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дом
Весна принесла долгожданный рост
активности на первичном рынке

жилье
Пос ле пер вых двух ме ся цев 
2009 го да, про валь ных для пер
вич но го рын ка жи лой нед ви жи
мо сти, март при нес дол гож дан
ный рост. Ес ли в ян ва ре бы ло 
вве де но лишь 32,6% от объе ма 
по ст ро ен но го в де каб ре, то в 
мар те уве ли че ние вво да со ста
ви ло уже 55%. Тем не ме нее 
го во рить о ста би ли за ции по ка 
ра но, пре дуп реж да ют экс пер
ты. С ян ва ря по май 2009 го да 
сред ние це ны на вто рич ном 
рын ке жилья сни жа ют ся на 
2–3,5% в ме сяц.

По дан ным ко ми те та по 
стро и тель ст ву Ад ми ни ст
ра ции СанктПе тер бур га, в 
ян ва ре — ап ре ле бы ло вве де но 
552 тыс. кв. м жи лой нед ви жи
мо сти, это на 8,7% мень ше ана
ло гич но го пе ри о да прош ло го 
го да. По дан ным ИИЦ «Нед ви
жи мость Пе тер бур га», в мае по 
срав не нию с ап ре лем сто и
мость квар тир на вто рич ном 
рын ке сни зи лась на 2,8% и со
ста ви ла 82 364 руб лей за квад
рат ный метр. По срав не нию с 
сен тяб рем 2008 го да сред няя 
це на сни зи лась на 18,3%. 

Сог лас но дан ным ГК «Бюл ле
тень нед ви жи мо сти», в спи ске 
са мых по пу ляр ных объек тов у 
по ку па те лей жилья на вто рич
ном рын ке Пе тер бур га с 1 по 
5 ию ня ли ди ру ют од но ком нат
ные квар ти ры за 2,2 млн руб
лей вне за ви си мо сти от райо на 
го ро да.

Так же граж да не не про тив 
вло жить день ги в ком на ты 
сто и мостью 1,1 млн руб лей, 
рас по ло жен ные в лю бой ча сти 
Пе тер бур га. Прив ле ка ют по
ку па те лей и «двуш ки» в чер те 
го ро да — за 3,2 млн руб лей.

Кро ме то го, по вы шен ным 
спро сом поль зу ют ся од но ком
нат ные квар ти ры При мор ско
го (за 3 млн руб лей) и ком на ты 
Цент раль но го (за 1,4 млн руб
лей) райо нов.

В АН «Бе кар» от ме ча ют, что 
сей час на ры нок воз дей ст ву
ют две раз но нап рав лен ные 
тен ден ции: сни зил ся спрос, и 
под дав ле ни ем это го фак то ра 
про дол жа ют опу скать ся це ны. 
Но од нов ре мен но умень ша ет ся 

объем пред ло же ния, сок ра ща
ет ся ко ли че ст во до мов, в ко то
рых за ст рой щи ки пред ла га ют 
квар ти ры. Это в свою оче редь 
мо жет при ве сти к ро сту сто и
мо сти. Эти два трен да пе ре се
кут ся в бли жай шем бу ду щем и 
смо гут сба лан си ро вать це ны.

Но ис хо дя из ко ли че ст ва 
звон ков в агент ст во нед ви жи
мо сти «Бе кар», спрос на жи лую 
нед ви жи мость в мар те 2009 го
да зна чи тель но вы рос — на 
38% по срав не нию с ян ва рем. 

По дан ным АН «Бе кар», 
ак тив ность спро са в ап ре ле 
вы рос ла на 9,2% по срав не
нию с мар том 2009 го да и на 
49% — по срав не нию с ян ва рем 
2009 го да. В мае про и зош ла не
ко то рая кор рек ция. 

Олег Ере мин, пер вый ви
цепре зи дент ГК «Балт рос», по
ла га ет: «Глав ный итог пер во го 
квар та ла в том, что на рын ке 
всета ки на ча лось ожив ле ние. 
Пос ле тя же лой зи мы по ку
па те ли прос ну лись и пош ли 
по ку пать. А раз пош ли сдел
ки, то пош ло и все ос таль ное. 
Ко неч но, го во рить о том, что 
спрос пол ностью вос ста но
вил ся, нель зя. Я бы ска зал, что 
он сей час со став ля ет гдето 
про цен тов 60–70 от прош ло
год не го. Ос нов ная тен ден ция, 
ко то рая сей час есть на рын ке 
— это по вы шен ный ин те рес к 
го то вым до мам. Чем мень ше 
вре ме ни по ку па те лю при дет
ся тра тить на по куп куза се
ле ние, тем луч ше. Имен но в 
рус ле это го трен да мы сей час 
пред ла га ем го то вые до ма с чи
сто вой от дел кой. То есть в дом 
мож но бу дет въе хать бук валь
но за один день. Ут ром ку пил 
— ве че ром въе хал. Ду маю, это 
бу дет ин те рес ное пред ло же
ние для рын ка. Что ка са ет ся 
дол гос роч но го прог но за, то мы 
рас счи ты ва ем, что под ни мать
ся эко но ми ка нач нет с кон ца 
это го го да — в пер вом квар та ле 
сле ду ю ще го. Ну и стро и тель
ный ры нок вы сту пит ло ко мо
ти вом ро ста».

В мар те 2009 го да Уп рав
ле ние Рос ре ги ст ра ции по 
Пе тер бур гу и об ла сти за ре ги
ст ри ро ва ло 4 085 до го во ров 
куп липро да жи квар тир и 

ком нат,  что на 12% боль ше, 
чем в фев ра ле. Объем сде лок в 
пер вом квар та ле 2008го со ста
вил 13 129 до го во ров, в пер вом 
квар та ле ны неш не го го да — 
10 703 (сни же ние со ста ви ло 
ме нее 30%).

«Це ны на вто рич ном рын ке 
сни жа лись, од на ко до ста точ но 
мед лен ны ми тем па ми, все го 
за 3 ме ся ца они опу сти лись на 
7,9 про цен та, что не поз во ля
ет го во рить об об ва ле рын ка 
нед ви жи мо сти Пе тер бур га. 
Ак тив ность спро са за квар
тал про дол жа ла ос та вать ся на 
уров не тре тье гочет вер то го 
квар та ла 2008 го да, что мо жет 
ха рак те ри зо вать си ту а цию на 
рын ке нед ви жи мо сти как ста
биль ную», — го во рит Мак сим 
По та пов, началь ник от де ла 
мар ке тин га стро и тель но го 
объе ди не ния «МИн ду ст рия».

Каж дый сам за се бя
На пер вич ном рын ке Санкт
Пе тер бур га нет ка който оп ре
де лен ной, еди ной тен ден ции. 
Си ту а ция каж до го за ст рой щи
ка за ви сит от его фи нан со во го 
со сто я ния и ста дии стро и
тель ст ва ре а ли зу е мых до мов, 
в со от вет ст вии с ко то ры ми 
фор ми ру ет ся це но вая по ли ти
ка. Так, на поч ти го то вое или 
уже сдан ное жилье в райо нах, 
приб ли жен ных к мет ро, це ны 
прак ти че ски не из ме ни лись. 
На те до ма, где идет воз ве де ние 
пер вых эта жей, дей ст ву ют зна
чи тель ные скид ки, да же при 
до ста точ но низ кой ус та нов
лен ной це не. В дан ном слу чае 
за ст рой щик вы нуж ден пла тить 
по ку па те лю за риск при об ре
те ния квар ти ры на на чаль ной 
ста дии. 

Су ще ст вен ное сдер жи ва ю
щее вли я ние на спрос ока зы
ва ет от сут ст вие ра зум ных ипо
теч ных прог рамм, пол ностью 
свер ну тых в кон це 2009 го да.

В то же вре мя, в бли жай шей 
перс пек ти ве с пер вич но го 
рын ка бу дут вы мы вать ся ос
тат ки ка че ст вен но го пред ло
же ния, т. к. в це лом объе мы 
стро и тель ст ва зна чи тель но 
сок ра ти лись. Боль шин ст во но
вых про ек тов за мо ро же но на 
не оп ре де лен ное вре мя. 

Кро ме то го, вли я ние на 
ры нок бу дет ока зы вать и про
дол же ние про ве де ния кон
кур сов по за куп кам жилья для 
гос нужд. При этом за фик си ро
ва но по вы ше ние Мин ре ги о
ном сто и мо ст но го нор ма ти ва 
за куп ки жилья: для Пе тер бур га 
она под ня лась с 47,3 тыс. до 
53 тыс. руб лей. Т. е. го су дар ст во 
вы ку пит зна чи тель ную часть 
на и бо лее лик вид ных квар тир.

Ру ко во ди тель груп пы 
ком па ний «Вы со та» Вя чес лав 
Ба ла ба ев го во рит, что и для 
ча ст ных лиц не ко то рые ком па
нии пред ла га ют жилье по це не 
40 тыс. руб лей за квад рат ный 
метр. Он не счи та ет, что по доб
ная це на яв ля ет ся не ре аль ной 
и обя за тель но та кое пред ло же
ние — приз нак мо шен ни че ст
ва. «По доб ная схе ма дей ст во ва
ла всег да — на на чаль ном эта пе 
за ст рой щик про да ет жилье 
ни же се бе сто и мо сти, за тем — 
что бы 

”
вый ти в ноль“. А ког да 

дом по ст ро ен на уров не пя то го 
эта жа, на чи на ют ся про да жи с 
боль шой мар жой», — рас суж
да ет гос по дин Ба ла ба ев. По 
его оцен кам, сей час се бе сто
и мость стро и тель ст ва од но го 
квад рат но го мет ра со став ля ет 
30 тыс. руб лей. «Кро ме то го, 
сле ду ет учи ты вать тот факт, 
что мно гие стро и те ли стро ят 
на зем ле, куп лен ной мно го лет 
на зад. Ра зу ме ет ся, ес ли зем ля 
по ку па лась по це нам 2008 го
да, то от бить вло жен ные 
сред ст ва, про да вая жилье по 
40 тыс. руб лей за квад рат ный 
метр, не воз мож но. Но мно гие 
ком па нии име ли за дел зе мель, 
ко то рые им до ста лись прак ти
че ски бесп лат но — ког да шел 
про цесс вы се ле ния за во дов и 
то му по доб ное», — про дол жа ет 
гос по дин Ба ла ба ев. Впро чем, 
он счи та ет, что ри ски при по
куп ке жилья по це не 40 тыс. 
руб лей за квад рат ный метр все 
же не по мер но вы со ки. «Нор
маль ной долж на быть си ту а
ция, ког да стро и те ли про да ют 
уже го то вое жилье. Но сей час 
по лу чить день ги у бан ков в 
ви де кре ди тов на стро и тель
ст во слож но, по э то му за ст рой
щи кам при хо дит ся ис кать 
сред ст ва для про дол же ния 

ра бо ты», — кон ста ти ру ет гос по
дин Ба ла ба ев.

Но вые тен ден ции
Ге не раль ный ди рек тор ком па
нии «Пет ро поль» Марк Лер нер 
го во рит, что к но вым тен ден
ци ям рын ка мож но от не сти 
и то, что уве ли чи лись сро ки 
при ня тия ре ше ния о при об
ре те нии квар ти ры. «Рань ше 
ре ше ние при ни ма лось в 
сред нем за не де лю, те перь — за 
2 ме ся ца. Это обус лов ле но уве
рен ностью по ку па те лей в том, 
что в бли жай шее вре мя жилье 
до ро жать не бу дет. На рын ке 
про дол жа ет на кап ли вать ся 
от ло жен ный спрос, ко то рый 
фор ми ру ет ся за счет то го, что 
по ку па те ли ожи да ют па де ния 
цен и ста би ли за ции си ту а ции 
в эко но ми ке», — рас суж да ет 
гос по дин Лер нер.

На вто рич ный ры нок ока
зы ва ет вли я ние си ту а ция на 
пер вич ном рын ке. По сло вам 
за ме сти те ля ди рек то ра АН 
«Бе кар» Ни ко лая Лав ро ва, на 
вто рич ном рын ке про дав цы 
— это ча ст ные лю ди, неп ро фес
си о на лы, с ко то ры ми мож но 
тор го вать ся, ко то рые боль ше 
под вер же ны сом не ни ям и па
ни ке в не у стой чи вых ус ло ви ях 
рын ка. «Про дав цы на пер вич
ном рын ке — это круп ные 
ком па нии, ко то рые не идут 
на сни же ние сто и мо сти сво их 
объек тов. Им не об хо ди мо не 
про сто про дать свои квар
ти ры, но про дать их мак си
маль но вы год но. По э то му 
ры ноч ная стра те гия про дав ца 
зак лю ча ет ся в сле ду ю щем: они 
не всег да тор гу ют ся и не поз
во ля ют це не в хо де тор га сни
жать ся зна чи тель но, а так же 
до го ва ри ва ют ся меж ду со бой и 
дер жат ры нок». Со от вет ст вен
но, на пер вич ном рын ке це ны 
сни жа ют ся всег да мед лен нее, 
что удер жи ва ет от па де ния и 
ры нок вто рич но го жилья. 

В це лом спрос на вто рич
ном рын ке с на ча ла кри зи са 
сни зил ся в сред нем в 2,5 ра за. 
В ян ва рефев ра ле на рын ке 
жи лой нед ви жи мо сти наб
лю да лось се зон ное сни же ние 
спро са. На и боль шей по пу ляр
ностью на пер вич ном рын ке 

у по ку па те лей поль зу ют ся 
од но ком нат ные квар ти ры. В 
сег мен те но во ст ро ек струк ту ра 
спро са та ко ва: од но ком нат ные 
квар ти ры — 68,01% от об ще го 
чис ла зап ро сов, двух ком нат
ные — 16,37%, трех ком нат ные 
— 15,37%, че ты рех ком нат ные 
— 0,25%. Мно го ком нат ные 
квар ти ры в струк ту ре спро са 
от сут ст ву ют. 

По оцен кам за ст рой щи ков, 
в 2006–2007 го дах от 15 до 
25% квар тир при об ре та лись с 
ин ве сти ци он ны ми на ме ре ни
я ми. По сло вам ге не раль но го 
ди рек то ра АН «Бе кар» Сер гея 
Коз ло ва, в 2008 го ду про цент 
по ку пок стро я ще го ся жилья, 
ко то рые со вер ша лись в ин ве
сти ци он ных це лях, до хо дил 
до 40% от чис ла всех опе ра ций 
по при об ре те нию объек тов 
нед ви жи мо сти на пер вич ном 
рын ке.

В спи ске са мых по пу ляр ных 
объек тов у пот ре би те лей на 
вто рич ном рын ке Пе тер бур га 
ли ди ру ют ком на ты и од но ком
нат ные квар ти ры в пре де лах 
3 млн руб лей, а так же биз нес и 
элиткласс; по ку па ют ся квар ти
ры до ро же 15 млн руб лей. 

На пу га ли по ку па те лей
Спрос, на пу ган ный за яв ле ни я
ми о воз мож ных банк рот ст вах 
за ст рой щи ков, сме стил ся в 
сто ро ну вто рич но го жилья. Ни
ко лай Лав ров от ме ча ет: «Изза 
боль шой раз ни цы в сто и мо сти 
объек тов на вто рич ном и пер
вич ном рын ках (15–20 про цен
тов) лю ди ста ли рас смат ри вать 
как ва ри ант ин ве сти ции в 
де ше вые стро я щи е ся квар ти
ры, на хо дя щи е ся в вы со кой 
сте пе ни го тов но сти (от 70 про
цен тов)».

Вес ной уве ли чи лось ко ли че
ст во об ра ще ний в АН «Бе кар» 
по об мен ным сдел кам. Сег мен
та ция спро са выг ля дит сле ду
ю щим об ра зом: 70% — об мен, 
15% — про да жа и 15% — по куп
ка жилья. 

Из пред ло же ния на рын ке 
изъя то боль шое ко ли че ст во 
ин ве сти ци он ных квар тир, 
пре и му ще ст вен но ком форт и 
биз несклас са. Нез на чи тель ны
ми тем па ми ра стет спрос — на 

ры нок возв ра ща ют ся ин ве
сто ры, хра нив шие сред ст ва в 
ва лю те и ус пев шие ре а ли зо
вать квар ти ры до на ступ ле ния 
кри зи са. Кро ме то го, про ис хо
дит от ток ин ве сто ров от фон до
во го и ва лют но го рын ков. 
В свою оче редь, в ус ло ви ях 
обес це ни ва ния на ци о наль ной 
ва лю ты на ры нок нед ви жи
мо сти вер ну лись по ку па те ли, 
хра нив шие сбе ре же ния в 
руб лях. Спро сом поль зу ют ся в 
ос нов ном до ст ро ен ные жи лые 
объек ты. 

Ни ко лай Лав ров рас ска зы
ва ет: «По я ви лась прак ти ка 
рас че тов за под ряд ные ра бо
ты и по став ки квар ти ра ми, 
как след ст вие эти квар ти ры 
вы став ля ют ся на ры нок зна
чи тель но ни же, чем у за ст
рой щи ка, от тя ги вая на се бя 
и так нез на чи тель ный спрос. 
Го су дар ст во вы ку па ет квар ти
ры для со ци аль ных прог рамм 
прак ти че ски по се бе сто и
мо сти, и этих де нег хва та ет, 
толь ко что бы рас счи тать ся с 
дол га ми».

Прог ноз
Как го во рят уча ст ни ки рын ка, 
он бу дет плав но ста би ли зи ро
вать ся. В ус ло ви ях де фи ци та 
спро са це ны на вто рич ном 
рын ке про дол жат плав ное сни
же ние — на 0,1–0,5% в не де лю. 
Пе ри од рез ких цен на нед ви
жи мость за вер шен. 

По сло вам Ни ко лая Лав ро ва, 
до ля ин ве сти ци он ных по ку
пок и про даж на дан ном эта пе 
те ря ет ся в ос нов ной мас се 
уча ст ни ков рын ка — лю дей, 
ре ша ю щих свои жи лищ ные 
проб ле мы. «Воз рож да ют ся об
ме ны, це поч ки и рас се ле ния, 
т. к. та кой ры нок очень удо бен 
и бе зо па сен для по доб но го ро
да сде лок», — счи та ет Лав ров. 
Ак тив но ис поль зу ют ся го су
дар ст вен ные прог рам мы по 
суб си ди ро ва нию на се ле ния: 
они хоть и сок ра ще ны в пла
нах, но по за ве ре ни ям ад ми
ни ст ра ции бу дут вы пол не ны 
в объе ме 2008 го да, т. е. бу дет 
про да но на 30% боль ше жилья, 
чем в прош лом го ду. 

Спрос на пер вич ном рын ке, 
по мне нию ана ли ти ков Be car 

Re al ty Gro up, в бли жай шем 
бу ду щем су ще ст вен но не из ме
нит ся.

Ни ко лай Лав ров прог но зи
ру ет: «По стк ри зис ный ры нок 
жи лой нед ви жи мо сти Пе тер
бур га ста нет бо лее сба лан си
ро ван ным по по ка за те лям 
со от вет ст вия спро са и пред ло
же ния. Ес ли до кри зи са за ст
рой щи ки стро и ли не толь ко 
то, что во ст ре бо ва но, но и то, 
что мож но до ро же про дать, то 
пос ле кри зи са в по го не за по
ку па те лем за ст рой щи ки бу дут 
вы нуж де ны стро го соб лю дать 
тре бо ва ния по ку па те лей. 
В ре зуль та те до ля объек тов 
эко номклас са воз ра стет на 
20 про цен тов (до кри зи са она 
со став ля ла око ло 50 про цен
тов), до ля объек тов биз нес
клас са, нап ро тив, сок ра тит ся 
на 15 про цен тов».

Спрос на пер вич ном рын ке, 
по мне нию ана ли ти ков, в бли
жай шем бу ду щем су ще ст вен но 
не из ме нит ся. Воз мож но за мо
ра жи ва ние объек тов, ко то рые 
на хо дят ся на 60про цент ной 
ста дии го тов но сти. «Поч ти 
все по ст ро ен ное сей час жилье 
воз ве де но по док ри зис ным 
це нам на строй ма те ри а лы, 
т. е. име ет вы со кую се бе сто и
мость, — объяс ня ет Ни ко лай 
Лав ров. — Силь ное сни же ние 
цен на стро я щи е ся квар ти ры 
рав но силь но са мо у бий ст ву для 
за ст рой щи ков, т. к. на дан ный 
мо мент ре зер вов у них поч ти 
не ос та лось, дол ги пе ред по
став щи ка ми боль шие, а бан ки 
кре ди тов не да ют».

Та ким об ра зом, ввод жилья 
в 2009 го ду зна чи тель но сок
ра тит ся и со ста вит 50% по 
срав не нию с 2008 го дом, что 
при ве дет к со от вет ст вию пред
ло же ния спро су. По мне нию 
Ни ко лая Лав ро ва, с рын ка уй
дут не нуж ные на дан ном эта пе 
боль шие пло ща ди стро я ще го ся 
жилья, су ще ст вен но из ме нит ся 
со от но ше ние клас сов жилья 
в сто ро ну уве ли че ния до ли 
эко ном и ком фортклас сов. И 
к кон цу го да пред ло же ние на 
рын ке бу дет со от вет ст во вать 
ре аль ным ха рак те ри сти кам 
спро са.

РО МАН РУ СА КОВ


