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ка»), «При вет нин ское» («Пу лЭксп ресс»), 
«Оси но вая ро ща» («Но вая эра») и др. 

За ме сти тель ген ди рек то ра ИСГ 
«Сплав», ру ко во ди тель про ек та «Ох
тин ское раз долье» Сер гей Мель ни ков 
счи та ет, что се год ня рын ка за го род но
го жилья как та ко во го нет, он не ус пел 
сфор ми ро вать ся до на ча ла кри зи са. 
«По э то му нет и це ны, что бы го во рить о 
ее из ме не нии. Док ри зис ные це ны прак
ти че ски не пре тер пе ва ют из ме не ний 
изза от сут ст вия ре аль но го по ку па те ля. 
Ко неч но же, биз нес спра вит ся, ры нок 
скор рек ти ру ет ся, но ког да, сколь ко вре
ме ни для это го пот ре бу ет ся, сей час ска
зать нель зя. В перс пек ти ве ог ра ни че
ние в сред ст вах при ве дет к то му, что на 
рын ке вы жи вут толь ко объек ты вы со кой 
сте пе ни го тов но сти, па ра мет ры ко то рых 
бу дут со от вет ст во вать пот ре би тель ско
му спро су. Не об хо ди мо соз да вать во
ст ре бо ван ный и до ступ ный про дукт в 
каж дом клас се за го род но го стро и тель
ст ва. Сей час не об хо ди мо соз дать ме ха
низм сти му ли ро ва ния по ку па тель ской 
ак тив но сти. Нуж ны го су дар ст вен ные 
прог рам мы под держ ки за го род но го до
мо ст ро е ния, раз ви тия ипо теч но го кре
ди то ва ния по куп ки зе мель ных уча ст ков, 
внеш ний тол чок, ког да каж дый смо жет 
по ве рить в завт раш ний день», — го во
рит гос по дин Мель ни ков.

Что ка са ет ся ка че ст вен ной ха рак те
ри сти ки пред ло же ния, то сей час на рын
ке наб лю да ет ся тен ден ция из ме не ния 
ус ло вий про даж и пе ре хо да от про да жи 
на де лов (зем ля + кот тедж) к про да жам 
под го тов лен ных зе мель ных уча ст ков. 
За вре мя кри зи са в 21 кот тедж ном по
сел ке из ме не на схе ма про даж. «Се
год ня мно гие де ве ло пе ры пе ре хо дят на 
си сте му про даж уча ст ков без под ря да, 

при этом прак ти че ски не ог ра ни чи ва ют 
по ку па те ля в вы бо ре ма те ри а ла и ар хи
тек ту ры за ст рой ки. Ожи да ет ся, что по
доб ная схе ма даст воз мож ность ме нее 
обес пе чен ным по ку па те лям по сте пен
но ин ве сти ро вать в свой бу ду щий дом, 
а са мим за ст рой щи кам — оп ти ми зи ро
вать рас хо ды на стро и тель ст во. Од на ко 
у дан но го яв ле ния есть и дру гая сто ро
на — перс пек ти ва боль шо го чис ла не
до ст ро ен ных по сел ков без ин же нер ной 
инф ра ст рук ту ры. Ведь за ча стую на та
кой шаг идут за ст рой щи ки, не име ю щие 
соб ст вен но го ка пи та ла, а при те ку щей 
низ кой ак тив но сти спро са нет ни ка кой 
га ран тии, что соб ран ных за про да жу 
зем ли средств бу дет до ста точ но для 
прок лад ки се тей и стро и тель ст ва хо
тя бы ос нов ных ат ри бу тов ци ви ли зо
ван но го по сел ка — до рог, ог раж де ния, 
ос ве ще ния. Ра зум ный по ку па тель это 
по ни ма ет, что подт верж да ет и ди на
ми ка сде лок в сег мен те уча ст ков без 
под ря да: кон ку рен ция в этом сек то ре 
воз ра ста ет го раз до бо лее вы со ки ми тем
па ми, не же ли чис ло по тен ци аль ных по
ку па те лей. Экс пер ты опа са ют ся, что при  
сох ра не нии дан ной тен ден ции ры нок 
мо жет от ка тить ся на ка че ст вен ный уро
вень трехпя ти лет ней дав но сти», — го
во рит Та ма ра По по ва. 

Падающая элита До ля элит ных по
сел ков по сте пен но на ча ла сни жать ся. 
При этом вы рос ла до ля но вых про ек тов 
клас са «эко ном», это при во дит к то му, 
что ры нок на чал по сте пен но пе ре хо дить 
на бо лее де ше вые ма те ри а лы (пе но бе
тон, га зо бе тон, па нелькар кас).

Впро чем, ди рек тор де пар та мен та за
го род ной нед ви жи мо сти АН «Бе кар» 
Анд рей Уман ский го во рит, что за по 

с лед ние пол го да на ме ти лись по зи тив
ные сдви ги в сег мен те элит ной нед ви
жи мо сти — но лишь в от дель ных райо
нах. «В элит ной нед ви жи мо сти это 
кос ну лось, в пер вую оче редь, Ку рорт но
го и Все во лож ско го райо нов. Элит ные 
объек ты, ко то рые на хо дят ся за пре де
ла ми этих райо нов, не поль зу ют ся спро
сом», — го во рит гос по дин Уман ский. 

На чи ная с III–IV квар та ла 2008 го да 
наб лю да ет ся сни же ние тем пов про даж 
на за го род ном рын ке. По дан ным кон
суль тан тов GVA Sa wy er в це лом за пе
ри од кри зи са (сен тябрь 2008 — март 
2009) спрос сни зил ся при мер но на 30% 
по срав не нию с док ри зис ным пе ри о дом. 
За I по лу го дие бы ло со вер ше но поч ти 
на 100 про даж мень ше, чем за ана ло
гич ный пе ри од 2008 го да.

Нес мот ря на то, что ко нец вес ны и 
все ле то тра ди ци он но счи та ют ся пе ри о
дом ак ти ви за ции спро са на за го род ном 
рын ке, в этом го ду на фо не кри зи са от
ме ча ет ся спад по ку па тель ской ак тив 
 но сти. 

За кри зис ный пе ри од «ры нок про
дав ца» стал «рын ком по ку па те ля», на и 
 боль шим спро сом поль зу ют ся не до ро
гие ва ри ан ты (кот тед жи эко номк лас са 
или зе мель ные уча ст ки). 

Сле ду ет от ме тить уве ли че ние сро ка 
по и ска объек та на за го род ном рын ке. 
Пе ре го во ры о по куп ке длят ся в сред нем 
три ме ся ца.

По сколь ку ры нок за го род ной не 
д ви жи мо сти стал «рын ком по ку па те ля», 
за ст рой щи ки вы нуж де ны пред ла гать 
скид ки и спецп ред ло же ния. Са мые су
ще ст вен ные скид ки пре до став ля ют ся 
при еди нов ре мен ной оп ла те. 

На и бо лее су ще ст вен ное сни же ние 
цен по ито гам I по лу го дия те ку ще го го да 

наб лю да ет ся в сег мен те эко номк лас са 
(20%), ме нее зна чи тель но сни же ны це
ны на за го род ное жилье биз несклас са 
(8%), це ны на элит ное жилье да же не 
м но го вы рос ли, рост со ста вил 5%. 

«Прак ти че ски все сдел ки, ко то рые 
про ис хо дят, идут по прин ци пу объект ной 
оцен ки, за пре де ла ми рын ка. Все те це
ны, ко то рые сей час есть, очень ус лов ны. 
Сдел ки еди нич ны, по э то му срав ни тель
ный ана лиз цен сде лать прак ти че ски 
не воз мож но. Ито го вая це на за ви сит от 
то го, у ко го креп че нер вы: у по ку па те ля 
или про дав ца. Ди сконт варьи ру ет ся по 
элит ным объек там от 10 до 25%», — го
во рит Анд рей Уман ский.

По дру гим объек там раз мер ди скон та 
за ви сит, в пер вую оче редь, от сте пе ни 
го тов но сти объек та. Нап ри мер, объек
ты не до ст роя мож но ку пить по очень 
низ кой це не, так как, как пра ви ло, про
дав цы их про да ют, ког да им ка та ст ро
фи че ски нуж ны день ги и они го то вы на 
ус туп ки. n

ос нов ные По ка за те ли рын ка за го род ной жи лой нед ви жи мо сти в I По лу го дии 2009 г.

ос нов ные По ка за те ли зна че ние По ка за те ля из ме не ние По ка за те ля

 IV кв. 2008 го да II кв. 2009 го да за I По лу го дие 2009 го да, %

ко ли че ст во кот тедж ных По сел ков, в ко то рых ве дут ся ак тив ные Про да жи, шт. 176 186 +6%

ко ли че ст во Про ек ти ру е мых кот тедж ных По сел ков, шт. 45 50 +11%

ко ли че ст во По сел ков, При год ных для По сто ян но го Про жи ва ния, шт. 68 74 +9%

ко ли че ст во По сел ков для дач но го Про жи ва ния, шт. 108 112 +4%

сред няя це на на рын ке за го род ной нед ви жи мо сти По клас сам, тыс. руб./кв. м:

эко ном 56 45 -20%

биз нес 75 69 -8%

элит  118 124 +5%

Ис точ нИк: GVA SA wy er

¶
сПравка новые комПлексы
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, го во рит, что, нес
мот ря на слож ную си ту а цию с кре ди то ва ни ем, не ко то рые 
за ст рой щи ки ак тив но ре а ли зу ют но вые про ек ты. Нап ри мер, 
во II квар та ле выш ли на ры нок сле ду ю щие комп лек сы:
«Ака де ми че ские да чи» — на ча ли стро и тель ст во и про
да жи
«При вет нин ское» — на ча ли про да жи
«Му ро ми цы» — на ча ли про да жи
«Оси но вая ро ща» — на ча ли стро и тель ст во и про да жи
«Хвой ный» — на ча ли стро и тель ст во и про да жи
«Фин ский дом» — отк ры лись про да жи
Pat ri ki club — за пу ще на вто рая оче редь
FD gro up — на ча ли про да жи в кот тедж ных по сел ках 
«Лех ту си», «Мо жай ское», «Пет ров ская вер са лия»
«гра нит»

«Ело вая ал лея»
«бо ге мия»
«Ели за ве тин ка»
«Крас ное озе ро»
«Сол неч ный дво рик»
«Мед ное»
«Сойт то ла»
«Под горье»
«бель ве дер»
«Ма ли но вые ве че ра»
«Ра ду га 2»
«Аэ род ром»
«Се вер ное коль цо»
«Эдель вейс»
«При о зер ное»
«Кась ко во»

¶

¶

сПравка бонусы 
от застройщика
деве ло пе ры для прив ле че ния по ку па те
лей про во дят все воз мож ные ак ции. Ни же 
пред став лен пе ре чень рек лам ных ак ций, 
про во ди мых за ст рой щи ка ми во II квар та
ле 2009 го да (по дан ным АРиН):
 «ро дэкс се ве ро-за пад»
При по куп ке кот тед жа — зе мель ный уча
сток в по да рок.
«че хо во» 
в по да рок квад ро цикл.
«сан ре пи но»
до ба ви ли в про да жу в зе мель ные уча ст
ки (ра нее бы ли толь ко го то вые до ма).
«крас ная гор ка»
Рас сроч ка пла те жей на кот тед жи вто рой 
оче ре ди на 12 ме ся цев.
SKI HO U SE
На уча ст ки при еди нов ре мен ной оп ла те 
скид ка 15%.
«бе ре го вая гор ка»
При 100%й оп ла те — 5% скид ка.
«ба ва рия»
Скид ка на по куп ку уча ст ка — 5% (при 
еди нов ре мен ной оп ла те).
«ан то нов ка»
Ро зыг рыш бы ст ро ход ной мо тор ной ях ты. 
Отк ры ты про да жи зе мель ных уча ст ков 
вто рой оче ре ди. Рас сроч ка оп ла ты до 
трех лет.
«нев ская от ра да» 
При еди нов ре мен ной оп ла те — скид ка 
5%. Рас сроч ка пла те жей на при об ре те ние 
уча ст ка.
«бе ре ста»
Скид ка 5% при еди нов ре мен ной оп ла те. 
бесп ро цент ная рас сроч ка.
«юж ный бе рег»
Скид ка 5% при еди нов ре мен ной оп ла те. 
бесп ро цент ная рас сроч ка.
«сто ро же вая го ра»
Каж до му по ку па те лю ин ди ви ду аль но го 
до ма или сбло ки ро ван но го кот тед жа — 
сер ти фи кат на сум му 150 000 руб лей на 
при об ре те ние сле ду ю щих то ва ров на вы
бор: ме бель для кух ни, ван ной ком на ты, 
меж ком нат ные две ри и ко ва ные из де
лия для до ма и са да. Так же сер ти фи кат 
дей ст ву ет на при об ре те ние ра сте ний для 
при у са деб но го уча ст ка.
«но вое ми ну ло во»
При еди нов ре мен ной оп ла те — скид ка 
5% на зе мель ные уча ст ки чет вер той оче
ре ди и на до ма тре тьей оче ре ди. На все 
до ма тре тьей оче ре ди за ст рой ки — бес 
п ро цент ная рас сроч ка пла те жей.

сПравка объем Предложения
На дан ный мо мент на рын ке кот тедж ных по сел ков за яв ле но 9300 объек тов: око ло 4300 
уча ст ков, 5000 до мов ла де ний. 
Ес ли оце ни вать объем неп ро дан ных объек тов в кот тедж ных по сел ках, то он со ста вит 
по ряд ка 5700 объек тов.
Ис точ ник: «Пе тер бург ская нед ви жи мость»

сто и мость жилья в кот тедж ных 
По сел ках сПб и ле ноб ла сти

 сто и мость 

класс до мов ла де ния, 

 млн руб.

эли та 41,4

биз нес 20,0

сред ний 9,3

эко ном 5,4

где «сто ят» Про да жи

 до ля 

класс неП ро дан ных 

 объек тов

эли та 37%

биз нес 59%

сред ний 59%

эко ном 42%

уча ст ки 72%

По дан ным кон сал тИн го во го цент ра 

«Пе тер бург ской нед вИ жИ мо стИ»

➔


