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ТЕМАТИЧЕСКИЙ раздел «города N» о рынке строительных услуг и жкх, опыте и технологиях строительства. выходит ежемесячно

Строительство и ЖКХ

Некоторые ростовские новостройки, реализуемые в высоком ценовом сегменте
№ Объект Расположение Мин. цена  

кв.м, тыс. 
руб./*

Основные параметры Отношение чис-
ла машино-мест 
к числу квартир

Учас
ток, гажилых 

этажей
квартир машино-

мест

1 Цветочный Б. Садовая 160** 8 36 34 0,9 0,15

2 Смарт хаус*** Горького 95 20 121 96 0,7 0,25

3 Гранд Панорама Береговая 92 13 65 59 0,9 0,13

4 Белый ангел Береговая 72 24–31 995 300 0,3 1,20

5 Rems Residence Стадионная 69 23 248 – – 0,24

6 Дом на Береговой Береговая 68 14 162 45 0,28 0,26

7 Бристоль Горького/Вороши-
ловский

67 22 188 109 0,5 0,30

8 Аист Семашко/Варфо-
ломеева

65 18 162 71 0,4 0,22

9 Вдохновение Береговая 64 17 182 54 0,35 0,34

10 Аквамарин Береговая 61 6, 19 227 152 0,66 0,46

11 Березовая роща Седова/Богатя-
новский

52 8 19 23 1,2 0,10

*Цена в данном случае не является показателем, определяющим класс жилья, т. к. во многом зависит от стадии го-
товности объекта. **Не продается. ***Объект введен в эксплуатацию. 
Источники: официальные сайты застройщиков, риелторов, данные ресурса rostov.life-realty.ru.

— Под премиум-классом подразуме-
вается жилье высокой комфортности. 
Из обширного перечня характеристик 
обязательно отметить следующие. 
Квартиры могут быть только больших 
площадей и обязательно предусмат
ривать индивидуальную переплани-
ровку. Минимальное количество 
санузлов — 2. Коэффициент эффек-
тивности площадей должен быть не 
более 0,65 (это отношение сум-

марной площади квартир к суммар-
ной площади жилых этажей (за вы-
четом площадей квартир. — N). 
Здание должно располагаться в пре-
стижном месте, иметь выразительный 
архитектурный облик. В подъездах 
должны быть просторные холлы. Для 
внутренней отделки мест общего 
пользования используются дорогие, 
в том числе натуральные, материалы. 
Территория дома доступна только 
жильцам, контролируется физической 
охраной, использующей системы мо-
ниторинга доступа и видеонаблюде-
ния. В озеленении используются 
вечнозеленые деревья и кустарни-
ки.

В Ростове строятся несколько 
десятков жилых домов, 
которые эксперты определяют 
как бизнес-класс. Главными 
критериями отнесения  
к высокому ценовому сегменту 
являются просторные площади 
квартир и локация.  
В настоящее время 
большинство объектов бизнес- 
и премиум-класса возводятся 
на набережной Дона. 
Плотность застройки  
и острая нехватка машино-мест 
значительно снижают уровень 
комфортности жилья.

По данным руководителя отдела 
маркетинга и аналитики «Дон-МТ 
Недвижимость» Галины Пивоваро-
вой, в январе 2017 года в Ростове 
возводилось 1579,5 тыс. кв. м жилья 
в многоквартирных домах, что на 
10% больше, чем годом ранее.

— Основная часть нового жилья 
(73%) относится к экономклассу, 
— говорит эксперт. — За год цены 
на строящиеся квартиры снизились. 
Квартиры экономкласса стали де-
шевле на 2,5%, комфорт-класса — на 
6,1%. Бизнес-сегмент просел на 4% 
(до 76,717 тыс. руб. за кв. м). Наи-
большее падение (22%) наблюдалось 
в премиум-сегменте (средняя цена 
кв. м составила 97,861 тыс. руб.).

Аналогичные цены называет ге-
неральный директор компании 
«Лендлорд-Эксперт» Игорь Смо-
лев:

— На конец февраля 2017 года 
средняя стоимость квартир в ново-
стройках премиум-класса составля-
ет чуть больше 100 тыс. руб./кв. м, 
в бизнес-классе квадратный метр 
стоит около 68 тыс. руб.

По мнению участников рынка, 
оценивать динамику рассматривае-
мого сегмента достаточно сложно. В 
первую очередь потому, что высоко-
классных объектов в Ростове не так 
много. По утверждению Игоря Смо-
лева, в донской столице к новострой-
кам бизнес-класса можно отнести 
около 30 домов. Премиальный сег-
мент еще уже. К этой категории экс-
перт относит только два объекта: ЖК 
«Гранд-Панорама» на Береговой и 
ЖК «Цветочный» на Садовой, поя-
вившиеся на рынке в 2016 году. По-
лучается, что при незначительных 
абсолютных объемах прироста от-
носительные (в процентах) могут быть 

очень велики. В данном случае, на-
пример, в 2016 году на рынке появи-
лось всего 100 квартир премиум-
класса. При этом сам сегмент вырос 
на 100%, т. к. в 2015 году таких 
объектов не было.

Анализ сегмента затрудняется 
также тем, что отсутствует единый 
подход к определению параметров 
квартир бизнес- и премиум-класса 
(см. «Мнение оценщика»). В боль-
шинстве случаев новостройка опре-
деляется как бизнес-класс, если она 
находится в центре или рядом с ре-
креационными зонами города. Это 
главный и общий для ростовского 
рынка признак бизнес-сегмента. 
Раньше такие объекты возводились 
в основном на Пушкинской. Сейчас 
здесь почти не осталось свободных 
участков, подходящих для много
этажной застройки. В Ростове до-
рогостоящие (более 60 тыс. руб./кв. 
м) жилые объекты активно возво-
дятся в районах, прилегающих к на-
бережной Дона. Этим, кстати, объ-
ясняются главные недостатки таких 
домов. Анализ N показал, что сред-
ний размер участка — 0,33 га. На 
участке более 1 га возводится лишь 
один жилой комплекс, и он самый 
масштабный (почти 1000 квартир, 
см. таблицу). В этом случае невоз-
можно выполнить важнейшие условия 
с точки зрения комфорта: обеспечить 
жильцов просторной придомовой 
территорией и достаточным количе-
ством парковочных мест. В рассмот
ренных N объектах среднее соот-
ношение числа машино-мест к числу 
квартир — 0,56 (см. таблицу). Из 
11 объектов только в одном машино-
мест больше, чем квартир.

Проблему признают и сами за-
стройщики.

— В Ростове нет объектов, кото-
рые можно было бы классифициро-
вать как «премиум», — заявляет 
гендиректор ГК «Жилстрой» Андрей 
Смехунов. — В доме премиум-класса 
должно быть малое количество квар-
тир. При этом каждая такая кварти-
ра должна иметь большую площадь 
и обеспечиваться двумя парковоч-
ными местами.

Второй показатель: более обшир-
ная, чем в среднем по городу, пло-
щадь квартир. Например, в домах 
бизнес-класса не должно быть весь-
ма востребованных в Ростове студий 
и малогабаритных «однушек» и «дву-
шек». Однако общеизвестно, что этот 

принцип далеко не всегда соблюда-
ется. Застройщики согласны и с 
этим.

— Некоторые дома в центре по-
зиционируются как премиум-класс, 
но не могут быть отнесены даже к 
бизнес-классу, — говорит Андрей 
Смехунов. — Не бывает, например, 
бизнес-класса со студиями 30 кв. м, 
с 10 и более квартирами на этаже, 
недостатком парковок, с двумя лиф-
тами на 150 и более квартир. Наш 
объект на ул. М. Горького к бизнес-
классу относится по расположению 
и площадям квартир. Он рассчитан 
на тех, кто хочет жить в центре, в 
большой комфортной квартире. По-
мимо полной отделки мы также уде-
лили большое внимание звукоизоля-
ции квартир, высокой обеспечен-
ности парковочными местами на 
подземной автостоянке и лифтами 
(на 121 квартиру предусмотрено 96 
машино-мест и 3 лифта).

Собеседники N разошлись во мне-
нии, можно ли относить объекты в 
состоянии стройварианта к высоко-
классной жилой недвижимости. Ан-
дрей Смехунов уверен, что в данной 
ценовой категории наличие ремонта 
— обязательное условие:

— Жильцы не должны сталкивать-
ся с неудобствами стройварианта: 
грязь в подъезде, шум в доме, ло-
мающиеся лифты.

Однако, по словам Галины Пиво-
варовой, квартиры «под ключ» ин-
тересны покупателям жилья эконом- 
и комфорт-класса. Владельцы по-
мещений бизнес- и премиум-сегмента 
предпочитают индивидуальный ре-
монт.

Как отмечают эксперты, спрос на 
элитное жилье ограничивается глав-
ным образом его высокой стоимо-
стью. Сравнительно небольшая квар-
тира стоит около 6 млн руб., но за 
эти деньги можно купить приличный 
дом с хорошей локацией.

С другой стороны, можно говорить 
о дефиците премиальных объектов 
жилой недвижимости. Корреспон-
денту N, позвонившему в отдел про-
даж ЖК «Цветочный» в качестве 
потенциального клиента, сообщили, 
что квартиры в данном комплексе не 
продаются.

Что касается бизнес-класса, то 
даже в домах высокой степени готов-
ности в настоящее время реализо-
вано менее половины квартир.

Как утверждает Андрей Смехунов, 
в их доме продано 40% квартир (дом 
сдан, квартиры будут переданы жиль-
цам в июне 2017 года). Столько же 
(40% квартир), по данным началь-
ника отдела продаж ООО «ДонИн-
вестСтрой» Ирины Поповой, реали-
зовано в ЖК бизнес-класса «Дом на 
Береговой» (срок сдачи — III кв. 
2017 года). При этом некоторые 
крупные застройщики намерены про-
должать работу в высоком ценовом 
сегменте.

— Мы постоянно ведем поиск 
новых интересных земельных участ-
ков, — заявляет маркетолог «СК 
10ГПЗ» Ирина Гоготова. — В 2017 
году в высоком ценовом сегменте 
планируем запустить строительство 
по крайней мере двух объектов пло-
щадью около 40 тыс. кв. м.

Татьяна Дудник, Галина Тэн

Дорогостоящее жилье 
концентрируется  
на набережной

мнение оценщика

параметры объектов

«Квартиры могут быть только больших 
площадей»

Игорь Смолев, 
гендиректор 
компании 
«Лендлорд-
Эксперт»:

Фото Михаила Мальцева.


