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Тенденции

Нераскрытый потенциал Центр Пе—
тербурга традиционно считается локацией, в которой разме—
щается жилье премиального класса. Однако и здесь, в об—
житых районах, а не только в «сером поясе», есть участки, 
которые, по мнению участников рынка, недооценены и име—
ют потенциал для дальнейшего развития. Валерий Грибанов

Местоположение является определяющим 
для класса объекта. Чем ближе к центру, 
тем меньше вероятность того, что там по-
явятся многоэтажные дешевые дома, и на-
оборот. Центральный район исторически 
считается элитной локацией города. Его 
привлекательность формируют близость 
Невы, панорамный вид, доступность дело-
вого и культурного центра города. Играет 
роль также статусность места — близость 
к городским достопримечательностям, 
главным историческим доминантам города,  
водным артериям. 

Вера Сережина, директор управления 
стратегического маркетинга и исследова-
ний рынка холдинга RBI, отмечает, что люди 
достаточно консервативны в отношении 
элитных локаций: для них это в первую оче-
редь Крестовский остров, Петроградская 
сторона, «золотой треугольник». «Поэтому 
любые другие локации с точки зрения по-
купателя элитного жилья всегда будут про-
игрывать», — считает она.

К локациям, на которых могут быть рас-
положены элитные проекты, существует 
целый ряд требований, в том числе отсут-
ствие по соседству крупных промышленных 
или транспортных объектов, наличие вблизи 
зеленой зоны, а также видовых характери-
стик. Свободных территорий, которые бы 
сочетали весь этот комплекс условий, в цен-
тре Петербурга практически не осталось. 

Рост в будущем Но в центре все же 
есть микрорайоны, которые пока не до кон-
ца раскрыли свой потенциал и в будущем 
могут развиваться как престижные кварта-
лы. Чаще всего под такими локациями экс-
перты подразумевают территории так назы-
ваемого «серого пояса», где располагаются 
промышленные объекты. Но и в обжитых 
кварталах еще есть места, которые имеют 
возможность вырасти в цене.

Екатерина Немченко, директор департа-
мента элитной жилой недвижимости Knight 
Frank St. Petersburg, говорит: «Парадный, на 
первый взгляд, Петербург имеет множество 
мест, требующих внимания и заботы. Как 
приятно смотреть на улицы и дома, получив-
шие вторую жизнь в результате реконструк-
ции и преображения! Меняется внешний 
облик, меняется окружение, меняется аура 
места, и вместе со всеми позитивными из-
менениями растут привлекательность лока-
ции и стоимость недвижимости. Централь-
ные районы Петербурга нуждаются в этом. 
Существует немало исторических зданий, 
которые неэффективно используются, улиц 
и районов, имеющих большой потенциал 
для развития».

«В центре традиционно возводятся объ-
екты премиум-класса, но и здесь очень важ-
на конкретная локация. До конца не освоен 
район вблизи Смольного. Здесь очень много 
промышленных зданий, которые нуждаются 
в преобразовании или сносе. Пока же есть 
риск того, что во вновь построенных домах 

из окон квартир будут открываться вовсе не 
открыточные виды на собор и акваторию 
Невы. Этот критерий может понизить статус 
объекта до бизнес-класса», — рассуждает 
Игорь Оноков, генеральный директор деве-
лоперской компании «Леонтьевский мыс». 
Он также считает, что большой потенциал 
есть у Коломны ближе к большой Неве и су-
достроительным верфям. Этот район пока 
в тени, отмечает девелопер, и его террито-
рия очень слабо развивается. «Буквально 
пять минут отъехать на машине от главных 
городских исторических достопримеча-
тельностей, но ощущение, что ты попал в 
другой город. Развитие района сдерживает 
мораторий на снос исторических зданий, 
которые таковыми не являются. К приме-
ру, старое здание, которое не представля-
ет культурной и архитектурной ценности, 
вполне может попасть под этот мораторий. 
В то же время оно может препятствовать 
реализации федеральных проектов (строи-
тельству дорог и развязок) или новому стро-
ительству», — говорит господин Оноков. 

Дмитрий Крутов, руководитель аналити-
ческого центра ГК «Доверие», согласен с 
мнением, что перспективной территорией 
может стать локация на границе Адмирал-
тейского и Кировского районов, вблизи Об-
водного канала и Адмиралтейских верфей. 
«Это направление практически полностью 
представлено старым фондом и по своему 
составу сродни центру. Тем не менее исто-
рически оно было практически полностью 
застроено доходными домами, в относи-
тельной близости начиналась промышлен-
ная зона, что несколько снижало его статус. 
Также туристические маршруты обходят 
эту часть города, что не способствует ее ак-
тивной реконструкции. Все же в случае де-
фицита качественных территорий, а этого 
можно ожидать после освоения Петровско-
го острова, отдельных локаций Васильев-
ского острова и Петроградской стороны, 

девелоперы могут обратить внимание и на 
данную зону для реализации проектов элит-
ного жилья», — полагает господин Крутов. 

Вера Сережина также считает, что один 
из районов, который обладает потенциалом 
премиальной локации, но на сегодня в таком 
качестве не рассматривается, — это район 
Коломны. «Показатели 

”
элитности“ района 

— это близость к центру, близость к воде, 
видовые характеристики, однородная со-
циальная среда. В Коломне не так много от-
крыточных видов, а социальная среда очень 
неоднородная. Сегодня там реализуются 
единичные элитные проекты (например, Art 
View House, ЖК 

”
Голландия“). При этом есть 

удачный проект создания современного но-
вого пространства — Новая Голландия. Он 
может положительно повлиять на характе-
ристики локации, так как там заявлены инте-
ресные функции и общественные простран-
ства, которые будут точками притяжения 
людей», — рассказала госпожа Сережина. 

Она указывает на то, что в последние 
годы в Петербурге разрабатывалась про-
грамма сохранения исторического центра и 
одним из пилотных районов как раз должна 
была стать Северная Коломна. «Без участия 
государства облик района не поменяется, 
нужна единая госпрограмма, включающая 
такие меры, как упрощение согласований, 
нормативов. Изменение статуса района 
отразится на росте стоимости вторичного 
жилья. На стоимости первичного — вряд ли, 
учитывая, что те единичные элитные про-
екты, которые реализуются здесь сегодня, 
характеризуются высоким уровнем цен 
(200–500 тыс. рублей за квадратный метр)», 
— отмечает госпожа Сережина.

Господин Оноков обращает внимание 
на то, что сейчас средняя стоимость элит-
ного «квадрата» варьируется в пределах  
320–350  тыс. рублей. Но цена недвижимо-
сти из-за депрессивного окружения, как 
правило, ниже, а затраты на реализацию 
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Всюду жизнь
Уже не первый год идут разговоры 
о том, что локации для строитель-
ства элитного жилья в Петербурге 
закончились. Однако новые дорогие 
проекты все равно появляются — де-
велоперы начали приглядываться к 
тем районам, которые не претендо-
вали на гордое звание элитных. К Ко-
ломне, например. Эта самая живопис-
ная часть Адмиралтейского района 
расположена на четырех маленьких 
островах: Новоколоменском, Старо-
коломенском, Матисове и Галерном. 
В Коломне — девять набережных и 
двадцать мостов. Здесь тихо, мало 
машин, и каким-то чудом сохрани-
лась атмосфера «самого умышлен-
ного и отвлеченного города в мире», 
как назвал Петербург Достоевский. 
Сегодня те места, которые при До-
стоевском были непрезентабель-
ными, имели отталкивающий вид и 
сомнительную репутацию, как Сен-
ная площадь и «Вяземская лавра», 
например, являются тем самым цен-
тром города, где хотят жить многие, 
хотя это и не «золотой треугольник». 
Как сказал один из экспертов, центр 
города так хорош, что обладать квар-
тирой здесь стремятся многие.

Можно сказать, что совершенно 
неосвоенный формат городско-
го элитного жилья — это лофты в 
зданиях бывших заводов и фабрик. 
У нас просто их нет. Хотя во всем 
мире такое жилье, с современной 
инженерной инфраструктурой, счи-
тается престижным и неординарным. 
Возможно, когда, наконец, локации 
для элитных проектов закончатся, 
девелоперы возьмутся и за такие 
объекты, несмотря на все трудности 
освоения подобной недвижимости. К 
этому времени, правда, не все быв-
шие промышленные здания смогут 
дожить. Хотя, возможно, появится 
спрос — станет финансово незави-
симым то поколение, которое знает 
толк в дизайне, архитектуре и держит 
за элитное жилье не только дворцы и 
краснокирпичные особняки.

Кстати, о дизайне и исключитель-
ности. В самом центре Петербурга, 
недалеко от ДЛТ, открылся первый 
в городе бутик-отель Villa Perlov, 
обставленный культовыми пред-
метами дизайна. Чтобы оценить 
преимущества такого пространства, 
стоит в нем пожить хотя бы недолго. 
И первые гости в отеле уже есть. Как 
сказала одна дама, из душа не надо 
бежать за очками, чтобы понять, как 
включить кран. Это о том, что хоро-
ший дизайн делает жизнь проще и 
приятнее, а не создает проблем его 
потребителям. 
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елена федотова,
РЕДАКТОР guide «Элитная недвижимость»
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Набережные Адмиралтейского района не лишены романтичности и загадочности
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