
ресурсы
Ру ко во ди те ли элект ро се те вых 
и теп ло се те вых ком па ний, 
про фес си о наль ных союзов и 
пред ста ви те ли пра ви тель ст ва 
Пе тер бур га соб ра лись на на
уч нопрак ти че ской конферен
ции, что бы об су дить ход 
про ведения энер го ре фор мы. 
Отк ры ли кон фе рен цию ви це
гу бер на тор СанктПе тер бур га 
Алек сей Сер ге ев и пред се да
тель ко ми те та по энер ге ти ке 
и ин же нер но му обес пе че нию 
Олег Триш кин. Они объя ви
ли про фес си о наль ной об
ще ст венно сти об ус пеш ном 
за вер ше нии про ек та го су дар
ст вен ноча ст но го парт нер ст ва 
в энер гетиче ской сфе ре — 
ком па нии «Пе тер бург теп ло э
нер го», соз дан ной на па ри тет
ных нача лах с «Газп ро мом». 
По их сло вам, за 6 лет ра бо ты 
эта ком па ния су ме ла прев ра
тить Пет рог радский район 
го ро да в са мую энер го эф фек
тив ную тер ри то рию стра ны. 
В 2001 го ду инфраструк ту ра 
теп лос наб же ния райо на бы ла 
ава рий но опас ной: ко тель ные 
до во ен ной построй ки, тру бы, 
про ло жен ные в 50х го дах 
(при том, что пре дель ный срок 
их служ бы состав ля ет 25 лет), 
обс лу жи ва ю щий пер со нал нас
чи ты вал 1 900 че ло век — один 
из са мых высо ких показа те лей 
в рас че те на ду шу на се ле ния. 

Се год ня все ко тель ные 
райо на уп рав ля ют ся ди стан
ци он но из глав но го щи та 
уп равле ния. Все про цес сы 
пол ностью ав то ма ти зи ро ва ны. 

За ме не ны се ти внут ри до мо
во го тепло и во дос наб же ния, 
по став ле ны сов ре мен ные 
энер го эф фек тив ные ра ди а
то ры. Те перь жи те ли райо на 
бу дут пла тить толь ко за фак ти
че ское пот реб ле ние теп ло вой 
энер гии, посколь ку в каж дом 
под ва ле есть ин ди ви ду аль ный 
конт роль ный пункт, ко то рый 
ве дет учет пот реб ле ния. Ус та

нов ле ны дат чи ки по год но го 
ре гу ли ро ва ния, поз во ля ю
щие си сте ме реаги ро вать на 
ма лей шие ко ле ба ния тем пе
ра ту ры воз ду ха на ули це и 
внут ри до ма. Гла ва коми те та 
по энер ге ти ке Олег Триш кин 
за я вил: «Это са мая сов ре мен
ная си сте ма теп лос набже ния 
в Рос сии. Су пер сов ре мен ная. 
Вопер вых, мы от ка за лись от 

пе ре ры вов в горячем во дос
наб же нии. Оно бу дет круг лый 
год. Вовто рых, те перь го ря чая 
во да ста ла питьевой, ей мож но 
спо кой но на пол нять чай ник. 
Так же мы по лу чи ли значи тель
ную эко но мию средств. Ведь 
зарп ла та ра бот ни ков ко тель
ных вклю ча лась в та ри фы для 
на се ле ния, плюс мы из бе жа ли 
оп ла ты не пот реб ля е мой энер

гии, ко то рая не до хо ди ла до 
квар тир, те ря ясь в про цес се 
транс пор ти ров ки». В оче ре ди 
на комп лекс ную мо дер ни за
цию си стем во до и теп лос
наб же ния еще два райо на 
го ро да — Ку рорт ный и Пет род
ворцовый. 

Од на ко масш таб ные ин ве
сти ции «Газп ро ма» в энер ге
ти че ский сек тор Пе тер бур га 

нель зя наз вать при ме ром 
го су дар ст вен ноча ст но го парт
нер ст ва, как бы ло за яв ле но 
го родской ад ми ни ст ра ци ей 
— га зо вая мо но по лия са ма 
конт ро ли ру ет ся го су дар ст вом 
и вы полняет ди рек ти вы пра
ви тель ст ва Рос сии. Ча ст ные 
же ин ве сти ции по ка со став
ля ют нез начитель ную до лю 
со во куп но го ка пи та ла энер го
ком па ний. Ин ве сти ци он ная 
прив ле ка тельность от рас ли 
неве ли ка изза от сут ст вия 
га ран тий по лу че ния при бы
ли на вло жен ные сред ст ва. 
Та ри фы для энер гос бы то вых 
предп ри я тий же ст ко ре гу ли
ру ют ся ФСТ и привяза ны к 
фор му ле «Зат ра ты+», поз во ля
ю щей иметь ми ни маль ную 
не ин ве сти ци он ную прибыль. 
А без круп ных ча ст ных ин ве
сто ров не воз мож но ре шить 
та кую стра те ги че скую зада чу, 
как комп лекс ная мо дер ни за
ция энер ге ти ки стра ны. Для 
ре ше ния проб ле мы привлече
ния ка пи та ла, в том чис ле 
ино ст ран но го, ме то ди ка 
рас че та та ри фа «Затраты+» 
се год ня за ме ня ет ся на ме тод 
RABре гу ли ро ва ния (Re gu la to ry 
As set Ba se — ре гу ли ру е мая ба за 
капи та ла), ко то рый уже не
сколь ко лет ус пеш но ис поль зу
ет ся во мно гих стра нах ми ра. 
Работа си сте мы ре гу ли ро ва
ния на ос но ве RAB за ро ди лась 
в Ве ли коб ри та нии и по ка за ла 
высокую эф фек тив ность: бри
тан ские ре гу ли ру е мые ком па
нии сни зи ли свои из держ ки 
в несколь ко раз, что пов лек ло 
серьез ное сни же ние та ри фа 

при уве ли че нии ин ве сти ций 
в отрасль. Си сте ма RAB в ми ре 
счи та ет ся об раз цом та риф но го 
ре гу ли ро ва ния, в пер вую оче
редь для расп ре де ли тель ных 
элект ри че ских се тей, си стем 
во дос набжения и свя зи. 

RABре гу ли ро ва ние на ос
но ве меж ду на род но го опы та 
ста ло цент раль ным эле ментом 
стра те гии раз ви тия расп ре де
ли тель но го се те во го комп лек
са, раз ра бо тан ной ОАО «ФСК 
ЕЭС». Прин цип ее дей ст вия 
сле ду ю щий. Не об хо ди мая 
ва ло вая вы руч ка, пос чи тан
ная по ме то ду RAB, вклю ча ет 
в се бя те ку щие рас хо ды, до ход 
на ин ве сти ро ван ный ка пи тал 
и возв рат ин ве сти ро ван но го 
ка пи та ла. В от ли чие от си сте
мы «Зат ра ты+», в вы руч ку не 
вклю ча ют ся не пос ред ст вен
но ин ве сти ци он ные рас хо
ды. Они вклю ча ют ся в ба зу 
ин вестиро ван но го ка пи та ла 
и возв ра ща ют ся ин ве сто ру в 
те че ние 35 лет. Все это вре мя 
на них начис ля ет ся до ход, 
который так же вклю ча ет ся в 
та риф. Этот ме ха низм иден
ти чен ипо те ке — ин ве сти ции 
осу ще ств ля ют ся сей час, а 
пот ре би тель пла тит за них в 
те че ние дли тельного сро ка. 

В 2009 го ду та ри фы на пе ре
да чу элект рической энер гии 
на ос но ве RABре гу ли ро ва ния 
бы ли ус та нов ле ны в 9 ре ги о
нах: Ря зан ской, Бел го род ской, 
Аст ра хан ской, Твер ской, 
Ростов ской, Кур ган ской, Туль
ской, Ли пец кой об ла стях и 
Перм ском крае.

(Окончание на стр. 14)

Инвесторов заманивают в энергетику

Ча ст ные ин ве сти ции по ка со став ля ют нез начитель ную до лю со во куп но го ка пи та ла энер го ком па ний ФОТО АНДРЕЯ КОРШУНОВА

Р
Е

К
Л

А
М

А

дом
www.kommersant.ru/region/spb Понедельник 15 июня 2009 №104/П (№4159 с момента возобновления издания)

Цветные тематические
страницы №13–16
являются составной частью
газеты«Коммерсантъ».

Рег. №01243 22 декабря 1997 года.
Распространяются
только в составе газеты.

Подписчики получат цветные
тематические страницы:«Дом»,
«Телеком»,«Банк»,«Страхование»,
«Стиль»,«Рождество»и другие.

  страница 14
Магазины 
шаговой 
доступности 
получили шанс
благодаря кризису

  страница 14
Канализационная 
альтернатива
Дачный туалет может быть 
не менее комфортным, 
чем городской

  страница 15
Бизнес-центры 
переводят дух
Падение ставок остановилось, 
но роста ждать не стоит

  страница 16
Весна принесла 
долгожданный 
рост
активности на первичном 
рынке жилья

Ре фор ма энер ге ти ки в Рос сии всту па ет в ре ша ю щую фа зу. Спе ци а ли сты пыта ют ся под ве сти ее про ме жу точ ные ито ги и спрог но зи ро вать ди на
ми ку даль нейше го раз ви тия от рас ли. В СанктПе тер бур ге прош ла кон фе рен ция «Энер ге ти ка2009», орга ни за то ром ко то рой вы сту пил ИД «Ком
мер сантъ». На этом фо ру ме бы ли оз ву че ны пер вые ре зуль та ты ра бо ты энер го се те вых ком па ний по мето ду RABре гу ли ро ва ния, ко то рый приз ван 
ре шить ос нов ную проб ле му энер ге ти ков — привлече ние ча ст ных ин ве сти ций. В Пе тер бур ге од ним из круп ней ших ин ве сто ров в энер го се те вой 
комплекс ос та ет ся «Газп ром» — нес мот ря на зна чи тель ное сок ра ще ние инвестпрог рамм на 2009 год, свои пе тер бург ские про ек ты он ос та вил 
без из ме не ний. Негатив ны ми те ма ми ме роп ри я тия ста ли от сут ст вие кон ку рен ции на роз нич ном рын ке элект ро э нер гии и от ста ва ние в раз ви тии 
во зоб нов ля е мых ис точ ни ков энергии (ВИЭ).
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Новая привычка 
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Развитие культуры ужинать вне дома 
может приостановиться

общепит
Кри зис серьез но пов ли ял на 
пла ны ре сто ра то ров по отк-
ры тию за ве де ний в спаль ных 
райо нах го ро да. Уча ст ни ки рын-
ка счи та ют, что сей час про цесс 
при хо да об ще пи та на ок ра и ны 
за тор мо зит ся. 

Сто и мость арен ды встро
ен ных по ме ще ний на пер вых 
эта жах, в ко то рых, как пра ви
ло, раз ме ща ют ся ре сто ра ны, в 
спаль ных райо нах ко леб лет ся 
от 800 до 1 500 руб лей за квад
рат ный метр в ме сяц.

Люд ми ла Ре ва, ди рек тор де
пар та мен та бро кер ских ус луг, 
AS TE RA St. Pe ters burg го во рит, 
что се год ня уже все ре сто ра то
ры приз на ют факт сни же ния 
спро са на их ус лу ги — лю ди 
пред по чи та ют эко но мить 
на та кой статье рас хо дов, 
как пи та ние вне до ма. «Это 
кос ну лось да же на се ле ния 
с вы со ким уров нем до хо да. 
По э то му и вла дель цы ре сто
ра нов пе рес мат ри ва ют свои 
пла ны раз ви тия и тща тель нее 
под хо дят к воп ро су отк ры тия 
но вых то чек. Ост рой пот реб
но сти в отк ры тии но вых то чек 
в спаль ных райо нах нет, а в 
бо лее ин те рес ных ме стах — в 
цент ре го ро да — есть вы год
ные пред ло же ния от соб ст вен
ни ков по ме ще ний по сни
жен ной це не. По э то му сей час 
ре сто ра то ры пред по чи та ют 
брать пло ща ди в цент раль ных 
райо нах», — рас суж да ет она. 

Игорь Гор ский, уп рав ля ю
щий парт нер АРИ На, го во рит, 
что в пос лед ние не сколь ко лет 
обоз на чи лась тен ден ция к отк
ры тию ре сто ра нов не да ле ко от 
пар ко вых зон в спаль ных райо
нах го ро да. «Ле том на се ле ние 
го ро да тя нет на при ро ду, и пос
ле ра бо че го дня хо чет ся уе хать 
на прох ла ду в парк. И та кие 
ре сто ра ны и за ве де ния поль зу
ют ся по вы шен ным спро сом. В 
то же вре мя в осен неезим ний 

пе ри од спрос на них рез ко па
да ет», — го во рит он. 

Он счи та ет, что все же но
вые ре сто ра ны на ок ра и нах 
по яв ля ют ся, хо тя спрос на 
по ме ще ния под ре сто ран рез ко 
сок ра тил ся. «С уче том эко но
ми че ско го кри зи са и па де ния 
уров ня до хо дов на се ле ния в 
пер вую оче редь бу дут стра дать 
те ус лу ги и то ва ры, от ко то рых 
пот ре би тель смо жет с лег
костью от ка зать ся. К их чис лу 
мож но от не сти и ре сто ра ны», 
— ут верж да ет экс перт. В то же 
вре мя гос по дин Гор ский счи
та ет, что во ст ре бо ва ны бу дут 
ре сто ра ны в тор го вых цент
рах, не пос ред ст вен но ря дом 
с биз несцент ра ми, не да ле ко 
от мет ро, где вы со кий по ток, 
ря дом с же лез но до рож ны ми 
стан ци я ми и плат фор ма ми, где 
мно го тран зит ных пас са жи
ров. «Ре сто ра ны, на це лен ные 
на про ве де ние празд ни ков, 
то есть в ко то рые спе ци аль но 
при ез жа ют, в бли жай шее вре
мя бу дут поль зо вать ся низ ким 
спро сом, осо бен но ес ли они 
рас по ло же ны в спаль ных 
райо нах», — по ла га ет гос по дин 
Гор ский.

Ди рек тор по ком мер че ской 
нед ви жи мо сти Be car Re al ty Gro
up Алек сей Ла зу ти счи та ет, что 
не до ро гие ре сто ра ны в спаль
ных райо нах сей час ста но вят
ся бо лее во ст ре бо ван ны ми 
(куль ту ра есть не до ма в пос лед
ние пять лет сфор ми ро ва лась, 
но лю ди стре мят ся есть ря дом 
с до мом, что бы эко но мить на 
транс порт ных рас хо дах, и, 
нап ри мер, иметь воз мож ность 
вы пить и не тра тить ся по том 
на так си). «С дру гой сто ро ны, 
не до ро гой ре сто ран — это 
объект с длитель ным сро ком 
оку па е мо сти, а та кие про ек ты 
сей час не очень ин те рес ны, 
сей час прив ле ка тель ны бы
ст рые до хо ды», — рас суж да ет 
экс перт.

РО МАН РУ СА КОВ

Инвесторов заманивают 
в энергетику

(Окончание. Начало на стр. 13)
Есть и пер вые резуль та

ты: с внед ре ни ем ме то ди ки 
инвести ции в «Ря за ньэ нер го» 
и «Бел го ро дэ нер го» в 2009 го ду 
вы рос ли в 3 ра за по срав не
нию с прош лым го дом, а рост 
се те во го та ри фа составил все го 
30%. С 2011 го да при ме не ние 
ме то ди ки ста нет обя за тель
ным для всех элект ро сетевых 
ком па ний. СанктПе тер бург 
пла ни ру ет пе рей ти на RAB уже 
в 2010 го ду, одна ко и здесь кри
зис вно сит свои кор рек ти вы. 
Как ска за ла ди рек тор по эко но
ми ке ОАО «Ле нэ нерго» Татья
на Су да ко ва, ис поль зо ва ние 
си сте мы RABре гу ли ро ва ния, 
ко неч но, оптималь но в пе ри од 
ро ста пот реб ле ния. «В пе ри од 
сни же ния пе ре ход становит
ся не сколь ко ри ско ван ным. 
Преж де все го — изза ус лож не
ния ус ло вий за им ст во ва ния, а 
так же сок ращения бо лее чем в 
два ра за по ступ ле ний средств 
от тех ни че ско го при со е ди не
ния к се ти. Ком па нии нуж но 
про ве сти ре аль ную ры ноч ную 
оцен ку сво ей сто и мо сти, сфор
ми ро вать инвестпрог рам му, 
сог ла со вать ее с ад ми ни ст ра
ци я ми ре ги о нов, мак си маль но 
точ но спрог но зи ро вать ди на
ми ку пот реб ле ния, прой ти 
экс пер ти зу по та ри фам на 
пе ре да чу в ФСТ. Все это в ус ло
ви ях во ла тиль но сти рын ков и 
эко но ми че ской не оп ре де лен
но сти сделать проб лематич но», 
— под черк ну ла она.

Экс пер ты схо дят ся во мне
нии, что по ме ре пре о до ле ния 
кри зи са и свя зан но го с этим 
ро стом энер го пот реб ле ния 
эф фек тив ность си сте мы RABре
гу ли ро ва ния бу дет возра стать 
и проб ле ма прив ле че ния ча ст
ных ин ве сти ций в тра ди ци он
ную энер ге ти ку бу дет ре ше на. 
А вот раз ви тие энер ге ти че
ско го по тен ци а ла на ос но ве 
во зоб нов ля е мых ис точников 
энер гии (ВИЭ) тре бу ет осо бо
го под хо да — для раз ви тия 
этой по дот рас ли из на чаль но 
не обходи мы го су дар ст вен ные 
ин ве сти ции, а не ча ст ные. 
Это подт верж да ет ся ми ро вым 
опы том внед ре ния ВИЭ — все 
24 стра ныли де ра ВИЭге не
ра ции на чи на ли имен но с 
государ ст венных суб си дий 
и на ци о наль ных прог рамм 
раз ви тия энер ге ти ки. В США 
есть го род с населе ни ем 30 тыс. 
жи те лей, ко то рый пол ностью 
обес пе чи ва ет ся элект ро и теп
ло вой энер ги ей ВИЭстан ций, 
по ст ро ен ных за счет средств 
фе де раль ной прог рам мы 

«Энер гетиче ская бе зо пасность». 
Спе ци а ли сты подс чи та ли, что 
толь ко за счет ис поль зо ва ния 
вет ра США смо жет удов лет во
рить до 20% всех энер го пот
реб но стей стра ны. Уже се год ня 
там постро е но 22 447 МВт 
мощ но сти вет ро вой ге не ра
ции; в Гер ма нии — 16 818 МВт, 
в Ис па нии — 15 145 МВт, в 
Ин дии — 7 580 МВт, в Рос
сии — все го 6,5 МВт. При 
этом тех ни че ский по тенциал 
вет ро вой энер ге ти ки Рос сии 
оце ни ва ет ся в 50 трлн кВт/ч в 
год и со став ля ет око ло трети 
про из вод ст ва элект ро э нер гии 
все ми элект ро стан ци я ми стра
ны. Во мно гих слу ча ях Россия 
вы сту па ет пер во отк ры ва те лем 
но вых тех но ло гий ВИЭ. Од на ко 
их раз ви тие и внедрение, как 
пра ви ло, про исходит в дру гих 
стра нах. Так, пер вая в ми ре вет
ро э лект ро стан ция бы ла по ст ро
е на в 1932 го ду в Кры му. А в 
2007 го ду Рос сия за ня ла толь ко 
36 ме сто в ми ре по со во куп ной 
мощ но сти ВИЭге не ра ции и в 
1 000 раз ус ту па ет по ко ли че ст
ву вет ро у становок пе ре до вым 
странам. 

Все же в прош лом го ду вни
ма ние пра ви тель ст ва к те ме 
во зоб нов ля е мых ис точников 
энер гии спе ци а ли стам прив
лечь уда лось. В кон цеп ции тех
ни че ской по ли ти ки в электро
э нер ге ти ке Рос сии на пе ри од 
до 2030 го да, раз ра бо тан ной в 
2008 го ду, впер вые по я вил ся 
раз дел, посвящен ный ВИЭ. В 
ре зуль та те ее ре а ли за ции об
щая мощ ность ВИЭге не ра ции 
долж на со ста вить 18,2 ГВт, или 
14% всей элект ро э нер гии. Т. е. 
пла но вый при рост мощности 
дол жен со ста вить по ряд ка 
1 ГВт в год. По ка же в Рос сии 
до ля энер гии во зоб нов ляемых 
ис точ ни ков со став ля ет все го 
0,3% от выра бот ки. За ме сти
тель пред се да те ля на уч нотех
ни че ско го со ве та ОАО «Се ве
роЗа пад ный НТЦ» Вла дис лав 
Са лов сом не ва ет ся: «В эти пла
ны с тру дом ве рит ся. Энер ге
ти ка ВИЭ от ли ча ет ся вы со ким 
уров нем пер воначаль ных ин
ве сти ций и не об хо ди мостью 
комп лекс ной под держ ки го су
дар ст ва. А се год ня мы наблю да
ем, вопер вых, яв ное про ти во
дей ст вие со сто ро ны круп ных 
энер ге ти че ских компаний. 
Вовто рых — не до ста точное 
фи нан си ро ва ние и конт роль 
со сто ро ны го су дар ст ва. И 
втре тьих — пол ное от сут ст вие 
нор ма тив ной ба зы. Как го во
рит ся, на чать и кончить».

СЕР ГЕЙ ТИ ХО НОВ

Магазины шаговой доступности 
получили шанс
благодаря кризису

пространство для бизнеса
Кри зис из ме нил со став арен-
да то ров встро ен ных по ме-
ще ний на пер вых эта жах 
го род ских до мов. Впер вые 
за мно гие го ды ос нов ны ми 
кли ен та ми ри ел то ров ста но-
вят ся не круп ные ком па нии, 
а ча ст ные предп ри ни ма те ли. 
По мне нию уча ст ни ков рын ка, 
из ме не ния на рын ке стрит-ри-
тей ла бу дут спо соб ст во вать 
раз ви тию ма га зи нов ша го вой 
до ступ но сти. 

По оцен кам ри ел то ров, 
це ны на арен ду по ме ще ний 
на пер вых эта жах зда ний 
за пос лед ние пол го да упа ли 
в сред нем на 20–30%. И в 
бу ду щем мо гут упасть еще 
на 10–15%. Юлия Го тов ская, 
ис пол ни тель ный ди рек тор 
Prak tis CB, от ме ча ет, что 
сей час ры нок стритри тей
ла по ме нял век тор — ес ли 
рань ше это был ры нок соб ст
вен ни ка, то те перь ус ло вия 
дик ту ет арен да тор. Ост рый 
де фи цит сво бод ных пло ща

дей под раз ме ще ние ма га
зи нов и офи сов на пер вых 
эта жах за кон чил ся — арен
да то ры по ки да ют про ме ще
ния. «Боль ше все го от кри
зи са по ст ра да ли ма га зи ны, 
ра бо та ю щие в пре ми аль ном 
сег мен те. Там обо ро ты сни
зи лись при мер но на 70 про
цен тов, — рас ска за ла гос по
жа Го тов ская. — Ком па нии, 
ра бо та ю щие в сред не це но
вом сег мен те, сок ра ти ли обо
ро ты при мер но на 50 про
цен тов; фир мы, тор гу ю щие в 
ниж нем сег мен те, по те ря ли 
30 про цен тов обо ро тов». 
Не у ди ви тель но, что на этом 
фо не ста ли выс во бож дать ся 
по ме ще ния да же на та ких 
ма ги ст ра лях, как Нев ский 
прос пект, Боль шой прос
пект П. С. и дру гих «пре ми
аль ных» ули цах го ро да, где 
еще осенью 2008 го да бы ло 
прак ти че ски не воз мож но 
снять по ме ще ния. По ее сло
вам, та ко го не бы ло в го ро де 

уже лет 8. При чем арен да на 
Нев ском сни зи лась на и бо лее 
су ще ст вен но: по не ко то рым 
по ме ще ни ям спад со став
ля ет до 50% — нап ри мер, в 
на и бо лее про хо ди мых ме
стах глав ной ули цы го ро да 
в прош лом го ду по ме ще ния 
сда ва лись по це не 10 тыс. 
руб лей за квад рат ный метр, 
те перь их мож но снять за 
5 тыс. руб лей. Сей час на 
ры нок арен ды ак тив но 
вы хо дят ком па нии, за ни ма
ю щи е ся тор гов лей про до
воль ст вен ны ми то ва ра ми. 
«В этом есть оп ре де лен ный 
плюс — на ко нец в го ро де 
бу дет ак тив нее раз ви вать ся 
фор мат 

”
ма га зин у до ма“», — 

счи та ет гос по жа Го тов ская. 
Кри зис бла гот вор но ска зал
ся и на сро ках зак лю че ния 
сдел ки — ес ли рань ше на это 
ухо ди ло пол го да, учи ты вая 
все пе ре го во ры и сог ла со
ва ния, то те перь на сдел ку 
ухо дит ме сяц. При чем в хо де 

пе ре го во ров це на на арен ду 
объек та мо жет сни зить ся на 
15–20% от за яв лен ной соб ст
вен ни ком сто и мо сти. «Соб ст
вен ни ки долж ны из ме нить 
свою пси хо ло гию — ждать 
боль ше не че го. Ро ста цен в 
бли жай шее вре мя не про и
зой дет и нуж но ра бо тать с 
тем, что есть на дан ный мо
мент», — рас суж да ет гос по жа 
Го тов ская. 

По мне нию ри ел то ров, 
сей час на и бо лее перс пек
тив ны ми арен да то ра ми 
ста но вят ся ин ди ви ду аль ные 
предп ри ни ма те ли и не
боль шие фир мы — круп ные 
ком па нии по ка за ня ли вы жи
да тель ную по зи цию и арен
до вать по ме ще ния не спе шат.

Люд ми ла Пря ми цы на, 
ди рек тор ООО «Олимп 2000», 
к ми ну сам но вых ре а лий 
стритри тей ла от но сит то, 
что сей час про ис хо дит не кое 
«раз мы ва ние» кон цеп ций 
бу ти ко вых тор го вых зон 

на «пре ми аль ных» ма ги ст
ра лях — изза ухо да ком па
ний, тор гу ю щих в вы со ком 
це но вом сег мен те и при хо да 
ту да фирм, тор гу ю щих бо лее 
де ше вы ми то ва ра ми. «Со сто я
тель ные по ку па те ли уже при
вык ли к то му, что на оп ре
де лен ных ули цах есть на бор 
ма га зи нов, ра бо та ю щих под 
пре ми аль ны ми брен да ми. 
Сей час си ту а ция ме ня ет ся и 
по ку па тель мо жет на хо дить
ся в не ко то рой ра сте рян но
сти», — рас суж да ет она.

При этом она от ме ча ет, 
что в стритри тей ле ста ла 
по сте пен но при жи вать ся 
прак ти ка, уже су ще ст ву ю щая 
в тор го вых цент рах, ког да 
арен да тор пла тит не фик си
ро ван ную сум му, а оп ре де
лен ный про цент от обо ро та.

Из ме нил ся, по ее сло вам, 
и спрос на раз мер арен ду е
мой тер ри то рии — те перь 
арен да то ры ин те ре су ют ся 
не боль ши ми по ме ще ни я ми, 

пло щадью 50–100 кв. м. Она 
подт верж да ет мысль гос по жи 
Го тов ской о том, что на ры
нок при хо дят ин ди ви ду аль
ные предп ри ни ма те ли.

Су ще ст вен ные кор рек ти
вы кри зис внес и во вза и
мо от но ше ния соб ст вен ник 
— ри ел тор — арен да тор. Ес ли 
в прош лом го ду оп ла ту пос
ред ни че ских ус луг про из во
дил арен да тор, то те перь все 
ча ще это бре мя вы нуж ден 
брать на се бя соб ст вен ник. 
«И это нор маль ная прак ти
ка. Ры нок при хо дит к то му, 
что дав но расп ро ст ра не но 
на За па де. Рань ше у нас бы ла 
нез до ро вая си ту а ция, ког да 
пос ред ни че ские ус лу ги оп ла
чи вал арен да тор. Но пла тить 
дол жен соб ст вен ник — ведь 
про дать всег да труд нее, чем 
ку пить», — рас суж да ет Мак
сим Чер нов, ге не раль ный 
ди рек тор агент ст ва нед ви жи
мо сти «Ад вексМо сков ский».

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

Канализационная 
альтернатива
Дачный туалет может быть не менее комфортным, чем городской

Нес мот ря на то, что имен но 
из держ ки ци ви ли за ции го нят 
лю дей за пре де лы го род ской 
чер ты, от ка зы вать ся от ее 
при выч ных благ, ку пив «до-
мик в де рев не», жи те ли за-
го ро да не го то вы. По уров ню 
ком фор та сов ре мен ное за го-
род ное жилье ни чем не долж-
но от ли чать ся от го род ско го. 
Се год ня по ку па тель тре бу ет, 
что бы там бы ли все не об хо-
ди мые для го род ско го жилья 
эле мен ты, в том чис ле и 
нор маль ный ту а лет. На се год-
няш ний день су ще ст ву ют три 
ос нов ных спо со ба ути ли за ции 
от хо дов за го ро дом: подк лю-
че ние к го род ской ма ги ст ра-
ли, ло каль ная ка на ли за ция 
или про сто выг реб ная яма. 
Каж дый из спо со бов име ет 
свою об ласть при ме не ния.

Са мым де ше вым и при ми
тив ным ре ше ни ем яв ля ет ся 
выг реб ная яма. Его, как пра
ви ло, пред по чи та ют хо зя е ва 
не боль ших дач ных уча ст ков, 
при ез жа ю щие на свои уча
ст ки толь ко в лет ний се зон. 
Проб ле мы со сбо ром не чи
стот и ис поль зо ван ной во ды 
в этом слу чае ре ша ют ся с 
по мощью гер ме тич ной выг
реб ной ямы ли бо би о ту а ле та. 
Сто и мость со о ру же ния для 
по доб но го ви да ути ли за ции 
от хо дов скла ды ва ет ся из це
ны на строй ма те ри а лы, ра
бот по стро и тель ст ву, а так же 
зат рат на рытье са мой ямы, 
и ко леб лет ся от 500 до 6 тыс. 
руб лей. Вро де бы де ше во, но, 
по мне нию за ме сти те ля ге не
раль но го ди рек то ра фир мы 
«Эк со» Иго ря По ли тая, здесь 
есть не сколь ко под вод ных 
кам ней. «Объем ас се ни за ци
он ной ма ши ны, как пра ви ло, 
не пре вы ша ет 4–4,5 куб. м, 
то есть при пот реб ле нии 
1 куб. м во ды в сут ки ма ши
ну при хо дит ся вы зы вать раз 
в че ты ре дня. Так что при 
бли жай шем рас смот ре нии 
эксп лу а та ция выг реб ной 
ямы вы ли ва ет ся в до воль но 
при лич ную сум му».

Вто рой ва ри ант пред по
ла га ет врез ку в цент раль ную 
го род скую ка на ли за цию. От 
до ма ни же уров ня про мер
за ния поч вы прок ла ды ва
ет ся об щая фа но вая тру ба, 
в ко то рую со би ра ют ся все 
бы то вые сто ки, и даль ней
шая их судь ба до мов ла дель ца 
уже не за бо тит. Этот спо соб 
очень хо рош, од на ко мо жет 
быть ре а ли зо ван лишь в том 
слу чае, ес ли за го род ный 
дом вы ст ро ен поб ли зо сти 
от боль шо го на се лен но го 
пунк та, где име ет ся цент ра
ли зо ван ная ка на ли за ция. Но 
по сколь ку на ли чие круп но го 
ка на ли за ци он но го кол лек
то ра в не пос ред ст вен ной 
бли зо сти от по сел ка на 

се год няш ний день — боль
шая ред кость, воз мож но сти 
подк лю чить ся к цент ра ли зо
ван ным ин же нер ным се тям 
в при го ро дах Пе тер бур га 
и Ле нинг рад ской об ла сти 
прак ти че ски нет. Ес ли же 
она есть, то це на воп ро са 
слиш ком вы со ка. По э то му 
вла дель цам за го род ных до
мов ни че го не ос та ет ся, как 
упо вать на тре тий спо соб 
— ло каль ные ка на ли за ци он
ные си сте мы. 

Ло каль ная ка на ли за ция 
от А до Я
По сло вам ге не раль но го 
ди рек то ра ООО «Строй Ком
ПМ» Сер гея Ца ре лун ги, в 
боль шин ст ве слу ча ев для 
ка на ли за ции за го род ных 
до мов ис поль зу ют ся имен
но ав то ном ная ка на ли за ция 
до ма. «Ес ли во доп ро вод есть 
прак ти че ски вез де, и его все 
боль ше и боль ше ра ски ды ва
ют по об ла стям, то с ка на ли
за ци ей все го раз до слож нее. 
Ма ги ст раль ные ка на ли за ци
он ные се ти за го ро дом бы
ва ют очень ред ко. По э то му, 
как пра ви ло, в за го род ных 
стро е ни ях де ла ют ло каль ную 
ка на ли за цию». 

Но не сто ит восп ри ни мать 
стро и тель ст во ло каль ной 
ка на ли за ции на уча ст ке 
толь ко как вы нуж ден ную 
ме ру. Ав то ном ная си сте ма 
очи ст ки сточ ных вод име ет 
мас су до сто инств. Вопер вых, 
в си лу то го, что она мон ти ру
ет ся под зем лей, не стра да ет 
внеш ний вид уча ст ка. Вовто
рых, она до ста точ но про ста 
в обс лу жи ва нии. Втре тьих, 
она ме нее зат рат на, чем два 
дру гих спо со ба ути ли за ции 
от хо дов. 

 «По су ти, это та же са мая 
выг реб ная яма, но до ступ к 
ней про ло жен с по мощью 
нор маль но го тру боп ро во
да — из до ма, — объяс ня
ет тех ни че ский ди рек тор 
ООО «Строй КомПМ» Ва дим 
Ореш кин. — При этом ис
поль зу ет ся спе ци а ли зи ро
ван ное обо ру до ва ние в ви де 
фе каль ных на со сов».

Экс пер ты вы де ля ют не
сколь ко ос нов ных ви дов 
ло каль ной ка на ли за ции, 
ко то рые при ме ня ют ся на 
рын ке. Са мое расп ро ст ра
нен ное ре ше ние — обу ст рой
ст во под зем но го на ко пи те ля 
для сточ ных вод, в ко то ром 
очи ст ка осу ще ств ля ет ся пу
тем ме ха ни че ско го от ста и
ва ния. В ре зуль та те заг ряз не
ния рас сла и ва ют ся, и на дно 
ем ко сти вы па да ет оса док, а 
очи щен ные и ос вет лен ные 
сто ки вы во дят ся по дре наж
ным пу тям на сле ду ю щий 
этап. По дей ст ву ю ще му са ни
тар но му за ко но да тель ст ву, 

дли тель ность от ста и ва ния 
долж на со став лять не ме нее 
трех дней. Ис хо дя из это
го за ка зы ва ет ся бак, объем 
ко то ро го дол жен в три ра за 
пре вы шать су точ ное пот реб
ле ние во ды. На этом эта пе 
мож но очи стить не бо лее 
30% заг ряз не ний, по э то му 
сбра сы вать та кую во ду в дре
наж ные си сте мы еще нель зя.

Да лее воз мож ны ва ри ан
ты. Ес ли грун ты на уча ст ке 
пес ча ные, а грун то вые во ды 
за ле га ют глуб же двух мет ров, 
то до ста точ но ус та но вить 
ес те ст вен ный поч вен ный 
фильтр, пред став ля ю щий со
бой по ле пог ло ще ния оп ре де
лен но го раз ме ра, с до сту пом 
кис ло ро да. 

Ес ли же уро вень грун то
вых вод вы со кий, а грун ты 

пло хо фильт ру е мые, луч ше 
ус та но вить стан цию би о ло
ги че ской очи ст ки. На вы хо де 
та кие си сте мы да ют прак ти
че ски на 100% чи стую во ду, 
по э то му во ду сме ло мож но 
ис поль зо вать для хо зяй ст вен
ных нужд или без опа се ний 
сбра сы вать в во до е мы.

На сла бо фильт ру ю щих 
грун тах, осо бен но при вы со
ком уров не грун то вых вод, 
а так же на не боль ших и пол
ностью ос во ен ных уча ст ках 
спе ци а ли сты ре ко мен ду ют 
ус та нав ли вать аэ ра ци он ные 
стан ции. Од ним из бе зус
лов ных пре и му ществ этих 
си стем яв ля ет ся весь ма ком
пакт ный раз мер. Кро ме то го, 
для мон та жа аэ ро ци он ной 
стан ции нет не об хо ди мо сти 
рыть ог ром ный кот ло ван. 

Она мо жет быть ус та нов
ле на в лю бой грунт да же 
при очень вы со ком уров не 
грун то вых вод. К чис лу ми
ну сов сле ду ет от не сти бо лее 
вы со кую, по срав не нию с 
сеп ти ка ми, сто и мость аэ ра
ци он ных стан ций. Од на ко 
низ кие эксп лу а та ци он ные 
рас хо ды, от сут ст вие тру до ем
ких опе ра ций по под дер жа
нию ра бо тос по соб но сти, дли
тель ный срок служ бы де ла ют 
аэ ра ци он ные стан ции бо лее 
вы год ны ми и прив ле ка тель
ны ми в мно го лет ней перс
пек ти ве.

Сто и мость обу ст рой ст ва 
ав то ном ной ка на ли за ции 
за го род но го до ма во мно гом 
оп ре де ля ет ся ха рак те ри сти
ка ми тер ри то рии, на ко то
рой та со о ру жа ет ся.

По э то му да же при ис поль
зо ва нии од них и тех же кон
ст рук тив ных эле мен тов, ито
го вая це на си сте мы очи ст ки 
сточ ных вод мо жет быть 
раз ной да же на со сед них 
уча ст ках. «Це на сеп ти ков на
чи на ет ся при мер но с 30 тыс. 
руб лей, — объяс ня ет Сер гей 
Ца ре лун га. — Сред нюю же 
сто и мость все го про ек та схо
ду вы чис лить до воль но труд
но, по сколь ку она за ви сит от 
це ло го ря да фак то ров — от са
мо го зда ния, со сто я ния почв 
и т. д.». В це лом же це ны на 
ус та нов ку ло каль ной ка на ли
за ции ко леб лют ся от $3 тыс. 
до $16 тыс. 

Вме сте или раз дель но?
В пос лед ние не сколь ко лет 
в рос сий ских за го род ных 
по сел ках ста ли по лу чать 
расп ро ст ра не ние си сте мы 
кол лек тив ной ка на ли за
ции. «Жи те ли не ко то рых 
по сел ков до го ва ри ва ют ся и 
ор га ни зу ют об щую си сте му 
ка на ли за ции все го на се лен
но го пунк та та ким об ра зом, 
что бы си сте ма тру боп ро
во дов нап рав ля ла сточ ные 
во ды в об щий ре зер ву ар, и 
да лее — на фильт ра ци он ную 
пло щад ку, — рас ска зы ва ет 
глав ный ин же нер ком па нии 
«Син тез» Вла ди мир Куз не цов. 
— Сеп тик, ра зу ме ет ся, под
би ра ет ся боль ше го раз ме ра, 
чем тот, ко то рый тре бу ет ся 
для од но го зда ния». По мне
нию экс пер та, ус та нов ки, 
рас счи тан ные на не сколь ко 
до мов или на весь не боль
шой по се лок, зна чи тель но 
бо лее на деж ны, удоб ны, и 
са мое глав ное — вы год нее 
ин ди ви ду аль ных. «Эко но мия 
средств за каз чи ков иног да 
до сти га ет 20–25 про цен
тов», — ут верж да ет Вла ди мир 
Куз не цов.

Боль шие и не очень
В чис ле ос нов ных уча ст ни
ков рын ка экс пер ты на зы
ва ют та кие ком па нии, как 
ООО «РСУ3», ООО «Жилс пец
ст рой», ООО «МНР1», ГК «ПМ», 
ГК «То полЭко». Од на ко, по 
сло вам Вла ди ми ра Куз не цо ва, 
в пос лед нее вре мя ус та нов кой 
ка на ли за ци он ных си стем все 
ча ще ста ли за ни мать ся не
боль шие ком па нии, ко то рые 
по вы ша ют эф фек тив ность 
соб ст вен ной ра бо ты за счет уз
кой спе ци а ли за ции. При этом 
они мо гут пред ло жить комп
лекс ную ус лу гу — по ста вить 
все не об хо ди мые си сте мы и 
смон ти ро вать их. Это ло гич
но, по то му что про ще ра бо
тать с од ним под ряд чи ком, а 
не с шестьюсемью, ко то рых 
на до сво дить и тща тель но 
конт ро ли ро вать их ра бо ту.

ТАТЬЯ НА ШУ БИ НА

инженерная инфраструктура

Це ны на ус та нов ку ло каль ной ка на ли за ции ко леб лют ся от $3 тыс. до $16 тыс. ФОТО ИТАРТАСС
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Торговля отстает от прогнозов
Операторы почувствовали спад активности

ритейл
В ян ва ре-мае 2009 го да в Пе тер-
бур ге бы ли вве де ны 3 тор го вых 
комп лек са об щей пло щадью 
69,5 тыс. кв. м, что со став ля ет 
22,8% от прог но зи ру е мо го вво-
да в 2009 го да. По срав не нию с 
ана ло гич ным пе ри о дом 2008 го-
да тем пы вво да умень ши лись 
на 45%. Обес пе чен ность тор-
го вы ми пло ща дя ми на ты ся чу 
жи те лей со став ля ет 732,5 кв. м.

Алек сандр Гри шин, ге не
раль ный ди рек тор VMB TRUST, 
счи та ет, что все опе ра то ры 
про дол жа ют на ча тую в на ча
ле го да по ли ти ку сни же ния 
опе ра ци он ных рас хо дов и точ
ный рас чет рен та бель но сти 
каж дой точ ки. «Ре зуль тат этой 
по ли ти ки уже за ме тен — уве
ли чи ва ю щее чис ло пу сту ю щих 
пло ща дей в стритри тей ле. 
Сро ки за пол не ния пло ща
ди пос ле съез да арен да то ра 
су ще ст вен но уве ли чи лись. 
Бе зус лов но, есть се ти, ко то
рые ак тив но, ес ли не ска зать 
аг рес сив но 

”
зах ва ты ва ют“ 

но вые пло ща ди, но это ско рее 
иск лю че ние, подт верж да ю щее 
об щее пра ви ло — в ри тей ле 
(как и в офис ной нед ви жи мо
сти) за пол ня е мость тор го вых 
цент ров ста ла бо лее диф фе
рен ци ро ван ной. И лишь при 

гра мот ном уп рав ле нии и удач
ной ло ка ли за ции не ко то рым 
тор го вым цент рам уда ет ся 
сох ра нить преж ний, док ри
зис ный уро вень за пол нен но
сти», — рас суж да ет гос по дин 
Гри шин. 

В АН «Бе кар» рас ска за ли: 
«Ин декс пот ре би тель ской 
уве рен но сти, от ра жа ю щий 
со во куп ные пот ре би тель ские 
ожи да ния на се ле ния, сни зил
ся до 35 про цен тов (в пер вом 
квар та ле). Столь су ще ст вен
ный спад по ку па тель ской 
ак тив но сти го во рит о том, что 
в бли жай шие ме ся цы лю ди 
бу дут тра тить ос то рож нее и 
мень ше. По ст ра да ют да же тор
го вые цент ры с про ду ман ной 
кон цеп ци ей — по ку па тель ухо
дит в бо лее низ кий це но вой 
сег мент. Фор мат спе ци а ли зи ро
ван ных тор го вых комп лек сов 
бу дет уяз вим бо лее все го».

Глав ным фак то ром, оп ре
де ля ю щим уро вень ста вок и 
го тов ность ид ти на скид ки, яв
ля ет ся фи нан со вое по ло же ние, 
ры ноч ная стра те гия, кре дит
ная наг руз ка де ве ло пе ра — при 
умень ше нии до хо да от арен ды 
ТК вы ра стет срок пок ры тия 
кре ди та, что при су ще ст ву
ю щих бан ков ских став ках 
не ми ну е мо при ве дет к де фол ту 
де ве ло пе ра.

За счет па де ния спро са и 
по яв ле ния но во го пред ло же
ния сред ний уро вень за пол ня
е мо сти ТК сни зил ся и со ста вил 
20–30%. Про ис хо дит вы бо
роч ное сни же ние аренд ных 
ста вок. 

Ес ли у про ек та су ще ст ву ет 
вы со кая кре дит ная наг руз ка, 
то уп рав ля ю щие об суж да ют 
с арен да то ра ми воз мож ные 
спо со бы оп ла ты: ог ра ни че ние 
кур са по ва лют ным до го во рам 
(на уров не де каб ряян ва ря); 
сни же ние са мой став ки, вы ра
жен ной в дол ла рах или ев ро; 
пе ре ход на про цент от обо ро
та. Не об хо ди мо ана ли зи ро вать 
то ва ро о бо рот конк рет но го 
ма га зи на и каж до го ри тей ле
ра, об щую об ста нов ку в сфе ре. 
Сог лас но об ще ев ро пей ской 
прак ти ке, аренд ная став ка 
мо жет варьи ро вать ся в ди а па
зо не 1–15% от го до во го обо ро та 
арен да то ра. Кро ме это го, ког да 
си ту а ция ста би ли зи ру ет ся и в 
эко но ми ке нач нет ся рост, став
ки мож но пе рес мот реть.

«Для якор ных арен да то ров, 
ко то рые яв ля ют ся ос нов ны ми 
маг ни та ми, ге не ри ру ю щи ми 
пот ре би тель ские по то ки, су ще
ст ву ет прак ти ка ос во бож де ния 
от аренд ных пла те жей при 
оп ла те толь ко ком му наль ных 
ус луг (в ТРК 

”
Фе ли чи та“ ком па

нии 
”
Мак ро мир“)», — при во дят 

при мер в АН «Бе кар». 

По се ща е мость па да ет
По оцен кам ана ли ти ков «Бе ка
ра», по се ща е мость тор го вых 
цент ров упа ла на 15%. По ку
па те лей в ма га зи нах ста ло 
мень ше на 10–30%. «Па де ние 
по ку па тель ской ак тив но сти 
ска за лось не на всех тор го вых 
цент рах. В сред нем в тор го вых 
комп лек сах выс во бож да ет ся 
при мер но 10–30 про цен тов по
ме ще ний. В 

”
Се вер ном мо ле“ 

на прос пек те Куль ту ры пу сту ет 
око ло 80 про цен тов пло ща дей, 
в 

”
Фе ли чи те“ — 50 про цен тов. 

В ТРК 
”
Сен ная“ и ТРК 

”
Пик“ все 

за ня то и су ще ст ву ет кон ку рен
ция меж ду арен да то ра ми. В 
ТРК 

”
Ме га“ аренд ные став ки 

так же не бу дут сни жать ся. Из 
ри ско вых тор го вых комп лек
сов съез жа ют се те вые ма га
зи ны, якор ные арен да то ры 
(
”
Ша ту ра“ и Fo rum ухо дят из 

ТРК 
”
Масш таб“, ги пер мар ке ты 

”
Сан та Ха ус“ — из 

”
Масш та ба“ 

и 
”
Под сол ну ха“)», — го во рят 

спе ци а ли сты «Бе ка ра». 
Про ек ты, за яв лен ные к 

вво ду в 2009 го ду, на хо дят ся на 
раз ной ста дии го тов но сти. Та
кие масш таб ные про ек ты, как 
«Кан те ми ров ский», «Сло вац
кий дом», ко то рые на хо дят ся 

на ран ней ста дии ре а ли за ции 
и сро ки вво да ко то рых пе ре но
си лись с 2008 го да, с боль шой 
до лей ве ро ят но сти за мо ро
же ны. Про ек ты, ре а ли зо ван
ные бо лее чем на 50% («Ау ра», 
«Оси но вая ро ща», «Дол го о зер
ная ули ца», «Тол стой сквер») в 
лю бом слу чае бу дут до ст ро е ны, 
од на ко точ ные сро ки вво да 
пред ска зать слож но. 

Тор го вые се ти сок ра ща ют 
ас сор ти мент, от ка зы ва ют ся от 
неп ро филь ных то ва ров и зак
ры ва ют на и ме нее до ход ные 
объек ты: «Лен та» сок ра ти ла 
ас сор ти мерт на 30%, «Ба на
нама ма» в ап ре ле зак ры ла 
пос лед ний ма га зин в го ро де, 
«Сан та Ха ус» так же зак ры ва ет 3 
из 6 ги пер мар ке тов. При этом 
ус пеш но идут де ла у ди ска ун те
ров, стокцент ров и ма га зи нов 
элект ро ни ки — «Мет ро», «Тех
но си лы», Me di a Markt, «Аша
на». В на и бо лее ри ско ван ном 
по ло же нии на хо дят ся спе ци а
ли зи ро ван ные тор го вые комп
лек сы — ме бель ные цент ры, 
ма га зи ны DIY — ес ли па да ет 
спрос на оп ре де лен ную груп пу 
то ва ров, то они пу сте ют. 

Уве ли чи ва ет ся ко ли че ст
во пред ло же ний по про да же 
про ек тов и де ве ло пер ских 
порт фе лей. Про ис хо дит сме на 
соб ст вен ни ков тор го вых се тей. 

Ин ве ст фонд Ham mar In vest AB 
при об рел 75% в «Ла вен те», уп
рав ля ю щей сетью «Сан та Ха ус». 
Аме ри кан ская WalMart ве дет 
пе ре го во ры о по куп ке «Лен ты». 
Ком па ния «Мет ри ка» за я ви ла 
об объе ди не нии с круп ней шей 
сетью фор ма та DIY Ле нинг рад
ской об ла сти «Ви мос».

«Де фолт ные про ек ты бу дут 
по па дать в бан ки, фи нан со вые 
ор га ни за ции бу дут пе ре да вать 
их в ин ве ст фон ды по за ло го
вой сто и мо сти. Сле до ва тель
но, у бан ков, кре ди то вав ших 
де ве ло пе ров, уве ли чит ся фонд 
нед ви жи мо сти. На рын ке 
по пу ляр ностью бу дут поль зо
вать ся ус лу ги по ан тик ри зис
но му уп рав ле нию. На дан ный 
мо мент ком па нии 

”
Мак ро мир“ 

и ООО 
”
Буг рыМар“ (ТРК 

”
Нев

ский Ко ли зей“) уже по да ли 
ис ки о банк рот ст ве», — рас ска
за ли в «Бе ка ре». 

Кон цеп ции круп ных про
ек тов мно го функ ци о наль ных 
комп лек сов («Ап рак син двор», 
«Ада мантпарк», «Те ат раль
ный») пе рес мат ри ва ют ся, кор
рек ти ру ют ся пло ща ди тор го
вой со став ля ю щей. 

По ст ра да ют объек ты с неп
ра виль ным пу лом арен да то ров 
и объек ты без мар ке тин го вой 
стра те гии. Сво ев ре мен ная 
ре кон цеп ция мо жет по мочь 

мно гим про ек там тор го вой 
нед ви жи мо сти вы жить и по вы
сить эф фек тив ность в пе ри од 
кри зи са. Та ким об ра зом, со сто
ро ны гра мот ных де ве ло пе ров 
ожи да ет ся рост спроса на кон
сал тин го вые про ек ты и ус лу ги 
оцен щи ков. Во ст ре бо ван ность 
бро ке ров с соб ст вен ны ми про
ра бо тан ны ми ба за ми дан ных 
так же уве ли чит ся. 

Ко ли че ст во вновь за яв лен
ных про ек тов тор го вых комп
лек сов за мет но сок ра ти лось, 
что объяс ня ет ся зна чи тель ным 
сни же ни ем объе ма до ступ
ных средств под ин ве сти ции. 
Мно гие де ве ло пе ры на хо дят ся 
на гра ни банк рот ст ва. Зна чит, 
тем пы ро ста пред ло же ния в 
бли жай шие два го да зна чи
тель но сни зят ся и с боль шой 
до лей ве ро ят но сти не вый дут 
на преж ний уро вень в бли жай
шие 5–10 лет. 

Ди рек тор по мар ке тин гу 
Be car Re al ty Gro up На та лия Че
рей ская по ла га ет: «До на ступ
ле ния кри зи са ры нок тор го
вых цент ров СанктПе тер бур га 
ак тив но раз ви вал ся и уже 
на чи нал ис пы ты вать де фи цит 
тор го вых опе ра то ров, что вы
ра жа лось в по яв ле нии масш
таб ных про ек тов с по хо жи ми 
кон цеп ци я ми, пу сту ю щи ми 
тор го вы ми сек ци я ми, вы де ле

нии зна чи тель ных пло ща дей 
под неп ро филь ную и ме нее 
до ход ную разв ле ка тель ную 
функ цию. Еще до на ступ ле ния 
кри зи са бы ло за фик си ро ва но 
по яв ле ние так на зы ва е мо го 
клад би ща тор го вых цент
ров, по э то му в дан ном клю че 
кри зис ока зал от резв ля ю щее 
воз дей ст вие на ры нок ТЦ».

Ека те ри на Мар ко вец, ди рек
тор де пар та мен та кон сал тин га 
и оцен ки АРИ На, счи та ет, что 
на ко нец 2012 го да объем ка че
ст вен ных тор го вых пло ща дей 
со ста вит око ло 4,2 млн кв. м, 
хо тя ра нее прог но зи ро ва лось, 
что ры нок пе ре шаг нет ру беж в 
5 млн кв. м в 2011 го ду. 

По ко ли че ст ву на и бо лее 
ак тив но стро я щих ся тор го вых 
пло ща дей ли ди ру ют Цент
раль ный (100%), Кол пин ский 
(100%), Пет рог рад ский (100%) 
и Мо сков ский (94%) райо ны. 
Од на ко Кол пин ский и Пет рог
рад ский райо ны пред став ле
ны еди нич ны ми объек та ми, 
по э то му они не по ка за тель
ны. В Цент раль ном райо не, 
ко то рый яв ля ет ся ли де ром по 
ко ли че ст ву стро ек, ак тив ность 
со став ля ет 100%. В Нев ском и 
При мор ском райо нах ак тив
ность, на о бо рот, не ве ли ка и 
со став ля ет 12–13%.

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

Бизнесцентры переводят дух
Падение ставок остановилось, но роста ждать не стоит

По срав не нию с 2008 го дом, 
ког да бы ли вве де ны ре корд-
ные 352 тыс. кв. м офис ных 
пло ща дей, тем пы стро и тель-
ст ва биз нес-цент ров в Пе тер-
бур ге за мед ли лись в 1,5 ра за. 
Из-за зна чи тель но го па де ния 
спро са де ве ло пе ры ос то рож но 
от но сят ся к ре а ли за ции но вых 
офис ных про ек тов, так же на 
стро и тель ную ак тив ность не-
га тив но вли я ет удо ро жа ние 
за ем ных средств. Объем при о-
ста нов лен но го стро и тель ст ва в 
офис ной нед ви жи мо сти оце ни-
ва ет ся ана ли ти ка ми на уров не 
800 тыс. кв. м.

По дан ным Col li ers In ter
na ti o nal (СанктПе тер бург), 
в 2009 го ду вве де но 109 тыс. 
кв. м биз несцент ров. До кон ца 
го да эта циф ра уд во ит ся — 
при рост офис ных пло ща дей 
со ста вит око ло 210 тыс. кв. м, 
а весь объем рын ка офис ной 
нед ви жи мо сти клас сов А и В 
до стиг нет 1,2 млн кв. м. 

Сни зив шись в пе ри од с 
де каб ря по март, сто и мость 
арен ды прак ти че ски пе ре ста ла 
ме нять ся. Ос нов ное сни же ние 
ста вок про и зош ло в пер вом 
квар та ле. По срав не нию с ав гу
стом 2008 го да став ки арен
ды в дей ст ву ю щих объек тах 
сни зи лись на 5–25%. Но вые, 
не дав но отк рыв ши е ся биз нес
цент ры за ча стую бы ли вы нуж
де ны дем пин го вать. Од на ко 
сти му ли ро ва ние арен да то ров 
воз мож но не толь ко пу тем 
сни же ния ста вок. Так, сре
ди бо ну сов, пред ла гав ших ся 
по тен ци аль ным арен да то рам, 
мож но от ме тить та кие как 
«два пос лед них ме ся ца арен ды 
бесп лат но», что на прак ти ке 
ре а ли зу ет ся как че ты ре пос
лед них ме ся ца арен ды по 50% 
сто и мо сти, или все воз мож ные 

льго ты, свя зан ные с за че том 
сто и мо сти ре мон та.

На этом фо не вы де ля ют ся 
про ек ты, ко то рые в мо мент 
кри зи са на хо ди лись на ста дии 
го тов но сти ме нее 70%, но тем 
не ме нее бы ли про дол же ны 
и за яв ле ны к отк ры тию в 
2010 го ду. Как пра ви ло, это 
ка че ст вен ные и тре бу ю щие 
серьез ных ин ве сти ций про
ек ты, вы де ля ю щи е ся уни
каль ностью ме сто по ло же ния 
(Qu att ro Cor ti на Поч тамт
ской ули це, «Нев ский Центр» 
на Нев ском прос пек те, «ФОСП» 
на на бе реж ной ре ки Мой ки) 
или инф ра ст рук ту рой (как, 
нап ри мер, «Аэ ро портси ти», 
вхо дя щий в один мно го функ
ци о наль ный комп лекс с го сти
ни цей меж ду на род ной се ти 
In ter con ti nen tal). За яв лен ный 
объем офис ных пло ща дей, 
пла ни ру е мых к вво ду в сле ду
ю щем го ду, со став ля ет око ло 
150 тыс. кв. м, из них 75,5 тыс. 
кв. м — в клас се А.

«В дол гос роч ной перс пек ти
ве мы оце ни ва ем по тен ци ал 
офис ной нед ви жи мо сти по
ло жи тель но; да же сей час, в кри
зис, на этом рын ке про ис хо дит 
боль ше все го сде лок. Нес мот ря 
на рост ва кан сий в сред нем 
до 20 про цен тов, от дель ные 
про ек ты за это же вре мя смог ли 
прив лечь арен да то ров и улуч
шить свои по ка за те ли за пол ня
е мо сти в не сколь ко раз. В ап
ре ле это го го да за фик си ро ва на 
од на из са мых круп ных сде лок 
— арен да 7 тыс. кв. м ком па ни
ей Yo ta, что яв ля ет ся хо ро шим 
по ка за те лем да же для док ри зис
но го пе ри о да. Эти тен ден ции 
сиг на ли зи ру ют о пе ре хо де рын
ка на бо лее про фес си о наль ный 
и ци ви ли зо ван ный уро вень, 
ког да вы жи ва ют луч шие про ек

ты, с хо ро шим за па сом фи нан
со вой проч но сти и гра мот ной 
по ли ти кой по прив ле че нию 
арен да то ров», — ком мен ти ру ет 
Бо рис Юшен ков, ге не раль ный 
ди рек тор Col li ers In ter na ti o nal 
(СанктПе тер бург).

Ев ге ний Ря зан цев, со вет ник 
ге не раль но го ди рек то ра VMB 
TRUST, сре ди за мо ро жен ных 
про ек тов на зы ва ет «По лю ст ро
во», Elect ric Ci ty, Clo ver Pla za, 
So kol Ci ty, «Ада мант Парк», «Ох
таРаз лив», «Удель ный парк», 
«Хорс», «Юби лей ный», об ще ст
вен ноде ло вой квар тал Шка пи
наРо зенш тей на и др.

Ва ле рий Хлам кин, ди рек
тор по раз ви тию VMB TRUST, 
си ту а цию на рын ке ха рак те
ри зу ет как «ре во лю ци он ную 
ин вер сию», ког да бук валь но за 
3 ме ся ца из рын ка арен до да
те ля он прев ра тил ся в ры нок 
арен да то ра. «Па де ние ста вок и 
спро са, умень ше ние про цен
та за пол ня е мо сти, раз ви тие 
рын ка су ба рен ды и ряд дру гих 
фак то ров при ве ли к то му, что 
ус ло вия иг ры се год ня дик ту ет 
кли ент. Чис ло об ра ще ний в 
от дел бро ке рид жа по по и ску 
но вых объек тов с ок тяб ря 
2008 го да вы рос ло в не сколь ко 

раз. И ес ли в ок тяб реде каб ре 
боль шин ст во за я вок со став ля
ли не боль шие офи сы пло
щадью ме нее 50 кв. м, то пос ле 
Но во го го да арен да то ров ин те
ре су ют пло ща ди 400–700 кв. м 
и бо лее. Се год ня мы ра бо та ем 
с не сколь ки ми кли ен та ми, ко
то рых ин те ре су ют пло ща ди бо
лее 1,5 тыс. кв. м. Ры нок ост ро 
диф фе рен ци ро ван — не ред ко 
аренд ные став ки биз несцент
ров клас са А и С сход ны», — го
во рит гос по дин Хлам кин.

Уп рав ля ю щий «Ай Би Групп» 
Сер гей Иго нин по ка не ре ша ет
ся де лать прог но зы от но си тель

но даль ней шей судь бы рын ка. 
«Ожи даю и на де юсь, что ле то 
мы прой дем без пот ря се ний, 
с осе ни же нач нем по сте пен
но, по сте пен но ра сти. Нач нет 
ра сти эко но ми ка, нач нет 
ра сти спрос. Но о тех став ках, 
ко то рые мы име ли до кри зи са, 
при дет ся на дол го за быть. Ес ли 
мы на них и вый дем, то очень 
и очень не ско ро. Ско рее все го, 
они ос та лись в прош лом. Нас 
ожи да ет дру гой уро вень аренд
ных ста вок, бо лее от ве ча ю щих 
то му, сколь ко ре аль но сто ит 
нед ви жи мость», — рас суж да ет 
гос по дин Иго нин. 

Алек сей Фе до ров, ди рек тор 
от де ла офис ных по ме ще ний 
ком па нии Ma ris Pro per ti es in 
as so ci a ti on with CB Ric hard El lis, 
по ла га ет, что до осе ни 2009 го
да сох ра нит ся тен ден ция к 
зак лю че нию сде лок по ус та но
вив шим ся се год ня аренд ным 
став кам. «Мы не ожи да ем ни 
гря ду ще го па де ния, ни во зоб
нов ле ния ро ста. Даль ней шее 
раз ви тие си ту а ции бу дет за ви
сеть от мак ро э ко но ми че ской 
си ту а ции: ли бо ук реп ле ние 
ми ро вых рын ков, осо бен но 
сырье вых, под дер жит спрос и 
ры нок нач нет вновь ис пы ты
вать де фи цит ка че ст вен ных 
по ме ще ний, ли бо воз мож ная 
вто рая вол на кри зи са всета ки 
про и зой дет, и ры нок на дол гий 
пе ри од зам рет в се год няш нем 
со сто я нии. В пер вом сце на рии 
вы иг ра ют те соб ст вен ни ки, 
ко то рые се год ня при дер жи
ва ют свои по ме ще ния и не 
по ни жа ют став ки, во вто ром — 
ока жет ся пра виль ной стра те
гия за пол не ния объек тов на 
ус ло ви ях арен да то ров, пусть 
да же до ход ность ока жет ся ни
же ожи дав шей ся», — го во рит 
гос по дин Фе до ров.

Ру ко во ди тель груп пы ис сле
до ва ний рын ков Knight Frank 
St. Pe ters burg Олег Гром ков 
от ме ча ет, что са мый ши ро кий 
ди а па зон ста вок сей час наб
лю да ет ся в клас се А. «Нап ри
мер, Ge ne um за яв ля ет став ку 
2,5 тыс. руб лей за квад рат ный 
метр (прав да, с ого вор кой по 
по во ду ски док в хо де пе ре го
во ров), а B&D на на бе реж ной 
Ма ка ро ва и «Мон Блан» го то вы 
при нять арен да то ров по став
ке 1,1 тыс. руб лей (все став ки 
вклю ча ют НДС). В клас се В 
ди а па зон за яв лен ных ста вок 
так же до воль но ши рок — от 
830 («Рум ба») до 1,65 тыс. руб
лей («Мо ск ва»).

По дан ным Be car Re al ty 
Gro up, объем пред ло же ния 
вы со ко ка че ст вен ных офис
ных пло ща дей (клас сы А и В) 
в СанктПе тер бур ге со став
ля ет се год ня свы ше 1,06 млн 
кв. м, ва кант но око ло 
220 тыс. кв. м.

«В ре зуль та те кри зи са в 
боль шей сте пе ни по ст ра да ли 
но вые биз несцент ры. В преж
ние го ды мно гие объек ты 
име ли до го во ры арен ды на 
боль шую часть пло ща дей уже 
к мо мен ту отк ры тия. Нап ри
мер, в 2007 го ду бо лее 40 про
цен тов но вых офис ных цент
ров на на ча ло эксп лу а та ции 
бы ли пол ностью за пол не ны 
арен да то ра ми; сред няя за пол
ня е мость по но вым объек там 
со став ля ла око ло 77 про
цен тов. В 2008 го ду до ля 
стоп ро цент но за пол нен ных 
биз несцент ров сок ра ти лась 
до 14 про цен тов, при том что 
сред ний за год уро вень за пол
ня е мо сти на на ча ло эксп лу а
та ции ос та вал ся еще до ста точ
но вы со ким (73 про цен та) и 
сни зил ся толь ко за счет по ка
за те лей пос лед не го квар та ла. 
По ре зуль та там оп ро сов, до ля 
арен до ван ных пло ща дей в 
отк рыв ших ся в пер вом квар
та ле те ку ще го го да объек тах в 
сред нем рав ня лась 27 про цен
там», — рас ска за ли в Be car.

Дей ст ву ю щие биз несцент
ры, вве ден ные в преж ние 
го ды и ус пеш но ра бо та ю щие, 
за пол не ны на 80–100%.

По прог но зам ана ли ти ков 
Be car, в даль ней шем проб ле
мы с за пол ня е мостью гро зят 
не дав но отк рыв шим ся и до
ст ра и ва ю щим ся объек там. 
За то рез ко го ро ста ва кант ных 
пло ща дей в дав но ра бо та ю
щих биз несцент рах вряд ли 
сто ит ожи дать.

РО МАН РУ СА КОВ

офисная недвижимость

Спе ци а ли сты по ла га ют, что о тех став ках, ко то рые арен до да те ли биз нес-цент ров име ли до кри зи са, при дет ся на дол го за быть
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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


