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дом
Весна принесла долгожданный рост
активности на первичном рынке

жилье
После первых двух месяцев 
2009 года, провальных для пер­
вичного рынка жилой недвижи­
мости, март принес долгождан­
ный рост. Если в январе было 
введено лишь 32,6% от объема 
построенного в декабре, то в 
марте увеличение ввода соста­
вило уже 55%. Тем не менее 
говорить о стабилизации пока 
рано, предупреждают экспер­
ты. С января по май 2009 года 
средние цены на вторичном 
рынке жилья снижаются на 
2–3,5% в месяц.

По данным комитета по 
строительству Админист­
рации Санкт-Петербурга, в 
январе — апреле было введено 
552 тыс. кв. м жилой недвижи­
мости, это на 8,7% меньше ана­
логичного периода прошлого 
года. По данным ИИЦ «Недви­
жимость Петербурга», в мае по 
сравнению с апрелем стои­
мость квартир на вторичном 
рынке снизилась на 2,8% и со­
ставила 82 364 рублей за квад­
ратный метр. По сравнению с 
сентябрем 2008 года средняя 
цена снизилась на 18,3%. 

Согласно данным ГК «Бюлле­
тень недвижимости», в списке 
самых популярных объектов у 
покупателей жилья на вторич­
ном рынке Петербурга с 1 по 
5 июня лидируют однокомнат­
ные квартиры за 2,2 млн руб­
лей вне зависимости от района 
города.

Также граждане не против 
вложить деньги в комнаты 
стоимостью 1,1 млн рублей, 
расположенные в любой части 
Петербурга. Привлекают по­
купателей и «двушки» в черте 
города — за 3,2 млн рублей.

Кроме того, повышенным 
спросом пользуются одноком­
натные квартиры Приморско­
го (за 3 млн рублей) и комнаты 
Центрального (за 1,4 млн руб­
лей) районов.

В АН «Бекар» отмечают, что 
сейчас на рынок воздейству­
ют две разнонаправленные 
тенденции: снизился спрос, и 
под давлением этого фактора 
продолжают опускаться цены. 
Но одновременно уменьшается 

объем предложения, сокраща­
ется количество домов, в кото­
рых застройщики предлагают 
квартиры. Это в свою очередь 
может привести к росту стои­
мости. Эти два тренда пересе­
кутся в ближайшем будущем и 
смогут сбалансировать цены.

Но исходя из количества 
звонков в агентство недвижи­
мости «Бекар», спрос на жилую 
недвижимость в марте 2009 го­
да значительно вырос — на 
38% по сравнению с январем. 

По данным АН «Бекар», 
активность спроса в апреле 
выросла на 9,2% по сравне­
нию с мартом 2009 года и на 
49% — по сравнению с январем 
2009 года. В мае произошла не­
которая коррекция. 

Олег Еремин, первый ви­
це-президент ГК «Балтрос», по­
лагает: «Главный итог первого 
квартала в том, что на рынке 
все-таки началось оживление. 
После тяжелой зимы поку­
патели проснулись и пошли 
покупать. А раз пошли сдел­
ки, то пошло и все остальное. 
Конечно, говорить о том, что 
спрос полностью восстано­
вился, нельзя. Я бы сказал, что 
он сейчас составляет где-то 
процентов 60–70 от прошло­
годнего. Основная тенденция, 
которая сейчас есть на рынке 
— это повышенный интерес к 
готовым домам. Чем меньше 
времени покупателю придет­
ся тратить на покупку-засе­
ление, тем лучше. Именно в 
русле этого тренда мы сейчас 
предлагаем готовые дома с чи­
стовой отделкой. То есть в дом 
можно будет въехать букваль­
но за один день. Утром купил 
— вечером въехал. Думаю, это 
будет интересное предложе­
ние для рынка. Что касается 
долгосрочного прогноза, то мы 
рассчитываем, что поднимать­
ся экономика начнет с конца 
этого года — в первом квартале 
следующего. Ну и строитель­
ный рынок выступит локомо­
тивом роста».

В марте 2009 года Управ­
ление Росрегистрации по 
Петербургу и области зареги­
стрировало 4 085 договоров 
купли-продажи квартир и 

комнат,  что на 12% больше, 
чем в феврале. Объем сделок в 
первом квартале 2008-го соста­
вил 13 129 договоров, в первом 
квартале нынешнего года — 
10 703 (снижение составило 
менее 30%).

«Цены на вторичном рынке 
снижались, однако достаточно 
медленными темпами, всего 
за 3 месяца они опустились на 
7,9 процента, что не позволя­
ет говорить об обвале рынка 
недвижимости Петербурга. 
Активность спроса за квар­
тал продолжала оставаться на 
уровне третьего-четвертого 
квартала 2008 года, что может 
характеризовать ситуацию на 
рынке недвижимости как ста­
бильную», — говорит Максим 
Потапов, начальник отдела 
маркетинга строительного 
объединения «М-Индустрия».

Каждый сам за себя
На первичном рынке Санкт-
Петербурга нет какой-то опре­
деленной, единой тенденции. 
Ситуация каждого застройщи­
ка зависит от его финансового 
состояния и стадии строи­
тельства реализуемых домов, 
в соответствии с которыми 
формируется ценовая полити­
ка. Так, на почти готовое или 
уже сданное жилье в районах, 
приближенных к метро, цены 
практически не изменились. 
На те дома, где идет возведение 
первых этажей, действуют зна­
чительные скидки, даже при 
достаточно низкой установ­
ленной цене. В данном случае 
застройщик вынужден платить 
покупателю за риск приобре­
тения квартиры на начальной 
стадии. 

Существенное сдерживаю­
щее влияние на спрос оказы­
вает отсутствие разумных ипо­
течных программ, полностью 
свернутых в конце 2009 года.

В то же время, в ближайшей 
перспективе с первичного 
рынка будут вымываться ос­
татки качественного предло­
жения, т. к. в целом объемы 
строительства значительно 
сократились. Большинство но­
вых проектов заморожено на 
неопределенное время. 

Кроме того, влияние на 
рынок будет оказывать и про­
должение проведения кон­
курсов по закупкам жилья для 
госнужд. При этом зафиксиро­
вано повышение Минрегио­
ном стоимостного норматива 
закупки жилья: для Петербурга 
она поднялась с 47,3 тыс. до 
53 тыс. рублей. Т. е. государство 
выкупит значительную часть 
наиболее ликвидных квартир.

Руководитель группы 
компаний «Высота» Вячеслав 
Балабаев говорит, что и для 
частных лиц некоторые компа­
нии предлагают жилье по цене 
40 тыс. рублей за квадратный 
метр. Он не считает, что подоб­
ная цена является нереальной 
и обязательно такое предложе­
ние — признак мошенничест­
ва. «Подобная схема действова­
ла всегда — на начальном этапе 
застройщик продает жилье 
ниже себестоимости, затем — 
чтобы 

”
выйти в ноль“. А когда 

дом построен на уровне пятого 
этажа, начинаются продажи с 
большой маржой», — рассуж­
дает господин Балабаев. По 
его оценкам, сейчас себесто­
имость строительства одного 
квадратного метра составляет 
30 тыс. рублей. «Кроме того, 
следует учитывать тот факт, 
что многие строители строят 
на земле, купленной много лет 
назад. Разумеется, если земля 
покупалась по ценам 2008 го­
да, то отбить вложенные 
средства, продавая жилье по 
40 тыс. рублей за квадратный 
метр, невозможно. Но многие 
компании имели задел земель, 
которые им достались практи­
чески бесплатно — когда шел 
процесс выселения заводов и 
тому подобное», — продолжает 
господин Балабаев. Впрочем, 
он считает, что риски при по­
купке жилья по цене 40 тыс. 
рублей за квадратный метр все 
же непомерно высоки. «Нор­
мальной должна быть ситуа­
ция, когда строители продают 
уже готовое жилье. Но сейчас 
получить деньги у банков в 
виде кредитов на строитель­
ство сложно, поэтому застрой­
щикам приходится искать 
средства для продолжения 

работы», — констатирует госпо­
дин Балабаев.

Новые тенденции
Генеральный директор компа­
нии «Петрополь» Марк Лернер 
говорит, что к новым тенден­
циям рынка можно отнести 
и то, что увеличились сроки 
принятия решения о приоб­
ретении квартиры. «Раньше 
решение принималось в 
среднем за неделю, теперь — за 
2 месяца. Это обусловлено уве­
ренностью покупателей в том, 
что в ближайшее время жилье 
дорожать не будет. На рынке 
продолжает накапливаться 
отложенный спрос, который 
формируется за счет того, что 
покупатели ожидают падения 
цен и стабилизации ситуации 
в экономике», — рассуждает 
господин Лернер.

На вторичный рынок ока­
зывает влияние ситуация на 
первичном рынке. По словам 
заместителя директора АН 
«Бекар» Николая Лаврова, на 
вторичном рынке продавцы 
— это частные люди, непрофес­
сионалы, с которыми можно 
торговаться, которые больше 
подвержены сомнениям и па­
нике в неустойчивых условиях 
рынка. «Продавцы на первич­
ном рынке — это крупные 
компании, которые не идут 
на снижение стоимости своих 
объектов. Им необходимо не 
просто продать свои квар­
тиры, но продать их макси­
мально выгодно. Поэтому 
рыночная стратегия продавца 
заключается в следующем: они 
не всегда торгуются и не поз­
воляют цене в ходе торга сни­
жаться значительно, а также 
договариваются между собой и 
держат рынок». Соответствен­
но, на первичном рынке цены 
снижаются всегда медленнее, 
что удерживает от падения и 
рынок вторичного жилья. 

В целом спрос на вторич­
ном рынке с начала кризиса 
снизился в среднем в 2,5 раза. 
В январе-феврале на рынке 
жилой недвижимости наб­
людалось сезонное снижение 
спроса. Наибольшей популяр­
ностью на первичном рынке 

у покупателей пользуются 
однокомнатные квартиры. В 
сегменте новостроек структура 
спроса такова: однокомнатные 
квартиры — 68,01% от общего 
числа запросов, двухкомнат­
ные — 16,37%, трехкомнатные 
—- 15,37%, четырехкомнатные 
— 0,25%. Многокомнатные 
квартиры в структуре спроса 
отсутствуют. 

По оценкам застройщиков, 
в 2006–2007 годах от 15 до 
25% квартир приобретались с 
инвестиционными намерени­
ями. По словам генерального 
директора АН «Бекар» Сергея 
Козлова, в 2008 году процент 
покупок строящегося жилья, 
которые совершались в инве­
стиционных целях, доходил 
до 40% от числа всех операций 
по приобретению объектов 
недвижимости на первичном 
рынке.

В списке самых популярных 
объектов у потребителей на 
вторичном рынке Петербурга 
лидируют комнаты и одноком­
натные квартиры в пределах 
3 млн рублей, а также бизнес- и 
элит-класс; покупаются кварти­
ры дороже 15 млн рублей. 

Напугали покупателей
Спрос, напуганный заявления­
ми о возможных банкротствах 
застройщиков, сместился в 
сторону вторичного жилья. Ни­
колай Лавров отмечает: «Из-за 
большой разницы в стоимости 
объектов на вторичном и пер­
вичном рынках (15–20 процен­
тов) люди стали рассматривать 
как вариант инвестиции в 
дешевые строящиеся кварти­
ры, находящиеся в высокой 
степени готовности (от 70 про­
центов)».

Весной увеличилось количе­
ство обращений в АН «Бекар» 
по обменным сделкам. Сегмен­
тация спроса выглядит следу­
ющим образом: 70% — обмен, 
15% — продажа и 15% — покуп­
ка жилья. 

Из предложения на рынке 
изъято большое количество 
инвестиционных квартир, 
преимущественно комфорт- и 
бизнес-класса. Незначительны­
ми темпами растет спрос — на 

рынок возвращаются инве­
сторы, хранившие средства в 
валюте и успевшие реализо­
вать квартиры до наступления 
кризиса. Кроме того, происхо­
дит отток инвесторов от фондо­
вого и валютного рынков. 
В свою очередь, в условиях 
обесценивания национальной 
валюты на рынок недвижи­
мости вернулись покупатели, 
хранившие сбережения в 
рублях. Спросом пользуются в 
основном достроенные жилые 
объекты. 

Николай Лавров рассказы­
вает: «Появилась практика 
расчетов за подрядные рабо­
ты и поставки квартирами, 
как следствие эти квартиры 
выставляются на рынок зна­
чительно ниже, чем у заст­
ройщика, оттягивая на себя 
и так незначительный спрос. 
Государство выкупает кварти­
ры для социальных программ 
практически по себестои­
мости, и этих денег хватает, 
только чтобы рассчитаться с 
долгами».

Прогноз
Как говорят участники рынка, 
он будет плавно стабилизиро­
ваться. В условиях дефицита 
спроса цены на вторичном 
рынке продолжат плавное сни­
жение — на 0,1–0,5% в неделю. 
Период резких цен на недви­
жимость завершен. 

По словам Николая Лаврова, 
доля инвестиционных поку­
пок и продаж на данном этапе 
теряется в основной массе 
участников рынка — людей, 
решающих свои жилищные 
проблемы. «Возрождаются об­
мены, цепочки и расселения, 
т. к. такой рынок очень удобен 
и безопасен для подобного ро­
да сделок», — считает Лавров. 
Активно используются госу­
дарственные программы по 
субсидированию населения: 
они хоть и сокращены в пла­
нах, но по заверениям адми­
нистрации будут выполнены 
в объеме 2008 года, т. е. будет 
продано на 30% больше жилья, 
чем в прошлом году. 

Спрос на первичном рынке, 
по мнению аналитиков Becar 

Realty Group, в ближайшем 
будущем существенно не изме­
нится.

Николай Лавров прогнози­
рует: «Посткризисный рынок 
жилой недвижимости Петер­
бурга станет более сбаланси­
рованным по показателям 
соответствия спроса и предло­
жения. Если до кризиса заст­
ройщики строили не только 
то, что востребовано, но и то, 
что можно дороже продать, то 
после кризиса в погоне за по­
купателем застройщики будут 
вынуждены строго соблюдать 
требования покупателей. 
В результате доля объектов 
эконом-класса возрастет на 
20 процентов (до кризиса она 
составляла около 50 процен­
тов), доля объектов бизнес-
класса, напротив, сократится 
на 15 процентов».

Спрос на первичном рынке, 
по мнению аналитиков, в бли­
жайшем будущем существенно 
не изменится. Возможно замо­
раживание объектов, которые 
находятся на 60-процентной 
стадии готовности. «Почти 
все построенное сейчас жилье 
возведено по докризисным 
ценам на стройматериалы, 
т. е. имеет высокую себестои­
мость, — объясняет Николай 
Лавров. — Сильное снижение 
цен на строящиеся квартиры 
равносильно самоубийству для 
застройщиков, т. к. на данный 
момент резервов у них почти 
не осталось, долги перед по­
ставщиками большие, а банки 
кредитов не дают».

Таким образом, ввод жилья 
в 2009 году значительно сок­
ратится и составит 50% по 
сравнению с 2008 годом, что 
приведет к соответствию пред­
ложения спросу. По мнению 
Николая Лаврова, с рынка уй­
дут ненужные на данном этапе 
большие площади строящегося 
жилья, существенно изменится 
соотношение классов жилья 
в сторону увеличения доли 
эконом- и комфорт-классов. И 
к концу года предложение на 
рынке будет соответствовать 
реальным характеристикам 
спроса.
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