
обзор
По мнению участников рын­
ка, дефицит жилья эконом- 
класса вернется в ближайшие 
6–12 месяцев. «Спрос падает, 
в первую очередь, на объекты 
низкой стадии готовности. 
Именно они подвержены на­
иболее сильному колебанию 
цен в периоды нестабильно­
сти, — комментирует Эдуард 
Глазырин, начальник отдела 
маркетинга и продаж ЗАО 

”
ИСГ «Норманн»“. — Жилье 

высокой степени готовности 
закончится на рынке через 6 
месяцев. На данный момент 
равновесной ценой можно 
считать 45–50 тысяч руб­
лей за квадратный метр на 
начальной стадии строитель­
ства и 70–75 тысяч рублей 
за квадратный метр — на 
конечной стадии. При таких 
ценах спрос мог бы охватить 
все имеющееся предложение 
квартир».

Финансовый кризис зна­
чительно расслоил цены 
жилья различных категорий. 
«Наиболее сильно в текущей 
ситуации кризис отражает­
ся на сегментах недорогого 
жилья (эконом или комфорт) 
— говорит Анастасия Негре­
бецкая, ведущий эксперт GVA 
Sawyer в Санкт-Петербурге. 
— Потенциальные покупате­
ли данной категории сильнее 
всего ощутили на своих дохо­
дах изменение финансовой 
ситуации в стране. Одновре­
менно с этим стоит отметить, 
что и выходить из кризиса 
раньше всего начнет именно 
этот сегмент».

«На настоящий момент на­
до признать, что объем пред­
ложения сократился не до 
такой степени, чтобы начать 
соответствовать существую­

щему спросу, — поясняет заме­
ститель директора агентства 
недвижимости „Бекар“ Ни­
колай Лавров. — Объем ввода 
жилья сократился на 7,6% по 
сравнению с январем-маем 
прошлого года. И рынок поку­
пателя, при котором предло­
жение значительно превыша­
ет спрос, по моим оценкам, 
сохранится до конца года. 
Рынок недвижимости будет 
плавно стабилизироваться. 
В условиях дефицита спроса 
цены на вторичном рынке 
продолжат плавное снижение 
— на 0,1–0,5% в неделю. Но 

период резких скачков цен 
на недвижимость однозначно 
завершен».

Назад к бартеру
В условиях отсутствия 
средств для найма подрядчи­
ков строители предлагают им 
вернуться к старым схемам 
бартера. Схема практически 
бартерного расчета строи­
тельной компанией со сво­
ими подрядчиками умерла 
около пяти лет назад. В пери­
од сильного роста цен на нед­
вижимость строителям стало 
невыгодно расплачиваться 

за работы квартирами. Тогда 
же и исчезли из продажи 
квартиры «от подрядчиков». 
С ограничением объемов кре­
дитования и c появлением 
проблем с ликвидностью 
оплата строящимися квар­
тирами возродилась. Полу­
чая квартиры вместо денег, 
подрядчики стараются их 
продать как можно быстрее, 
пусть даже со снижением 
цены. Возврат к жизни схемы 
расчета квартирами вместе 
с тем активизировал мошен­
ников, представляющихся 
подрядчиками и продающих 

дешево не принадлежащую 
им недвижимость.

Основные мошеннические 
схемы представляют собой 
замаскированные под прода­
жу «от подрядчика» двойную, 
тройную и т.д. продажу одной 
и той же квартиры или и 
вовсе продажу квартиры, не 
принадлежащей продавцу, с 
помощью поддельных доку­
ментов.

Михаил Бойцов, управ­
ляющий партнер Rightmark 
Group, рекомендует приоб­
ретать квартиру напрямую у 
застройщиков, а при приоб­

ретении квартиры у подряд­
чика обращать внимание на 
наличие всей цепочки дого­
воров: «Если вы покупаете 
квартиру не у застройщика, 
необходимо получить заве­
ренную продавцом копию 
договора между застройщи­
ком и продавцом, чтобы 
удостовериться, что приобре­
таемая вами квартира будет 
передана застройщиком 
подрядчику. Если цепочка 
длиннее (например, застрой­
щик — генподрядчик — суб­
подрядчик), то необходимо 
получить копии всех догово­
ров по цепочке. Такая схема, 
как указано выше, возможна 
только при заключении дого­
вора долевого участия. При 
заключении предварительно­
го договора купли-продажи с 
одновременным расторжени­
ем другого такого же договора 
желательно получить заверен­
ную застройщиком копию 
соглашения о расторжении 
предыдущего договора (если, 
конечно, они просто не рвут 
первоначальный договор). 

Цель всех действий — убе­
диться в том, что лицо, про­
дающее вам квартиру, имеет 
именно на нее какие-либо 
права: это либо застройщик 
(при заключении предвари­
тельного договора купли-про­
дажи), либо генподрядчик, 
субподрядчик (при заключе­
нии договора долевого уча­
стия). Должна четко прослежи­
ваться цепочка, как именно 
покупаемая квартира перехо­
дит от застройщика к вам.

Мошеннические схемы, 
как всегда, связаны с прода­
жей того, к чему продавец не 
имеет отношения, достаточно 
проверить указанные выше 
обстоятельства, чтобы защи­
тить свои права».

Беды строителей
Снижение цен заставило мно­
гих застройщиков заморозить 
строительство и нести убытки 
или, по крайней мере, недо­
получать запланированные 
доходы. При этом сроки кре­
дитных ресурсов истекали, а 
банки отказывали в пролон­
гировании заимствований. 
Публичные строительные 
компании, имеющие обяза­
тельства в виде облигаций, 
стали допускать дефолты по 
выплатам купонов и пога­
шениям основной суммы 
долга. Восемь строительных 
и девелоперских компаний в 
России уже не смогли вовремя 
исполнить свои обязательства 
по публичным заимствовани­
ям. В их числе есть одна петер­
бургская строительная ком­
пания — ООО «Корпорация 
Строймонтаж». В ближайшее 
время аналитики фондового 
рынка ожидают возможные 
проблемы со своевремен­
ностью выплат по облигаци­
ям ООО «Макромир-Финанс» и 
ЗАО «Строительное объедине­
ние М-ИНДУСТРИЯ».

«Дефолт по облигациям — 
это, по сути, последняя стадия 

”
неспособности“ или 

”
неже­

лания“ эмитента (по обстоя­
тельствам) расплачиваться по 
долгам, — считает Александр 
Строгалев, директор ЗАО «Уп­
равляющая компания „Адек­
та“». — Если эмитент идет на 
непогашение своих публичных 
обязательств, это означает, что 
все остальные оплаты у него 
уже тоже остановились. При 
этом поражает некая 

”
цинич­

ность“ ряда строителей, кото­
рые ставят исполнение своих 
обязательств перед дольщика­
ми над исполнением своих обя­
зательств перед кредиторами».

(Окончание на стр. 14)

Жилье экономкласса близится к равновесию
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Снижение платежеспособного спроса, а, соответственно, и цен на жилье экономкласса скоро встретится с недостатком предложения строящих­
ся квартир, который, в свою очередь, постарается поднять цены вверх. Пересечение двух встречных тенденций позволит рынку жилья сбаланси­
ровать цены.

Рынок покупателя, при котором предложение значительно превышает спрос, сохранится до конца года ФОТО ОЛЕГА ХАРСЕЕВА
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Заторможенные 
склады
Недвижимость реагирует на рынок 
с запозданием на несколько месяцев

логистика
С середины 2008 года по 
середину 2009 года общее ко­
личество приостановленных 
проектов по строительству 
складов в Петербурге соста­
вило около 1,5 млн кв. м. При­
чиной замораживания объек­
тов стало резкое падение 
спроса в складском сегменте. 
Складской рынок Петербурга 
находится в одном из самых 
тяжелых положений. Пло­
щадь свободных помещений 
может увеличиться в городе в 
течение 2009 года до 500 000 
квадратных метров. При этом 
заполняемость складских 
комплексов, введенных в до- 
кризисное время, остается 
на высоком уровне (80%).

В 2007–2008 году рынок 
складской недвижимости 
очень активно развивался. 
Обусловлено это было, во-
первых, огромным объемом 
грузоперевозок, во-вторых, 
насыщенностью рынка тор
говой и офисной недвижи
мости, доходность которой 
стала снижаться. В результате 
в конце 2007–2008 года часть 
недвижимости была перепро
филирована под склады, было 
заложено много новых проек
тов складской недвижимости, 
многие из которых сейчас 
мало востребованы.

Нынешняя ситуация на 
складском рынке осложняется 
и тем, что договоры на аренду 
складов, как правило, долго- 
срочные. Арендатор просчи
тывает маршруты своих фур, 
где и когда они будут останав
ливаться и т. д. Это долгосроч
ное планирование, поэтому и 
договор должен быть дол
госрочным. «Если арендатор 
офисных площадей, грубо 
говоря, захотел и съехал, то 
арендатор склада должен все 
заранее продумать. Поэтому 
заключить договор на аренду 
складских площадей быстро 
не получится», — рассужда
ет директор по консалтингу 
и оценке Becar Realty Group 
Игорь Лучков. 

Нечего хранить
В связи с сокращением грузо
потоков в России уменьши
лась потребность арендаторов 
и в складских площадях, что, 
в первую очередь, отрази
лось на уровне заполняемо
сти складских комплексов. 
По данным Knight Frank, по 
итогам мая 2009 года, уро
вень вакантных помещений в 
складских комплексах класса 
A составил более 35%, в комп
лексах класса B — около 11%. 

По мнению экспертов 
Knight Frank, эта тенден
ция на протяжении года 
будет только усиливаться. 
Существенное увеличение 
доли вакантных площадей в 
складских комплексах класса 
A объясняется снижением 
во втором полугодии 2008 
года уровня платежеспособ
ного спроса и отказом ряда 
потенциальных арендаторов 
от сделок по аренде в непро
стых условиях, сложившихся 
на мировых финансовых 
рынках. Кроме того, боль
шинство из вновь вводимых 
помещений технологически 
не соответствуют основным 
требованиям, предъявляемым 
арендаторами (в том числе, 
по минимальной арендуемой 
площади, наличию возмож
ности обработки мало- и сред
нетоннажного транспорта и 
др.). В свою очередь, сегодня 
девелоперы готовы обсуждать 
усовершенствование склада 
согласно техническим задани
ям арендаторов. 

Ольга Корнилова, директор 
департамента брокериджа 
коммерческой недвижимости 
«Агентства развития и иссле
дований в недвижимости» 
(АРИН), рассказала, что к завер
шающей стадии строительства 
сейчас подходят 160 000 кв. м 
складских площадей. Около 
120 000 кв. м складов находят
ся на стадии получения актов 
ввода в эксплуатацию. 

«С середины 2008 года по 
середину 2009 года общее ко
личество приостановленных 
проектов составило около 
1 500 млн кв. м. Наиболее 
глобальный ущерб складско
му рынку принесло замора
живание проекта „Колпино“, 
который должен был стать 
одним из крупнейших логи
стических парков класса А в 
Санкт-Петербурге и Ленин- 
градской области. Его общая 
площадь, по проекту, достига

ла порядка 580 тыс. квадрат
ных метров. Планировалось, 
что первая очередь „Колпино“ 
будет сдана в эксплуатацию 
в 2008 году. Однако, невзирая 
на 205 тыс. уже введенных кв. 
м, в начале апреля 2009 года 
компания „Евразия Логистик“ 
объявила о приостановке 
реализации проекта на время 
экономической нестабиль
ности», — рассказала госпожа 
Корнилова.

В целом диапазон аренд
ных ставок на склады класса А 
в Санкт-Петербурге составляет 
от 2 800 до 5 100 руб. за кв.м. 
в год. С учетом всех дополни
тельных платежей, возлагае
мых на арендаторов, ставки 
«полной» аренды колеблются 
от 4 500 до 6 500 руб. за кв.м за 
год, не включая НДС.

«Появившиеся на рынке в 
четвертом квартале 2008 года 
и первом квартале 2009 года 
крупные проекты — ГОРИГО, 
«АКМ Лоджистикс», «МЛП — 
Уткина заводь», «Колпино», 
«Энерго», «Логопарк Нева» 
— заполнить арендаторами 
достаточно сложно. Если рань
ше в современных складских 
центрах предлагались площа
ди от 5 000 кв. м, то сейчас ми
нимальная планка снизилась 
до 500 кв.м, крупные компа
нии оптимизируют занимае
мые пространства, отказыва
ясь от больших помещений, 
в которых нет необходимо
сти. А собственники, в свою 
очередь, уменьшают объемы 
предложения по квадратным 
метрам», — говорит госпожа 
Корнилова. 

Смещение потребностей
Венера Лаухина, руководи
тель направления складской 
и индустриальной недвижи
мости Knight Frank St.Peters
burg говорит, что в период 
кризиса происходит смеще
ние потребностей арендато
ров. «Если до кризиса они 
готовы были арендовать боль
шие площади, то сегодня их 
потребности сократились как 
минимум вдвое. Кроме того, 
потенциальные арендаторы, 
просто опасаются принимать 
решения об аренде склада в 
сложившейся непростой фи
нансовой ситуации», — гово
рит она. 

«Кризис стимулировал 
тенденцию субаренды высо
коклассных складских комп
лексов, выявив уже давно 
наметившееся очевидное не
соответствие структуры пред
ложения и спроса в Санкт-Пе
тербурге. В комплексах класса 
А еще во II–III кварталах 2008 
года предлагались блоки 
минимум 5 тыс. кв. м, хотя 
основной спрос арендаторов 
составлял 1–3 тыс. кв. м. 

Типичными держателями 
больших площадей выступа
ли крупные логистические 
операторы, арендовавшие 
складские площади на перс
пективу роста собственных 
оборотов. Излишки площадей 
позволяли им генерировать 
дополнительный доход не 
только от сдачи в аренду 
паллето-мест на складе, но и 
от продажи услуг по управ
лению цепочками поставок. 
Сегодня же многие компании 
вынуждены искать субарен
даторов вовсе не с целью 
заработать, а из-за сокраще
ния своих потребностей и 
из-за невозможности расторг
нуть долгосрочные договоры, 
выход из которых грозит 
им серьезными штрафными 
санкциями», — говорит госпо
жа Лаухина 

На текущий момент доля 
субарендного предложения на 
рынке Петербурга, в отличие 
от Москвы, где субаренда на
чала развиваться еще в 2007 
году, пока незначительна. 
Однако при условии дальней
шего снижения товарообо
ротов и, учитывая, что более 
40% коммерческих площадей 
на рынке арендовано логисти
ческими операторами, доля 
субарендного предложения 
может существенно возрасти.

Тем не менее пока практи
ка субаренды не составляет 
прямой конкуренции пер
вичному рынку складской 
недвижимости. Вместе с тем 
изменение ситуации на рын
ках потребления приведет 
к снижению потребностей 
существующих арендаторов и 
может способствовать росту 
субаренды и вакантных поме
щений на рынке в помещени
ях всех классов.

(Окончание на стр. 16)

Рынкам продлили 
«некапитальный» срок 
из-за кризиса

законы
Госдума приняла закон о про- 
длении права размещать роз­
ничные рынки в некапитальных 
зданиях. Соответствующие 
поправки вносятся в статью 24 
закона «О розничных рынках и 
о внесении изменений в Трудо­
вой кодекс РФ». Действующим 
законодательством установ­
лено, что с 1 января 2010 года 
универсальные рынки должны 
будут осуществлять свою дея­
тельность только в капитальных 
строениях, а с 1 января 2012 го­
да такая норма распространит­
ся также на сельскохозяйствен­
ные и сельскохозяйственные 
кооперативные рынки. Вступ­
ление в силу этих норм отк­
ладывается. В соответствии с 
новыми нормами деятельность 
розничных рынков в капиталь­
ном строении для универсаль­
ных и специализированных не­
сельскохозяйственных рынков 
должна будет осуществляться с 
1 января 2013 года.

Как сообщил «Интерфакс», 
для Москвы, Санкт-Петербурга 
и городов, являющихся адми
нистративными центрами с 
численностью населения свыше 
500 тыс. человек, устанавлива
ется срок перевода рынков в 
капстроения с 1 января 2012 
года, а для сельскохозяйствен
ных и сельскохозяйственных 
кооперативных рынков — с 
1 января 2015 года. «Если не 
принять срочные меры, часть 
рынков закроется, а это пов
лечет рост арендной платы за 
торговое место на оставших
ся рынках. В первую очередь 
пострадают граждане, ведущие 
крестьянское и личное подсоб
ное хозяйство, занимающиеся 
садоводством, огородничест
вом, животноводством, так 
как для них рынок является 
фактически единственным ме
стом реализации выращенной 
продукции, а зачастую един
ственным источником семей
ного дохода», — отметил глава 
комитета Госдумы по экономпо
литике и предпринимательству 
Евгений Федоров.

Зося Захарова, руководитель 
отдела проектов и аналити
ческих исследований АРИН 
считает, что размещение нека
питального строения, приспо
собленного под торговую функ
цию, и строительство рынка, 
по сути, торгового комплекса, 
— вещи по затратам несопо
ставимые. «При строительстве 
капитального рынка необходи
мо серьезное внимание уделить 
экономической эффективности, 

поиску арендаторов, поскольку 
торговые комплексы, в отличие 
от ларьков, принадлежащих ма
лому бизнесу, ориентированы 
не на конечного потребителя, а 
на арендатора.

В текущей рыночной ситуа
ции, когда спрос падает, частни
ки более эффективны, мобиль
ны, более гибко способны 
реагировать на любые экономи
ческие изменения. Чего нельзя 
сказать о достаточно крупных 
торговых комплексах. Да и 
далеко не каждая строительная 
компания возьмется сейчас за 
реализацию подобного проек
та из-за проблем с получением 
банковского финансирования. 
Поэтому можно говорить, что 
продление работы рынков во 

”
временных“ зданиях, никак не 

отразится на стройкомплексе. 
Сейчас просто нет заинтере
сованности у бизнеса в реали
зации подобных проектов», — 
говорит госпожа Захарова.

Александр Мулякаев, пред
седатель совета директоров 
группы компаний «Гласс Ди
зайн» полагает, что принятый 
Госдумой закон — социально 
ориентированное вынужденное 
решение. «Очевидно, что част
ному бизнесу гораздо удобнее 
работать на площадках, распо
ложенных в проходных местах, 
у станций метро или вблизи 
существующих 

”
капитальных“ 

рынков, чем переезжать. Если 
бы в сложившихся экономи
ческих условиях в приказном 
порядке закрылись бы все нека
питальные рынки, возникла бы 
сложная социальная ситуация. 
Во-первых, потери рабочих 
мест. Во-вторых, трудности у 
города по поиску инвесторов на 
реализацию проекта строитель
ства новых зданий рынков. И, 
вероятнее всего, получилось 
бы так: закрыть бы закрыли, а 
взамен ничего не построили. 
По строителям это сильно не 
ударит, объем площадей, на 
которых могли бы разместиться 
новые рынки, вряд ли способен 
был бы серьезно повлиять на об
щие показатели ввода коммер
ческих площадей.

А к 2012 году прогнозируется 
начало экономического роста, 
и желающие строить найдутся, 
и малый бизнес будет готов пе
реходить к более цивилизован
ным формам торговли».  

По данным ГК «Бекар», на 
сегодняшний день в Петербур
ге и ближайших пригородах 
насчитывается немногим более 
40 рынков, из них порядка трид
цати — в черте города.

РОМАН РУСАКОВ

обзор
(Окончание. Начало на стр. 13)
Сами строители признают, 

что отрасль закредитована 
очень сильно: практически 
все жилье строится на заем
ные средства. Когда кредитные 
ресурсы были легко доступны, 
компании формировали для 
себя земельный банк и скупали 
максимум свободных участков. 
В результате большие средства 
оказались замороженными в 
земле, которая потеряла ликвид
ность и сделала невозможным 
возврат вложенных денег.

Если финансовые трудности 
приведут застройщика к банк
ротству, то в процесс строитель
ства придется вмешиваться ад
министрации города, уверены 
эксперты. Скорее всего, объем 
будет передан другому застрой
щику для завершения работ.

Удешевить стройку
Наиболее логичным способом 
снизить себестоимость строяще
гося жилья строители считают 
снижение расходов на подсое
динение к инженерным сетям, 
в первую очередь, к электри
ческим коммуникациям ТГК-1 
(бывшего Ленэнерго), а также 
снижение стоимости земельно
го участка. Экономить на каче
стве строительных материалах 
застройщики не готовы. Тем 
более, что жилье эконом- 
класса традиционно строится 
из самых дешевых материалов. 
«Качество бетона определяется 
ГОСТами, и делать его хуже — 
значит рисковать прочностью 
и безопасностью здания, — 
говорит Николай Лавров. — Я 
не готов подозревать наших 
строителей в таких вещах даже 
в кризис. Сейчас, скорее, можно 
ожидать улучшения качества 
отделки домов и квартир для 
привлечения покупателей. Что 
касается популярности строй
материалов, то после кризиса 

можно предполагать сокраще
ние строительства кирпичных 
и кирпично-монолитных домов 
в пользу увеличения доли мо
нолита».

Качество спроса
Впрочем, отделка квартиры 
как дополнительная опция — 
не самый востребованный у 
покупателей маркетинговый 
инструмент. «Застройщики 
запускают альтернативные ипо
теке механизмы — длительные 
рассрочки, — комментирует 
Анастасия Негребецкая. — Ряд 
крупных застройщиков предла
гают рассрочку на пять лет под 
невысокий процент или вовсе 
без него. Это касается, в первую 
очередь, объектов, продажи в 
которых идут особенно плохо 
по причинам низкой степени 
готовности дома, неудачной 
локации, большой площади 
квартир». 

По словам представителей 
строительных компаний, ны
нешний спрос — это покупка 
жилья для себя, речи об инве
стициях не идет. Индекс доход
ности от сдачи жилья в аренду 
в Санкт-Петербурге, рассчиты
ваемый изданием «Бюллетень 
недвижимости», находится 
сейчас на уровне 5% годовых. 
Банковские ставки достигают 
18% годовых при полной гаран
тии возврата денежных средств 
системой страхования вкладов. 
Поэтому ожидание дальнейше
го снижения цен не является 
главным критерием снижения 
спроса. Важнее — неуверенность 
потребителя в собственных 
силах. «В экономклассе покупа
тель всегда очень чувствителен 
к скидкам, — поясняет Эдуард 
Глазырин. — Основной страх 
покупателей — неуверенность 
в будущих доходах, страх по
тери работы и невозможности 
вносить очередные платежи за 
квартиру». 

АЛЕКСАНДРА АЛЕКСЕЕВА

Жилье экономкласса 
близится к равновесию

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

цены
Участники рынка отмечают, что 
кардинального изменения спро­
са на элитную недвижимость за 
последние 8 месяцев не про- 
изошло — этот сегмент не отли­
чается высокой эластичностью, 
поэтому спрос практически не 
снизился. Не слишком измени­
лись и цены на нее.

По данным АРИН, ввод 
элитных жилых домов за I 
квартал 2009 года составил 
34 089 кв.м. Все введенные 
объекты расположены в Пет
роградском районе. Это три 
жилых комплекса: «Резиден
ция» на Крестовском, дом 
на Морском, 33, и дом на ул. 
Подковырова, 16. Средний 
темп продаж квартир 0,5–1,5 
квартиры в месяц на один 
комплекс. 

Заместитель директора 
агентства недвижимости 
«Бекар» Леонид Сандалов 
уверяет, что элитные объек
ты жилой недвижимости в 
городе можно пересчитать 
по пальцам: «Они уникальны 
и в кризис вообще не изме
нились в цене. Подешевели 
те объекты, которые припи
сывают к элитной недвижи
мости, но которые относятся 
к бизнес-классу. Покупатели 
объектов в бизнес-классе — 
это средний бизнес, который 
в кризис испытывает самые 
серьезные финансовые труд
ности. Покупатели элитной 

недвижимости в строгом 
понимании слово «элита» — 
олигархи. Ну стал у олигарха 
капитал не два миллиарда 
долларов, а один, это не 
сильно повлияет на его спо
собность купить квартиру за 
два миллиона. Поэтому псев
доэлитная недвижимость 
подешевела на 10–15%, ушла 
завышенная оценка объек
тов. Количество же сделок в 
сегменте элитной недвижи
мости снизилось в 3–4 раза. 
Это больше, чем в среднем 
по рынку (насколько я знаю, 
среднее снижение количест
ва сделок оценивается в мае 
в 30% по сравнению с маем 
прошлого года). Количество 
зарегистрированных ипотеч
ных сделок в 10 раз меньше, 
чем в прошлом году. Поэтому 
общее снижение количества 
сделок на рынке по большей 
части обусловлено провиса
нием ипотеки. Число же сде
лок без привлечения ипотеч
ного капитала практически 
не изменилось». 

По его словам, объем пред
ложения в элитном сегмен
те недвижимости остался 
в целом прежним. «Часть 
объектов на рынок вышли от 
тех продавцов, которые стре
мятся продать объект в силу 
сложного финансового поло
жения. Часть объектов с рын
ка, наоборот, ушли, так как 
продавцы не хотят продавать 
объект дешевле. В результате 

общее число выставленных 
объектов практически не 
изменилось», — говорит гос
подин Сандалов.

С ним согласна Людмила 
Рева, директор департамен
та брокерских услуг ASTERA 
St.Petersburg: «Кардинально
го изменения спроса на элит
ную недвижимость за послед
ние 8 месяцев не произошло 
— этот сегмент не отличается 
высокой эластичностью, по
этому спрос практически не 
снизился. Ведь во время кри
зиса экономики 

”
провалива

ется“, как правило, средний 
сегмент — так называемый 
бизнес-класс. А жилая нед
вижимость экономсегмента 
и элитного сегмента живет 
по другим законам и потому 
в меньшей степени подвер
жена влиянию кризисных 
факторов». 

В результате кризиса про
изошла лишь небольшая кор
рекция спроса в отдельных 
случаях на первичном рынке 
элитного жилья. Общего сни
жения цен не было. Сегодня, 
по оценкам ASTERA, цена на 
квадратный метр в первич
ном секторе элитной недви
жимости начинается от 5,5 
тыс. долларов США, верхняя 
граница не определена. На 
вторичном рынке до кри
зиса средняя цена продажи 
составляла 10 000 долларов 
США. Собственники элитной 
недвижимости пока не гото

вы расставаться со своими 
апартаментами слишком 
дешево, поэтому снижения 
также пока нет — но и рынок 
замер, продаж практически 
не происходит. 

С коллегами не соглас
на Екатерина Марковец, 
директор департамента 
консалтинга и оценки АРИН, 
она считает, что стоимость 
жилья в элитном сегменте 
снизилась на 18% по сравне
нию с сентябрем 2008 года. 
«В настоящий момент на 
рынке традиционное летнее 
затишье, усугубляемое кри
зисом. Соответственно никто 
не спешит начинать новые 
объекты. Предполагаем, что 
осенью динамика продаж не
сколько улучшится. Однако 
общий характер спроса не 
изменится: покупатель будет 
внимательно и придирчиво 
выбирать действительно ка
чественные объекты и долго 
торговаться. Также популяр
ностью будут пользоваться 
квартиры с хорошим (цент
ральным) местоположением 
и относительно невысокой 
ценой», — говорит она.

По данным АРИН, темпы 
продаж снизились примерно 
в три раза по сравнению с 
докризисными. Средняя цена 
элитного жилья, по оценкам 
АРИН, за 1 кв. м на конец II 
квартала 2009 года составля
ет 157 000 руб. за 1 кв. м.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

Дискаунтер у дома
имеет радужные перспективы

ритейл
Кризис вынудил большинство 
россиян вспомнить об эко­
номии. Постепенно уходят в 
прошлое дорогие рестораны 
и магазины премиум-класса, 
популярность же предприя­
тий низкого ценового сег­
мента все больше растет. По 
мнению экспертов, успеш­
нее всего будут развиваться 
«магазины у дома» и продо­
вольственные супермарке­
ты, работающие в формате 
дискаунтеров.

В Петербурге количест
во таких магазинов может 
увеличиться на 25–30% и 
составить 850 объектов, го
ворится в исследовании ИА 
INFOLine. При этом супер- и 
гипермаркеты будут стагни
ровать и закрываться, а на 
освободившихся площадях 
будут открываться новые 
торговые объекты, работаю
щие в сегменте повседневно
го массового спроса ценовой 
категории «средний минус». 

Снижение потребитель
ской активности увеличит и 
востребованность у насе
ления таких форматов как 
сток- и дисконт-центры, а 
также аутлетов — монобрен
довых бутиков, где продают
ся товары со значительной 
скидкой. «Сегодня наиболь
шую долю среди торговых 
объектов занимает формат 
торгово-развлекательных 
центров (37%) и гипермар
кетов (29%), и можно ут
верждать, что рынок уже 
насыщен такими формата
ми и проектами, — считает 
консультант департамента 
консалтинга и оценки ком
пании Maris Properties in 
Association with CB Richard 
Ellis Наталья Киреева. — В 
то же время outlet-центры в 
Петербурге пока совсем не 
представлены». «Формат out
let нов для России, но все де
велоперы и консультанты в 
голос кричат о предстоящем 
буме на российском рынке, 
— соглашается директор по 
развитию компании 

”
Уткина 

заводь девелопмент“ Денис 
Гладыш. — Только за послед
ний год несколько компа
ний заявили о своих планах 
на открытие аутлетов в бли
жайшее время. Компании 
GVA Sawyer и Fashion House 
планируют построить тор
говый центр формата outlet 
рядом с аэропортом Шере
метьево и уже подыскивают 
место под Петербургом. Аг
рофирма «Белая дача» в этом 
году анонсировала аутлет в 
подмосковных Котельниках. 
Относительно Петербургско
го рынка раньше всех outlet 
был заявлен в рамках мно
гофункционального девело
перского проекта в Уткиной 
заводи». 

Экспансия 
дискаунтеров
На сегодняшний день ана
литики отмечают дефицит 
дешевых магазинов в нашем 
городе. «Несмотря на то, что 
развитие формата 

”
дискаун

тер“ началось в Петербурге 
еще в конце 90-х годов, когда 
появились сети 

”
Пятерочка“ 

и 
”
Дикси“, подобных магази

нов по-прежнему не хвата
ет», — считают эксперты 
INFOLine. Однако в ближай
шее время ситуация может 
кардинально измениться, 
так как, несмотря на кризис, 
продовольственные ритей
леры продолжают активно 
увеличивать свое присут
ствие. Так, темпы роста 
продовольственных сетей 
формата «магазины у дома», 
занимающие промежуточ
ные позиции между супер
маркетом и дискаунтером, в 
течение всего прошлого года 
и в первом полугодии 2009 
года были очень высокими. 
За этот период «Полушка» 
увеличила количество своих 
круглосуточных универса
мов на двадцать магазинов, 
более пятнадцати торговых 
точек открыла «7Я СемьЯ». 
Пятьдесят новых магазинов 
в планах продуктовой сети 
«Копейка» на текущий год. О 
появлении не менее двадца
ти дополнительных торго
вых помещений «Пятерочка» 
в Петербурге объявил и хол
динг «X5 Retail Group». 

Высвобождение площадей 
и снижение арендных ставок 
до 50%, вызванные кризи
сом, открывают перспекти
вы и перед частными предп
ринимателями, сеть которых 
включает небольшое количе
ство торговых точек. По сло
вам генерального директора 
АН «Адвекс — Московский» 
Максима Чернова, продол
жают активно развиваться 
магазины шаговой доступно
сти, для размещения кото
рых используются помеще
ния первых этажей жилых 
домов. «Небольшие магазины 
такого формата сегодня осо
бенно востребованы», — уве
рен Максим Чернов. 

Аналогичного мнения 
придерживается и замести
тель директора департамен
та торговой недвижимости 
Colliers International (Санкт-
Петербург) Роман Евстратов. 
По его словам, создание ма
газина шаговой доступности 
решает проблему быстрого и 
удобного доступа к товарам 
повседневного спроса. «Как 
правило, в 

”
спальниках“ 

крупные продуктовые фор
маты располагаются в местах 
с высоким трафиком — на 
пересечении транспортных 
магистралей — и находятся 
вне пешеходной доступности 
по отношению к местам про

живания людей, — считает 
Евстратов. — Магазинов же, 
находящихся возле жилых 
домов, в таких районах 
недостаточно. Причем чем 
ближе к границе застройки, 
тем более острой становит
ся эта проблема. Кроме того, 
потребность в магазинах, 
где можно быстро купить 
продукты «первой необхо
димости», остается острой 
и в центральных районах 
города». 

Кроме того, по словам ди
ректора ООО «Олимп 2000» 
Людмилы Прямицыной, «в 
последнее время на петер
бургский рынок стали также 
выходить небольшие москов
ские торговые сети, которые 
заинтересованы в малогаба
ритных помещениях бути
кового формата. Но вместо 
товаров премиум-класса 
москвичи предпочитают 
реализовывать доступные по 
цене массовому потребителю 
продукты питания».

Дело за малым
Кстати, возвращение к не
большим площадям — это 
еще один кризисный тренд. 
Большинство торговых сетей 
сегодня меняют и оптимизи
руют свои планы по занима
емым торговым площадям. 
Именно у тех торговых 
операторов, которые способ
ны скорректировать свои 
форматы, уменьшая площадь 
магазинов или оставляя 
только рентабельные точки 
в наиболее ликвидных поме
щениях площадью 150–200 
кв. м, по прогнозу аналити
ков, максимальные шансы 
занять авангардные пози
ции. Наибольшую гибкость в 
этом отношении проявляют 
местные сети «Полушка», «7Я 
СемьЯ», «Питерское», «Наход
ка», которые в отличие от 
федеральных сетей — «Пяте
рочка», «Дикси», «Квартал» 
— являются более гибки
ми и способны размещать 
магазины в помещениях 
площадью менее 250 кв. м. 
Непродовольственные сети, 
занимающиеся реализаци
ей дешевых товаров, также 
стали отдавать предпочтение 
более мелким габаритам. 
Например, в ближайшие три 
года компания Sela плани
рует открыть 200 магазинов 
площадью от 30 до100 кв. 
метров. А в планах по даль
нейшему развитию сети ма
газинов детской одежды Kids 
еще девять торговых точек, 
размер которых не превысит 
60 кв. метров. «Сейчас по- 
вторяется ситуация, которая 
была характерна для конца 
90-х. Тогда наиболее востре
бованы были помещения 
по 30–50 метров, — коммен
тирует руководитель отдела 
коммерческой недвижимо

сти АН 
”
Невский Альянс“ 

Алла Янет. — После 2000 года 
фирмы начали разрастаться, 
стал требоваться больший 
метраж, и такой формат пере
стал быть актуальным. Сей
час, когда для бизнеса снова 
встал вопрос выживания, все 
вернулось на круги своя, и 
самыми популярными стано
вятся небольшие помещения 
до 100 кв. м». 

Разошлись во мнениях
Некоторые эксперты увере
ны, что произойдет смеще
ние территориального инте
реса со стороны ритейлеров 
из центра в сторону спаль
ных районов. Так, по словам 
Аллы Янет, на сегодняшний 
момент ситуация в сегменте 
стрит-ритейла в отдаленных 
районах выгодно отлича
ется от того положения, в 
котором находятся торговые 
точки, расположенные в 
исторической части Петер
бурга. «Арендные ставки в 
спальных районах несравни
мо ниже, чем в центре, здесь 
можно развивать бизнес с 
нуля. Именно в спальниках 
сейчас наименьшее количе
ство предложений по аренде, 
потому что весь бизнес идет 
в народ. А народ живет пре
имущественно в спальных 
районах».

Однако аналитики компа
нии Maris Properties in Associ
ation with CB Richard Ellis 
придерживаются иного мне
ния. «Обеспеченность торго
выми площадями населения 
в Петербурге значительно 
различается по районам 
города, — говорит консуль
тант торгового департамента 
компании Maris Properties in 
Association with CB Richard 
Ellis Елена Снегирева. — 
Максимальное количество 
торговых площадей прихо
дится на жителей Московско
го района — 1 415 кв.м/1 000 
жителей и Приморского 
района — 1 179 кв./1 000 жи
телей. В этих районах сфор
мировались зоны, в которых 
наблюдается перенасыще
ние торговыми объектами. 
В Приморском — это район 
станций метро «Пионерская» 
и «Комендантский про- 
спект», а в Московском — зо
на Пулкова. Самая же низкая 
обеспеченность населения 
торговыми площадями отме
чена на Васильевском остро
ве, Петроградской стороне 
и в центре. Поэтому именно 
эти районы имеют большой 
потенциал для развития 
новых проектов. Другим 
перспективным направлени
ем может быть строительство 
торговых площадей в районе 
съездов с КАД, которые стало 
возможно строить на част
ные деньги». 

ТАТЬЯНА ШУБИНА
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Строители осознали кризис
исследование
В начале июня 2009 года Се­
веро-Западный региональ­
ный центр КПМГ представил 
результаты исследования 
влияния финансового кризи­
са на бизнес строительных и 
девелоперских компаний на 
примере Санкт-Петербурга и 
Ленинградской области. 

Дэвид Бамбер, управляю­
щий партнер Северо-Запад­
ного регионального центра 
КПМГ заметил, что почти 
половина руководителей, при­
нимавших участие в опросе в 
первые недели 2009 года, не 
предполагали, что экономиче­
ский спад продлится больше 
года, тогда как сегодня никто 
не ожидает, что кризис закон­
чится и к декабрю 2010 года. 
«В то же время атмосфера на 
рынке недвижимости стала 
гораздо более конкурентной и, 
несмотря на то, что многие из­
менения носили негативный 
характер, из ситуации можно 
извлечь ряд плюсов. Более по­
ловины респондентов призна­
ли, что сузили специализацию 
своих компаний, некоторые 
заморозили ряд проектов или 
полностью прекратили стро­
ительную деятельность. Часть 
респондентов все еще плани­
руют внедрение программ по 
оптимизации расходов, в то 
время как остальные рассмат­
ривают возможности реструк­
туризации проектов», — сказал 
Дэвид. 

Он также отметил, что ком­
пании, которые только начи­
нают обдумывать возможные 
планы действий, такие как 
рефинансирование задолжен­
ности, оптимизация расходов 
и контроль издержек в рамках 
всей организации, должны 
понимать последствия своего 
бездействия. В тот момент, 
когда в экономике произойдет 
перелом, их конкуренты, уже 
внедрившие подобные иници­
ативы, окажутся на шаг впере­
ди. Для того, чтобы оказаться 
конкурентоспособными, 
необходимо уже сейчас произ­
вести изменения на стратеги­
ческом уровне и подготовить 
инструменты и процессы, 
которые сделают компанию 

более гибкой и позволят быст­
ро и оперативно реагировать 
на изменения рынка. Именно 
сейчас необходимо сфокусиро­
ваться на сохранении капита­
ла в рамках программ по опти­
мизации затрат, управлению 
ликвидностью и оборотным 
капиталом, высокорискован­
ными инвестициями, а также 
реструктуризации и управле­
нии денежными потоками. 

В текущей ситуации компа­
нии вынуждены концентриро­
ваться на управлении ликвид­
ностью, контроле за рисками 
и составлении бюджетов «в ре­
жиме реального времени». Те 
организации, которые сумеют 
этого добиться, сумеют сохра­
нить ликвидность и денежные 
потоки, смогут реагировать 
на меняющиеся рыночные 
условия, занять лидирующие 
позиции в отрасли и создать 
дополнительную стоимость 
для акционеров.

Как следует из опроса, 
проведенного в начале 2009 
года, большинство компаний 
ощутили влияние кризиса в 
последние несколько месяцев 
2008 года. Тогда резко отри­
цательное либо негативное 
влияние кризиса на собствен­
ные компании отметили 78% 
респондентов. По прошествии 
первых шести месяцев 2009 
года ухудшение ситуации для 
своих компаний отметили уже 
82% опрошенных.

Прогнозы большинст­
ва компаний относительно 
продолжительности кризиса, 
сделанные в начале 2009 года, 
не оправдались. Тогда 44% 
опрошенных полагали, что 
влияние кризиса будет ощу­
щаться еще год, а 33% называ­
ли период в несколько лет. По 
прошествии полугода, в июне 
2009, никто из опрошенных 
не ожидает завершения кри­
зиса до конца 2009 года, но, с 
другой стороны, подавляющее 
большинство (64%) рассчи­
тывают увидеть признаки 
улучшения экономических ус­
ловий в отрасли уже в течение 
ближайших 12 месяцев.

В начале 2009 года 55% 
респондентов отмечали, что 
собираются сокращать число 
своих проектов, 67% собира­

лись сужать специализацию, 
и только 22% топ-менеджеров 
сообщили, что уже уменьшили 
свою специализацию до не­
скольких форматов. 

По результатам блиц-опроса 
в июне 2009 года можно кон­
статировать, что 64% компа­
ний уже сузили спектр своей 
специализации, а около 20% 
компаний вообще отказались 
от строительства и остановили 
все свои проекты. Некоторые 
респонденты отказываются от 
развития рекреативной недви­
жимости, а также собираются 
проводить оптимизацию суще­
ствующих проектов и поиск 
подходящих земель.

В начале 2009 года почти 
все компании (90%) ожидали 
активизации процессов по 
слиянию и поглощению. В ию­
не 2009 года 72% респондентов 
отметили, что вероятность 
поглощения мелких компаний 
более крупными в настоящее 
время более высока, чем 6 
месяцев назад, а около 10% 
компаний считают, что акти­
визация слияний-поглоще­
ний гораздо более вероятна, 
чем в начале года. Прогнозы 
участников строительного 
сектора оправдались: согласно 
исследованию КПМГ, в IV квар­
тале 2008 года в российском 
строительном секторе прои­
зошло всего около пяти сделок 
слияний-поглощений на 
сумму около 2 млрд долларов. 
В I квартале 2009 года было 
заключено уже более 10 сделок 
общей стоимостью полмилли­
арда долларов.

Участники июньского блиц-
опроса также отметили, что в 
краткосрочной перспективе 
возвращения к отложенным 
проектам не ожидается. В на­
чале 2009 года большая часть 
(67%) опрошенных компаний 
отмечали, что для решения 
проблемы финансирования 
они предпочитают заморажи­
вать свои проекты «до лучших 
времен». В июне 2009 года 
подавляющее большинство 
респондентов (72%) ответили, 
что ожидают «разморозки» в 
течение нескольких лет. Около 
30% опрошенных считают, что 
в течение ближайших 12 ме­
сяцев будет закончено от 10% 

до 20% проектов, объявленных 
к строительству в прошлом 
сентябре.

Отвечая на вопрос относи­
тельно удешевления стоимо­
сти жилой недвижимости и 
аренды офисов за последние 
полгода, респонденты были 
более единодушны в оценке 
объемов падения стоимости 
аренды офисов, чем в опреде­
лении цен на продажу элит­
ной недвижимости. 

Представители крупней­
ших строительных и девело­
перских компаний Санкт-Пе­
тербурга и области оценили 
падение арендных ставок в 
бизнес-центрах в течение по- 
следних 6 месяцев в среднем 
на 30%. Более 50% опрошен­
ных оценили падение ставок 
аренды в бизнес-центрах А 
класса на 35 и более процен­
тов, в бизнес-центрах класса 
В на 25–30%, в бизнес-центрах 
класса С на 15–25%. 

Согласно оценке агентств 
недвижимости, падение 
арендных ставок в среднем по 
городу в рублях составило при­
мерно 30–40%, в валюте ставки 
снизились в два и более раза. 
К тому же очевидно падение 
спроса на жилую недвижи­
мость.

В оценке падения цен на 
продажу элитного жилья 
среди опрошенных в июне 
2009 года представителей 
компаний заметны определен­
ные разногласия. Почти 30% 
респондентов считают, что па­
дение составило 25–35%, около 
20% респондентов считают, 
что цены упали на 10–15%, а 
по мнению 18% респондентов 
цены остались без изменений. 

Обобщая итоги обоих оп­
росов, следует отметить, что, 
несмотря на текущее ухудше­
ние ситуации в строительной 
отрасли и вынужденные меры 
по сокращению своей деятель­
ности, большинство строи­
тельных и девелоперских 
компаний ожидают увидеть 
признаки улучшения экономи­
ческих условий уже в течение 
ближайших 12 месяцев и про- 
гнозируют возврат к работе 
над приостановленными про­
ектами через несколько лет.

РОМАН РУСАКОВ

Офисная стабилизация
Ставки аренды пришли в равновесие

бизнес-центры
Мировой финансовый кризис 
коснулся многих компаний в 
Санкт-Петербурге, которые, 
снижая издержки, вынуждены 
сокращать персонал. В офис­
ных центрах класса А запра­
шиваемые арендные ставки 
с начала года снизились не 
менее чем на 20% и составля­
ют в среднем 1200 рублей за 
кв. м. в месяц. Однако в офис­
ных центрах высокого уровня, 
расположенных в центре, там, 
где ставки по-прежнему заяв­
ляются в условных единицах, 
цены составляют в среднем 
1500 рублей за кв. м в месяц. 
При этом следует отметить, 
что волна по снижению ставок 
аренды прошла. Все, кто вел 
переговоры, уже либо догово­
рились о дисконте на какой-
либо период, либо покидают 
офисы. Цены достигли такого 
уровня, который устраивает 
арендаторов. Это те арендные 
ставки, на которые есть спрос 
и по которым заключаются ре­
альные сделки.

Рынок офисных поме­
щений за последние годы 
характеризуется увеличением 
бизнес-центров класса А и В+. 
Такие помещения пользова­
лись спросом у арендаторов. 
Однако в связи с кризисом 
ситуация изменилась. Мно­
гие компании стали искать 
возможность сокращения 
расходов, в том числе и на 
аренду помещений. В конце 
прошлого года — начале этого 
многие арендаторы старались 
договориться с арендодате­
лями. Если это не удавалось 
сделать, они переезжали в БЦ 
класса В и ниже, либо сокра­
щали площади помещений. 
Это привело к увеличению 
уровня свободных площадей в 
бизнес-центрах класса А. 

Ольга Корнилова, директор 
департамента брокериджа 
коммерческой недвижимости 
АРИН, считает, что в насто­
ящее время рынок офисной 
недвижимости стал рынком 
арендатора, и это привело к 
качественному изменению 

спроса. «За первое полугодие 
2009 года общее количество 
запросов на офисы снизилось 
в пять раз, но они стали более 
предметными. Звонят в основ­
ном потенциальные аренда­
торы, кому действительно 
надо переехать в новый офис 
по разным причинам. В 
структуре спроса продолжает 
увеличиваться доля запросов 
на офисы небольшого метра­
жа на фоне снижения заявок 
на помещения площадью 
100–500 кв. м», — говорит Оль­
га Корнилова. 

Также следует отметить, что 
в связи с тем, что многие ком­
пании сокращают персонал и 
уменьшают количество своих 
площадей, появились предло­
жения на рынке субаренды, 
однако активного развития 
он не получил. 

Неполный комплект 
арендаторов
В настоящий момент заполня­
емость действующих бизнес-
центров класса А составляет, 
по оценкам АРИН, порядка 
80%, строящихся — порядка 
40–60% . «Думаю, что до конца 

этого года уровень вакантных 
площадей в действующих 
высококлассных офисных 
центрах увеличится до 40%. 
А ситуации, когда заполняе­
мость бизнес-центров класса А 
была близка к 100%, а аренд­
ные ставки росли на несколь­
ко процентов в квартал, на 
рынке уже не будет», — резю­
мирует госпожа Корнилова. 

По данным ASTERA St.Pe­
tersburg, в 2008 году было 
введено 11 бизнес-центров 
класса А общей площадью 
около 182 тысяч квадратных 
метров. Эти «свежие» проекты 
испытывают сегодня самые 
большие проблемы с запол­
нением площадей арендато­
рами: на недавно введенные 
бизнес-центры приходится 
самый большой процент ва­
кантных площадей. В сред­
нем по офисным проектам, 
реализованным в 2008 году, 
доля вакантных площадей 
составляет 45%, по реализо­
ванным в 2009 году — 70%. 
Более того, уровень вакант­
ных площадей в течение 2009 
года будет увеличиваться. При 
этом в бизнес-центрах одного 

класса он может значитель­
но отличаться. Наибольший 
уровень вакантных площадей 
наблюдается в бизнес-цент­
рах класса А, расположенных 
в удалении от центральной 
части города — традиционной 
деловой зоны. 

В 2009 году был введен 
только один бизнес-центр 
класс А — БЦ «Линкор» ком­
пании «БФА-Девелопмент», 
площадью 24 000 кв. м (в 
Петроградском районе). На 
июнь 2009 года в этом биз­
нес-центре занято только 20% 
площадей. 

«На настоящий момент 
средняя арендная ставка на 
офисные в классе А составля­
ет 1000–1300 руб./кв. м/мес. 
Верхняя граница диапазона 
по некоторым бизнес-центрам 
может быть и выше, зави­
сит от конкретного объекта. 
Желаемая ставка, которую 
озвучивают клиенты, обра­
щающиеся с запросом на 
офисное помещение, состав­
ляет 700–800 руб./кв. м/мес. 
Максимально рассматривае­
мый бюджет — 1200 руб./кв. 
м/мес. ($ 480/год)», — говорит 

Ольга Земцова, руководитель 
отдела проектного брокерид­
жа ASTERA St.Petersburg. 

Основной объем спроса — 
200–300 кв. м (60%), 300-700 
кв. м. (30%), 700–1500 кв. м 
(10%). «Активность аренда­
торов стала ощутимой во II 
квартале 2009, до этого 90% 
запросов арендаторов носили 
маркетинговый характер», — 
рассуждает госпожа Земцова. 

Руководитель аналитиче­
ского департамента Гильдии 
управляющих и девелоперов 
Андрей Соколов говорит, что 
в июне 2009 года падение до­
ходных показателей на офис­
ном рынке Санкт-Петербурга 
продолжалось, ставки аренды 
упали в среднем на 2,5% в 
рублях (4,2% в долларах), цены 
продаж —- на 5,7% в рублях 
(7,4% в долларах). Арендные 
ставки на офисы класса А со­
ставляют 760–2200 руб. за кв. 
м в мес. (без НДС). 

Заполняемость бизнес-
центров класса А продолжает 
снижаться и составляет сей­
час в среднем около 70–75%. 
На освободившиеся площади 
найти новых арендаторов по 
прежним условиям практиче­
ски невозможно.

Предложений по продаже 
офисов класса А становится 
все больше, на продажу вы­
ставлены бизнес-центры «Гу­
став», «Магнус», «Оскар», «Аре­
на-холл», офисы в БЦ «Пулково 
Скай» класса А предлагаются 
по цене 103 000 руб./кв. м.

«Среди сделок наиболее 
крупной за 2009 год является 
приобретение бизнес-центра 

”
Грифон“ норвежским фондом 

Storm Real Estate Fund AS. 
Цена продажи составила 2400 
долл./кв. м.

На продажу сейчас вы­
ставляют бизнес-центры те 
девелоперы, которые обреме­
нены кредитами и прочими 
обязательствами», — отметил 
господин Соколов.

Руководитель отдела офис­
ной недвижимости Knight 
Frank St. Petersburg Полина 

Макаренко считает что паде­
ние ставок было еще более 
резким: «С начала года было 
зафиксировано падение ста­
вок аренды до 30% в сегменте 
бизнес-центров классов А и 
В+. Данное падение напрямую 
связано с тем, что большин­
ство новых бизнес-центров 
вышло на рынок в 2009 году 
менее чем с 50%-ой заполня­
емостью. Поэтому, на взгляд 
собственников, наиболее эф­
фективным способом привле­
чения арендаторов становит­
ся демпинг. Потенциальные 
арендаторы рассчитывают на 
то, что собственники бизнес-
центров будут отталкиваться 
от их предпочтений по став­
кам аренды», — рассказала 
госпожа Макаренко.

Сложилось на рынке и 
представление о «справедли­
вой» цене аренды. По мере 
увеличения вакантных пло­
щадей уровень конкуренции в 
недавно введенных и в давно 
действующих бизнес-центрах 
почти сравнялся и опреде­
ляется сегодня в основном 
параметрами локации. Для 
бизнес-центров в централь­
ном деловом районе (Невский 
проспект) арендные ставки 
находятся в диапазоне 1300–
1500 руб./кв. м (включая НДС 
и операционные расходы), во 
всех остальных — 1000–1100 
руб./кв. м. 

Решающими факторами 
для арендаторов сегодня ста­
новятся арендная ставка и 
возможность не вкладываться 
в ремонт, классность здания 
уже не является главным в 
вопросе аренды. Исключени­
ем являются крупные юриди­
ческие компании, которые 
по-прежнему рассматривают 
офисы класса А в централь­
ном деловом районе. «Что 
касается прогноза динамики 
арендных ставок во втором 
полугодии, то он во многом 
будет зависеть от макроэконо­
мической ситуации и уровня 
безработицы: со стабилизаци­
ей этих показателей произой­

дет и стабилизации ставок 
аренды», — говорит госпожа 
Макаренко. 

Важные события
По мнению аналитиков 
Knight Frank Санкт-Петербург, 
важным событием перво­
го полугодия 2009 года для 
рынка стало решение деве­
лоперской компании OMG 
Development, «дочки» группы 
OMG, сменить концепцию 
застройки своего участка в 
Янине Всеволожского района: 
вместо «сухого» порта на тер­
ритории будет построен биз­
нес-парк, предназначенный 
для предприятий, перево­
дящих производственные и 
офисные помещения в приго­
род. К значимым решениям в 
компании относят и отказ УК 
«Лидер» от проекта строитель­
ства 37-этажного бизнес-цент­
ра на пл. Конституции. На 
петербургском рынке офисов 
заключена крупнейшая за 
два года сделка. Интернет-
провайдер Yota арендовал 
7800 кв. м в бизнес-центре 
«Атлантик-сити». Дисконт 
мог составить до 30% (ставки 
в «Атлантик-сити» от 850 до 
1500 руб. за 1 кв. м в месяц. С 
учетом дисконта за большую 
площадь Yota могла арендо­
вать офис примерно по 600 
руб. за 1 кв. м в месяц).

В Knight Frank Санкт-Петер­
бург констатируют замедле­
ние тенденции переезда арен­
даторов. Многие компании 
уже получили значительные 
скидки на арендную плату 
или сменили бизнес-центры 
на более дешевые.

Сохраняется тенденция 
незначительного снижения 
арендных ставок в бизнес-
центрах класса А, так как 
средний размер дисконта уже 
составил больше 35%.

Виталий Вотолевский, 
генеральный директор ЗАО 
«Желдорипотека» говорит, что 
в попытке привлечь клиентов 
арендодатели идут на многое. 
«И снижение ставки не един­

ственный инструмент. Идет 
смягчение условий. Напри­
мер, увеличение 

”
арендных 

каникул“ с 2–3 до 6 месяцев, и 
даже до 12 — при условии, что 
в аренду берется все здание; 
пролонгация договора арен­
ды с фиксированной ставкой 
до 2–3 лет и т.д. В крупных 
городах многие арендодате­
ли переходят на рублевые 
расчеты. Запускаются бонус­
ные программы: бесплатные 
парковки на время аренды, 
освобождение уже существую­
щих арендаторов от арендной 
платы при обязательной опла­
те эксплутационных расхо­
дов», — рассказал господин 
Вотолевский. 

В GVA Sawyer прогнозиру­
ют, что в 2010–2011 годах бу­
дет введен очень небольшой 
объем нового предложения, 
особенно в историческом 
центре города. Из-за значи­
тельного падения спроса 
девелоперы осторожно от­
носятся к реализации новых 
офисных проектов, также на 
строительную активность 
негативно влияет удорожа­
ние заемных средств. Объем 
приостановленного строи­
тельства в офисной недви­
жимости оценивается анали­
тиками Colliers International 
(Санкт-Петербург) на уровне 
800 000 кв. м. 

Сейчас строятся, как пра­
вило, качественные и требу­
ющие серьезных инвестиций 
проекты, выделяющиеся уни­
кальностью местоположения 
(Quattro Corti на Почтамтской 
ул., «Невский Центр» на Нев­
ском пр., «ФОСП» на наб. реки 
Мойки) или инфраструктурой 
(как, например, «Аэропорт-си­
ти», входящий в один много­
функциональный комплекс с 
гостиницей международной 
сети Intercontinental). 

Заявленный объем офис­
ных площадей, планируемых 
к вводу в следующем году, со­
ставляет около 150 000 кв. м, 
из них 75 500 кв. м в классе А.

РОМАН РУСАКОВ

Решающими факторами для арендаторов сегодня становятся арендная ставка и возможность не вкладываться в 
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Загородный выбор
Новые строительные материалы пробивают дорогу на рынок

технологии
Активное развитие рынка заго­
родного домостроения на время 
кризиса затормозилось. Однако, 
как говорят эксперты, в будущем 
освоение пригородов все равно 
продолжится. На повестке дня 
сегодня более актуален вопрос 
технологий загородного домо­
строения. Он напрямую связан 
со строительными материалами, 
которым отдают предпочтение 
покупатели.

Зося Захарова, руководитель 
отдела проектов и аналитиче­
ских исследований «Агентства 
развития и исследований в 
недвижимости» (АРИН), говорит, 
что в классе эконом для покупа­
телей большое значение имеет 
стоимость коттеджа. «Поэтому 
здесь, как правило, возводятся 
дома из недорогих строитель­
ных материалов. Например, из 
оцилиндрованного бревна, кле­
еного бруса, газобетона. Кроме 
того, все больше возрастает по­
пулярность каркаса. Стоимость 
панельно-каркасного дома под 
чистовую отделку на сегодня со­
ставляет 20 000–23 000 рублей за 
кв. м, каркасного — 25 000 руб­
лей за кв.м. Это значит, что дом 
на одну семью (80 кв. м) вполне 
реально построить за 1 800 000 
рублей. Кроме того, благодаря 
этой технологии сроки стро­
ительства коттеджей сократи­
лись до 2,5–3 месяцев: именно 
за этот период времени можно 
возвести дом на одну семью пло­
щадью примерно 80–100 кв.м. 
Таким образом, в экономклассе 
наряду с классическими тех­
нологиями возведения домов 
присутствуют и технологии кар­
касного домостроения. Следует 
отметить, что снижение стои­
мости возведения каркасных 
домов способствовало развитию 
панельно-каркасного производ­
ства в Ленинградской области в 
последние два года», — рассказа­
ла госпожа Захарова. 

В классе бизнес и элит, как 
правило, отдают предпочтение 
бетону, дереву, кирпичу. При 
этом в АРИН отмечают увели­
чение доли каркасных домов в 
классе бизнес. Таким образом, 
здесь в основном присутству­
ют классические технологии 
возведения коттеджей. А если 
говорить о бизнес-классе — то и 

технологии каркасного домо- 
строения. 

«Следует отметить, что в ус­
ловиях жесткой конкуренции 
и снижения спроса на строи­
тельные материалы вплотную 
начинают конкурировать по 
стоимости строителства дома 
из кирпича и газобетона. За 
счет снижения текущих цен 
на эти строительные матери­
ал, стоимость строительства 
кирпичного дома практически 
сравнялась со стоимостью возве­
дения коттеджа из газобетона (в 
среднем под чистовую отделку 
с внутренней инженерией сто­
имость строительства дома со­
ставляет порядка 28 000–30 000 
за кв. м)», — продолжает госпожа 
Захарова. 

Директор департамента заго­
родной недвижимости агент- 
ства недвижимости «Бекар» Анд­
рей Уманский говорит, что 70% 
элитных коттеджных поселков 
строится из клееного бруса, око­
ло 30% приходится на блочные 
и кирпичные дома с сайдингом 
(внешней отделкой) гранитом 
или известняком. В среднем 
классе (дорогой комфорт и 
бизнес) 60% домов строится из 
газобетона, около 20% по техно­
логии несъемной опалубки, 15% 
— из цельного калиброванного 
бревна. Он согласен с мнением 
коллег из АРИН о том, что боль­
шинство коттеджных домов 
(60%) в сегменте экономклас­
са — это дома, построенные по 
панельно-каркасным технологи­
ям, и щитовые дома. Около 15% 
приходится на дома из недоро­
гого дерева, чуть больше (около 
20%) — на дома из несъемной 
опалубки.

«В целом, на сегодняшний 
день на рынке загородной не- 
движимости наиболее популяр­
ны деревянные дома: около 
60 процентов домов возводит­
ся именно из дерева. Причины 
такой популярности дерева 
просты: это экологичность ма­
териала, износоустойчивость, 
прочность. Кроме того, дере­
вянный загородный дом — это 
уже традиция», — рассуждает 
господин Уманский. По его сло­
вам, около 10% домовладений 
строится сейчас из кирпича. Это 
материал прочный, обладает 
отличными потребительскими 
характеристиками, но доро­

гой. Почти треть рынка — 30% 
— составляет строительство из 
дешевых строительных матери­
алов по экономичным техноло­
гиям (пенобетон, OSB плиты и 
т. д.). «Однако в связи с сущест­
вующими тенденциями рынка 
доля дешевых строительных 
материалов и технологий будет 
расти. Я думаю, что в пределах 
трех лет они займут до полови­
ны петербургского загородного 
рынка», — дает прогноз госпо­
дин Уманский.

Новые тренды
Руководитель направления 
элитной жилой недвижимости 
Knight Frank Санкт-Петербург 
Елизавета Масалимова полага­
ет, что роль каркасной техно­
логии в сегменте экономкласс 
будет возрастать: «К основным 
преимуществам каркасной 
технологии в индивидуальном 
домостроении можно отнести 
дешевизну и быстроту возведе­
ния. Однако многое будет зави­
сеть от качества исполнения. 
Зная стремление девелоперов 
к экономии, нельзя сбрасывать 
со счетов вероятность низкого 
качества строительства. Пока 
что против технологии играет 
ее инновационность, еще не 
было повода убедиться, что она 
идеально подходит для наших 
климатических условий. В этом 
смысле от первых масштаб­
ных проектов будет во многом 
зависеть, как сложится имидж 
каркасных домов в сознании 
потенциальных покупателей. И 
очень важно, по крайней мере 
на современной стадии, четко 
разделять ценообразование в 
каркасных объектах и в тради­
ционных деревянных и кир­
пичных — пока все-таки имеет 
смысл обкатывать технологию в 
сегменте недорогих коттеджей».

Госпожа Масалимова отмеча­
ет, что в элитном загородном до­
мостроении появляются новые 
необычные тренды, а именно: 
проектирование на основе ар­
хитектурного стиля «фахверк». 
Москва раньше Петербурга 
взяла на вооружение эту тех­
нологию, сегодня доля домов, 
построенных таким образом, 
достигает 10% от общего пред­
ложения на рынке. Несущей 
основой классического фахвер­
кового здания служит деревян­

ная конструкция, образованная 
системой высококачественных 
клееных балок из древесины 
хвойных пород. «Самое инте­
ресное в таких проектах — это 
остекление от пола до потолка, 
что зрительно стирает границы 
между помещением и окружаю­
щей природой. А использование 
балок большой длины миними­
зирует количество опор внутри 
дома, что создает свободное 
внутреннее пространство и воз­
можности для полета фантазии 
архитекторов и дизайнеров», — 
рассказала она. 

Вадим Новиков, учредитель 
Инвестиционно-строительной 
группы Freedom (проект Patrikki 
club): отмечает, что в ХХ веке 
внешний вид фахверка рази­
тельно изменился. «Прежде все­
го изменились конструктивные 
свойства дерева. Бревна заменил 
конструкционный клееный 
брус, состоящий из склеенных 
внахлест тонких досок-ламе­
лей. Его уникальные свойства 
— высокая несущая способность 
в сочетании с легкостью и 
пластичностью, огнестойкость 
и стабильность размеров при 
изменении влажности и темпе­
ратуры — позволили перейти от 
железобетонного универсально­
го стиля, каким был функцио­
нализм (сохранив его конструк­
тивные черты), к более теплому, 
индивидуальному деревянному 
строительству, — рассуждает он. 
— Прочность современных дере­
вянных конструкций позволяет 
свободно планировать прост­
ранство и создавать большие 
помещения в интерьере. Равно 
как и заливать монолитные 
железобетонные межэтажные 
перекрытия, что превращает 
дом в настоящее капитальное со­
оружение, обеспечивая высокую 
звукоизоляцию и общую ста­
бильность конструкции. В такое 
перекрытие легко монтируется 
теплый водоциркуляционный 
пол по всей площади дома. Си­
стемы жизнеобеспечения дома 
— от электропроводки до венти­
ляционных каналов — прячутся 
внутри сдвоенных несущих 
балок и полых колонн. Так что 
основные конструктивные эле­
менты фахверкового дома, по­
мимо декоративно-архитектур­
ной функции, выполняют роль 
каналов для коммуникаций, 

которые доступны для обслужи­
вания в любое время. Но основ­
ной составляющей современно­
го фахверка, определяющей его 
суть, является все-таки стекло. 
Это уже не покрытые штукатур­
кой стены из глины или дерева 
и даже не стекло, использовав­
шееся для возведения стен функ­
ционалистами в начале XX века. 
Главным стеновым элементом 
стал сверхпрочный двухкамер­
ный стеклопакет с триплексом 
большого размера, мягким 
низкоэмиссионным покрытием 
внутри, заполненный инертным 
газом — аргоном. Теплопотери 
через такую стеклянную стену 
эквивалентны потерям тепла 
через стену из клееного бруса 
толщиной 20 сантиметров». 

Еще одной характерной 
чертой современного фахверка 
является возможность замены 
«глухих» стен прозрачными и 
наоборот. Раньше замена одного 
материала другим (как правило, 
дерево меняли на кирпич) была 
обусловлена желанием владель­
ца защитить дом от пожара. 
Теперь возможность осущест­
вить реновацию приобретает 
смысл, например, при смене 
владельца. 

Новые технологические 
возможности обеспечили уже 
не стилевую, а скорее философ­
скую составляющую современ­
ного фахверка. Естественно, 
житель фахверка разделяет его 
основную идею. Граница между 
внутренним и внешним про­
странством если не стирается 
окончательно, то, по крайней 
мере, становится более сложно­
сочиненной. Уровень пола пер­
вого этажа совпадает с уровнем 
земли вокруг, что создает эффект 
плавного перетекания инте­
рьера в экстерьер. Стеклянные 
стены визуально упраздняются, 
и природа проникает внутрь 
дома. То, что интерьер открыт 
взгляду снаружи, — несколько 
непривычно для восприятия. 
Но стеклянную стену всегда 
можно плотно зашторить. Кра­
сота и единство внутреннего и 
внешнего пространства в фах­
верковом доме по-настоящему 
проявляются при продуманном 
ландшафте: террасы, зеленые га­
зоны, живые изгороди, деревья 
становятся частью интерьера. 

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

логистика
(Окончание. Начало на стр. 14)
Владельцы складских комп­

лексов стали более сговор­
чивы в отношении условий 
аренды. Они используют все­
возможные механизмы при- 
влечения арендаторов. Если 
ранее заключались длитель­
ные договоры на 5–10 лет, то 
сейчас многие собственники 
меняют условия в пользу арен­
датора. Сейчас минимальный 
срок аренды снизился до од­
ного года. Страховой депозит 
с шести месяцев снизился до 
двух, существует также фикса­
ция ставок в рублях.

«Арендные ставки на 
складские площади класса А и 
В будут снижаться, а аренда­
торами будут востребованы 
площади от 700 до 2 500 кв.м 
в складских объектах классов 
В», — прогнозирует госпожа 
Корнилова.

Инертный рынок
Игорь Лучков рассуждает: 
«Складской рынок развивает­
ся медленно. Строить склад 
без тщательной концепции 
бессмысленно. Еще до начала 
строительства нужно иметь 
подготовленный участок, 
грамотную концепцию с 
продуманной логистикой, 
помещениями и — что важно 
— уже заключенные договоры 
с арендаторами, под которых 
будет строиться склад. Потому 
что можно построить, скажем, 
несколько тысяч кв. метров 
рефрижераторных складских 
помещений, а потом просто 
их не сдать. И в таком случае 
реализовать эти площади 
будет сложно, так как реализа­
ция каждого типа склада (будь 
он теплый или холодный, отк­
рытый или закрытый, отапли­
ваемый или неотапливаемый) 
имеет свою специфику».

С начала 2009 года ко­
личество грузоперевозок 
снизилось, соответственно, 
снизилась и востребован­
ность складских помещений 
как минимум на 10%. «Склад­
ская недвижимость — рынок 
инертный. На настоящий 
момент уже есть ряд предпо­
сылок к позитивному разви­

тию экономической ситуа­
ции и постепенному выходу 
из кризиса. Однако ясно, что 
складской рынок будет вы­
ходить из кризиса с опозда­
нием, так как он завязан на 
производстве. В мае Росстат 
зафиксировал падение произ­
водства по России на 17%, и 
это при том, что уже фиксиру­
ется рост цен на нефть. Может 
случиться так, что складской 
рынок будет выходить из 
кризиса с запозданием в 
несколько месяцев. На дан­
ный момент крупных сделок 
по брокериджу складских 
помещений нет, или они не 
афишируются (я не учитываю 
временные договоры). Очень 
многое зависит сейчас от ры­
ночной стратегии собствен­
ника или оператора склада. 
Цены реальных сделок редко 
соответствуют заявленным. 
Размер дисконта в некоторых 
случаях может доходить до 
30–40%. Дисконт зависит от 
стратегии собственника или 
оператора склада, а также 
от его заинтересованности 
в новом арендаторе. Кроме 
того, хочу отметить, что в тех 
случаях, когда склады изна­
чально были качественными, 
с продуманной концепцией, 
логистикой и т. д., они будут 
востребованы даже на фоне 
сворачивания производств и 
освобождения складских пло­
щадей. Качественной склад­
ской недвижимости всегда 
было недостаточно на рынке, 
поэтому склады класса А 
и B от кризиса пострадают 
меньше всего», — резюмирует 
господин Лучков.

Как прогнозируют специ­
алисты Knight Frank St.Peters­
burg, в целом в 2009 году ожи­
дается ввод не более 200–250 
тыс. кв. м, что не превышает 
25% от заявленных до кризи­
са к вводу в данный период 
складских площадей высокого 
класса.

При условии стабилизации 
экономической ситуации 
возможно восстановление 
прежнего объема спроса, что 
создаст перспективы для но­
вых девелоперских проектов 
в складском сегменте. Успеш­
ность вновь создаваемых 

комплексов будет зависеть от 
их соответствия параметрам 
спроса, так как постепенно 
«рынок арендодателя» стано­
вится «рынком арендатора».

В то же время, в 2009 году 
на рынке сохранится дефицит 
сравнительно небольших аренд­
ных блоков (до 2000 кв. м) и 
складских помещений класса 
В, обеспечивающих прием­
лемые возможности работы 
для арендаторов. С учетом 
заморозки значительного 
числа проектов, при условии 
оптимистичного сценария 
развития макроэкономиче­
ской ситуации в 2010–2011 
году на рынке возможно 
возникновение ситуации 
общего дефицита предложе­
ния качественных складских 
помещений. В какой то мере 
текущая ситуация может стать 
необходимым девелоперам 
тайм-аутом, во время которого 
у них появляется возможность 
пересмотреть концепцию сво­
их проектов в соответствии 
с реальными потребностями 
арендаторов. 

«Произойдет и переориен­
тация девелоперов. На фоне 
рыночного энтузиазма они 
закладывали и площади, и 
проекты, и ставки в расчете 
на будущий рост рынка. Одна­
ко уже сейчас ряд девелоперов 
начинают переориентацию 
на склады класса В, на блоки 
меньшей площади и менее 
крупные компании арендато­
ров. В связи с неочевидным 
спросом усилится тенденция 
развития не столько стро­
ительства новых объектов, 
сколько ленд-девелопмента 
и предложений build-to-suit. 
Рынок в условиях ограничен­
ного спроса и ресурсов, будет 
дифференцироваться, а деве­
лоперы будут стараться более 
четко понять своего потреби­
теля, свою рыночную нишу, и, 
как вариант, мы увидим раз­
витие специализированных 
складов, ориентированных 
не на абстрактных клиентов 
некоего универсального скла­
да, а на более четкие группы 
арендаторов и потребности 
их бизнеса», — резюмирует 
госпожа Лаухина. 

РОМАН РУСАКОВ

Заторможенные склады
Недвижимость реагирует на рынок с запозданием 
на несколько месяцев


