в переговорах 
и умении выбирать. 

География покупок при этом всег-
да была не слишком разнообраз-
на. Все эксперты, опрошенные кор-
респондентом 

”
Ъ-Дома“, сходятся 

во мнении, что в приоритете у ино-
странцев Москва, на долю которой 
приходилось в разные годы от 83% 
до 100% всех приобретений. «Также 
некоторый интерес представляет 
Санкт-Петербург,— добавляет Алек-
сандр Морозов.— Другие города, с их 
сочетанием умеренной доходности и 
высоких рисков, в том числе связан-
ных с качеством и стабильностью 
спроса, к сожалению, неинтересны 
международному рынку капитала».  

Тем не менее, по данным его ком-
пании, и в этом отношении наметил-
ся положительный сдвиг: в прош-
лом квартале, впервые с 2012 года, в 
структуре зарубежных инвестиций 
появились региональные сделки, а 
Петербург отвоевал себе рекордные 
15%, чего за последние четыре года 
не случалось вообще. Пример круп-
ных региональных вложений приво-
дит Александр Шибаев, директор де-
партамента консалтинга, аналитики 
и исследований Blackwood: «В прош-
лом году турецкая компания Agsen 
приобрела у шведской сельхозком-
пании Volga Farming 60 тыс. га в Пен-
зенской области».  

Выгода под контролем 
Несмотря на сравнительно неболь-
шое число трансакций, закрываю-
щихся сейчас с участием иностран-
ного капитала, география инвесто-
ров довольно обширна: США, Герма-
ния, Чехия, Франция, рассказывает 
Станислав Бибик, партнер Colliers 
International в России. «В последнее 
время высокую активность проявля-
ют арабские и ближневосточные ин-
весторы, которые заинтересованы в 
том числе во вложении средств и в 
жилую недвижимость»,— говорит 
эксперт. 

Кроме того, в последнее время 
значительно вырос объем инвести-
ционных сделок, совершенных на 
развитых и развивающихся рын-
ках по всему миру китайскими ин-
весторами. В отношении России они 
сохраняют активность, изучая раз-
личные сектора экономики. Одна-
ко чрезмерно рисковать китайцы не 
любят, и хотя российский рынок рас-
сматривается ими как развивающий-
ся, а значит, обладающий потенциа-
лом повышенной доходности, все же 
предпочитают подстраховаться. «По 
этой причине игроки из Китая рас-
сматривают возможность дополни-
тельного участия в сопутствующих 
потенциальной сделке направлени-
ях,— утверждает Станислав Бибик.—  
Речь может идти об участии в сделке 
китайских банков или строительных 
компаний. С одной стороны, это по-
могает повысить доходность, а с дру-
гой — увеличить контроль над про-
цессом в целом». 

По наблюдениям аналитиков S.A. 
Ricci, за последние три года с россий-
ского рынка ушли канадские, бри-
танские, финские, австрийские ин-
весторы. Зато впервые за четыре го-
да инвестициями в наш рынок заин-
тересовались Катар, Франция и Объ-
единенные Арабские Эмираты. По-
следние за три первых месяца года 
успели сделать вложений на общую 
сумму $100 млн, и пока это самый 
крупный иностранный вклад в рос-
сийские активы в 2016 году. 

Те, кто инвестирует в Россию из-за 
рубежа, приходят сюда всерьез и на-

долго. В среднем, по мнению Алек-
сандра Шибаева, инвестиционный 
объект находится в собственности 
иностранного гражданина от 8 до 
10 лет. Серьезные финансовые ин-
ституты, как правило, приобретают 
объекты недвижимости, руководст-
вуясь как минимум среднесрочной 
стратегией, а она подразумевает го-
ризонт владения от 3 до 5 лет, допол-
няет коллегу Александр Морозов. 
Правда, если в политике страны про-
исходят существенные изменения, 
иностранцы могут принять решение 
выйти из проекта, даже с убытками, 
замечает он. 

Дождаться доллара 
Российские вложения в объекты за-
рубежной недвижимости далеко не 
так прозрачны. Данные, которые пу-
бликует Центробанк РФ, отражают 
лишь объем денежных переводов за 
рубеж с целью покупки таких объек-
тов, однако, как замечают аналити-
ки Tranio, помимо переводов из Рос-
сии, покупая жилье и коммерческие 
площади за границей, россияне так-
же используют средства с уже откры-
тых счетов, а кроме того, пользуются 
ипотечными кредитами. Наконец, 
аналитики ЦБ учитывают только 
трансакции, совершенные физиче-
скими лицами, поэтому значитель-
ная часть сделок с коммерческой не-
движимостью остается за рамками 
этой статистики. «Многие россий-
ские клиенты приобретают такие 
объекты на средства со своих зару-
бежных счетов и в большинстве слу-
чаев оформляют их на юридическое 
лицо»,— поясняют в Tranio.  

Однако график, составленный в 
Центробанке, вполне отражает те-
кущий инвестиционный тренд: за 
прошедший год спрос со стороны 
россиян в этом секторе откатился на 
уровень конца 2009 года, сократив-
шись более чем вдвое по сравнению 
с 2014 годом — до $962 млн. Особен-
но пессимистично выглядит то, что 
в IV квартале не произошло обычно-
го повышения объема трансгранич-
ных операций, связанного с выпла-
той годовых бонусов в крупных ком-
паниях — и даже напротив, он сни-
зился на 6% по сравнению с преды-
дущим кварталом.  

Возможно, конечно, что часть по-
тенциальных инвесторов придержи-
вает рублевую массу в ожидании то-
го счастливого момента, когда кур-
сы иностранных валют вернутся к 
приемлемым показателям. Анали-
зируя динамику курса доллара к ру-
блю, можно заметить, что большую 
часть квартала американская валю-
та балансировала на уровне 65 руб., 
причем в октябре несколько раз опу-
скалась ниже 62, а в декабре начала 
существенно расти, достигнув к кон-
цу года 72,88, а в январе — 83,59 руб. 
за доллар. Сколько-нибудь заметное 
снижение началось только в марте, 
поэтому вряд ли можно рассчиты-
вать на то, что показатели I квартала 
нынешнего года будут лучше, чем по-
следнего квартала предыдущего года. 

Меняю курорт  
на мегаполис 
Помимо ослабления рубля, которое 
является основной причиной сниже-
ния спроса на зарубежную недвижи-
мость, есть и другие факторы, влия-
ющие на поток российских инвести-
ций туда, где рубль к оплате не при-
нимают. Александр Шарапов заме-
чает, что объем этих вложений со-
кратился из-за нестабильной эконо-
мической ситуации, а также вследст-
вие возможного усиления санкций в 
отношении наших граждан со сторо-
ны иностранных государств. «Три го-
да назад популярным регионом ин-
вестиций были Соединенные Шта-
ты. Однако в последнее время отно-
шения между нашими странами ста-
ли напряженными. Мой партнер в 
США говорит, что на бизнес-отноше-
ния это не влияет, поэтому русских 
инвесторов ждут на американском 

рынке. Но психологический фактор 
все равно присутствует, люди с мень-
шей охотой рассматривают это на-
правление для инвестиций»,— рас-
сказывает эксперт. 

Надо сказать, что угроза потерять 
свои вложения подорвала уверен-
ность в успешных инвестициях за ру-
беж не только среди именитых и чи-
новных россиян. «Вот так купишь там 
домик, а через год он раз — и уже не 
твой» — такие рассуждения корре-
спонденту 

”
Ъ-Дома“ неоднократно 

приходилось слышать и в 2014-м, и в 
2015 году. Опасения граждан заклю-
чаются прежде всего в том, что  напря-
женность между Россией и Западом 
может усилиться, и тогда неизвест-
но, кому удастся сохранить собствен-
ность в Европе и США, а кому нет. А 
ведь россияне предпочитают вклады-
ваться именно в эти регионы, подчер-
кивает Александр Морозов, добавляя, 
что Латинская Америка, Азия и Афри-
ка россиян не интересуют вообще.

Единственным исключением на 
фоне остальных западных стран ста-
ла Великобритания. В 2014 году на-
блюдался всплеск российских ин-
вестиций в недвижимость столицы 
этого государства, которое во всем 
мире по праву считается тихой и са-
мой надежной гаванью для инвести-

ций. По данным Александра Шара-
пова, в первом полугодии 2015 года 
этот тренд еще продолжался: за этот 
период россияне сделали 2,9% от об-
щего числа покупок недвижимости в 
британской столице, а доля элитного 
имущества, приобретенного россия-
нами, составила 5%. «Банкиры, менед-
жеры, владельцы бизнеса и юристы 
вкладывали средства в Лондон, счи-
тающийся безопасным благодаря по-
нятному ценообразованию и относи-
тельно стабильной денежной едини-
це, во всяком случае, по сравнению с 
рублем»,— вспоминает эксперт.

Кроме того, здесь богатый вы-
бор объектов для вложений: апар-
таменты, номера в студенческих об-
щежитиях, склады самообслужива-
ния. Это обстоятельство немаловаж-
но для россиян, которые, по словам 
Александра Самодурова, руководи-
теля NAI Becar Apartments, сейчас все 
больше внимания обращают на до-
ходы от сдачи в аренду своей недви-
жимости, а не на перспективы ро-
ста ее стоимости. «Спрос сместился в 
сторону приобретения арендной не-
движимости в крупных городах, где 
сдавать можно круглый год»,— рас-
сказывает эксперт.

Его слова подтверждает Юлия Ко-
жевникова, ведущий эксперт Tranio: 
«В I квартале 2016 года, по нашим дан-
ным, в список самых популярных 
стран вошли Австрия и Венгрия: в 
этих странах покупатели часто при-
обретают доходную недвижимость, 
а во время кризиса наибольший ин-
терес вызывают надежные рынки 
коммерческой недвижимости, неже-
ли недорогие курортные страны, в 
которых покупают преимуществен-
но для себя». Кстати, по словам Алек-
сандра Самодурова, россияне теперь 
стараются избавиться от апартамен-
тов в курортных зонах, где арендный 
сезон короток и доходы от аренды не 
перекрывают затрат на круглогодич-
ное содержание недвижимости.

Навстречу выборам 
На любом рынке существуют свои 
трендовые возможности, более или 
менее ликвидные форматы. Скажем, 
с точки зрения доходности наиболее 
выгодная недвижимость в британ-
ской столице расположена отнюдь 
не в центральной ее части. «Там ры-
нок раздут и цены завышены,— де-
лится наблюдениями Александр Ша-
рапов,— но уже в часе езды от цент-

ра Лондона можно приобрести до-
ходную недвижимость по доступной 
цене». Причины кроются в том, что 
в этих районах устойчиво высокий 
спрос на аренду, а цены на недвижи-
мость выросли незначительно.

Тем не менее, продолжает экс-
перт, для сохранения денег на дол-
госрочной дистанции центр Лондо-
на может быть интересен, только не 
стоит ожидать доходности больше 
2–3% годовых. Такие же консерва-
тивные инвестиции имеет смысл со-
вершать в Париже и Нью-Йорке, до-
бавляет он, а также присмотреться к 
Брюсселю, Мюнхену, Гамбургу, Мад-
риду и Дублину. 

Конечно, общепризнанными хо-
рошими сигналами для вложений 
являются рост населения в регионе, 
снижение безработицы и развитие 
экономики — следом за ними обяза-
тельно последует и рост цен на недви-
жимость, и увеличение доходности. 
Что же касается падающих рынков, 
то на них важно вовремя угадать мо-
мент, когда ценовое дно уже достиг-
нуто и одновременно появляются 
первые признаки оздоровления эко-
номики. Именно такой процесс сей-
час идет, например, в Испании, где 
во время кризиса цены на недвижи-
мость упали в два раза, а сейчас по-
степенно восстанавливаются, гово-
рит Александр Шарапов. Объекты в 
Мадриде и Барселоне уже стали при-
влекательны для инвестиций.

Возможно, иностранные инвесто-
ры именно сейчас поверили в то, что 
такие перемены уже произошли и в 
России. Но им также стоит помнить и 
о приближающихся думских, а затем 
и президентских выборах: по тради-
ции, чем ближе к ним, тем больше за-
метных улучшений в статистике об-
щеэкономических показателей. Кста-
ти, они тоже влияют на стоимость не-
движимости положительно, хотя и 
не так мощно, как могли бы сказаться 
на ней реальные сдвиги в националь-
ной экономике. Так что в ближайшие 
два года открываются широкие воз-
можности для краткосрочных спеку-
ляций, которые совсем не характер-
ны для развитых рынков. Кроме того, 
предвыборный рост цен может ока-
заться временным, а вот как поведет 
себя рынок российской недвижимо-
сти после 2018 года, сейчас вряд ли 
кто-нибудь возьмется предсказать. 
Мы ведь не в Англии.

Марта Савенко

Невзаимные инвестиции
с13
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дом архитектура

— стилистика —

Затея с введением дресс-
кода для Петербурга не вы-

зывает позитивных эмоций и у пред-
ставителей девелоперских компа-
ний. Начальник отдела продаж ЗАО 
«БФА-Девелопмент» Светлана Дени-
сова считает, что абсолютно нормаль-
но, когда повышенный контроль рас-
пространяется на исторические райо-
ны города, но на окраинах регулиро-
вание, напротив, надо последователь-
но ослаблять. «Пусть там появляются 
смелые, необычные, интересные, вы-
падающие из привычного контекс-
та проекты,— говорит эксперт. У мо-
лодого поколения архитекторов есть 
право на самовыражение и на ошиб-
ку, которое может реализовываться в 
новых районах. Зарегулировать все 
подряд неправильно, прописать и де-
тализировать все невозможно».

Историк и петербургский крае-
вед Лев Лурье также убежден, что вы-
держивать традиционный петербург-
ский стиль в кварталах, которые воз-
водятся на периферии, совсем не 
обязательно. «Новые районы вполне 
можно застраивать смелой европей-
ской архитектурой. Там можно экспе-
риментировать как угодно»,— полага-
ет господин Лурье.

Эксперты также отметили, что 
каждый отдельный фрагмент города 
диктует свои правила игры и это тоже 
надо учитывать. «Если следовать логи-
ке, то петербургский дизайн-код дол-
жен описывать все возможные архи-
тектурные формы, приемлемые для 
того или иного района. Но все районы 
разные, часть из них на 90% застрое-
на типовыми блочными зданиями со-
ветской эпохи. Прописывать архитек-
турные каноны, чтобы новостройки 
гармонично вписывались в этот лан-
дшафт, просто бессмысленно, облик 
таких территорий нужно менять в 
корне, он морально устарел»,— преду-
преждает исполнительный директор 
СК «Красная стрела» Николай Урусов.

В тех странах, где власти обязы-
вают зодчих придерживаться уста-
новленного общеобязательного сти-
ля при застройке городов, властным 
структурам приходится предвари-
тельно проделывать гигантскую ра-
боту. По словам основателя финско-
го проектного бюро RUMPU Евгения 
Богданова, на Западе комитеты по ар-
хитектуре разрабатывают отдельные 
архитектурные дизайн-коды для всех 
участков города. «В этих странах архи-
тектурный облик городов определя-
ет правительство, которое участвует 
в разработке дизайн-кода для каждо-
го района. В нашем городе у властей 
нет технической возможности для то-
го, чтобы заниматься подобной рабо-
той»,— убежден эксперт.

Не с того начали
Между тем идея создания дизайн-ко-
да возникла не на пустом месте. За-
стройка по принципу «кто во что го-
разд», которая длилась почти два деся-
тилетия, привела к появлению огром-
ного количества зданий-монстров в 
спальных районах и стилистическо-
му несоответствию стоящих рядом 
построек. «В спальных районах Петер-
бурга по большей части сформирова-
лось совершенно безликое, агрессив-
ное и недружелюбное к человеку про-
странство, которое заполнено не ар-
хитектурой, а какими-то многоэтаж-
ными шкафами. В них нет ни единой 
мысли, за исключением той, что нуж-
но преодолеть инвестиционные огра-
ничения и извлечь как можно больше 
прибыли с гектара»,— сокрушается 
архитектор Максим Атаянц.

Документ, декларирующий некий 
общеобязательный стиль, вполне мог 

бы исправить сложившуюся ситуа-
цию. Опыт других стран доказывает 
полезность внедрения подобных ре-
шений. По словам Евгения Богдано-
ва, примером масштабного проекта с 
применением дизайн-кода является 
Таллин. В этом городе введены жест-
кие архитектурные ограничения на 
строительство и определены все па-
раметры будущих зданий — вплоть 
до типа дверей и цвета кровли.

После объединения Германии так-
же было введено регламентирование 
застройки Восточного Берлина. «На-
пример, при строительстве в районе 
Потсдамерплац и Бранденбургских 
ворот нормировались не только габа-
риты зданий, но и процент остекле-
ния стен и даже цвет фасадной плит-
ки»,— рассказывает Никита Явейн.

Примерно по тому же пути пош-
ли и законодатели петербургской 
градостроительной моды, которые, 
в частности, хотят ввести ограниче-
ние на использование ярких цветов 
при оформлении жилой застройки. 
Цветовое решение новых кварталов 
должно быть приближено к колори-
стике исторических районов, в ко-
торых фасады старых домов имеют 
приглушенный, пастельный отте-
нок. «Учитывая большое количество 
новостроек, появляющихся в спаль-
ных районах, выставление архитек-
торам более жестких рамок, чем они 
имеют сейчас, действительно целесо-
образно»,— убежден генеральный ди-
ректор группы «Ярд» Андрей Кошкин. 
Однако, по его мнению, начинать на-
до все же не с запрета на использова-
ние ярких цветов в проектах ново-
строек. «Мне кажется, такие параме-
тры, как высотность зданий, функ-
циональное назначение первых эта-
жей, глянцевость или матовость фа-
садных поверхностей, соотношение 
остекленности с глухими участками, 
намного важнее»,— замечает госпо-
дин Кошкин. Кроме того, по мнению 
большинства опрошенных экспер-

тов, в Петербурге с его пасмурной по-
годой и минимальным количеством 
солнечных дней, напротив, должны 
преобладать насыщенные краски. 
«Думаю, что в северных городах нео-
бязательно должны быть только па-
стельные тона, тем более если речь 
идет об отдаленных районах города, 
которые отличаются довольно одно-
типной архитектурой. В Финляндии 
и Канаде примерно такой же климат, 
как у нас, и там преобладают фасады 
ярких цветов»,— говорит Лев Лурье.

Архитектурный критик Людмила 
Лихачева также считает, что стилевое 
единообразие новой застройки, ради 
которого и затевается дизайн-код, не 
зависит от интенсивности цвета. «Па-
стельные тона могут просто привести 
к тому, что у нас будет скучный микро-
район цвета исподнего белья. Особен-
но, если проект будет реализовывать 
не очень талантливый архитектор»,— 
предупреждает Людмила Лихачева.

Целостность, которая является от-
личительной особенностью старой 
петербургской архитектуры, скорее 
достигается ансамблевостью, соблю-
дением определенных пропорций 
и хорошим вкусом. «Петербургский 
стиль для каждого хоть немного, но 
свой. В то же время сформировавшая-
ся в значительной степени во второй 
половине XIX — начале XX века рядо-
вая застройка исторических районов 
города вполне может быть основой та-
кого понятия: она включает дома раз-
ных стилей с разнообразным набо-
ром декоративных решений. Но до-
ма этого периода хорошо сочетаются 
между собой, объединены рядом об-
щих признаков: этажностью, пропор-
циями оконных проемов, высоким 
качеством исполнения декоративно-
го убранства фасадов. Также застрой-
ка этого периода органично сочетает-
ся и с выдающимися образцами архи-
тектуры более ранней постройки»,— 
комментирует руководитель отдела 
стратегического консалтинга Knight 

Frank St Petersburg Игорь Кокорев. Ок-
сана Андросова добавляет, что опре-
деление «петербургский стиль» боль-
ше относится к идеологии, а не к тем 
или иным внешним элементам. «Пре-
жде всего это хороший вкус и чувство 
пропорций, понимание уместности 
и изобретательность в решении архи-
тектурной задачи, а также умение со-
здать особую атмосферу здания. При 
этом конкретный стиль выделить не-
возможно — город очень разнообра-
зен и за три с лишним века пережил 
много архитектурных увлечений и 
революций. Здесь плотно перепле-
тены разные стили: барокко, клас-
сицизм, эклектика, авангард и кон-
структивизм, и без модерна Санкт-Пе-
тербург не представить. На окраинах 
города можно обнаружить очень не-
плохие образцы модернизма и брута-
лизма. Но ни один из этих стилей в на-
шем городе не преобладает»,— гово-
рит эксперт.

Вписались без кода
По мнению Максима Атаянца, ди-
зайн-код нужен только в уже сложив-
шейся среде исторической застрой-
ки для того, чтобы не нарушить ее це-
лостности. Необходимость следова-
ния установленному коду позволя-
ет спрогнозировать результат проек-
тирования и последующего строи-
тельства и в конечном счете избежать 
ошибок. «Для центра города действи-
тельно уместны фасады неярких, па-
стельных тонов, а также минималь-
ное количество металла и отсутствие 
полированного камня и витражного 
остекления»,— подтверждает Нико-
лай Урусов.

Впрочем, добросовестные застрой-
щики и без дизайн-кода уже на про-
тяжении многих лет стараются со-
здавать новые объекты в гармонии с 
историческим окружением. Напри-
мер, нисколько не выбивается из 
окружающей застройки одно из са-
мых красивых и стилистически вы-
держанных современных жилых зда-
ний Петербурга — на Фонтанке, 1, по-
лучившее в 2004 году серебряный ди-
плом ХII международного фестива-
ля «Зодчество-2004» в номинации «За 
лучшее архитектурное решение». 
Удачно перекликается со сложившей-
ся застройкой и дом в стиле модерн 
на Малой Посадской, 18, построен-
ный в 1999 году по проекту архитек-
торов В. Г. Бедник и И. Б. Ноах. Идеаль-
но вписались в исторический облик 
и не портят городскую панораму ЖК 
«Венеция» на Крестовском острове, 
выполненный в стиле венецианско-

го палаццо, жилой дом «Северный мо-
дерн» архитектора Евгения Подгорно-
ва на улице Подрезова, 18 и комплекс 
на Большой Морской улице, 4, вы-
держанный в традициях русского мо-
дерна (проект ЗАО «Институт 

”
Гипро-

строймост“ СПб»).
При этом, по словам Игоря Коко-

рева, многие ведущие архитекторы 
Санкт-Петербурга даже в зданиях, об-
лик которых не имеет явных отсы-
лок к «исторической архитектуре», 
используют принципы, характер-
ные для «петербургского стиля». Это 
и умеренная этажность объектов, что 
во многом определяется градострои-
тельными ограничениями, и выдер-
жанные пропорции оконных про-
емов, и выделение архитектурны-
ми средствами нижних и верхних 
этажей. К таким объектам, в частно-
сти, можно отнести жилой комплекс 
на Мичуринской улице, 4-6, создан-
ный в 2003 году по проекту архитек-
турной мастерской «Рейнберг & Ша-
ров», который помимо полностью 
воссозданного дома, построенного в 
XIX веке архитектором Красовским, 
включает еще и три совершенно но-
вых корпуса.

Достойные образцы встречаются 
и за пределами исторического цент-
ра. К таковым эксперты относят дом 
на Калязинской, 7, в Приморском рай-
оне, который также создан с уважени-
ем к истории Санкт-Петербурга и ар-
хитектурному облику окрестностей 
бывшего дачного пригорода Санкт-
Петербурга Коломяги.

Добавочная стоимость
Большинство экспертов утверждают, 
что сегодня у общества нет запроса на 
красивый внешний вид здания. По 
словам руководителя аналитического 
центра «Главстрой-СПб» Петра Бусло-
ва, несмотря на то что архитектура яв-
ляется «лицом» любого здания, ее зна-
чение для покупателей не так важно 
как локация и стоимость квадратно-
го метра жилой пощади. «При прочих 
равных стиль в архитектуре и офор-
мление фасадов дома влияет на реше-
ние покупателя в лучшем случае на 
10%»,— подтверждает генеральный 
директор компании «Недвижимость 
в Петербурге» Николай Лавров. Осо-
бенно это касается массовой застрой-
ки. «В массовом сегменте архитектур-
ной составляющей проекта уделяют 
незначительное внимание, посколь-
ку здесь главным критерием для по-
купателя является низкая стоимость 
квадратного метра, наличие объектов 
инфраструктуры в доме или рядом с 

ним, а также доступность. Для тех кто 
приобретает квартиры в массмарке-
те, эстетика стоит на последнем ме-
сте»,— утверждает генеральный ди-
ректор девелоперской компании «Ле-
онтьевский мыс» Игорь Оноков.

Однако, по словам владельца ком-
пании MegaAgent Руслана Соешева, 
в кризисный период высокая конку-
рентность в строительном бизнесе в 
совокупности с низкой покупатель-
ной способностью все же вынужда-
ют застройщиков больше внимания 
уделять внешнему виду зданий, не-
взирая на класс объекта. «Как показы-
вает практика, качественные проек-
ты более ликвидны. Кроме того, сто-
имость квадратного метра в жилых 
комплексах с красивой архитектурой 
в среднем выше на 7–10%, чем в безли-
ких или безвкусных зданиях»,— уве-
рен эксперт.

С ним соглашается и директор по 
маркетингу компании RBI Михаил Гу-
щин. По его словам, качественная и 
оригинальная архитектура повыша-
ет привлекательность объекта недви-
жимости и увеличивает стоимость 
жилья в среднем на 3–6%, хотя есть 
проекты эксклюзивных элитных до-
мов, где разница составляет 10–15% 
и выше. Впрочем, как уверяет Игорь 
Оноков, элитные дома всегда подра-
зумевают оригинальную архитектуру 
и дизайн, которые выделят проект из 
ряда ему подобных. Люди с высоким 
доходом часто бывают за границей, 
они знакомы с западными тенденци-
ями и хотят видеть то же у себя дома. 
«Покупатель вырос и стал диктовать 
рынку свои условия. Новое время 
принесло новые ценности, стиль жиз-
ни и подходы к строительству. Имен-
но поэтому девелоперы стали уделять 
внешнему облику дома большее вни-
мание. Жить в доме, построенном 
знаменитым зодчим, стало престиж-
но. И участие в проекте именитого ар-
хитектора или дизайнера не только 
повышает статус покупки, но и стано-
вится визитной карточкой владельца 
квартиры»,— утверждает эксперт.

Так что все идет своим чередом. 
Строительный рынок развивается 
и постепенно становится более ци-
вилизованным, а девелоперам с ка-
ждым годом становится все менее вы-
годно реализовывать плохие проек-
ты. Что касается дизайн-кода, то, по 
мнению Людмилы Лихачевой, этот 
документ гарантирует хорошее каче-
ство жилой среды в лучшем случае на 
15–20%. «Вряд ли можно ожидать по-
сле введения новых правил каких-то 
фантастических результатов, хотя на 
самом деле, дизайн-код — это совсем 
не плохо. Но параллельно должны 
развиваться воспитание вкуса заказ-
чика проекта вкупе с художественно-
этическими и моральными установ-
ками архитекторов»,— говорит архи-
тектурный критик.

По ее словам, архитектор, создавая 
свое произведение, должен постоян-
но оглядываться на то, что его окружа-
ет, наблюдать за тем, какие проекты 
возводятся по соседству. И если архи-
тектор талантлив и порядочен, то он 
приложит все силы к тому, чтобы сов-
местно с коллегами создать ансамбль. 
Если же он не обладает необходимой 
культурой, то для него будет важнее 
всего выделиться и сделать свой про-
ект как можно более заметным, и в ре-
зультате получится не ансамбль, а ка-
кофония.

Конечно, регламент написать про-
ще, чем заниматься воспитанием вку-
са, тем более что это дело не быстрое. 
И все же городским властям стоит 
осознать, что развитие цивилизаци-
онных институтов не менее важно, 
чем внедрение регламентных.

Татьяна Елекоева

Петербургский код

Дом в стиле модерн на Малой Посадской удачно перекликается с уже сложившейся застройкой

Дом на Калязинской, 7 органично вписан в общий ансамбль исторических зданий  
и пропитан духом старого Петербурга

Комплекс на Мичуринской улице, 4-6 получил Гран-при в престижном  
профессиональном конкурсе зодчих «Архитектон 2004»

Жилой дом на Фонтанке, 1, построенный в 2003 году, остается одним из самых стилистически выдержанных современных зданий Петербурга
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— Подмосковье —

Английский стиль
Эсквайр — это что-то вроде мелкопомест-
ного дворянина в переводе на русский. Не 
в лингвистическом, а, скажем так, социаль-
ном переводе. Если же пойти дальше и пере-
вести реалии позапрошлого века в день се-
годняшний, то получится «средний класс». 
Надо отдать должное маркетологам посел-
ка «Эсквайр Парк» — они попали в точку с 
названием. Это действительно поселок для 
среднего класса — того самого, который яв-
ляется основой экономического благополу-
чия страны.

Английский стиль проявляется не только 
в названии, но и в облике «Эсквайр Парка». 
Над въездной группой возвышается копия 
«Биг Бена», и, въехав на территорию посел-
ка, вы сохраните то настроение, которое со-
здает знаменитая часовая башня. Двухэтаж-
ные дома с фасадами, отделанными клин-
керным кирпичом, черепичные крыши с ка-
минными трубами, аккуратно подстрижен-
ные газоны — все это действительно напо-
минает коттеджный поселок в лондонских 
предместьях.

Вблизи наукограда
Давайте, впрочем, вернемся в московские 
предместья и не будем забывать, что место-
положение — главная характеристика лю-
бой недвижимости. «Эсквайр Парк» распо-
ложен в 45 километрах от Москвы по Воло-
коламскому шоссе, но лучше добираться до 
него по скоростному Новорижскому — по-
лучится на 9 километров дальше, зато значи-
тельно быстрее. Два километра от Ново-Ие-
русалимского монастыря — и вы на месте. 
Кстати, его знаменитый шатровый купол хо-
рошо виден с территории поселка.

«Эсквайр Парк» стоит на берегу речки Ма-
лая Истра. Увы, купание в ней привлечет раз-
ве что экстремалов: даже в жаркие летние 
дни температура воды не превышает 5 гра-
дусов. Благодаря многочисленным ключам 
вода в Малой Истре холодная, но при этом 
чистейшая. Кстати, именно из этой речки 
поступает вода в центральный водопровод 
города Истры, а заодно и в поселок «Эсквайр 
Парк». Спустившись по деревянной лестни-
це к берегу, можно легко разглядеть дно, и, 
любуясь быстрым течением, слушать пение 
птиц. Здесь, в рекреационной зоне посел-
ка, найдется место и для любителей рыбной 
ловли, и для барбекю. По соседству лесной 
массив, куда можно сходить за грибами.

Ну а если захотелось не экстремального, 
а обычного купания — в четверти часа езды 
Истринское водохранилище с благоустроен-
ными общественными пляжами.

Природное окружение сочетается с бли-
зостью «цивилизации» — до центра Истры 
всего десять минут езды. Это, пожалуй, один 
из самых инфраструктурно насыщенных го-
родов Подмосковья — наукоград с отличны-
ми школами, а также торгово-развлекатель-
ными центрами, фитнес-центрами, меди-
цинскими учреждениями. В общем, вся не-

обходимая социальная инфраструктура у 
жителей «Эсквайр Парка» буквально под бо-
ком. Кстати, за повседневными покупками 
необязательно даже ехать в город: в несколь-
ких минутах ходьбы расположены магази-
ны «Магнит» и «Дикси» и рестораны «Джан-
го» и «Пиццерия».

А на территории поселка открыт детский 
клуб Stay & Play, работающий фактически в 
режиме детского сада — полный день с пи-
танием и сном. Группы будут рассчитаны на 
детей от двух с половиной до семи лет, а сту-
дийные занятия могут посещать малыши на-
чиная от одного года — с родителями, есте-
ственно.

Дома для среднего класса
А теперь давайте заглянем в дома. Как мы 
уже сказали, все дома первой очереди по-
строены. В «Эсквайр Парке» четыре базовых 
проекта домов — от 150 до 250 кв. м. Это как 
раз тот размер, который оптимально подхо-
дит для представителя среднего класса: без 
излишеств (вроде домашнего кинотеатра 
или винотеки в подвале), но при разумной 
планировке вполне достаточный даже для 
большого семейства.

Обратим внимание на конструктив. Сте-
ны выполнены из кирпича, с железобетон-
ными перекрытиями, снаружи утеплены 

пенополистиролом и облицованы клинкер-
ной плиткой немецкого производства. До-
ма имеют два фасада: нарядный уличный 
и уютный дворовый. Крыша — металлоче-
репица с пароизоляцией и утеплением. Ок-
на с двойными стеклопакетами — цельные, 
от пола, поэтому дома наполнены светом, 
а пространства получают дополнительный 
визуальный объем.

Во всех проектах присутствует крытая 
терраса на первом этаже, при желании ее 
можно остеклить и превратить в классиче-
скую веранду или зимний сад. Встроенных 
гаражей нет, домовладельцы сами делают 
навесы для автомобилей или пристраива-
ют гаражи.

На первых этажах предусмотрено боль-
шое открытое пространство: гостиная, сов-
мещенная со столовой и кухней, а также не-
большая комната — гостевая или хозяйский 
кабинет. Можно оборудовать здесь и домаш-
ний офис, что очень удобно для человека, ра-
ботающего в удаленном доступе. Здесь мож-
но и принять посетителя, не нарушив грани-
цы приватного семейного пространства.

На втором этаже — три или четыре спаль-
ни (в зависимости от площади дома) с одним 
или двумя санузлами.

При этом планировка зависит от поже-
ланий хозяина. Например, в 250-метровом 

проекте на первом этаже предусмотрено 
помещение для сауны, но ничто не мешает 
устроить вместо нее винотеку. Кстати, в до-
мах нет фиксированных «мокрых зон», так 
что кухню или санузел можно разместить 
там, где хозяева сочтут нужным.

Кстати, об излишествах: многие обитате-
ли поселка строят во дворах бани, сауны, зо-
ны барбекю, оранжереи и вообще все, что ду-
ша пожелает. Проекты, конечно, надо согла-
совывать с застройщиком, чтобы внешний 
вид строений соответствовал общему архи-
тектурному облику поселка.

Цена вопроса
Цена домовладения зависит от размера 
участка и дома, минимальная сумма — 10,9 
млн руб. Это стоимость готового дома с зем-
лей от 11 соток и с подведенным к границе 
участка газом. Прибавим сюда стоимость от-
делки — от 5 млн руб. Получается, что до-
бротный, отделанный дом со всеми комму-
никациями в часе езды от Москвы соответ-
ствует по стоимости трехкомнатной квар-
тире за пределами Третьего транспортного 
кольца. Кстати, часть жильцов поселка как 
раз приняли решение поменять не слиш-
ком просторное московское жилье на пол-
ноценный дом в экологически благополуч-
ном Истринском районе Подмосковья.

Между прочим, для покупки дома в 
«Эсквайр Парке» необязательно продавать 
соответствующую по стоимости кварти-
ру. Компания-застройщик является дочер-
ней компанией Газпромбанка, который 
разработал специальную ипотечную про-
грамму для покупателей домов в поселке 
(от 12,75% годовых при первоначальном 
взносе от 20%).

Поселок будет развиваться и достраивать-
ся. Часть его территории выделена под участ-
ки с обязательным подрядом. Покупатели та-
ких участков смогут сразу выбрать тот про-
ект из предложенной линейки, который им 
больше подходит (не выбиваясь из общего 
архитектурного стиля), и сэкономить в срав-
нении с покупкой готового дома. Время — 
деньги, как известно.

Кроме того, планируется постройка ду-
плексов с участками до 8 соток. Это менее 
просторное жилье, зато с видом на Малую 
Истру. Как раз то, что подойдет эсквайрам 
нового поколения.

Михаил Полинин

Жилье для современных эсквайров
Сейчас самое время поку-
пать готовое жилье на за-
городном рынке. Три-четы-
ре года назад, на волне 
экономического подъема, 
девелоперы начали строи-
тельство коттеджных по-
селков на собственные 
средства, и благодаря 
этому теперь есть пред
ложение уже построенных 
домов. Вряд ли такое по-
вторится даже в среднес-
рочной перспективе.

К О Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « Э С К В А Й Р  П А Р К »

Местоположение: ......................................�Истринский район, 54 км по Новорижскому шоссе,  
45 км по Волоколамскому шоссе

Общая площадь (га): ..................................22
Количество домовладений: ........................134
Площади готовых домов (кв. м): ..................150, 180, 200, 250
Площади участков (соток): ..........................11,5–33,6
Минимальная цена домовладения: .............от 10,96 млн руб., ипотека Газпромбанка
Инженерная инфраструктура: .....................�центральное газоснабжение, водопровод, канализация, электричество
Инфраструктура поселка: ...........................�благоустроенная рекреационная зона у р. Малая Истра, охрана, КПП,  

детский клуб Stay & Play, детская игровая площадка
Степень готовности: ...................................�дома первой очереди построены,  

действующие инженерные коммуникации, поселок заселен
Застройщик и продавец: ............................�ООО «Северный» (дочерняя структура ООО «Газпромбанк-Инвест»)
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Валерий  
Серегин,
первый  
вице-президент  
Газпромбанка

Доступная  
ипотека:  
все еще миф  
или уже  
реальность?

Второй год в нашей стране действует ут-
вержденная правительством програм-
ма субсидирования процентной ставки 
по ипотеке. Каково ее основное преиму-
щество для населения? Ответ прост: по 
всей стране можно купить квартиру в но-
востройке на хороших условиях. Самое 
время подвести промежуточный итог, 
разобраться, основываясь на позитив-
ном опыте Газпромбанка, чем эта про-
грамма так хороша и каковы ее дальней-
шие перспективы.

Почему же эта программа так востребо-
вана среди населения? Прежде всего она да-
ет возможность приобрести в ипотеку недви-
жимость на первичном рынке по сниженной 
процентной ставке — около 12% годовых. Бо-
лее того, процентные ставки, предлагаемые 
Газпромбанком в рамках программы государ-
ственного субсидирования, являются одни-
ми из лучших на рынке, находясь в диапазо-
не от 11,35% до 11,75%. 

Первоначальный взнос должен будет со-
ставить не менее 20% от стоимости жилья, 
а максимальная сумма кредита — не более 
8 млн руб. для Москвы, Московской области, 
Санкт-Петербурга и Ленинградской области 
и 3 млн руб. для остальных регионов. Сниже-
ние процентных ставок банкам—участни-
кам программы, одним из которых, разумеет-
ся, является и Газпромбанк, компенсирует го-
сударство. В 2015 году компенсировали 3,5%, 
в этом году сумма компенсации снижена до 
2,5%, поэтому ставки для клиентов немно-
го поднялись, хотя все равно остаются очень 
интересными. Основное отличие от других 
ипотечных продуктов — недвижимость на 
вторичном рынке в программе не участвует, 
так как в первую очередь программа призва-
на поддержать наш строительный комплекс.

Стратегически программа государствен-
ного субсидирования ипотечной ставки 
уже оказала существенную поддержку все-
му строительному комплексу страны и свя-
занным с ним смежным отраслям в услови-
ях довольно непростой экономической си-
туации, сказавшейся на всех отраслях, в том 
числе и строительной. Программа же стала 
локомотивом ипотечного рынка и оказалась 
весьма востребованной населением, поддер-
жав продажи недвижимости девелоперами 
и выдачи ипотечных кредитов банками. 
Важно отметить, что в данном случае речь 
идет именно об «умной» модели поддержки 
отрасли: россияне получают возможность 
приобрести собственное жилье на более вы-
годных условиях при одновременном сти-
мулировании рынка жилищного строитель-
ства и помощи застройщикам в завершении 
уже начатых проектов. 

Чем дольше программа действует, тем бо-
лее очевидной становится ее популярность 
среди заемщиков. Вот сухие цифры: в 2015 
году выдачи кредитов по программе соста-
вили более 30% от совокупного объема вы-
данных Газпромбанком ипотечных креди-
тов, как в количественном, так и в стоимост-
ном выражении. Уже в январе—апреле 2016 
года таких клиентов было около 40%. Мы 
ожидаем, что их число будет увеличивать-
ся, ведь все это позволяет заемщикам эконо-
мить десятки, а зачастую и сотни тысяч ру-
блей. Безусловно также и то, что продление 
программы до конца 2016 года дополнитель-
но поддержит строительный комплекс и по-
зволит еще большему числу россиян при-
обретать собственное жилье на выгодных 
условиях. Что может быть лучше?

Именно поэтому мы уделяем этому ви-
ду кредитования столько внимания и гото-
вы идти навстречу клиентам по целому ряду 
пунктов. Например, мы не увеличиваем став-
ку при отсутствии обязательного страхова-
ния жизни и здоровья заемщика. Это позво-
ляет нашим клиентам существенно эконо-
мить и самостоятельно принимать решение 
о целесообразности страхования. Мы также 
предлагаем этот продукт во всех 66 регионах 
нашего присутствия и стараемся максималь-
но облегчить заемщику процесс приобрете-
ния недвижимости: одобрение кредита наш 
клиент может получить в «домашнем» реги-
оне, дистанционно выбрать объект, а при-
ехать в другой регион только на сделку! Раз-
умеется, необходим минимальный пакет до-
кументов для получения решения и возмож-
ность предоставлять справку по форме бан-
ка без повышения процентной ставки. Нако-
нец, мы реализуем программу «Военная ипо-
тека с госсубсидированием», ставка по кото-
рой сейчас составляет 11%. Это отдельная се-
рьезная программа, позволяющая военно-
служащим приобретать недвижимость по 
льготной ставке, в кратчайшие сроки и с ми-
нимальным пакетом документов.

Как видите, речь идет не столько о том, что 
мы добились успеха по этому направлению. 
Описанное выше в совокупности представ-
ляет собой большой шаг в сторону повыше-
ния доступности ипотеки, что является мощ-
ным двигателем жилищного строительства, 
развитие которого может стать одним из важ-
ных факторов роста экономики России.
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