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Заторможенные 
склады
Недвижимость реагирует на рынок 
с запозданием на несколько месяцев

логистика
С се ре ди ны 2008 го да по 
се ре ди ну 2009 го да об щее ко
ли че ст во при о ста нов лен ных 
про ек тов по стро и тель ст ву 
скла дов в Пе тер бур ге со ста
ви ло око ло 1,5 млн кв. м. При
чи ной за мо ра жи ва ния объек
тов ста ло рез кое па де ние 
спро са в склад ском сег мен те. 
Склад ской ры нок Пе тер бур га 
на хо дит ся в од ном из са мых 
тя же лых по ло же ний. Пло
щадь сво бод ных по ме ще ний 
мо жет уве ли чить ся в го ро де в 
те че ние 2009 го да до 500 000 
квад рат ных мет ров. При этом 
за пол ня е мость склад ских 
комп лек сов, вве ден ных в до 
к ри зис ное вре мя, ос та ет ся 
на вы со ком уров не (80%).

В 2007–2008 го ду ры нок 
склад ской нед ви жи мо сти 
очень ак тив но раз ви вал ся. 
Обус лов ле но это бы ло, во-
пер вых, ог ром ным объе мом 
гру зо пе ре во зок, во-вто рых, 
на сы щен ностью рын ка тор-
го вой и офис ной нед ви жи-
мо сти, до ход ность ко то рой 
ста ла сни жать ся. В ре зуль та те 
в кон це 2007–2008 го да часть 
нед ви жи мо сти бы ла пе реп ро-
фи ли ро ва на под скла ды, бы ло 
за ло же но мно го но вых про ек-
тов склад ской нед ви жи мо сти, 
мно гие из ко то рых сей час 
ма ло во ст ре бо ва ны.

Ны неш няя си ту а ция на 
склад ском рын ке ос лож ня ет ся 
и тем, что до го во ры на арен ду 
скла дов, как пра ви ло, дол го- 
с роч ные. Арен да тор прос чи-
ты ва ет марш ру ты сво их фур, 
где и ког да они бу дут ос та нав-
ли вать ся и т. д. Это дол гос роч-
ное пла ни ро ва ние, по э то му и 
до го вор дол жен быть дол-
гос роч ным. «Ес ли арен да тор 
офис ных пло ща дей, гру бо 
го во ря, за хо тел и съе хал, то 
арен да тор скла да дол жен все 
за ра нее про ду мать. По э то му 
зак лю чить до го вор на арен ду 
склад ских пло ща дей бы ст ро 
не по лу чит ся», — рас суж да-
ет ди рек тор по кон сал тин гу 
и оцен ке Be car Re al ty Gro up 
Игорь Луч ков. 

Не че го хра нить
В свя зи с сок ра ще ни ем гру зо-
по то ков в Рос сии умень ши-
лась пот реб ность арен да то ров 
и в склад ских пло ща дях, что, 
в пер вую оче редь, от ра зи-
лось на уров не за пол ня е мо-
сти склад ских комп лек сов. 
По дан ным Knight Frank, по 
ито гам мая 2009 го да, уро-
вень ва кант ных по ме ще ний в 
склад ских комп лек сах клас са 
A со ста вил бо лее 35%, в комп-
лек сах клас са B — око ло 11%. 

По мне нию экс пер тов 
Knight Frank, эта тен ден-
ция на про тя же нии го да 
бу дет толь ко уси ли вать ся. 
Су ще ст вен ное уве ли че ние 
до ли ва кант ных пло ща дей в 
склад ских комп лек сах клас са 
A объяс ня ет ся сни же ни ем 
во вто ром по лу го дии 2008 
го да уров ня пла те жес по соб-
но го спро са и от ка зом ря да 
по тен ци аль ных арен да то ров 
от сде лок по арен де в неп ро-
стых ус ло ви ях, сло жив ших ся 
на ми ро вых фи нан со вых 
рын ках. Кро ме то го, боль-
шин ст во из вновь вво ди мых 
по ме ще ний тех но ло ги че ски 
не со от вет ст ву ют ос нов ным 
тре бо ва ни ям, пре дъяв ля е мым 
арен да то ра ми (в том чис ле, 
по ми ни маль ной арен ду е мой 
пло ща ди, на ли чию воз мож-
но сти об ра бот ки ма ло- и сред-
не тон наж но го транс пор та и 
др.). В свою оче редь, се год ня 
де ве ло пе ры го то вы об суж дать 
усо вер шен ст во ва ние скла да 
сог лас но тех ни че ским за да ни-
ям арен да то ров. 

Оль га Кор ни ло ва, ди рек тор 
де пар та мен та бро ке рид жа 
ком мер че ской нед ви жи мо сти 
«Агент ст ва раз ви тия и ис сле-
до ва ний в нед ви жи мо сти» 
(АРИН), рас ска за ла, что к за вер-
ша ю щей ста дии стро и тель ст ва 
сей час под хо дят 160 000 кв. м 
склад ских пло ща дей. Око ло 
120 000 кв. м скла дов на хо дят-
ся на ста дии по лу че ния ак тов 
вво да в эксп лу а та цию. 

«С се ре ди ны 2008 го да по 
се ре ди ну 2009 го да об щее ко-
ли че ст во при о ста нов лен ных 
про ек тов со ста ви ло око ло 
1 500 млн кв. м. На и бо лее 
гло баль ный ущерб склад ско-
му рын ку при нес ло за мо ра-
жи ва ние про ек та „Кол пи но“, 
ко то рый дол жен был стать 
од ним из круп ней ших ло ги-
сти че ских пар ков клас са А в 
Санкт-Пе тер бур ге и Ле нин- 
г рад ской об ла сти. Его об щая 
пло щадь, по про ек ту, до сти га-

ла по ряд ка 580 тыс. квад рат-
ных мет ров. Пла ни ро ва лось, 
что пер вая оче редь „Кол пи но“ 
бу дет сда на в эксп лу а та цию 
в 2008 го ду. Од на ко, нев зи рая 
на 205 тыс. уже вве ден ных кв. 
м, в на ча ле ап ре ля 2009 го да 
ком па ния „Ев ра зия Ло ги стик“ 
объя ви ла о при о ста нов ке 
ре а ли за ции про ек та на вре мя 
эко но ми че ской не ста биль-
но сти», — рас ска за ла гос по жа 
Кор ни ло ва.

В це лом ди а па зон аренд-
ных ста вок на скла ды клас са А 
в Санкт-Пе тер бур ге со став ля ет 
от 2 800 до 5 100 руб. за кв.м. 
в год. С уче том всех до пол ни-
тель ных пла те жей, воз ла га е-
мых на арен да то ров, став ки 
«пол ной» арен ды ко леб лют ся 
от 4 500 до 6 500 руб. за кв.м за 
год, не вклю чая НДС.

«По я вив ши е ся на рын ке в 
чет вер том квар та ле 2008 го да 
и пер вом квар та ле 2009 го да 
круп ные про ек ты — ГО РИ ГО, 
«АКМ Лод жи стикс», «МЛП — 
Ут ки на за водь», «Кол пи но», 
«Энер го», «Ло го парк Не ва» 
— за пол нить арен да то ра ми 
до ста точ но слож но. Ес ли рань-
ше в сов ре мен ных склад ских 
цент рах пред ла га лись пло ща-
ди от 5 000 кв. м, то сей час ми-
ни маль ная план ка сни зи лась 
до 500 кв.м, круп ные ком па-
нии оп ти ми зи ру ют за ни ма е-
мые про ст ран ст ва, от ка зы ва-
ясь от боль ших по ме ще ний, 
в ко то рых нет не об хо ди мо-
сти. А соб ст вен ни ки, в свою 
оче редь, умень ша ют объе мы 
пред ло же ния по квад рат ным 
мет рам», — го во рит гос по жа 
Кор ни ло ва. 

Сме ще ние пот реб но стей
Ве не ра Ла у хи на, ру ко во ди-
тель нап рав ле ния склад ской 
и ин ду ст ри аль ной нед ви жи-
мо сти Knight Frank St.Pe ters-
burg го во рит, что в пе ри од 
кри зи са про ис хо дит сме ще-
ние пот реб но стей арен да то-
ров. «Ес ли до кри зи са они 
го то вы бы ли арен до вать боль-
шие пло ща ди, то се год ня их 
пот реб но сти сок ра ти лись как 
ми ни мум вдвое. Кро ме то го, 
по тен ци аль ные арен да то ры, 
про сто опа са ют ся при ни мать 
ре ше ния об арен де скла да в 
сло жив шей ся неп ро стой фи-
нан со вой си ту а ции», — го во-
рит она. 

«Кри зис сти му ли ро вал 
тен ден цию су ба рен ды вы со-
кок лас сных склад ских комп-
лек сов, вы я вив уже дав но 
на ме тив ше е ся оче вид ное не-
со от вет ст вие струк ту ры пред-
ло же ния и спро са в Санкт-Пе-
тер бур ге. В комп лек сах клас са 
А еще во II–III квар та лах 2008 
го да пред ла га лись бло ки 
ми ни мум 5 тыс. кв. м, хо тя 
ос нов ной спрос арен да то ров 
со став лял 1–3 тыс. кв. м. 

Ти пич ны ми дер жа те ля ми 
боль ших пло ща дей вы сту па-
ли круп ные ло ги сти че ские 
опе ра то ры, арен до вав шие 
склад ские пло ща ди на перс-
пек ти ву ро ста соб ст вен ных 
обо ро тов. Из лиш ки пло ща дей 
поз во ля ли им ге не ри ро вать 
до пол ни тель ный до ход не 
толь ко от сда чи в арен ду 
пал ле то-мест на скла де, но и 
от про да жи ус луг по уп рав-
ле нию це поч ка ми по ста вок. 
Се год ня же мно гие ком па нии 
вы нуж де ны ис кать су ба рен-
да то ров вов се не с целью 
за ра бо тать, а из-за сок ра ще-
ния сво их пот реб но стей и 
из-за не воз мож но сти ра сторг-
нуть дол гос роч ные до го во ры, 
вы ход из ко то рых гро зит 
им серьез ны ми штраф ны ми 
санк ци я ми», — го во рит гос по-
жа Ла у хи на 

На те ку щий мо мент до ля 
су ба ренд но го пред ло же ния на 
рын ке Пе тер бур га, в от ли чие 
от Мо ск вы, где су ба рен да на-
ча ла раз ви вать ся еще в 2007 
го ду, по ка нез на чи тель на. 
Од на ко при ус ло вии даль ней-
ше го сни же ния то ва ро о бо-
ро тов и, учи ты вая, что бо лее 
40% ком мер че ских пло ща дей 
на рын ке арен до ва но ло ги сти-
че ски ми опе ра то ра ми, до ля 
су ба ренд но го пред ло же ния 
мо жет су ще ст вен но воз ра сти.

Тем не ме нее по ка прак ти-
ка су ба рен ды не со став ля ет 
пря мой кон ку рен ции пер-
вич но му рын ку склад ской 
нед ви жи мо сти. Вме сте с тем 
из ме не ние си ту а ции на рын-
ках пот реб ле ния при ве дет 
к сни же нию пот реб но стей 
су ще ст ву ю щих арен да то ров и 
мо жет спо соб ст во вать ро сту 
су ба рен ды и ва кант ных по ме-
ще ний на рын ке в по ме ще ни-
ях всех клас сов.

(Окончание на стр. 16)

Рынкам продлили 
«некапитальный» срок 
из-за кризиса

законы
Гос ду ма при ня ла за кон о про 
д ле нии пра ва раз ме щать роз
нич ные рын ки в не ка пи таль ных 
зда ни ях. Со от вет ст ву ю щие 
поп рав ки вно сят ся в статью 24 
за ко на «О роз нич ных рын ках и 
о вне се нии из ме не ний в Тру до
вой ко декс РФ». Дей ст ву ю щим 
за ко но да тель ст вом ус та нов
ле но, что с 1 ян ва ря 2010 го да 
уни вер саль ные рын ки долж ны 
бу дут осу ще ств лять свою де я
тель ность толь ко в ка пи таль ных 
стро е ни ях, а с 1 ян ва ря 2012 го
да та кая нор ма расп ро ст ра нит
ся так же на сель ско хо зяй ст вен
ные и сель ско хо зяй ст вен ные 
ко о пе ра тив ные рын ки. Вступ
ле ние в си лу этих норм отк
ла ды ва ет ся. В со от вет ст вии с 
но вы ми нор ма ми де я тель ность 
роз нич ных рын ков в ка пи таль
ном стро е нии для уни вер саль
ных и спе ци а ли зи ро ван ных не
сель ско хо зяй ст вен ных рын ков 
долж на бу дет осу ще ств лять ся с 
1 ян ва ря 2013 го да.

Как со об щил «Ин тер факс», 
для Мо ск вы, Санкт-Пе тер бур га 
и го ро дов, яв ля ю щих ся ад ми-
ни ст ра тив ны ми цент ра ми с 
чис лен ностью на се ле ния свы ше 
500 тыс. че ло век, ус та нав ли ва-
ет ся срок пе ре во да рын ков в 
кап ст ро е ния с 1 ян ва ря 2012 
го да, а для сель ско хо зяй ст вен-
ных и сель ско хо зяй ст вен ных 
ко о пе ра тив ных рын ков — с 
1 ян ва ря 2015 го да. «Ес ли не 
при нять сроч ные ме ры, часть 
рын ков зак ро ет ся, а это пов-
ле чет рост аренд ной пла ты за 
тор го вое ме сто на ос тав ших-
ся рын ках. В пер вую оче редь 
по ст ра да ют граж да не, ве ду щие 
крес тьян ское и лич ное под соб-
ное хо зяй ст во, за ни ма ю щи е ся 
са до вод ст вом, ого род ни че ст-
вом, жи вот но вод ст вом, так 
как для них ры нок яв ля ет ся 
фак ти че ски един ст вен ным ме-
стом ре а ли за ции вы ра щен ной 
про дук ции, а за ча стую един-
ст вен ным ис точ ни ком се мей-
но го до хо да», — от ме тил гла ва 
ко ми те та Гос ду мы по эко ном по-
ли ти ке и предп ри ни ма тель ст ву 
Ев ге ний Фе до ров.

Зо ся За ха ро ва, ру ко во ди тель 
от де ла про ек тов и ана ли ти-
че ских ис сле до ва ний АРИН 
счи та ет, что раз ме ще ние не ка-
пи таль но го стро е ния, прис по-
соб лен но го под тор го вую функ-
цию, и стро и тель ст во рын ка, 
по су ти, тор го во го комп лек са, 
— ве щи по зат ра там не со по-
ста ви мые. «При стро и тель ст ве 
ка пи таль но го рын ка не об хо ди-
мо серьез ное вни ма ние уде лить 
эко но ми че ской эф фек тив но сти, 

по и ску арен да то ров, по сколь ку 
тор го вые комп лек сы, в от ли чие 
от ларь ков, при над ле жа щих ма-
ло му биз не су, ори ен ти ро ва ны 
не на ко неч но го пот ре би те ля, а 
на арен да то ра.

В те ку щей ры ноч ной си ту а-
ции, ког да спрос па да ет, ча ст ни-
ки бо лее эф фек тив ны, мо биль-
ны, бо лее гиб ко спо соб ны 
ре а ги ро вать на лю бые эко но ми-
че ские из ме не ния. Че го нель зя 
ска зать о до ста точ но круп ных 
тор го вых комп лек сах. Да и 
да ле ко не каж дая стро и тель ная 
ком па ния возь мет ся сей час за 
ре а ли за цию по доб но го про ек-
та из-за проб лем с по лу че ни ем 
бан ков ско го фи нан си ро ва ния. 
По э то му мож но го во рить, что 
прод ле ние ра бо ты рын ков во 

”
вре мен ных“ зда ни ях, ни как не 

от ра зит ся на строй комп лек се. 
Сей час про сто нет за ин те ре-
со ван но сти у биз не са в ре а ли-
за ции по доб ных про ек тов», — 
го во рит гос по жа За ха ро ва.

Алек сандр Му ля ка ев, пред-
се да тель со ве та ди рек то ров 
груп пы ком па ний «Гласс Ди-
зайн» по ла га ет, что при ня тый 
Гос ду мой за кон — со ци аль но 
ори ен ти ро ван ное вы нуж ден ное 
ре ше ние. «Оче вид но, что ча ст-
но му биз не су го раз до удоб нее 
ра бо тать на пло щад ках, рас по-
ло жен ных в про ход ных ме стах, 
у стан ций мет ро или вбли зи 
су ще ст ву ю щих 

”
ка пи таль ных“ 

рын ков, чем пе ре ез жать. Ес ли 
бы в сло жив ших ся эко но ми-
че ских ус ло ви ях в при каз ном 
по ряд ке зак ры лись бы все не ка-
пи таль ные рын ки, возникла бы 
слож ная со ци аль ная си ту а ция. 
Во-пер вых, по те ри ра бо чих 
мест. Во-вто рых, труд но сти у 
го ро да по по и ску ин ве сто ров на 
ре а ли за цию про ек та стро и тель-
ст ва но вых зда ний рын ков. И, 
ве ро ят нее все го, по лу чи лось 
бы так: зак рыть бы зак ры ли, а 
вза мен ни че го не по ст ро и ли. 
По стро и те лям это силь но не 
уда рит, объем пло ща дей, на 
ко то рых мог ли бы раз ме стить ся 
но вые рын ки, вряд ли спо со бен 
был бы серьез но пов ли ять на об-
щие по ка за те ли вво да ком мер-
че ских пло ща дей.

А к 2012 го ду прог но зи ру ет ся 
на ча ло эко но ми че ско го ро ста, 
и же ла ю щие стро ить най дут ся, 
и ма лый биз нес бу дет го тов пе-
ре хо дить к бо лее ци ви ли зо ван-
ным фор мам тор гов ли».  

По дан ным ГК «Бе кар», на 
се год няш ний день в Пе тер бур-
ге и бли жай ших при го ро дах 
нас чи ты ва ет ся нем но гим бо лее 
40 рын ков, из них по ряд ка трид-
ца ти — в чер те го ро да.

РО МАН РУ СА КОВ

обзор
(Окончание. Начало на стр. 13)
Са ми стро и те ли приз на ют, 

что от расль зак ре ди то ва на 
очень силь но: прак ти че ски 
все жилье стро ит ся на за ем-
ные сред ст ва. Ког да кре дит ные 
ре сур сы бы ли лег ко до ступ ны, 
ком па нии фор ми ро ва ли для 
се бя зе мель ный банк и ску па ли 
мак си мум сво бод ных уча ст ков. 
В ре зуль та те боль шие сред ст ва 
ока за лись за мо ро жен ны ми в 
зем ле, ко то рая по те ря ла лик вид-
ность и сде ла ла не воз мож ным 
возв рат вло жен ных де нег.

Ес ли фи нан со вые труд но сти 
при ве дут за ст рой щи ка к банк-
рот ст ву, то в про цесс стро и тель-
ст ва при дет ся вме ши вать ся ад-
ми ни ст ра ции го ро да, уве ре ны 
экс пер ты. Ско рее все го, объем 
бу дет пе ре дан дру го му за ст рой-
щи ку для за вер ше ния ра бот.

Уде ше вить строй ку
На и бо лее ло гич ным спо со бом 
сни зить се бе сто и мость стро я ще-
го ся жилья стро и те ли счи та ют 
сни же ние рас хо дов на под со е-
ди не ние к ин же нер ным се тям, 
в пер вую оче редь, к элект ри-
че ским ком му ни ка ци ям ТГК-1 
(быв ше го Ле нэ нер го), а так же 
сни же ние сто и мо сти зе мель но-
го уча ст ка. Эко но мить на ка че-
ст ве стро и тель ных ма те ри а лах 
за ст рой щи ки не го то вы. Тем 
бо лее, что жилье эко ном- 
к лас са тра ди ци он но стро ит ся 
из са мых де ше вых ма те ри а лов. 
«Ка че ст во бе то на оп ре де ля ет ся 
ГОСТами, и де лать его ху же — 
зна чит ри ско вать проч ностью 
и бе зо пас ностью зда ния, — 
го во рит Ни ко лай Лав ров. — Я 
не го тов по доз ре вать на ших 
стро и те лей в та ких ве щах да же 
в кри зис. Сей час, ско рее, мож но 
ожи дать улуч ше ния ка че ст ва 
от дел ки до мов и квар тир для 
прив ле че ния по ку па те лей. Что 
ка са ет ся по пу ляр но сти строй-
ма те ри а лов, то пос ле кри зи са 

мож но пред по ла гать сок ра ще-
ние стро и тель ст ва кир пич ных 
и кир пич но-мо но лит ных до мов 
в поль зу уве ли че ния до ли мо-
но ли та».

Ка че ст во спро са
Впро чем, от дел ка квар ти ры 
как до пол ни тель ная оп ция — 
не са мый во ст ре бо ван ный у 
по ку па те лей мар ке тин го вый 
ин ст ру мент. «За ст рой щи ки 
за пу ска ют аль тер на тив ные ипо-
те ке ме ха низ мы — дли тель ные 
рас сроч ки, — ком мен ти ру ет 
Ана ста сия Нег ре бец кая. — Ряд 
круп ных за ст рой щи ков пред ла-
га ют рас сроч ку на пять лет под 
не вы со кий про цент или вов се 
без не го. Это ка са ет ся, в пер вую 
оче редь, объек тов, про да жи в 
ко то рых идут осо бен но пло хо 
по при чи нам низ кой сте пе ни 
го тов но сти до ма, не у дач ной 
ло ка ции, боль шой пло ща ди 
квар тир». 

По сло вам пред ста ви те лей 
стро и тель ных ком па ний, ны-
неш ний спрос — это по куп ка 
жилья для се бя, ре чи об ин ве-
сти ци ях не идет. Ин декс до ход-
но сти от сда чи жилья в арен ду 
в Санкт-Пе тер бур ге, рас счи ты-
ва е мый из да ни ем «Бюл ле тень 
нед ви жи мо сти», на хо дит ся 
сей час на уров не 5% го до вых. 
Бан ков ские став ки до сти га ют 
18% го до вых при пол ной га ран-
тии возв ра та де неж ных средств 
си сте мой стра хо ва ния вкла дов. 
По э то му ожи да ние даль ней ше-
го сни же ния цен не яв ля ет ся 
глав ным кри те ри ем сни же ния 
спро са. Важ нее — не у ве рен ность 
пот ре би те ля в соб ст вен ных 
си лах. «В эко номк лас се по ку па-
тель всег да очень чув ст ви те лен 
к скид кам, — по яс ня ет Эду ард 
Гла зы рин. — Ос нов ной страх 
по ку па те лей — не у ве рен ность 
в бу ду щих до хо дах, страх по-
те ри ра бо ты и не воз мож но сти 
вно сить оче ред ные пла те жи за 
квар ти ру». 

АЛЕК САНД РА АЛЕК СЕ Е ВА

Жилье экономкласса 
близится к равновесию

Элита стоит на своем
Если ее не путают с бизнес-классом

цены
Уча ст ни ки рын ка от ме ча ют, что 
кар ди наль но го из ме не ния спро
са на элит ную нед ви жи мость за 
пос лед ние 8 ме ся цев не про  
и зош ло — этот сег мент не от ли
ча ет ся вы со кой эла стич ностью, 
по э то му спрос прак ти че ски не 
сни зил ся. Не слиш ком из ме ни
лись и це ны на нее.

По дан ным АРИН, ввод 
элит ных жи лых до мов за I 
квар тал 2009 го да со ста вил 
34 089 кв.м. Все вве ден ные 
объек ты рас по ло же ны в Пет-
рог рад ском райо не. Это три 
жи лых комп лек са: «Ре зи ден-
ция» на Кре стов ском, дом 
на Мор ском, 33, и дом на ул. 
Под ко вы ро ва, 16. Сред ний 
темп про даж квар тир 0,5–1,5 
квар ти ры в ме сяц на один 
комп лекс. 

За ме сти тель ди рек то ра 
агент ст ва нед ви жи мо сти 
«Бе кар» Ле о нид Сан да лов 
уве ря ет, что элит ные объек-
ты жи лой нед ви жи мо сти в 
го ро де мож но пе рес чи тать 
по паль цам: «Они уни каль ны 
и в кри зис во об ще не из ме-
ни лись в це не. По де ше ве ли 
те объек ты, ко то рые при пи-
сы ва ют к элит ной нед ви жи-
мо сти, но ко то рые от но сят ся 
к биз нес-клас су. По ку па те ли 
объек тов в биз нес-клас се — 
это сред ний биз нес, ко то рый 
в кри зис ис пы ты ва ет са мые 
серьез ные фи нан со вые труд-
но сти. По ку па те ли элит ной 

нед ви жи мо сти в стро гом 
по ни ма нии сло во «эли та» — 
оли гар хи. Ну стал у оли гар ха 
ка пи тал не два мил ли ар да 
дол ла ров, а один, это не 
силь но пов ли я ет на его спо-
соб ность ку пить квар ти ру за 
два мил ли о на. По э то му псев-
до э лит ная нед ви жи мость 
по де ше ве ла на 10–15%, уш ла 
за вы шен ная оцен ка объек-
тов. Ко ли че ст во же сде лок в 
сег мен те элит ной нед ви жи-
мо сти сни зи лось в 3–4 ра за. 
Это боль ше, чем в сред нем 
по рын ку (на сколь ко я знаю, 
сред нее сни же ние ко ли че ст-
ва сде лок оце ни ва ет ся в мае 
в 30% по срав не нию с ма ем 
прош ло го го да). Ко ли че ст во 
за ре ги ст ри ро ван ных ипо теч-
ных сде лок в 10 раз мень ше, 
чем в прош лом го ду. По э то му 
об щее сни же ние ко ли че ст ва 
сде лок на рын ке по боль шей 
ча сти обус лов ле но про ви са-
ни ем ипо те ки. Чис ло же сде-
лок без прив ле че ния ипо теч-
но го ка пи та ла прак ти че ски 
не из ме ни лось». 

По его сло вам, объем пред-
ло же ния в элит ном сег мен-
те нед ви жи мо сти ос тал ся 
в це лом преж ним. «Часть 
объек тов на ры нок выш ли от 
тех про дав цов, ко то рые стре-
мят ся про дать объект в си лу 
слож но го фи нан со во го по ло-
же ния. Часть объек тов с рын-
ка, на о бо рот, уш ли, так как 
про дав цы не хо тят про да вать 
объект де шев ле. В ре зуль та те 

об щее чис ло вы став лен ных 
объек тов прак ти че ски не 
из ме ни лось», — го во рит гос-
по дин Сан да лов.

С ним сог лас на 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: «Кар ди наль но-
го из ме не ния спро са на элит-
ную нед ви жи мость за пос лед-
ние 8 ме ся цев не про и зош ло 
— этот сег мент не от ли ча ет ся 
вы со кой эла стич ностью, по-
э то му спрос прак ти че ски не 
сни зил ся. Ведь во вре мя кри-
зи са эко но ми ки 

”
про ва ли ва-

ет ся“, как пра ви ло, сред ний 
сег мент — так на зы ва е мый 
биз нес-класс. А жи лая нед-
ви жи мость эко ном сег мен та 
и элит но го сег мен та жи вет 
по дру гим за ко нам и по то му 
в мень шей сте пе ни под вер-
же на вли я нию кри зис ных 
фак то ров». 

В ре зуль та те кри зи са про-
и зош ла лишь не боль шая кор-
рек ция спро са в от дель ных 
слу ча ях на пер вич ном рын ке 
элит но го жилья. Об ще го сни-
же ния цен не бы ло. Се год ня, 
по оцен кам AS TE RA, це на на 
квад рат ный метр в пер вич-
ном сек то ре элит ной нед ви-
жи мо сти на чи на ет ся от 5,5 
тыс. дол ла ров США, верх няя 
гра ни ца не оп ре де ле на. На 
вто рич ном рын ке до кри-
зи са сред няя це на про да жи 
со став ля ла 10 000 дол ла ров 
США. Соб ст вен ни ки элит ной 
нед ви жи мо сти по ка не го то-

вы рас ста вать ся со сво и ми 
апар та мен та ми слиш ком 
де ше во, по э то му сни же ния 
так же по ка нет — но и ры нок 
за мер, про даж прак ти че ски 
не про ис хо дит. 

С кол ле га ми не сог лас-
на Ека те ри на Мар ко вец, 
ди рек тор де пар та мен та 
кон сал тин га и оцен ки АРИН, 
она счи та ет, что сто и мость 
жилья в элит ном сег мен те 
сни зи лась на 18% по срав не-
нию с сен тяб рем 2008 го да. 
«В на сто я щий мо мент на 
рын ке тра ди ци он ное лет нее 
за тишье, усу губ ля е мое кри-
зи сом. Со от вет ст вен но ник то 
не спе шит на чи нать но вые 
объек ты. Пред по ла га ем, что 
осенью ди на ми ка про даж не-
сколь ко улуч шит ся. Од на ко 
об щий ха рак тер спро са не 
из ме нит ся: по ку па тель бу дет 
вни ма тель но и при дир чи во 
вы би рать дей ст ви тель но ка-
че ст вен ные объек ты и дол го 
тор го вать ся. Так же по пу ляр-
ностью бу дут поль зо вать ся 
квар ти ры с хо ро шим (цент-
раль ным) ме сто по ло же ни ем 
и от но си тель но не вы со кой 
це ной», — го во рит она.

По дан ным АРИН, тем пы 
про даж сни зи лись при мер но 
в три ра за по срав не нию с 
док ри зис ны ми. Сред няя це на 
элит но го жилья, по оцен кам 
АРИН, за 1 кв. м на ко нец II 
квар та ла 2009 го да со став ля-
ет 157 000 руб. за 1 кв. м.

ОЛЕГ ПРИ ВА ЛОВ

Дискаунтер у дома
имеет радужные перспективы

ритейл
Кри зис вы ну дил боль шин ст во 
рос си ян вспом нить об эко
но мии. По сте пен но ухо дят в 
прош лое до ро гие ре сто ра ны 
и ма га зи ны пре ми умклас са, 
по пу ляр ность же предп ри я
тий низ ко го це но во го сег
мен та все боль ше ра стет. По 
мне нию экс пер тов, ус пеш
нее все го бу дут раз ви вать ся 
«ма га зи ны у до ма» и про до
воль ст вен ные су пер мар ке
ты, ра бо та ю щие в фор ма те 
ди ска ун те ров.

В Пе тер бур ге ко ли че ст-
во та ких ма га зи нов мо жет 
уве ли чить ся на 25–30% и 
со ста вить 850 объек тов, го-
во рит ся в ис сле до ва нии ИА 
IN FO Li ne. При этом су пер- и 
ги пер мар ке ты бу дут стаг ни-
ро вать и зак ры вать ся, а на 
ос во бо див ших ся пло ща дях 
будут отк ры вать ся но вые 
тор го вые объек ты, ра бо та ю-
щие в сег мен те пов сед нев но-
го мас со во го спро са це но вой 
ка те го рии «сред ний ми нус». 

Сни же ние пот ре би тель-
ской ак тив но сти уве ли чит и 
во ст ре бо ван ность у на се-
ле ния та ких фор ма тов как 
сток- и ди сконт-цент ры, а 
так же аут ле тов — мо ноб рен-
до вых бу ти ков, где про да ют-
ся то ва ры со зна чи тель ной 
скид кой. «Се год ня на и боль-
шую до лю сре ди тор го вых 
объек тов за ни ма ет фор мат 
тор го во-разв ле ка тель ных 
цент ров (37%) и ги пер мар-
ке тов (29%), и мож но ут-
верж дать, что ры нок уже 
на сы щен та ки ми фор ма та-
ми и про ек та ми, — счи та ет 
кон суль тант де пар та мен та 
кон сал тин га и оцен ки ком-
па нии Ma ris Pro per ti es in 
Asso ci a ti on with CB Ric hard 
El lis На талья Ки ре е ва. — В 
то  же вре мя out let-цент ры в 
Пе тер бур ге по ка сов сем не 
пред став ле ны». «Фор мат out-
let нов для Рос сии, но все де-
ве ло пе ры и кон суль тан ты в 
го лос кри чат о пред сто я щем 
бу ме на рос сий ском рын ке, 
— сог ла ша ет ся ди рек тор по 
раз ви тию ком па нии 

”
Ут ки на 

за водь де ве лоп мент“ Де нис 
Гла дыш. — Толь ко за пос лед-
ний год не сколь ко ком па-
ний за я ви ли о сво их пла нах 
на отк ры тие аут ле тов в бли-
жай шее вре мя. Ком па нии 
GVA Sa wy er и Fas hi on Ho u se 
пла ни ру ют по ст ро ить тор-
го вый центр фор ма та out let 
ря дом с аэ ро пор том Ше ре-
ме тье во и уже по ды ски ва ют 
ме сто под Пе тер бур гом. Аг-
ро фир ма «Бе лая да ча» в этом 
го ду анон си ро ва ла аут лет в 
под мо сков ных Ко тель ни ках. 
От но си тель но Пе тер бург ско-
го рын ка рань ше всех out let 
был за яв лен в рам ках мно-
го функ ци о наль но го де ве ло-
пер ско го про ек та в Ут ки ной 
за во ди». 

Экс пан сия 
ди ска ун те ров
На се год няш ний день ана-
ли ти ки от ме ча ют де фи цит 
де ше вых ма га зи нов в на шем 
го ро де. «Нес мот ря на то, что 
раз ви тие фор ма та 

”
ди ска ун-

тер“ на ча лось в Пе тер бур ге 
еще в кон це 90-х го дов, ког да 
по я ви лись се ти 

”
Пя те роч ка“ 

и 
”
Дик си“, по доб ных ма га зи-

нов по-преж не му не хва та-
ет», — счи та ют экс пер ты 
IN FO Li ne. Од на ко в бли жай-
шее вре мя си ту а ция мо жет 
кар ди наль но из ме нить ся, 
так как, нес мот ря на кри зис, 
про до воль ст вен ные ри тей-
ле ры про дол жа ют ак тив но 
уве ли чи вать свое при сут-
ст вие. Так, тем пы ро ста 
про до воль ст вен ных се тей 
фор ма та «ма га зи ны у до ма», 
за ни ма ю щие про ме жу точ-
ные по зи ции меж ду су пер-
мар ке том и ди ска ун те ром, в 
те че ние все го прош ло го го да 
и в пер вом по лу го дии 2009 
го да бы ли очень вы со ки ми. 
За этот пе ри од «По луш ка» 
уве ли чи ла ко ли че ст во сво их 
круг ло су точ ных уни вер са-
мов на двад цать ма га зи нов, 
бо лее пят над ца ти тор го вых 
то чек отк ры ла «7Я СемьЯ». 
Пять де сят но вых ма га зи нов 
в пла нах про дук то вой се ти 
«Ко пей ка» на те ку щий год. О 
по яв ле нии не ме нее двад ца-
ти до пол ни тель ных тор го-
вых по ме ще ний «Пя те роч ка» 
в Пе тер бур ге объя вил и хол-
динг «X5 Re ta il Gro up». 

Выс во бож де ние пло ща дей 
и сни же ние аренд ных ста вок 
до 50%, выз ван ные кри зи-
сом, отк ры ва ют перс пек ти-
вы и пе ред ча ст ны ми предп-
ри ни ма те ля ми, сеть ко то рых 
вклю ча ет не боль шое ко ли че-
ст во тор го вых то чек. По сло-
вам ге не раль но го ди рек то ра 
АН «Ад векс — Мо сков ский» 
Мак си ма Чер но ва, про дол-
жа ют ак тив но раз ви вать ся 
ма га зи ны ша го вой до ступ но-
сти, для раз ме ще ния ко то-
рых ис поль зу ют ся по ме ще-
ния пер вых эта жей жи лых 
до мов. «Не боль шие ма га зи ны 
та ко го фор ма та се год ня осо-
бен но во ст ре бо ва ны», — уве-
рен Мак сим Чер нов. 

Ана ло гич но го мне ния 
при дер жи ва ет ся и за ме сти-
тель ди рек то ра де пар та мен-
та тор го вой нед ви жи мо сти 
Col li ers In ter na ti o nal (Санкт-
Пе тер бург) Ро ман Ев ст ра тов. 
По его сло вам, соз да ние ма-
га зи на ша го вой до ступ но сти 
ре ша ет проб ле му бы ст ро го и 
удоб но го до сту па к то ва рам 
пов сед нев но го спро са. «Как 
пра ви ло, в 

”
спаль ни ках“ 

круп ные про дук то вые фор-
ма ты рас по ла га ют ся в ме стах 
с вы со ким тра фи ком — на 
пе ре се че нии транс порт ных 
ма ги ст ра лей — и на хо дят ся 
вне пе ше ход ной до ступ но сти 
по от но ше нию к ме стам про-

жи ва ния лю дей, — счи та ет 
Ев ст ра тов. — Ма га зи нов же, 
на хо дя щих ся воз ле жи лых 
до мов, в та ких райо нах 
не до ста точ но. При чем чем 
бли же к гра ни це за ст рой ки, 
тем бо лее ост рой ста но вит-
ся эта проб ле ма. Кро ме то го, 
пот реб ность в ма га зи нах, 
где мож но бы ст ро ку пить 
про дук ты «пер вой не об хо-
ди мо сти», ос та ет ся ост рой 
и в цент раль ных райо нах 
го ро да». 

Кро ме то го, по сло вам ди-
рек то ра ООО «Олимп 2000» 
Люд ми лы Пря ми цы ной, «в 
пос лед нее вре мя на пе тер-
бург ский ры нок ста ли так же 
вы хо дить не боль шие мо сков-
ские тор го вые се ти, ко то рые 
за ин те ре со ва ны в ма ло га ба-
рит ных по ме ще ни ях бу ти-
ко во го фор ма та. Но вме сто 
то ва ров пре ми ум-клас са 
мо ск ви чи пред по чи та ют 
ре а ли зо вы вать до ступ ные по 
це не мас со во му пот ре би те лю 
про дук ты пи та ния».

Де ло за ма лым
Кста ти, возв ра ще ние к не-
боль шим пло ща дям — это 
еще один кри зис ный тренд. 
Боль шин ст во тор го вых сетей 
се год ня ме ня ют и оп ти ми зи-
ру ют свои пла ны по за ни ма-
е мым тор го вым пло ща дям. 
Имен но у тех тор го вых 
опе ра то ров, ко то рые спо соб-
ны скор рек ти ро вать свои 
фор ма ты, умень шая пло щадь 
ма га зи нов или ос тав ляя 
толь ко рен та бель ные точ ки 
в на и бо лее лик вид ных по ме-
ще ни ях пло щадью 150–200 
кв. м, по прог но зу ана ли ти-
ков, мак си маль ные шан сы 
за нять аван гард ные по зи-
ции. На и боль шую гиб кость в 
этом от но ше нии про яв ля ют 
ме ст ные се ти «По луш ка», «7Я 
СемьЯ», «Пи тер ское», «На ход-
ка», ко то рые в от ли чие от 
фе де раль ных се тей — «Пя те-
роч ка», «Дик си», «Квар тал» 
— яв ля ют ся бо лее гиб ки-
ми и спо соб ны раз ме щать 
ма га зи ны в по ме ще ни ях 
пло щадью ме нее 250 кв. м. 
Неп ро до воль ст вен ные се ти, 
за ни ма ю щи е ся ре а ли за ци-
ей де ше вых то ва ров, так же 
ста ли от да вать пред поч те ние 
бо лее мел ким га ба ри там. 
Нап ри мер, в бли жай шие три 
го да ком па ния Se la пла ни-
ру ет отк рыть 200 ма га зи нов 
пло щадью от 30 до100 кв. 
мет ров. А в пла нах по даль-
ней ше му раз ви тию се ти ма-
га зи нов дет ской одеж ды Kids 
еще де вять тор го вых то чек, 
раз мер ко то рых не пре вы сит 
60 кв. мет ров. «Сей час по- 
в то ря ет ся си ту а ция, ко то рая 
бы ла ха рак тер на для кон ца 
90-х. Тог да на и бо лее во ст ре-
бо ва ны бы ли по ме ще ния 
по 30–50 мет ров, — ком мен-
ти ру ет ру ко во ди тель от де ла 
ком мер че ской нед ви жи мо-

сти АН 
”
Нев ский Альянс“ 

Ал ла Янет. — Пос ле 2000 го да 
фир мы на ча ли раз ра стать ся, 
стал тре бо вать ся боль ший 
мет раж, и та кой фор мат пе ре-
стал быть ак ту аль ным. Сей-
час, ког да для биз не са сно ва 
встал воп рос вы жи ва ния, все 
вер ну лось на кру ги своя, и 
са мы ми по пу ляр ны ми ста но-
вят ся не боль шие по ме ще ния 
до 100 кв. м». 

Ра зош лись во мне ни ях
Не ко то рые экс пер ты уве ре-
ны, что про и зой дет сме ще-
ние тер ри то ри аль но го ин те-
ре са со сто ро ны ри тей ле ров 
из цент ра в сто ро ну спаль-
ных райо нов. Так, по сло вам 
Ал лы Янет, на се год няш ний 
мо мент си ту а ция в сег мен те 
стрит-ри тей ла в от да лен ных 
райо нах вы год но от ли ча-
ет ся от то го по ло же ния, в 
ко то ром на хо дят ся тор го вые 
точ ки, рас по ло жен ные в 
ис то ри че ской ча сти Пе тер-
бур га. «Аренд ные став ки в 
спаль ных райо нах нес рав ни-
мо ни же, чем в цент ре, здесь 
мож но раз ви вать биз нес с 
ну ля. Имен но в спаль ни ках 
сей час на и мень шее ко ли че-
ст во пред ло же ний по арен де, 
по то му что весь биз нес идет 
в на род. А на род жи вет пре-
и му ще ст вен но в спаль ных 
райо нах».

Од на ко ана ли ти ки ком па-
нии Ma ris Pro per ti es in Asso ci-
a ti on with CB Ric hard El lis 
при дер жи ва ют ся ино го мне-
ния. «Обес пе чен ность тор го-
вы ми пло ща дя ми на се ле ния 
в Пе тер бур ге зна чи тель но 
раз ли ча ет ся по райо нам 
го ро да, — го во рит кон суль-
тант тор го во го де пар та мен та 
ком па нии Ma ris Pro per ti es in 
Asso ci a ti on with CB Ric hard 
El lis Еле на Сне ги ре ва. — 
Мак си маль ное ко ли че ст во 
тор го вых пло ща дей при хо-
дит ся на жи те лей Мо сков ско-
го райо на — 1 415 кв.м/1 000 
жи те лей и При мор ско го 
райо на — 1 179 кв./1 000 жи-
те лей. В этих райо нах сфор-
ми ро ва лись зо ны, в ко то рых 
наб лю да ет ся пе ре на сы ще-
ние тор го вы ми объек та ми. 
В При мор ском — это район 
стан ций мет ро «Пи о нер ская» 
и «Ко мен дант ский про- 
с пект», а в Мо сков ском — зо-
на Пул ко ва. Са мая же низ кая 
обес пе чен ность на се ле ния 
тор го вы ми пло ща дя ми от ме-
че на на Ва си льев ском ост ро-
ве, Пет рог рад ской сто ро не 
и в цент ре. По э то му имен но 
эти райо ны име ют боль шой 
по тен ци ал для раз ви тия 
но вых про ек тов. Дру гим 
перс пек тив ным нап рав ле ни-
ем мо жет быть стро и тель ст во 
тор го вых пло ща дей в райо не 
съез дов с КАД, ко то рые ста ло 
воз мож но стро ить на ча ст-
ные день ги». 

ТАТЬЯ НА ШУ БИ НА


