
ипотека
За последние пять лет в Петер­
бурге было приобретено око­
ло 60 тыс. квартир с использо­
ванием ипотечного кредита, 
из них подавляющая часть за 
последние три года. «Имен­
но эти кредиты, выданные в 
период наиболее активного 
роста цен, и становятся наи­
более проблемными — только 
за 9 месяцев текущего года 
квартиры подешевели в руб­
левом исчислении на 20%. 
Около половины кредитов — 
валютные, стоимость квартир 
в долларах США за год снизи­
лась в два раза, опустившись 
до уровня двухлетней давно­
сти. Не менее 5–6 тыс. прокре­
дитованных квартир — 

”
проб­

лемные“. Пока же реализация 
из-под залога — штучная, бан­
ки готовы к различного рода 
антикризисным программам, 
например, к рефинансиро­
ванию кредитов, лишь бы не 
связываться с дешевеющим 
залогом. Время экспозиции 
квартиры в листингах сущест­
венно возросло — в 1,5–2 раза, 
и покупатель предпочитает 
выжидать. В этой ситуации 
покупка из-под залога может 
обойтись на 25–35% дешевле 
рыночной», — считает Павел 
Созинов, вице-президент Ассо­
циации риелторов Санкт-Пе­
тербурга и Ленинградской 
области.

Директор департамента 
ипотечного кредитования АН 
«Бекар» Алексей Кошелев уве­
рен, что ипотечная квартира 
продается ровно так же, как 
и любая другая. «Естественно, 

лучше продавать квартиру 
без просрочек и без угроз 
судебных разбирательств, так 

как все это тормозит процесс 
продажи, и меньше шансов 
получить больше денег за 

квартиру на снижающемся 
рынке. Чтобы продать кварти­
ру с обременением, потребу­

ется разрешение банка. Если 
просрочек по платежам нет, 
то выставлена она будет по 

рыночной цене. Если же про- 
срочка свыше 3–6 месяцев, то 
стоимость квартиры должна 
быть ниже рыночной ми­
нимум на сумму просрочки. 
Хотя на деле очень немногие 
продавцы с этим соглашают­
ся. Они, как правило, хотят, 
продав ипотечную квартиру, 
получить какие-то деньги себе 
в карман, что сейчас не всегда 
возможно: нынешние ипотеч­
ные квартиры были куплены 
на растущем рынке, а значит, 
они стоят существенно доро­
же, чем аналогичные объекты 
сейчас», — говорит господин 
Кошелев.

Нередко риелторы стал­
киваются со случаями, когда 
дефолтный кредитор просто 
отказывается платить по 
кредиту, иногда даже скры­
вается, отключая все телефо­
ны. Банк в такой ситуации 
ничего сделать не может, так 
как уголовной ответственно­
сти за невыплату кредита не 
предусмотрено. Банк в таком 
случае получает непрофиль­
ный актив.

Сейчас в каждом банке 
Петербурга и ЛО насчитыва­
ется 8–15 дефолтных квартир. 
Некоторые банки выставляют 
такие квартиры на сайтах, 
предоставляя льготные усло­
вия (например, ставка на 2% 
ниже первоначальной, пер­
воначальный взнос не 30%, а 
20%), однако даже при таких 
условиях покупать сейчас де­
фолтные квартиры, которые 
были оформлены в кредит 
на растущем рынке, невы­
годно. Они популярностью 
не пользуются, так как цены 

на них всегда выше рынка. 
Некоторые банки реализуют 
дефолтные квартиры через 
риелторов.

Плюсы на фоне минусов
«По сравнению с прошлым 
годом предложение дефолт­
ных квартир увеличилось, по 
моим оценкам, на 20%. Такие 
квартиры не отпугивают 
клиентов, если им грамотно 
разъяснить схему продаж. Бо­
лее того, подобное жилье даже 
более привлекательно с точки 
зрения безопасности сделки, 
так как оно застраховано, 
было в свое время проверено 
банком, который выдавал кре­
дит, и страховой компанией, 
которая застраховала квар­
тиру. Поэтому, в отличие от 
вторичной квартиры, кото- 
рая могла перепродаваться 
22 раза неизвестно кому, ипо­
течная квартира досконально 
проверена», — рассуждает гос­
подин Кошелев.

Андрей Пименов, руко­
водитель офиса Городского 
ипотечного банка в Санкт-Пе­
тербурге, считает, что, с одной 
стороны, процесс приобрете­
ния «ипотечной» квартиры 
может быть осложнен для 
покупателя рисками передачи 
средств до перехода права соб­
ственности, а также более дол­
гой процедурой оформления. 
С другой стороны — продавец 
(заемщик) обычно заинтересо­
ван в оперативном соверше­
нии сделки и погашении сво­
ей задолженности, а значит, 
может предоставить неплохой 
дисконт покупателю.

(Окончание на стр. 14)

Невлиятельный залог
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Несмотря на кризис, количество выставленных на продажу квартир, приобретенных в ипотеку, остается небольшим. И хотя за последний год 
число их возросло в два раза, по оценкам участников рынка, влиять на цену прочей недвижимости предложение такого жилья по-прежнему не 
способно. Хотя, по некоторым оценкам, залоговую квартиру можно приобрести значительно ниже рыночной стоимости.

Количество выставленных на продажу «залоговых» квартир на рынке выросло за последний год примерно в два раза, но все равно они пока не являют­
ся критической массой, способной повлиять на ценообразование на рынке
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ипотека
(Окончание. Начало на стр. 13)
Виктория Полякова, руко­

водитель отдела ипотечного 
кредитования компании 
«Петербургская недвижи­
мость», также согласна с тем, 
что в настоящее время жилья 
с залогом на рынке немно­
го. «У нас в агентстве были 
такие сделки, но единичные. 
Ничуть не больше, чем до 
кризиса, хотя многие предре­
кали волну дефолтов. Кстати, 
некоторые такие сделки и 
вовсе не связаны с кризи­
сом», — рассказала она.

Андрей Пименов говорит, 
что количество выставлен­
ных на продажу «залоговых» 
квартир на рынке выросло 
за последний год примерно в 
два раза, но все равно они по­
ка не являются критической 
массой, способной повли­
ять на ценообразование на 
рынке.

Владимир Спарак, замести­
тель генерального директора 
АРИН, считает, что залоговая 
квартира не может отпугнуть 
покупателя. «Неудобства в 
оформлении часто компен­
сируются осознанием того, 
что при выдаче ипотечного 
кредита историю квартиры 
досконально проверяют. Но 
надо отметить, что с такой 
скоростью, с которой банки 
ранее выдавали кредиты, 
это может быть мифологией. 
Хотя в отношении к средне­
рыночной проверке, которая 
есть в городе, ипотечные 
квартиры в этом вопросе все 
же выигрывают», — рассужда­
ет господин Спарак. 

Директор департамента 
розничного кредитования 
Абсолют Банка Александр 
Будник рассказал, что для то­
го, чтобы продать квартиру, 
находящуюся в залоге, в пер­
вую очередь нужно получить 
на это согласие банка. «Как 
правило, сложностей здесь не 
возникает, однако обязатель­
но следует оповестить банк 
обо всех изменениях. Кроме 
того, кредитор может помочь 
в реализации недвижимости, 
предложив ее другим своим 
клиентам. Например, Абсо­
лют Банк предлагает про- 
грамму «Выгодная ипотека», 
по условиям которой можно 
купить в кредит на льготных 
условиях квартиры, находя­
щиеся в залоге у банка. Также 
клиент может самостоятель­
но найти покупателя на свою 
квартиру, за которую еще не 
выплачен кредит. В этом слу­
чае деньги покупателя пере­
числяются на счет продавца, 
банк списывает с него средст­
ва, необходимые для погаше­
ния остатка задолженности 
и оставшимися средствами 
клиент может распоряжаться 
по своему усмотрению», — го­
ворит господин Будник 

Схемы
Как рассказали в Городском 
ипотечном банке, реализа­
ция квартиры, находящей­
ся в залоге, возможна по 
разным схемам. В каждом 
случае необходимо отдельное 
согласование с кредитором-
залогодержателем. При этом 
для большинства российских 
банков важно, что обреме­
нение с квартиры возможно 
снять только в случае пол­
ного погашения задолжен­
ности по кредиту. Средства 
для погашения должны быть 
списаны именно со счета за­
емщика. В данной ситуации 
возможна одна из следующих 
схем (что в любом случае 
требует предварительного 
согласования с кредито­
ром): покупатель передает 
продавцу (заемщику) сумму, 
необходимую для погашения 
оставшейся задолженности 
по кредиту, между заемщи­
ком и продавцом заключает­
ся договор купли-продажи, 
в котором прописано, какая 
часть денежных средств пере­
дана продавцу до получения 
им права собственности. При 
этом необходимо получить 
еще и согласие банка на 
такое отчуждение. Целесо­
образно оформить договор 
нотариально. Этот документ 
в нестандартной ситуации 
поможет покупателю дока­
зать, что деньги им были 
переданы. Полученную от 
покупателя сумму заемщик 
использует для погашения 
кредита. Далее на госрегис- 
трацию сдаются документы: 
о переходе права собствен­
ности (подают продавец с 
покупателем) и о снятии 
залога (письмо от банка-кре­

дитора). Регистрация может 
занять от 10 рабочих дней. 
После получения документов 
с регистрации, покупатель 
(право собственности уже 
оформлено на него) передает 
продавцу оставшиеся денеж­
ные средства.

Основной риск здесь несет 
покупатель, и заключается 
этот риск в передаче круп­
ной суммы продавцу до пере­
хода права собственности.

Возможен и менее рас- 
пространенный вариант: 
право собственности вместе 
с обременением переходит к 
другому лицу (покупателю). 
Процедура заключается в сле­
дующем: банк дает согласие 
на продажу квартиры заем­
щиком, заемщик находит 
покупателя на квартиру. Банк 
анализирует покупателя как 
своего потенциального заем­
щика; если ответ кредитного 
комитета положительный, 
то покупатель заключает с 
банком кредитный договор 
и приобретает у заемщика 
заложенную квартиру вместе 
с обязательствами по креди­
ту. То есть на момент пере­
хода права собственности 
квартира будет по-прежнему 
находиться в залоге у банка. 
После этого в Росрегистра­
цию подаются документы на 
переход права собственности 
и дополнительное соглаше­
ние к закладной, где указы­
вается новый залогодатель 
(новый владелец квартиры). 
«Эта схема не совсем удоб­
на для банка, потому что на 
период регистрации заемщи­
ком в соответствии с новым 
кредитным договором явля­
ется одно лицо (покупатель), 
а залогодателем — другое 
(бывший заемщик)», — рас­
сказали в Городском ипотеч­
ном банке.

Еще один вариант — когда 
квартира переходит в собст­
венность покупателя обреме­
ненная, то есть банк дает со- 
гласие на продажу кварти­
ры с сохранением залога в 
пользу банка. При этом для 
расчетов по сделке возмож­
но использовать банковскую 
ячейку. Схема выглядит 
следующим образом: банк 
дает согласие на продажу 
квартиры заемщиком, заем­
щик находит покупателя на 
квартиру; денежные средства 
закладываются в ячейку; сто­
роны подписывают договор 
купли-продажи, в котором 
указывается, что право собст­
венности на квартиру пере­
ходит, а залог сохраняется в 
пользу залогодержателя; пос­
ле регистрации права собст­
венности деньги изымаются 
из ячейки и вносятся в счет 
погашения кредита; после 
погашения кредита банк дает 
согласие на снятие залога.

Такая схема менее риско­
ванна как для банка, так и 
для покупателя, и поэтому 
покупатели чаще всего согла­
шаются на такую схему. 

Четвертый вариант пред­
полагает, что банк должен 
снять обременение до пога­
шения кредита. Кредит будет 
погашен после государст­
венной регистрации пере­
хода права собственности к 
покупателю. «Но такая схема 
крайне нежелательна для 
банка, так как возникает мно­
жество рисков, связанных с 
тем, что у банка появляется 
необеспеченный кредит и 
процесс его погашения банку 
контролировать сложно. Кро­
ме того, не исключен сговор 
продавца и покупателя в 
целях осуществления мошен­
нических действий. Поэтому 
такая схема вряд ли будет 
использована банками», — 
считают в ГИБ. 

Наконец, пятый вариант 
продажи залогового жилья 
— по решению суда. Продажа 
осуществляется специализи­
рованными организациями 
с публичных торгов. Такая 
схема наибольшим образом 
защищает права как залого­
держателя, так и банка. 

Перед продажей обычно 
проводится оценка квартиры 
с ипотечным обременением 
независимой оценочной ком­
панией. Размер дисконта при 
продаже такой квартиры во 
внесудебном порядке обычно 
составляет в среднем 5–10% 
от рыночной стоимости. 

Анастасия Негребецкая, 
ведущий эксперт-аналитик 
GVA Sawyer в Санкт-Петербур­
ге, рассказала, что наиболь­
шую активность в продаже 
квартир через аукционы про­
являют Сбербанк и ВТБ 24. 

РОМАН РУСАКОВ

Невлиятельный 
залог

Вожделенное дно
Аналитики верят в стабилизацию

мнения
После летнего затишья при­
вычного в последние годы 
оживления на рынке недвижи­
мости не произошло, что, впро­
чем, никого не удивило. Одна­
ко большинство опрошенных 
специалистов склонны считать, 
что дна рынок недвижимости 
все-таки достиг. Будет ли рост 
и когда его следует ожидать, 
«Ъ-Дом» спросил участников 
рынка недвижимости. Боль­
шинство прогнозов указывают 
на то, что все-таки этой осенью 
повышения цен не произойдет. 
В лучшем случае — медленный 
и плавный рост начнется с вес­
ны 2010 года.

Заместитель директора АН 
«Бекар» Николай Лавров:

Показатель средних цен 
на вторичную недвижимость 
Петербурга остается прак­
тически неизменным уже 
больше месяца. За пять недель 
средний ценник снизился 
лишь на 0,3%. За неделю с 17 
по 24 августа индекс впервые 
за год показал плюсовое зна­
чение: средняя цена выросла 
на 0,3%. На стабилизацию цен 
вторичного рынка отреагиро­
вали строительные компании 
города. С 7 по 14 сентября 
плюсовое значение показал и 
индекс средних цен на рынке 
первичного жилья Петербур­
га. «Лидер Групп» официально 
объявила о повышении на 
5–7% цен по всем своим строя­
щимся объектам. Ряд застрой­
щиков также не исключили 
такой возможности.

Я думаю, что эти показате­
ли демонстрируют, что рынок-
таки достиг дна. До конца года 

возможно лишь небольшое, 
на 2,5–5%, повышение цен; в 
целом до февраля рынок будет 
стабилен, после чего произой­
дет сезонный спад активности 
рынка (не более, чем на 1%), а 
с марта — плавный рост.
Андрей Тетыш, председа­
тель совета директоров 
АРИН:

Еще весной большинст­
во прогнозов относительно 
того, как будет развиваться 
ситуация на рынке недви­
жимости, состояли либо из 
сильно негативных, либо из 
умеренно негативных. На 

сегодня большинство анали­
тиков высказывают мнение о 
стабилизации цен на жилую 
недвижимость, которая про­
изойдет до конца года. Да, 
сохранились пессимистиче­
ские прогнозы по снижению 
активности, но они очень 
умеренно пессимистические. 
Также появились прогнозы 
по небольшому подъему на 
рынке недвижимости. Неко­
торые из аналитиков даже 
стали предсказывать его к 
концу года. На мой взгляд, 
повышение цен, безусловно, 
состоится. Но я не уверен, что 

это произойдет четко к концу 
года. Осенью продолжится 
вымывание наиболее ликвид­
ных объектов. Благодаря ус­
тойчивости цен, число сделок 
будет постепенно расти. Это 
приблизит рынок к дости­
жению равновесия спроса и 
предложения. А нарастание 
дефицита ликвидного предло­
жения в будущем спровоциру­
ет плавный рост цен. Думаю, 
что это произойдет в конце 
этого года, возможно — в нача­
ле следующего.
Анастасия Негребецкая, 
ведущий эксперт-аналитик 

GVA Sawyer в Санкт-Петер­
бурге:

Последние несколько меся­
цев мы наблюдаем очевидное 
замедление темпов падения 
стоимости на рынке жилой 
недвижимости. Специалисты 
GVA Sawyer не прогнозируют 
существенных изменений на 
рынке жилой недвижимости 
в краткосрочной перспекти­
ве. Рынок будет стагнировать 
в условиях продолжающейся 
неопределенности. Средне­
рыночная цена на первичное 
жилье на осенний период 
составит порядка 70–73 тыс. 
руб./кв. м.
Директор ООО «Пионер» 
Александр Погодин:

Рынок постепенно стаби­
лизируется. Более того, мы 
наблюдаем резкое увеличение 
спроса на наши московские 
объекты. Московское пред­
ставительство ГК «Пионер» за 
первую декаду сентября 2009 
года выполнило план на весь 
месяц. Были отменены все 
существующие ранее скидки 
и специальные предложения, 
по ряду позиций цены подня­
ли. По нашему опыту, через 
пару месяцев эта волна дойдет 
и до Петербурга.
Генеральный директор 
компании «Петрополь» 
Марк Лернер:

Сегодня рынок жилья нахо­
дится в ситуации «неустойчи­
вого равновесия», можно ска­
зать, что он стабилизировался 
на низком уровне активности. 
Покупатели и продавцы заня­
ли выжидательную позицию. 
Первые — не хотят снижать 
цены, так как считают, что 
дешевле уже не будет. Вто­
рые — не хотят покупать, так 

как надеются на дальнейшее 
падение. 

Мы ориентируемся на 
актуальный уровень себесто­
имости уже с учетом того, 
что она уменьшилась за счет 
удешевления строительных 
материалов и земли, поэтому 
предполагаем, что снижения 
ожидать не приходиться. 

По нашим прогнозам, такое 
«неустойчивое равновесие» 
останется до конца года, к 
концу же года будет отмечено 
нарастание покупательской 
активности, и рынок начнет 
оживать.

И, вероятнее всего, к марту 
все это перерастет в посте­
пенный рост цен, потому что 
будет дефицит качественного 
предложения. Думаю, что к 
концу 2010 года цены будут 
на 15–20% выше нынешних 
уровней.
Павел Созинов, вице-пре­
зидент Ассоциации риелто­
ров Санкт-Петербурга:

Рынок недвижимости на­
конец перестал жить самосто­
ятельной жизнью и вписался 
в окружающий негативный 
экономический пейзаж. 
Отраслевые микрокризисы 
и сменяющий их ценовой 
бум — в прошлом. Пока объем 
предложения достаточный, а 
платежеспособный спрос — 
низок. Нет «дешевых» денег. 
Нет и предпосылок для роста 
цен. «Нащупывание дна» — 
задача малоперспективная. 
Возможно, и строителям, и 
риелторам придется работать 
в новых условиях «с оборота» 
на низкой рентабельности. 
К этому еще предстоит при­
выкнуть.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

Некоторые аналитики не разделяют оптимизма строителей. Они говорят, что отраслевые микрокризисы и сменя­
ющий их ценовой бум — в прошлом. Пока объем предложения достаточный, а платежеспособный спрос — низок. 
Нет «дешевых» денег. Нет и предпосылок для роста цен

Дворцовые амбиции
Арендаторы готовы терпеть неудобства в обмен на престиж

пространство для бизнеса
Уважение и почтение, солид­
ный имидж и высокий статус, 
громкое имя и авторитет. 
Именно эти моменты интере­
суют арендаторов дворцов и 
старинных особняков Петер­
бурга больше всего. Из-за 
того, что реставрация зданий 
требует больших денежных 
затрат, дворцы и крупные 
старинные особняки сдаются 
только полностью и только 
одному арендатору. По той же 
причине они арендуются сро­
ком на 49 лет.

«Для такой компании, как 
наша, очень важно иметь ад­
рес и представительский офис 
в центре города, а именно на 
Невском проспекте, — говорит 
исполнительный директор 
компании Praktis Consulting 
& Brokerage Сергей Федоров. 
— Однако здесь не так много 
бизнес-центров, готовых пре­
доставить нам помещения для 
аренды. Чтобы решить этот 
вопрос, мы воспользовались 
альтернативным вариантом 
и обосновались во дворце 
Белосельских-Белозерских на 
Невском, 41».

260 квадратных метров во 
дворце, который находится в 
ведении управления делами 
президента, Praktis арендует 
под офис с 2007 года. За один 
квадратный метр компания 
платит 900 рублей в месяц. 
Плюс к этому отдельно опла­
чивает охрану помещений, 
коммунальные платежи и 
НДС. Цена, в принципе, полу­
чается такая же, как в прилич­
ном бизнес-центре где-нибудь 
на Петроградской стороне 
или Васильевском острове. 
Однако при этом, обретая 
представительство в центре 
Петербурга и положитель­
ное отношение российских 
и иностранных заказчиков, 
Praktis многое теряет в плане 
комфорта.

«Офисных удобств при 
аренде дворцовых площадей 
по минимуму, — говорит Сер­
гей Федоров. — Здесь нет пар­
ковки, нельзя сделать помеще­
ния open space, плохо развита 
сервисная инфраструктура». 

Позаботиться о громком 
имени за счет аренды дворцов 
могут себе позволить, в основ­
ном, крупные корпорации, 
старинные банки или част­
ные собственники, у которых 
для этого есть средства. Ведь 
одно дело купить или арендо­
вать дворец, другое — ежегод­
но вкладывать в реставрацию 

и поддержание исторического 
объекта по несколько миллио­
нов рублей. 

Из-за того, что реставра­
ция зданий требует больших 
денежных затрат, дворцы и 
крупные старинные особняки 
сдаются только полностью и 
только одному арендатору. По 
той же причине они аренду­
ются сроком на 49 лет.

«Если дворец будут снимать 
несколько компаний, никто 
не будет отвечать за коридоры 
и прочие общественные углы 
в здании, и в итоге ремонт их 
не коснется, — говорит сотруд­
ник комитета по управлению 
городским имуществом Санкт-
Петербурга (КУГИ) Елена 
Бодрова. — Поэтому за дворец 
или особняк должен отвечать 
один арендатор. Однако, по 
закону, у компании, обосно­
вавшейся во дворце, есть пра­
во на субаренду, и они могут 
сдавать помещения другим 
фирмам под офисы».

Одним из таких крупных 
арендаторов является ООО 
«Северо-Западная финансо­
вая группа», получившее, по 
данным КУГИ, в 2000 году 
дворец великого князя Михаи­
ла Михайловича Романова на 
Адмиралтейской набережной 
с арендной ставкой 3,1 млн 
руб. в месяц. Проведя работы 
по восстановлению отдельных 
внутренних элементов здания, 
компания разделила дворец 
на офисную и историческую 
части. В офисной части сейчас 
располагается бизнес-центр 
класса «B», а в исторической 
проходят корпоративные ме­
роприятия и выставки.

Как получают дворцы
Дворцы и особняки сдаются 
городом в аренду для того, 
чтобы уберечь их от износа 
и сохранить ценный исто­
рический вид. Когда объект 
передается властями частной 
компании, то все затраты по 
приведению векового здания 
в божеский вид перекладыва­
ются на нее. 

Решая вопрос о сдаче ис­
торического памятника в 
коммерческую эксплуатацию, 
власти определяются с разме­
ром арендной платы, объемом 
средств, которые арендатор 
готов направить на рестав­
рацию объекта, и сроками 
ее проведения. После этого 
город выставляет здание на 
торги. В аукционе на право 
аренды того или иного двор­

ца обыкновенно участвуют 
3–4 претендента, способных 
выполнить административ­
ные требования. Каждый из 
претендентов подает заявку 
со своими условиями, на 
которых он может получить 
здание, а город выбирает. 

Одним из таких особо 
удачливых претендентов ста­
ла управляющая компания 
Becar, в 2002 году заключив­
шая договор аренды бывшего 
особняка купца Лебедева на 
Пироговской набережной. В 
отличие от компаний, снима­
ющих дворцы и особняки под 
пафосные рестораны, отели 
и представительские офисы, 
Becar после реконструкции 
сделала из особняка бизнес-
центр «XIX век».

«Мы предложили городу 
наилучшие условия аренды 
особняка, и он, вместе с рядом 
предметов декоративно-при- 
кладного искусства, был пере­
дан нам в аренду, — говорит 
директор по управлению 
NAI Becar Наталья Скалан­
дис. — В ходе реконструкции 
наша компания полностью 
заменила кровлю, системы 
отопления и канализации, за­
ново спроектировала систему 
электроснабжения, сделала 

внутреннюю разводку, прове­
ла частичный косметический 
ремонт фасада и реставрацию 
некоторых предметов декора­
тивно-прикладного искусства. 
Все это обошлось Becar в 1,5 
млн у. е.».

Одним из главных условий 
заключения договора с КУГИ 
для всех арендаторов являет­
ся подписание «Охранного 
обязательства на памятник 
исторический, находящийся 
в государственной собствен­
ности». За невыполнение 
какого-либо пункта «Охранно­
го обязательства» предусмат­
риваются штрафы от 200 до 
500 МРОТ за каждый случай 
нарушения. И взимаются эти 
штрафы не единовременно, 
а каждый раз, когда наруше­
ние будет обнаружено. При 
этом выполнение «Охранного 
обязательства» — задача не из 
простых. Основной пробле­
мой для арендаторов, как 
правило, являются согласова­
ния с административными 
органами.

«Согласования отнимают 
много денег и времени, — го­
ворит Наталья Скаландис. — 
Например, чтобы покрасить 
фасад особняка, нам необхо­
димо получить от комитета по 

градостроительству, архитек­
туре и охране памятников 
(КГИОП) колерные бланки. 
На отправленный в КГИОП 
запрос нам ответили, что 
мы самостоятельно должны 
выяснить исторический цвет 
покраски. Для этого были про­
ведены ленточные расчистки, 
стоившие компании Becar 
примерно 200 тысяч рублей. 
После расчисток мы снова 
направили запрос в КГИОП, 
но у нас запросили сметную 
документацию. Только после 
того, как мы эти документы 
предоставим и согласуем, нам 
разрешат провести реставра­
цию фасада».

Переписка с КГИОП может 
длиться год, после чего еще 
несколько месяцев уйдет на 
подготовку здания к реставра­
ции. Все это время компания 
будет выплачивать штрафы 
за нарушение установленно­
го порядка. Однако размеры 
этих штрафов будут гораздо 
меньше, нежели стоимость ре­
ставрации того же фасада. 

Цены
Чаще всего на арендованных 
дворцовых площадях появ­
ляются элитные отели и ре­
стораны, в которых проходят 

пышные банкеты и корпора­
тивные гуляния. 

«По-моему, это правиль­
но. Арендовать дворцовое 
помещение можно только для 
проведения светских мероп­
риятий, — говорит генераль­
ный директор УК 

”
Сенатор“ 

Андрей Пушкарский. — Для 
ежедневной работы дворцы 
не предназначены, так как 
там нет всех необходимых 
условий для труда. Лучше уст­
раиваться в бизнес-центрах, 
которые изначально стро­
ились под нужды офисных 
сотрудников».

По словам менеджера по 
управлению коммерческой 
недвижимостью компании 
Amplion Asset Management 
Алексея Лазутина, арендные 
ставки во дворцах конкуриру­
ют со ставками в бизнес-цент­
рах класса «А». Дворец только 
эмоционально дороже. На 
практике же он по стоимости 
практически того же уровня, 
что и офисы в БЦ. 

В тех же «Сенаторах» аренд­
ные ставки варьируются 
от 900 до 2000 руб./мес. за 
квадратный метр. Цена эта 
определяется несколькими 
показателями. 

«Арендная ставка в БЦ зави­
сит от объема площадей, — го­
ворит Наталья Скаландис (NAI 
Becar). — Так, арендатор может 
снять помещение в бизнес-
центре класса «А» площадью 
от 500 кв. метров за 700 руб./
мес. за один кв. метр или 50 
кв. метров за 1500 руб./мес.».

Также влияние на аренд­
ную ставку оказывают место­
расположение бизнес-центра, 
этажность, видовые особенно­
сти, наличие или отсутствие 
отделки помещений. Во двор­
цах — аналогичная ситуация. 
Так, во дворце великого князя 
Михаила Михайловича Рома­
нова на Адмиралтейской набе­
режной два кабинета разме­
ром 64,3 кв. метра с видом на 
Неву сдаются за 1600 руб./мес. 
за квадратный метр. Там же 
пять кабинетов с туалетом, ме­
стами общего пользования и 
камином площадью 123,4 кв. 
метра сдаются уже по другой 
цене — 1000 руб./мес. за квад­
ратный метр. Другой пример 
— дворец князя Кочубея на 
Конногвардейском бульваре. 
За одну и ту же цену, 700 руб./
мес. за кв. метр, можно арен­
довать помещение площадью 
либо 86, либо 27 кв. метров.

ДАША ГИЛЕВА

Из-за того, что реставрация зданий требует больших денежных затрат, дворцы и крупные старинные особняки 
сдаются только полностью и только одному арендатору. По той же причине они арендуются сроком на 49 лет
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ТОРГИ

Землю на Глухарской 
уценили

Фонд имущества снизил стоимость 
аренды земельного участка на Глу­
харской улице в Приморском районе, 
выставляемого на торги. Начальная 
цена понижена на 31,04% — до 724 млн 
рублей. Размер задатка — 144,8 млн 
рублей, шаг аукциона — 36 млн рублей.

Надел площадью 103 га располо­
жен северо-западнее пересечения с 
Планерной улицей. Участок объеди­
няет территорию кварталов 72А и 73А 
района Каменки. Территория находится 
в пределах четырех функциональных 
зон, две из которых — жилые зоны 
среднеэтажной, многоэтажной и мало­
этажной многоквартирной застройки 
с включением общественно-деловых 
объектов, а также объектов инженер­
ной инфраструктуры. Также на участке 
выделены две рекреационные зоны. 

Максимальный срок подготовки 
градостроительной документации — 
три года. Максимальный срок освоения 
территории — восемь лет. Построить 
объекты инженерной инфраструктуры 
необходимо в течение трех лет, пере­
дать их в собственность города — не 
позднее трех лет шести месяцев. РБК

АРХИТЕКТУРА

Израильтяне 
спланируют 
«Планетоград»

Израильский архитектор Авнер Яшар 
выиграл конкурс на создание и пла­
нировку дизайна «Планетограда» 
— крупного объекта недвижимости в 
Санкт-Петербурге рядом с Пулковским 
шоссе. Возводить этот район в россий­
ской Северной столице будут израиль­
ские компании, сообщает газета «Едиот 
Ахронот».

Как отмечает «Едиот Ахронот», 
возведением «Планетограда» займутся 
израильские строительные компании 
«Канада-Исраэль» и «Электра». 

Согласно проекту, этот район не­
высоких зданий, не выше пяти этажей, 
должен выглядеть как мини-копия 
Солнечной системы. В центральной его 
части будет располагаться «Солнце», 
окруженное восемью «планетами». 
«Небесные тела» — это кварталы райо­
на, общая жилая площадь которого 
составит 2,1 млн кв. м. Идея построить 
копию Солнечной системы появилась у 
архитектора Авнера Яшара из-за «со­
седства» нового района с Пулковской 
обсерваторией.

Как сообщают российские СМИ, 
всего в «Планетограде» планируется 
построить 28 000 квартир, где посе­
лятся свыше 100 000 человек. Кроме 
того, здесь будут размещены торговые 
и развлекательные центры, спортпло­
щадки и концертный зал. Стоимость 
реализации проекта превышает 3 млрд 
долларов. 

По данным «Едиот Ахронот», это не 
первый петербургский проект Авнера 
Яшара. Недавно он закончил разра­
ботку концепции и дизайна квартала 
на 10 000 квартир в Петербурге, и 
постройка этого района уже началась. 
Iz­rus.co.il

ТЯЖБА

«Павловский Посад» 
тянут в суд

Компания «Павловский Посад», которая 
возводит коттеджный городок «Бель­
Виль» в поселке Глинка Тосненского 
района, не в состоянии расплатиться 
со своим главным кредитором — 
банком «Санкт-Петербург». Однако в 
конфликт вмешался еще один кредитор 
застройщика — «Еврофинанс Моснар­
банк». 

Банк взыскивает деньги через суд, 
сегодня прошло предварительное 
заседание арбитража. А покупателям 
жилья, заключившим предварительные 
договоры купли-продажи, застройщик 
объявил: дома — только после урегули­
рования конфликта.

Право аренды всей территории 
находится в залоге у банка «Санкт-Пе­
тербург»: в феврале прошлого года 
застройщик получил под этот актив 
126,7 млн рублей. Соглашение 
оформили на год, однако компания 
не смогла расплатиться по обяза­
тельствам. Банкиры решили взыскать 
средства через суд. В конфликт между 
«Павловским Посадом» и банком 
«Санкт-Петербург» вмешался еще один 
кредитор застройщика — «Еврофинанс 
Моснарбанк» (ему компания должна 
порядка 70 млн рублей).  

Строительство коттеджного поселка 
заморожено с ноября прошлого года. 
Участок площадью 31 га в поселке 
Глинка у компании «Павловский Посад» 
на правах аренды. На части этой тер­
ритории — квартале в 6 га — компания 
возводит малоэтажный жилой комплекс 
«БельВиль». Остальные 25 га не ис­
пользуются. Квад­рат.ру

СТРОИТЕЛЬСТВО

«Ново-
Адмиралтейский 
остров» согласовали

Градостроительный совет Санкт-Пе­
тербурга рассмотрел планировочные и 
объемно-пространственные харак­
теристики застройки, предложенные 
проектом планировки территории 
Ново-Адмиралтейского острова, а так­
же проектные предложения по новому 
мостовому переходу через Большую 
Неву — Ново-Адмиралтейскому мосту.

Ново-Адмиралтейский остров — это 
территория, которая с момента осно­
вания города была занята судостро­
ительной отраслью. Теперь эта земля 
возвращается городу.

Кроме того, на территории «Адми­
ралтейских верфей» есть постройки, 
являющиеся историческими памят­
никами, которые будут сохранены 
— кузница, Малый каменный эллинг, 
Караульный дом, Нарядный дом, 
Главное корабельное здание. Важным 
архитектурным элементом также ста­
нет восстановленный храм «Спас-на-
Водах».

Жилая застройка будет решена в 
контексте существующей застройки 
Адмиралтейского канала и Английско­
го проспекта — с высотной отметкой 
21 м по фасаду и повышением до 24 
м в дворовых территориях, сообщили 
докладчики.

Мостовой переход через Большую 
Неву, который соединит Васильевский 
и Ново-Адмиралтейский острова, ре­
шен в стиле традиционных петербург­
ских мостов — низкое сооружение 
с гранитной облицовкой въездов, с 
разводным пролетом порядка 50 м. Он, 
как уже сообщалось, будет расположен 
в створе 17–18 линий Васильевского 
острова.

Мысль о необходимости соору­
жения нового моста, соединяющего 
Васильевский остров с материковой 
частью города, в комитете по градо­
строительству и архитектуре Петербур­
га возникла еще в середине 80-х годов 
прошлого века. Развитие транспортной 
инфраструктуры требовало дополни­
тельных связей Васильевского острова 
с другими районами города, потому что 
все существующие мосты расположе­
ны сосредоточенно в восточной части 
«Васьки». Только в 2006 году было 
принято принципиальное решение о 
строительстве новой переправы в ство­
ре 22–23-й линий. 

Одобренный к разработке вариант 
— мост в створе между 16–17 и 18–19 
линиями Васильевского острова, 
который будет гармонично вписы­
ваться в панораму акватории Невы и 
Санкт-Петербурга. Каким именно ста­
нет новый мост — пока не ясно, ведь 
до начала строительства еще далеко. 
Однако уже сейчас можно сказать, 
что это будет одно из самых громких 
строительств Петербурга. Санкт-Пе
тер­бург.ру

контекстКвартира с видом на город
Мансарды продолжают пользоваться спросом

Несмотря на развернувшуюся 
несколько лет назад кампанию 
против строительства жилья в 
мансардных этажах, специа­
листы говорят, что рынок этот 
продолжает жить. Правда, объем 
предложения такого жилья — 
мизерный, примерно 1% от все­
го предложения на рынке. 

Специалисты знают, что 
любое мансардное строитель­
ство, как правило, сталкива­
ется с активным протестом 
жильцов дома, в котором 
мансарда расположена. 
Связано это с тем, что обыч­
но застройщики пытаются 
«посадить» мансарды на дом 
без капитального ремонта и 
без расселения жителей. То 
есть пристроить помещения 
в расчете на использование 
старых сетей, без ремонта ле­
стничных пролетов и т. п., что 
приводит к ухудшению экс- 
плуатационных характеристик 
зданий. Обычно дополнитель­
ная нагрузка на фундамент и 
на несущие стены приводит к 
появлению трещин в над- 
страиваемых зданиях. Погоня 
за лишними метрами застав­
ляет застройщиков во многих 
случаях менять уже согласо­
ванные параметры проек­
тов, увеличивая высотность 
объектов, что приводит к 
доминированию здания среди 
фоновой застройки. 

Павел Созинов, вице-прези­
дент Ассоциации риелторов 
Санкт-Петербурга и Ленинг­
радской области, говорит, что 
мансардное строительство 
тормозит то, что решение 
по любому строительству, 
реконструкции или капиталь­
ному ремонту, затрагивающее 
общее имущество дома, нахо­
дится в компетенции общего 

собрания собственников по­
мещений. Согласно ч. 2 ст. 40 
Жилищного кодекса РФ, долж­
но быть получено согласие 
всех собственников. Сложнее 
всего этот вопрос решается в 
случае переводов из жилого в 
нежилой фонд в периферий­
ных районах, в домах с боль­
шим количеством собственни­
ков. В центральных районах 
в домах в среднем проживает 
около 40–50 семей, причем 
значительная часть занимает 
помещения, предоставленные 
городом по договору социаль­
ного найма. 

Одна из главных проблем 
с мансардами — это сложно­
сти с регистрацией. Чтобы 
зарегистрировать мансар­
ду, необходимо разрешение 
города на строительство. 
Чтобы получить разрешение 
на строительство мансарды 
на общей, чердачной площа­
ди, нужно иметь письменное 
согласие всех жильцов дома. 
Это практически нерешаемая 
проблема. Из-за этого практи­
чески все первые мансарды 
не зарегистрированы, и про- 
блемы с правами собственно­
сти решаются исключительно 
в судебном порядке. 

В последние 2–3 года за- 
стройщики нашли обходной 
путь решения этой проблемы. 
Теперь перед началом строи­
тельства статус чердака меня­
ется с общей площади дома в 
нежилое встроенное поме­
щение. По закону, все встро­
енные нежилые помещения 
находятся в собственности 
города. Для реконструкции 
такого помещения разреше­
ния жильцов не требуется. Ин­
вестор получает разрешение 
на переоборудование поме­

щения в мансарду и начина­
ет строительство. После его 
завершения право собствен­
ности город по инвестдого­
вору передает инвестору. В 
связи с изобретением этого 
решения строительство ман­
сард существенно активизи­
ровалось: чуть ли не каждый 
дом в «золотом треугольнике» 
надстраивается мансардой: 
Кронверкский пр., 77, 73, 75, 
Большая Конюшенная, 19, 17, 
и многие другие.

Ведущий эксперт АН «Бе­
кар» Лилия Крейс-Белова 
отмечает, что рынок жилья 
в мансардах очень невелик 
— около 1% от всего предложе­
ния. В среднем стоимость ман­
сардных квартир на 10% ниже 
аналогичных объектов на 
немансардных этажах. «В ос­
новном мансардные кварти­
ры — это объекты комфорт- и 
бизнес-классов в зависимости 
от местоположения объекта в 
городе и качества строитель­
ства. Основное преимущество 
мансардных квартир — ви­

довые характеристики, что 
принципиально в домах цент­
ра города. Недостатками тут 
являются частые проблемы с 
теплоизоляцией, отсутствие 
лифтов. Две трети мансард во­
обще без лифтов, так как если 
изначально в четырех-пяти- 
этажном доме не было лифта, 
то сделать лифт, даже навес­
ной, не всегда возможно. Вход 
в большинство мансард — с 
черной лестницы», — говорит 
госпожа Крейс-Белова.

Руководитель отдела элит­
ной жилой недвижимости 
Knight Frank St.Petersburg 
Елизавета Масалимова при 
этом отмечает, что залог 
успешности мансард — в их 
местоположении. «Несмотря 
на то, что лучшие мансарды 
на Невском проспекте, Мойке, 
Дворцовой, Мытнинской и 
других видовых набережных 
преимущественно уже выкуп­
лены и перестроены, даже в 
этих локациях можно найти 
объекты, которые, при соблю­
дении всех вышеперечислен­

ных факторов, будут востре­
бованы. В целом, мансарды 
— достаточно перспективное 
направление для Петербурга. 
Высокий этаж в центре горо­
да, особенно в историческом 
доме с хорошими видами и 
достойной инженерией — 
предложение, вызывающее 
интерес, цена на которое может 
достигать 20 000–25 000 у. е. за 
кв.м в лучших локациях», — 
говорит она. 

«Говоря о предпочтениях 
покупателей, мы разделя­
ем городскую и загородную 
недвижимость. В настоящий 
момент загородные объекты, 
несмотря на высокий сезон, 
не являются приоритетной 
покупкой. В то время как 
квартиры для собственно­
го проживания в городской 
черте действительно востре­
бованы. Большим успехом 
пользуется классика, и если 
сравнить видовую квартиру 
и квартиру с мансардой, то 
в текущих условиях быстрее 
будет продана классическая 
квартира. А вот при выборе 
между квартирой, занимаю­
щей весь этаж, и настоящим 
пентхаусом — покупатель, 
скорее всего, отдаст предпоч­
тение второму варианту, так 
как подобное предложение 
в достойном исполнении на 
рынке практически отсутст­
вует», — продолжает госпожа 
Масалимова.

Илья Логинов, директор по 
маркетингу компании «МИР 
недвижимости», к минусам 
мансард относит и то, что 
социальный состав, ком­
муникации и техническое 
состояние домов, в которых 
они реконструируются, часто 
не позволяют отнести их к 
элитным. «По этим причи­
нам строительство мансард 

целесообразно только в 
действительно уникальных 
местах с выдающимися ви­
довыми характеристиками. 
Как следствие, рынок очень 
узкий и составляет несколько 
процентов от емкости рынка 
элитного жилья», — говорит 
господин Логинов

Николай Казанский, гене­
ральный директор Colliers 
International, считает, что 
попытки девелоперов обой­
ти законы дискредитируют 
идею строительства мансард 
в целом.

«Цивилизованное строи­
тельство мансард — разумный 
резерв для появления жилых 
и коммерческих площадей в 
центре Петербурга. Однако на 
практике, можно откровенно 
сказать, возведение многих 
мансард идет с нарушени­
ем законов, строительных 
норм, не считается с правом 
жителей домов и ТСЖ. Имен­
но такие 

”
псевдоинвесторы“ 

портят репутацию другим 
строителям, дискредитируют 
саму идею, а зачастую серьез­
но вредят облику города. 
Нередки случаи, когда необхо­
димые разрешения получены 
в обход закона. Поступая так, 
инвестор должен отдавать 
себе отчет в том, что идет на 
преступление. К сожалению, 
на практике строительство 
мансард связано с коррупци­
ей местных органов власти. 
Известно, что и правоохрани­
тельные органы отказывают­
ся занять внятную позицию, 
фактически уклоняясь от ре­
шений. Есть известные случаи 
— например, адрес Невский 
22–24. Но до сих пор эти нару­
шения остаются безнаказан­
ными», — говорит господин 
Казанский. 

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ

пространство для жизни

Участники рынка говорят, что в год на продажу выставляется всего не­
сколько десятков квартир, расположенных в мансардах. Но покупателя 
такое жилье находит

Риелторы уходят в тень
Количество сделок вне агентств выросло в два раза

посредники
Кризис серьезно повлиял на 
работу агентств недвижимо­
сти. Участники рынка говорят, 
что количество сделок, про­
ходящих через риелторские 
конторы, сократилось в 2–2,5 
раза. Специалисты считают, 
что значительное количество 
сделок уходит в тень.

Павел Созинов, вице-прези­
дент Ассоциации риелторов 
Санкт-Петербурга и Ленобла­
сти, говорит, что объем сделок 
за год на рынке сократился 
на 25%, в среднем с 5 тыс. в 
месяц до 4 тыс. «Однако коли­
чество сделок, проходящих 
через агентства, снизилось в 
2–2,5 раза. На рынке появи­
лось много частных агентов, 
оказывающих риелторские 
услуги самостоятельно, уве­
личилось количество 

”
левых“ 

сделок. На рынок 
”
вернулись“ 

обмены, участились сделки, 
проводимые без профессио­
нальных посредников. Город­
ской рынок недвижимости 
— это около 15 тыс. агентов 
и 600 юрлиц, оказывающих 
посреднические услуги на 
рынке жилой недвижимости. 
Количество агентств сократи­
лось на 30%. Однако рынок 

”
стабилизировался на негати­

ве“: цены плавно снижаются 
— 0,5% в неделю в рублях, но 
резкого сокращения количест­
ва сделок не происходит, если 
тенденция сохранится, то и 
резкого передела рынка не 
произойдет», — говорит Павел 
Созинов. 

Участники рынка говорят, 
что кризис серьезно повлиял 
на структуру деятельности 
агентств. В большинстве слу­
чаев агентское вознаграж­
дение остается прежним, но 
чтобы его заработать, агент 
должен выкладываться по 
полной программе, то есть 
сопровождать сделку от мо­
мента первого звонка до полу­
чения права собственности на 
объект. При этом, если в нача­
ле кризиса обороты большин­
ства риелторских компаний 
упали, то сейчас они начина­
ют постепенно восстанавли­
ваться. В то же время проис­
ходит увеличение расслоения 
среди агентов. «Те, кто всегда 
занимал ведущие позиции, 
был активным продавцом, 
практически не теряют в 
объемах. 

”
Середняки“, у ко­

торых могли бы до кризи­
са быть крупные сделки, а 
потом пустота, оказываются 

в проигрыше, поскольку их 
удачи во многом были связа­
ны с общей положительной 
конъюнктурой рынка, а не с 
профессиональным уровнем. 
Иногда новые сотрудники 
легче адаптируются к сегод­
няшним реалиям, чем давно 
работающие агенты среднего 
уровня, — говорит Владимир 
Спарак, заместитель генераль­
ного директора АРИН. — Круп­
ные агентства недвижимости 
как работали до кризиса, 
так и работают сейчас. Я не 
слышал, чтобы кто-то из них 
уходил. А мелкие риелторские 
компании и до кризиса зача­
стую долго не задерживались 
на нашем рынке, а перио­
дически меняли друг друга. 
Процесс смены участников 
рынка — естественный, ведь 
риелторские услуги — высоко­
организованные, и не каждая 
компания может их оказы­
вать на должном уровне». 

В то же время происходит 
перераспределение сотрудни­
ков между компаниями. Есть 
компании, активно набираю­
щие сотрудников, есть те, кто 
не может удержать. «Случаи 
укрупнения единичны. Из 
тех, которые приходят на ум, 
— начало работы петербург­

ского офиса 
”
Миэля“ и компа­

нии 
”
Легион-недвижимость“ 

под брендом 
”
Адвекса“», — 

рассуждает господин Спарак.
Специалисты отмечают, 

что профессионально и каче­
ственно работающие агенты, 
подстраивающиеся под из­
менившиеся условия рынка, 
продолжают работать. Те, кто 
не в состоянии перестроить­
ся, оказываются на обочине. 
При этом крупные риелтор­
ские компании стараются по­
мочь своим сотрудникам под­
строиться под новые реалии 
рынка, обучают их. Но если 
раньше руководство отдавало 
предпочтение тренинговым 
компаниям, то сейчас ста­
рается обучать сотрудников 
собственными силами. 

Николай Казанский, гене­
ральный директор Colliers 
International говорит, что 
кризис дал возможности для 
выхода международных игро­
ков на наш рынок — сейчас 
это можно сделать максималь­
но эффективно с точки зрения 
первоначальных затрат. В то 
же время нужно отметить, что 
все ведущие игроки на нашем 
рынке уже были представ­
лены до кризиса, и сейчас 
можно ожидать выход компа­

ний, скорее всего, «второго 
эшелона».

Сергей Дроздов, генераль­
ный директор агентства «Пе­
тербургская недвижимость», 
отмечает, что на рынке стало 
больше «вольных» агентов, че­
рез которых могут проходить 
сомнительные сделки. «Так, 
на рынке со времен кризиса 
в наихудшем положении ока­
зались небольшие агентства 
недвижимости, которые не 
могут оплачивать рекламу и 
не имеют известного, раскру­
ченного бренда. Соответствен­
но, агенты, которые работают 
в таких фирмах, не заинте­
ресованы (да и не скрывают 
этого) в том, чтобы 

”
делиться“ 

с компанией, и проводят сдел­
ки не через агентство, а само­
стоятельно», — говорит он. 

«Количество риелторских 
фирм, действительно, немно­
го сократилось и может еще 
сократиться, будут еще и сли­
яния компаний, но в этом нет 
ничего страшного. Мы, как 
некоторые другие участники 
рынка, все это уже пережили 
в 1998 году, а вот некоторые 
молодые компании в такой си­
туации оказались впервые, и 
только от правильности вы- 
бранной стратегии и профес­

сионализма руководства зави­
сит состояние их бизнеса. В 
настоящее время конкуренция 
очень велика — важно умение 
привлечь клиента и оказывать 
по-настоящему качественные 
услуги. Мы, например, уделя­
ем сейчас огромное внима­
ние обучению, и не просто 
поддерживаем уровень услуги, 
но и стараемся всеми силами 
его повысить», — продолжает 
господин Дроздов. 

Генеральный директор АН 
«Бекар» Сергей Козлов пола­
гает, что набирает обороты 
процесс централизации риел­
торского бизнеса (компании 
сворачивают свое присут- 
ствие в регионах). «Оздоровил­
ся штат всех агентств недви­
жимости: персонал сократили 
на 10–30%. В основном сокра­
щали специалистов обеспе­
чивающих подразделений: 
секретарей, уборщиц, диспет­
черов и т. д. В два раза вырос­
ло число частных агентов, но 
сократилось число непрофес­
сиональных агентов, которые 
просто не выжили в ситуации 
острой конкуренции. Их ко­
личество сократилось процен­
тов на 20», — говорит госпо­
дин Козлов. 
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Ремонтники в глубокой коме
Рынок отделки жилья скорее мертв, чем жив

По мнению некоторых игро­
ков рынка, кризис настолько 
деформировал рынок ремонт­
ных и отделочных услуг, что 
можно говорить о том, что 
он умер. Говорить об этом 
столь однозначно не стоит, но 
аналитики сходятся во мне­
нии, что этот рынок сильно 
пострадал. По данным Russian 
Realty Research на апрель 2009 
года, в Москве и Петербурге в 
этом году планируют зани­
маться ремонтными работами 
11% опрошенных, но 46% из 
них ограничатся лишь произ­
водством отделочных работ. 
При этом хотели бы провести 
ремонт, но не имеют такой 
возможности 28% респон­
дентов. Для сравнения — в 
прошлом году ремонт сделали 
29% опрошенных москвичей и 
петербуржцев.

А еще года три назад специ­
алисты говорили о появлении 
симптомов затоваривания 
этого рынка, когда ежедневно 
появлялась реклама десятка 
новых компаний. В 2006 году 
специалисты планирова­
ли, что объемы рынка будут 
расти большими темпами, 
во-первых, за счет удорожа­
ния строительных матери­
алов, а во-вторых — за счет 
увеличения доли монолитных 
домов в общем строительном 
фонде, где затраты на ремонт 
значительно выше, чем в па­
нельных домах. Так и было в 
докризисное время. Сейчас 
все по-другому.

По словам Валерия Чернус­
ского, исполнительного ди­
ректора ООО «Центр оценки и 
консалтинга», рынок остается 
достаточно развитым, и на 
нем остается множество и 
официальных организаций, 
и незарегистрированных 
бригад. Но этот сегмент стро­
ительного рынка претерпел 
свои изменения: с уменьше­
нием количества строящихся 
объектов снизилось количест­
во заказов. Это привело к то­
му, что зарегистрированные 
компании снизили стоимость 

своих услуг в среднем на 10–
20%. К тому же незначительно 
уменьшилась и стоимость 
ремонтных материалов.

Небольшие компании, 
занимавшиеся ремонтом, 
разорились, многие неоформ­
ленные бригады уехали, 
конкуренция из-за падения 
потребительского спроса 
выросла на 20–30% по срав­
нению с прошлым годом. Од­
нозначный спад производства 
проявился и в бонусах, кото­
рые сопровождают услуги: 
некоторые компании теперь 
предоставляют услуги дизай­
нера бесплатно при условии 
дальнейшего сотрудничества, 
предлагают воспользоваться 
своими скидочными карта­
ми при покупке материалов, 
бесплатно составляют сметы, 
даже если контракт не будет 
заключен. Хотя назвать рынок 
ремонтно-строительных работ 
цивилизованным по-преж­
нему остается непросто: не 
появилось ни четких крите­
риев качества, ни надежных 
гарантий.

Говорить же о ценах опре­
деленно достаточно сложно, 
причем не только сейчас. Это 
связанно не с экономической 
ситуацией, а с тем, что во 
всякой квартире все настоль­
ко индивидуально, что вести 
речь о каких-то средних по­
казателях проблематично. К 
тому же ремонт и отделочные 
работы подразделяются на не­
сколько уровней: это эконом, 
стандарт, комфорт и люкс, 
подразумевающий элитную 
отделку и перепланировку по 
авторским проектам. Разли­
чаются эти классы по дли­
тельности предоставляемых 
гарантий, по качеству услуг и 
их стоимости.

Поэтому цифры, называ­
емые специалистами, отли­
чаются друг от друга: кто-то 
говорит о средней цене в 250 
долларов за кв. м — примерно 
7800 рублей — по полу (поня­
тие «кв. м по полу» подразуме­
вает под собой ремонт во всех 

плоскостях — и пол, и стены, 
и потолок, и установку тех­
ники и дверей, при этом все 
материалы приобретаются 
заказчиком), кто-то называет 
сумму 2500 рублей за кв. м, а 
кто-то определяет минимум в 
14000 рублей за кв. м.

Стоимость «квадрата» квар­
тиры в 2500 рублей с гаранти­
ей пять лет заявлена одной из 
несертифицированных бри­
гад, объявление о работе кото­
рых можно найти в Интернете. 
В других бригадах назвали сум­
мы 4000 рублей и 5000 рублей 

за кв. м. Как объясняют в самих 
бригадах, их услуги дешевле 
предоставляемых специали­
зируемыми компаниями из-за 
неуплаты налогов и отсутствия 
фиксированных окладов. По 
мнению сотрудников агентст­
ва недвижимости «Абсолют», 

которое часто пользуется ус­
лугами по ремонту и отделке, 
услуги бригад, которые ищут 
по знакомству, всегда дешев­
ле, чем работа ремонтной 
компании. Однако надеяться 
на какие-либо гарантии здесь 
бессмысленно.

Стоимость элитного ремон­
та оценивается в 15000–20000 
рублей за кв. м (для сравне­
ния — стоимость квадратного 
метра класса стандарт оцени­
вается в 6000 рублей за кв. м). 
«Элитное качество работы», 
по словам прораба одной из 
ремонтных контор, может 
иметь место только при элит­
ном качестве материалов, 
предоставляемых заказчиком. 
Как заметила сотрудница ком­
пании «Ваш ремонт» Евгения 
Крюкова, ремонт уровня люкс 
сейчас совсем не пользуется 
спросом.

Валерий Чернусский, ис­
полнительный директор ООО 
«Центр оценки и консалтин­
га», выделяет свою классифи­
кацию стоимости ремонтно-
отделочных услуг, актуальную 
сегодня. Минимальная отдел­
ка от строителей, когда новую 
квартиру сдают под ноль, 
стоит от 30 до 50 долларов за 
кв. м, ремонт привлеченной 
компании экономуровня 
оценивается от 50 до 120 дол­
ларов за кв. м, стандарт-класс 
— 120–300 долларов за кв. м, 
комфорт-класс — от 500 до 800 
долларов за кв. м, люкс — от 
800 долларов за кв. м.

По мнению аналитика, 
рынок первичного ремонта 
сейчас затих, а рынок вторич­
ного существует примерно в 
докризисных условиях только 
в историческом центре. Он 
направлен на актуальное 
сейчас переоборудование 
старых квартир под офисы и 
семейные гостиницы, кото­
рые активно развиваются в 
Петербурге.

Как полагает господин 
Чернусский, было бы логично 
предположить, что, не имея 
возможности приобрести 
новое жилье, в кризис люди 
начнут энергичнее ремонти­
ровать имеющиеся квартиры. 
Но этого не происходит. Дело 
в том, что сейчас свернуты 
практически все програм­
мы кредитования по выдаче 
денег на ремонт, которые 
до кризиса имели многие 
банки. И брать сейчас деньги 

на ремонт даже под залог ре­
монтируемой собственности 
неоткуда.

«Сейчас возможны любые 
цены, потому что стоимость 
услуг очень расслоилась, — 
рассуждает Никита Чулочни­
ков, генеральный директор 
Russian Realty Research. — Мо­
гут позволить себе оставить 
докризисные цены только 
те отделочные компании, 
которые работают с подрядчи­
ками в новостройках, осталь­
ным приходится снижать 
стоимость своих услуг. Но 
говорить однозначно о паде­
нии цен нельзя — скорее, они 
поплыли».

Господин Чулочников на­
зывает докризисной низовой 
стоимостью стандартного 
ремонта 100 долларов за кв. м. 
Высокие цены на вторичный 
ремонт связаны с его сложнос­
тью: ремонтные бригады не­
охотно работают не в новых 
квартирах, потому что работы 
может оказаться на порядок 
больше, чем казалось при пер­
вичной оценке. Сейчас же, по 
мнению эксперта, люди ста­
раются делать ремонт своими 
силами.

Как отмечает Никита Чу­
лочников, обычно ремонтом 
люди занимаются летом, что 
связано с наличием возмож­
ности куда-то уехать во время 
перестановок. Но в этом 
году обычной активности 
не наблюдается. Да и делать 
какие-либо количественные 
оценки сейчас необычайно 
тяжело: нет должного числа 
респондентов, которые бы 
делали ремонт в последние 
месяцы. Следующий анализ 
рынка Russian Realty Research 
будет проводить осенью, по 
традиции собирая результаты 
летнего сезона.

Антон Коротков, генераль­
ный директор компании 
«Балтстройсервис», весьма 
категоричен в оценке ремонт­
но-отделочного рынка: «Он 
умер, на нем остался только 
несертифицированный труд 
приезжих бригад».

ВЛАДА ГАСНИКОВА

сопутствующий бизнес

Конкуренция на рынке отделочных работ из-за падения потребительского спроса выросла на 20–30% по сравнению с прошлым годом
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