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Денис Гриценко, директор 
дирекции «Северо-Запад» 
банка «Хоум Кредит», считает, 
что банковская ипотека в 2010 
году оживится, но докризис-
ного размаха не достигнет. 
«Оживление по большей части 
будет происходить за счет 
освоения государственных 
средств с помощью программ 
АИЖК (уже сейчас многие 
коммерческие банки, в том 
числе с иностранным капи-
талом, начинают выдавать 
исключительно по стандартам 
АИЖК, с последующей прода-
жей закладных агентству). От-
носительно работы с плохим 
долгами, по-прежнему самым 
эффективным способом будет 
добровольная продажа объек-
та заемщиком (а с учетом того, 
что рынок недвижимости 
начинает двигаться в сторону 
увеличения стоимости жилья, 
то к концу года, скорее всего, 
рыночная стоимость объектов 
и задолженность заемщиков 
будут сопоставимы, даже если 
в свое время кредит выдавался 
под 90 процентов от стои-
мости жилья). Рассчитывать 
на эффективность работы 
с плохими долгами в судеб-
ном порядке с последующим 
проведением торгов пока 
что не приходится, и данный 
механизм останется эффек-
тивным только на бумаге, 
пока не будет решен вопрос 
с переселенческим фондом и 
принципиального изменения 
позиции/статуса судебных 
приставов», — отмечает госпо-
дин Гриценко.

Управляющий петербург-
ским филиалом ЗАО «ЮниКре-
дит Банк», Светлана Ставиц-
кая, говорит: «В сентябре 2009 
года в целом по рынку было 
предоставлено ипотечных 
кредитов вдвое больше, чем 
в январе или феврале. Подоб-
ная ситуация отмечалась и 

на рынке жилья, где начиная 
с сентября 2009 года можно 
было отметить прекращение 
падения цен на недвижимость 
и даже некоторый рост». 

Елена Шевелева, генераль-
ный директор филиала банка 
«Сосьете Женераль Восток» 
(BSGV) в Санкт-Петербурге, 

считает, что во второй полови-
не 2009 года на рынке ипотеки 
стал реализовываться сфор-
мированный ранее отложен-
ный спрос. «Небольшая часть 
клиентов быстро отреагирова-
ла на снижение процентных 
ставок и приобрела жилье, не 
дожидаясь начала роста цен на 

недвижимость. В это же время 
другие потенциальные заем-
щики стали более взвешенно 
оценивать собственные финан-
совые возможности и заняли 
выжидательную позицию», — 
говорит она. 

По ее мнению, вновь под-
стегнуть развитие рынка и 

стимулировать покупатель-
ский интерес сможет также и 
возвращение в область креди-
тования сектора первичного 
рынка недвижимости за счет 
«размораживания» незавер-
шенных либо начала строи-
тельства новых объектов.

Именно этот сегмент рынка 
недвижимости будет пользо-
ваться спросом ввиду адек-
ватного соотношения «цена/
качество». «На мой взгляд, это 
произойдет не ранее осени 
2010 года», — предупреждает 
она. 

За год филиалом BSGV в 
Петербурге выдано ипотечных 
кредитов на сумму 636 млн 
рублей. Кредитный портфель 
филиала достаточно сбаланси-
рован — доля ипотечных кре-
дитов составляет 50%. Наиболь-
шим спросом среди клиентов 
BSGV в 2009 году пользовались 
небольшие рублевые кредиты 
в размере 1–1,5 млн рублей 
сроком на 15 лет, главным 
образом кредиты на покупку 
городской недвижимости на 
вторичном рынке. Спрос во 
втором полугодии на ипотеч-
ные кредиты вырос на 50% по 
сравнению с первым. Осенью 
2009 года BSGV понизил ставки 
на 1,5–2,5% в зависимости от 
программы. 

Андрей Пименов, руководи-
тель офиса Городского ипотеч-
ного банка в Санкт-Петербурге, 
говорит, что по ипотечным 
кредитам средняя ставка на 
сегодня составляет 12–14% (по 
сравнению с 14–18% в начале 
прошлого года), а банки, реа-
лизующие программы креди-
тования по стандартам АИЖК, 

предлагают и вовсе «докризис-
ный» уровень ставок (от 9,43%).

Рост активности потен-
циальных заемщиков, по 
мнению господина Пименова, 
помимо названных выше его 
коллегами причин, можно 
объяснить еще и некоторой 
активизацией рынка труда, 
а также принятием ряда за-
конодательных инициатив 
(возможность использования 
материнского капитала для по-
гашения ипотечных кредитов, 
поправки в закон об ипотеке, 
позволяющие оформлять залог 
коммерческих помещений в 
силу закона и др.).

У Городского ипотечного 
банка также оптимистичные 
ожидания на 2010 год. «Осе-
нью 2009 года мы возобнови-
ли программы ипотечного 
кредитования в рублях, начав 
работать по стандартам АИЖК. 
Надо сказать, что этот продукт 
уже сейчас пользуется огром-
ным спросом среди населения, 
и количество поступающих 
сегодня заявок на кредит уже 
превышает докризисный 
уровень. Получение ипотеч-
ного кредита сейчас вполне 
реально, но надо учитывать, 
что пока банки ведут весьма 
консервативную политику в 
сфере кредитования и требова-
ния кредиторов пока остаются 
достаточно жесткими (доход, 
подтвержденный по форме 
2-НДФЛ, положительная кре-
дитная история, опыт работы 
по специальности, наличие 
первоначального взноса от 
20–30%)», — рассказал господин 
Пименов.

(Окончание на стр. 20)

Возвращение ипотеки
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Начавший плавный рост во второй половине 2009 года рынок ипотечного кредитования, по словам участников банковского рынка, продолжит 
свое развитие и в 2010 году. Дальнейшей либерализации условий кредитования будут способствовать увеличение на рынке межбанковской кон-
куренции за качественного заемщика. Скорее всего будут наблюдаться снижение размера первоначального взноса и либерализация требований 
к заемщикам, говорят эксперты. Однако объемов кредитования на уровне 2007–2008 годов в этом году ожидать не стоит — на это понадобится 
2–3 года.  

Вновь подстегнуть развитие рынка ипотеки и стимулировать покупательский интерес сможет также и возвращение в область кредитования сектора 
первичного рынка недвижимости за счет «размораживания» незавершенных либо начала строительства новых объектов ФОТО ГЕННАДИЯ ГУЛЯЕВА
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загород
Ситуация на рынке загородного 
домостроения по сравнению 
с первичным рынком жилья 
Петербурга остается сложной. 
Участники рынка менее оптими-
стичны в оценках его дальней-
шего развития. Если, рассуждая 
о новостройках Петербурга, экс-
перты сходятся во мнении, что 
падения цен больше не будет, 
и лишь спорят о том, будет ли 
рост, то с загородным жильем 
все сложнее. Большинство 
опрошенных участников рынка 
считают, что падение цен в пер-
вой половине года продолжится 
и лишь со второго полугодия 
можно ожидать стабилизации. 
Лучше всего себя чувствует 
экономсегмент.

Алена Милош, руководитель 
коммерческого управления ком-
пании «Петрополь», считает, что 
восстановление спроса и уровня 
цен на малоэтажное жилье, по 
своему типу и местоположе-
нию относящемуся к сегменту 
жилья для загородного отдыха, 
будет происходить медленно, 
поскольку подобное жилье не 
является предметом первой 
необходимости. Улучшение 
ситуации в этом сегменте будет 
происходить уже после восста-
новления городского рынка. 
«Цены на рынке малоэтажного 
жилья для постоянного прожи-
вания в экономсегменте будут 
изменяться приблизительно так 
же, как и на первичном рынке 
жилья в Санкт-Петербурге», — 
рассуждает госпожа Милош. 

В настоящее время в про-
даже находятся 202 загородных 
комплекса или 4 069,6 тыс. кв. м 
«За 2009 год предложение заго-
родных комплексов возросло на 
35 процентов, — рассказывает 
Зося Захарова, руководитель от-
дела проектов и аналитических 
исследований АРИН. — Увели-
чение количества проектов 
связано с тем, что в условиях 
кризиса продажи падают, про-
екты остаются на рынке, меняя 
только концепции и предложе-
ние, но в то же время на рынке 
появляются новые загородные 
комплексы».

Необходимо отметить, что 
с момента начала кризиса до 
начала 2009 года было приоста-
новлено около 25 проектов. 
Снижение темпов продаж по 
сравнению с «докризисным 
периодом» составило около 
70–80%. Наиболее активно в 
2009 году традиционно шли 
продажи весной (март, апрель) 
и осенью (сентябрь, октябрь), с 
ноября спрос пошел на спад. 

«Несмотря на кризис, в 2009 
году были закончены продажи 
в ряде загородных поселков, в 
основном в классе эконом, на-
пример, 

”
Новое Щеглово“, 

”
Пре-

ображение“, 
”
Южный берег“, 

”
Зеленые каскады“», — добавля-

ет Зося Захарова.
С начала года на загородном 

рынке недвижимости нача-
лись продажи примерно в 50 
комплексах. Лидирующее место 
по количеству поселков, вы-
шедших на рынок в 2009 году, 
занимают Всеволожский (24%), 
Выборгский (18%) и Приозер-
ский (18%) районы, продолжа-
ется освоение южных районов: 
Ломоносовский (8%), Гатчин-
ский (6%).

Лидирующее место по коли-
честву поселков, вышедших на 
рынок в 2009 году, занимает 
класс эконом: 72%, на бизнес-
класс приходится 14%, на элит 
— 8%, на премиум — 6%.

В настоящее время наи-
больший объем предложения 
приходится на класс эконом 
(38%) и бизнес (39%). Доля эко-
номкласса за год в общем числе 
комплексов увеличилась за счет 
того, что около 70% поселков из 
начавших продажи в 2009 году 
относятся к классу эконом. 

«Традиционно наибольший 
объем предложения сосредото-
чен во Всеволожском (31 про-
цент) и Выборгском (25 процент) 
районах», — рассказывает Зося 
Захарова. Значимая доля при-
ходится на Пушкинский район 
(13%) (за счет «Новой Ижоры») и 
Курортный район (10%). Летом 
2009 года на рынке появился 
первый проект в Кингисепп-
ском районе — «Богемия» (класс 
эконом), здесь предлагаются 
участки под застройку. Зимой на 
рынок вышел дачный поселок 
«Речное». Также продолжилось 
освоение Волосовского района: 
коттеджные поселки «Лазурь» и 
«Сельцо».

«До недавнего времени среди 
коттеджных поселков класса 
премиум отсутствовали дачные 
коттеджные поселки, посколь-
ку класс характеризовался 
уникальным расположением 
в незначительном удалении от 

города», — рассказывает Зося 
Захарова. В настоящее время в 
продаже находится два дачных 
коттеджных поселка премиум-
класса: «Золотые пески» и «Кора-
бельные сосны».

Большинство комплексов 
класса «элита» также расположе-
ны в незначительном удалении 
от города, в зоне для посто-
янного проживания (74%). В 
классе эконом доля коттеджных 
поселков для дачного прожива-
ния составляет около 52%. «По 
сравнению с началом 2009 года 
доля коттеджных поселков для 
дачного проживания в классе 
эконом увеличилась на  
30 процентов, — отмечает 
Зося Захарова. — Это связано с 
тем, что спросом пользуются 
комплексы в значительной уда-
ленности от города (от 80 км), 
поэтому девелоперы активно 
осваивают эти зоны».

С начала 2009 года в классе 
эконом произошел неболь-
шой ценовой рост: около 6% 
на коттеджи и порядка 7% 
на участки. Это обусловлено 
перераспределением спроса на 
более экономичные проекты, а 
также увеличением спроса на 
земельные участки. 

В классе премиум произошло 
наибольшее падение цен на 
коттеджи (на 23%), что удержа-
ло темпы продаж на прежнем 
уровне. При этом произошла 
небольшая отрицательная кор-
ректировка цен на участки (-4%). 
«Падение цен на землю менее 
значительное в связи с тем, что 
увеличивается доля инвести-
ционного спроса на земельные 
участки», — объясняет Зося 
Захарова. 

По мнению Зоси Захаровой, 
на 2010 год можно прогнози-
ровать следующее изменение 
цен: по классу эконом — рост в 
среднем на 8–10%; по бизнес-
классу — в первые полгода 
стоимость будет продолжать 
падать (на 3–5%), потом воз-
можна стабилизация цены или 
незначительный рост. В классе 
«элита» — в первые полгода 
стоимость также будет продол-
жать падать (на 5–10%), потом 
возможен рост в районе 5%. В 
премиум-сегменте госпожа За-
харова прогнозирует снижение 
на уровне 7–10%, а осенью воз-
можна стабилизация цен. 

«Сейчас для покупателей 
элитных объектов наиболее 
важно, насколько ликвидна 
загородная недвижимость», — 
говорит Зося Захарова. 

Сегодня покупателей интере-
сует ряд факторов: исключитель-
ность местоположения, концеп-
ция проекта, стадия готовности 
поселка (почти завершенный 
или готовый).

«Что касается объектов клас-
са эконом и бизнес, здесь по-
тенциальных клиентов привле-
кает прежде всего стоимость», 
— рассказывает Зося Захарова. 
Интерес покупателей можно 
поделить на спрос на домов-
ладения: наиболее интересны 
объекты на небольших участках 
с небольшими домами (участок 
до 10–12 соток, дом не более 150 
кв. м в классе бизнес и 100 кв. м 
в классе эконом) и на спрос на 
участки: прежде всего интерес-
ны инженерно подготовленные 
участки (10–15 соток).

Что касается строительных 
материалов, то основной спрос 
приходится на каркасные 
технологии и кирпич. «За по-
следние пять лет значительно 
увеличился спрос на каркасные 
технологии в связи с тем, что 
это более дешевый материал, 
дом быстро возводится, при 
этом снизалась доля покупате-
лей, заинтересованных в покуп-
ке дома из дерева», — коммен-
тирует ситуацию Зося Захарова. 
— Спрос на кирпичные дома в 
течение пяти лет практически 
не менялся и находился в диа-
пазоне 35–41 процент».

По прогнозам АРИН, в 2010 
году продолжится тенденция 
освоения более удаленных райо-
нов Ленинградской области 
(Кингисеппский, Волосовский 
и пр.), появление проектов эко-
номкласса; девелоперы будут 
продолжать снижать стоимость 
проектов за счет сокращения 
объектов инфраструктуры в 
комплексе; основной спрос 
будет все также сосредоточен на 
недорогих объектах (на участках 
без подряда, на домах площадью 
до 100 кв. м). «В 2010 году актив-
ных продаж (на докризисном 
уровне) не следует ожидать, т. к. 
возвращения былого инвести-
ционного ажиотажа, доступных 
кредитов, расцвета ипотеки и 
прочих факторов, подогреваю-
щих платежеспособный спрос, 
не предвидится», — резюмирует 
госпожа Захарова.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ

финансы
(Окончание. Начало на стр. 19)
Виктория Полякова, 

руководитель отдела ипотеч-
ного кредитования агентства 
«Петербургская недвижи-
мость», говорит, что в третьем 
квартале появилась возмож-
ность подтвердить доходы и 
справкой в свободной форме. 
«Правда, проценты для таких 
клиентов ощутимо выше, но 
возможность есть. То же каса-
ется и собственников бизне-
са», — оговаривается она.

О выросшем уровне пла-
тежеспособности населения 
можно судить и по статистике 
объемов просрочки. Банки-
участники ипотечного рынка 
делятся своими наблюде-
ниями: хотя общий уровень 
просрочки по кредитам 
значительно вырос в течение 

первого полугодия 2009 года, 
в осенне-зимние месяцы 
количество неплатежей, в 
частности по ипотеке, более 
не росло, а многие участники-
кредиторы даже констати-
руют снижение просрочек и 
дефолтов. 

При этом, несмотря на 
наметившиеся позитивные 
изменения в ряде секторов 
рынка в целом, многие экс-
перты ожидают, что 2010 год 
будет в определенной степени 
сложным и не покажет серьез-
ного роста объемов рынка по 
многим секторам.

«Возможно, что наиболее 
острая фаза пройдена, но гово-
рить о полной стабилизации 
рано. Объемов кредитования 
на уровне 2007–2008 годов 
в следующем году ожидать 
не стоит. Полагаем, что при 
сохранении положительного 

тренда в российской и миро-
вой экономике можно ожи-
дать, что на восстановление 
активного платежеспособного 
спроса и наличия адекватного 
предложения может уйти не 
менее 2–3 лет», — предупре-
ждает господин Пименов.

Светлана Ставицкая также 
считает, что полного восста-
новления рынка ипотечного 
кредитования можно ожидать 
в 2011–2012 году.

Виктория Полякова пола-
гает, что если ставка рефинан-
сирования будет снижаться и 
дальше, то вслед за ней пойдут 
и ставки АИЖК и Сбербанка, 
по этим программам при-
дется равняться и остальным. 
«Скорее всего улучшение 
условий кредитования будет 
очень осторожным и плав-
ным, уроки кризиса усвоены. 
Разброс ставок для заемщи-

ков с 
”
серыми“ и 

”
белыми“ 

доходами может достичь 
существенной величины. 
Плавающие ставки будут по-
степенно 

”
теснить“ фиксиро-

ванные. Количество дефолтов 
может вырасти, но вряд ли 
рост будет значительным и 
окажет ощутимое влияние на 
рынок», — рассуждает госпожа 
Полякова.

Марк Лернер, генеральный 
директор компании «Петро-
поль», полагает, что в 2010 
году не стоит рассчитывать по-
явление ипотечных программ 
с первоначальным взносом в 
10 и менее процентов, как это 
было на докризисном рынке. 
При этом, по его мнению, по-
степенно будет возвращаться 
кредитование новостроек 
— если строительные компа-
нии не столкнутся с новыми 
финансовыми проблемами, то 

число ипотечных программ 
на покупку строящейся недви-
жимости будет расти. 

Владимир Спарак, замести-
тель генерального директора 
АН «АРИН», сообщил, что по 
состоянию на середину янва-
ря кредиты выдают АИЖК (от 
9,8%), «Дельтакредит» (от 7% в 
долларах и от 12% в рублях), 
ВТБ, Сбербанк (от 8,5% в 
долларах и от 12,5% в рублях). 
«При этом АИЖК и Сбербанк 
выдают кредиты только под 
белую зарплату, а ВТБ и 

”
Дель-

такредит“ кредитуют и при 
предъявлении серых справок, 
естественно, с увеличением 
ставки по кредиту. Большин-
ство заемщиков берут ипотеч-
ный кредит в размере около 
1–2 млн рублей. Соответствен-
но, портрет среднестатисти-
ческого заемщика выглядит 
следующим образом: это на-

емный работник в возрасте  
от 30 до 40 лет с уровнем 
зарплаты от 30 тыс. рублей в 
месяц», — говорит господин 
Спарак. 

Александр Погодин, дирек-
тор ООО «Пионер», однако 
констатирует, что количество 
сделок с использованием 
ипотечного кредитования на 
первичном рынке по срав-
нению прошедшими годами 
остается ничтожно малым. 
«Если в 2007 году в комплексе 

”
Шуваловские высоты“ до  

40 процентов квартир приоб-
ретались с использованием 
ипотечных денег, то в 2009 
году этот показатель упал до  
1 процента. Покупатели 
предпочитают ипотеке соб-
ственные программы строи-
тельных компаний», — конста-
тирует господин Погодин.

РОМАН РУСАКОВ

Возвращение ипотеки

Стабильный год
Строители полагают, что в 2010 году ждать резких изменений на рынке не следует

Олег Пашин, заместитель 
директора компании «Пе-
тербургская недвижимость», 
говорит: «Сейчас есть объекты 
от некоторых застройщиков, 
где продажи стоят. Неуди-
вительно, ведь сейчас поку-
патели стали гораздо лучше 
ориентироваться и прежде, 
чем выбрать объект или стро-
ительную компанию, хотят 
хотя бы воочию убедиться в 
активности непосредственно 
самого процесса строитель-
ства. Если на стройплощадке 
нет никакого движения, то, 
соответственно, и продажи на 
нуле. Если раньше мы отмеча-
ли, что на спрос очень сильно 
влияла стадия готовности, то 
и сегодня этот фактор важен 
для покупателей. Но сейчас 
есть объекты и начальной 
стадии готовности, которые 
пользуются спросом у покупа-
телей». 

Дефицит 
без повышения цен
Как говорят эксперты, к 
середине 2010 года возможен 
дефицит ликвидного предло-
жения на рынке строящегося 
жилья. Основные его причи-
ны — снижение темпов выво-
да в продаже новых объектов 
и формирование «отложенно-
го» спроса. Объективных ры-
ночных предпосылок как для 
существенного роста цен, так 
и для снижения — нет. Рынок 
жилья все еще находится под 
влиянием макроэкономиче-
ских и политических факто-
ров, и в ближайшие месяцы 
на рынке жилья не ожидается 
существенных ценовых изме-
нений. Средний уровень цен 
на жилье массового спроса 
будет практически стабилен 
(плюс-минус несколько про-
центов). В сегментах бизнес-
класса и элитном будет про-
должаться ценовая коррекция 
по ранее переоцененным 
проектам.

По данным Knight Frank 
St.Petersburg, первичный 
рынок жилой недвижимости 
в 2009 году характеризиро-
вался беспрецедентно низким 

уровнем спроса и рекордно 
низким за последние 7 лет 
объемом продаж. Так, для срав-
нения объем продаж в 2007 
году составил 1 985 тыс. кв. м, 
в 2008 году — 1 890 тыс. кв. м, 
в 2009 году — 950 тыс. кв. м. 

С III квартала 2009 года 
ситуация начала постепенно 
улучшаться. Нижняя точка 
падения рынка была зафик-
сирована в IV квартале 2008 
года. Начиная со II квартала 
2009 года показатели объемов 
продаж начали постепенно 
расти. Осень 2009 года и на-
чало зимы 2010 года прошли 
у девелоперов достаточно 
активно: увеличилось количе-
ство обращений, некоторые 
девелоперы начали либо 
снимать ликвидные вариан-
ты с продаж, либо поднимать 
цены по отдельным объектам. 

Николай Пашков, дирек-
тор по профессиональной 
деятельности Knight Frank 
St.Petersburg, рассказыва-
ет: «Начиная с конца 2008 
года объем предложения на 
первичном рынке непрерыв-
но сокращался: девелоперы 
практически не выводили на 
рынок новых проектов, по 
этой причине объем вывода 
новых проектов был самым 
низким даже по сравнению с 
кризисом 1998 года. Уже с кон-
ца 2008 года и до осени 2009 
года объем предложения имел 
тенденцию к сокращению. К 
осени общее количество наи-
более ликвидных вариантов 
(готовые квартиры и кварти-
ры в высокой стадии готов-
ности) начало сокращаться. 
В IV квартале 2008 года был 
впервые зафиксирован при-
рост объема предложения: 
на рынок было выведено 
порядка 170 тыс. кв. м нового 
предложения, что превысило 
объем поглощения за этот же 
период. К концу года объем 
предложения на рынке стал 
вновь расти». 

Как говорит господин 
Пашков, одна из надежд на 
2010 год — рост спроса и рост 
первичного рынка жилой 
недвижимости. «В первом 

полугодии, по нашим прогно-
зам, предложение будет сокра-
щаться: у многих девелоперов 
в силу давления долговых 
обязательств все еще недоста-
точно ресурсов для переза-
пуска ранее замороженных 
проектов. До стадии продаж 
многие проекты смогут дойти 
только во II полугодии 2010 
года. С другой стороны, по-
тенциала для резкого роста 
спроса также нет. Соответ-
ственно, причин для резкого 
сокращения предложения и 
его острого дефицита не про-
гнозируется», — рассуждает 
господин Пашков. 

Ольга Бойко, начальник 
отдела аналитики группы 
компаний «Аверс», согласна 
с тем, что ситуация на рынке 
строящегося жилья стабилизи-
ровалась. «Цены предложения 
на жилье массового спроса в 
течение ближайших меся-
цев резко меняться не будут. 
Темпы снижения в конце 
2009 года сократились почти 
до нуля. Возможны плавные, 
незначительные колебания (в 
1–2 процента) как в одну, так 
и в другую сторону, обуслов-
ленные влиянием макроэко-
номических и политических 
факторов. В дальнейшем цены 
могут плавно расти с учетом 
инфляции», — говорит она. 

Марк Лернер, генеральный 
директор компании «Петро-
поль», также считает, что в 
этом году рассчитывать, что 
экономическая ситуация 
полностью стабилизируется, 
не приходится. «Исходя из 
этого, предпосылок к резкому 
повышению спроса, провоци-
рующему рост цен, не видно. 
С другой стороны, с рынка 
постепенно вымывается 
ликвидное предложение, а 
новых проектов, способных 
восполнить его, немного. Та-
кая ситуация может привести 
к тому, что даже невысокий 
существующий спрос будет 
превышать предложение. По-
этому мы считаем, что цены 
на рынке будут плавно расти. 
Первый квартал 2010 года — 
рост на 3–5 процентов, второй 
и третий кварталы — 2–4 про-
цента (с учетом трех летних 
месяцев, характеризующихся 
традиционным замиранием 
рынка), четвертый квартал 
— до 8 процентов. Итого рост 
за год составит 15–20 про-
центов. Предложенный нами 
прогноз справедлив в случае 
если в экономике не случится 
новых потрясений и ситуация 

будет развиваться стабильно 
в соответствии с вектором 
последних месяцев», — про-
гнозирует он. 

Банкротств не будет
Екатерина Марковец, дирек-
тор департамента консалтин-
га и оценки АРИН, полагает, 
что потрясений, связанных с 
банкротствами строительных 
компаний, также ожидать в 
этом году не стоит. «Большин-
ство строительных компаний, 
несмотря на видимое бед-
ственное положение, имеет 
достаточно большой запас 
прочности, который они на-
чинают расходовать только в 
самой экстренной ситуации. В 
данном случае речь идет о сво-
бодных пятнах, набранных в 
предыдущие годы, о различ-
ных непрофильных активах 
компании, о сохранившемся 
запасе непроданных квар-
тир и встроенных помеще-
ний в домах. Как правило, 
застройщики не спешат с 
ними расставаться и предпо-
читают просить помощи у 
государства, идти на реструк-
туризацию задолженности, 
на приостановку строек, но 
только не на срочную прода-
жу этих объектов по снижен-
ной цене. Поэтому реального 
банкротства большинство 
компаний могут избежать, 
если только не пойдут на это 
сознательно с целью вывода 
ликвидных активов», — рас-
суждает госпожа Марковец.

По ее словам, по итогам  
IV квартала 2009 года отмече-
но незначительное падение 
цен на первичном рынке  
(-5% по сравнению с III квар-
талом 2009 года). На начало 
января 2010 года средневзве-
шенная стоимость квадрат-
ного метра составила 70 674 
руб. За 2009 год падение цен 
составило 16% в рублевом вы-
ражении. Одной из тенденций 
IV квартала явилось снижение 
разницы в стоимости между 
объектами, находящимися  
на разных стадиях строи- 
тельства. 

«Это обусловлено тем, 
что возможности населения 
приобрести квартиру единов-
ременным платежом ограни-
чены. С учетом сложностей 
получения ипотеки наи-
лучшим вариантом покупки 
квартиры являются варианты 
рассрочки, предлагаемые 
застройщиком. Как прави-
ло, девелоперы предлагают 
беспроцентную рассрочку на 

период строительства жилого 
комплекса. Таким образом, 
население не имеет возмож-
ности приобретать квартиру в 
построенных домах и обраща-
ется к вновь возводимым  
объектам», — рассказала госпо-
жа Марковец. 

«Цены на 
”
ликвидные“ 

квартиры увеличатся в 
среднем на 10 процентов в 
2010 году. Жилые объекты со 
слабой строительной актив-
ностью или у 

”
ненадежных“ 

застройщиков сохранят цены 
на текущем уровне. Наиболее 
значительный рост цен может 
наблюдаться в элитном секто-
ре. Это обусловлено отсутстви-
ем новых проектов и наибо-
лее активно снижающимся 
предложением ликвидных 
квартир», — отмечает Екатери-
на Марковец. 

Как прогнозирует Илья 
Логинов, директор депар-
тамента консалтинга и 
аналитики компании «МИР 
недвижимости», средний 
уровень спроса в 2010 году 
сохранится на показателях 
конца 2009 года — продажи 
порядка 2 000 квартир в ме-
сяц. «В целом за год продажи 
составят не менее 1 500 000 
кв. м. Цены больше снижать-
ся не будут. Правда, и роста 
значительного мы тоже не 
ожидаем. По нашим расчетам, 
рост может составить около 
7 процентов. Этот сценарий 
реализуется, если сохранятся 
существующие тенденции 
по основным рыночным и 
макроэкономическим пока-
зателям. Возможны и другие 
сценарии. Например, если 
ипотека будет поддержана на 
правительственном уровне 
или если пройдут банкротства 
каких-либо строительных 
компаний, то тренд может 
измениться как вверх, так и 
вниз. Вероятность банкротств 
строителей существует. Не все 
компании чувствуют себя хо-
рошо. Однако правительство 
города оперативно реагиру-
ет на возникающие риски. 
Покупателям нужно быть 
осторожными в поиске под-
ходящего варианта квартиры. 
Если цена, которую предлага-
ет застройщик существенно 
ниже рынка, — это первый 
повод задуматься — а будет ли 
достроен дом. В этом случае 
профессиональные консуль-
танты по недвижимости 
помогут разобраться и сделать 
правильный выбор», — счита-
ет господин Логинов.

Михаил Возиянов, генераль-
ный директор ЗАО «ЮИТ Лен-
тек», дает свой прогноз роста 
цен на первичном рынке: по 
его мнению, к концу 2010 года 
цены вырастут в рублях на 
10–15% от текущих значений.

Первый вице-президент 
ГК «Балтрос» Олег Еремин 
считает, что в 2010 году будут 
сохраняться средние цены 
при их дифференциации по 
срокам сдачи, качеству проек-
та, надежности застройщика. 
«То есть внутри этих средних 
цен стоимость жилья в гото-
вом доме и на нулевом цикле 
будет различаться процентов 
на 15–20. Но в принципе так 
было всегда», — поясняет он. 

Александр Погодин, дирек-
тор ООО «Пионер», уверен, что 
оснований для дальнейшей 
серьезной перестановки сил 
на рынке, нет. Прошедший год 
выявил стабильных застрой-
щиков, которые могу работать 
дальше, и тех, кто вел несба-
лансированную финансовую 
политику и оказался в списке 
«проблемных». 

«Не так страшен черт»
Генеральный директора ГК 
«ЦДС» Михаил Медведев пола-
гает, что последствия кризиса 
еще долго будут давать о себе 
знать — прежде всего ожидае-
мым серьезным дефицитом 
предложения на рынке строя-
щейся недвижимости. При 
этом он подчеркивает, что, 
по признанию большинства 
игроков рынка недвижимо-
сти, они ожидали, что ситуа-
ция на строительном рынке 
России и Санкт-Петербурга в 
частности будет значитель-
но хуже, чем мы имеем на 
сегодняшний день. Однако, по 
оценкам экспертов, в ухо-
дящем году было «потеряно 
много малых, а также средних 
компаний», а работающие 
организации в основном 
достраивают уже начатые про-
екты, часто не задумываясь о 
заделах на следующие годы. 
«В большой степени одной из 
причин сложившейся ситуа-
ции является поведение бан-
ков, которое на протяжении 
всего 2009 года оставалось 
неизменным: банки не желали 
кредитовать строительство. 
Недостаточно весомой была и 
поддержка государства: с по-
мощью госвложений по всей 
России построено не более 
пяти миллионов квадратных 
метров жилья», — отмечает 
господин Медведев. 

«С уверенностью можно 
сказать, что все мы приобрели 
за этот год неоценимый опыт 
ведения бизнеса в кризисных 
условиях, научились делать 
прогнозы, когда прогнози-
ровать что-либо в принципе 
невозможно, отработали 
схему создания нескольких 
сценариев развития бизне-
са от 

”
оптимистичного“ до 

”
самого жесткого“, в зависи-

мости от ситуации в экономи-
ке. Но в целом уходящий год 
оказался удачнее, чем можно 
было ожидать. На мой взгляд, 
случился один из самых благо-
приятных сценариев разви-
тия кризиса, не произошло 
никаких глобальных потря-
сений, которые могли бы по-
влечь за собой необратимые 
последствия», — резюмирует 
господин Медведев.

ВАЛЕРИЙ ГРИБАНОВ, 

РОМАН РУСАКОВ

прогнозы

В декабре прошлого года на рынке 
строящейся недвижимости наметилось 
оживление, которое продолжается и 
сейчас. Однако в 2010 году участни-
ки рынка не ожидают ни роста цен, ни 
их падения. В то же время строителям 
становится все более заметным рас-
слоение рынка. Если раньше, до кризи-
са, они говорили о различии в ценах на 
квартиры и в уровне спроса в зависимо-
сти от качества проекта и от его лока-
ции (объекты в обжитых районах поль-
зовались наиболее активным спросом, 
и цена кв. м в них росла гораздо более 
быстрыми темпами, чем в тех, которые 
располагались на окраинах и/или имели 
определенные недостатки в концепции), 
то сегодня, помимо указанных характе-
ристик, более всего на цены и на спрос 
влияет репутация застройщика. 

Большинство строительных компаний, несмотря на видимое бедственное положение, имеют достаточно большой 
запас прочности, который они начинают расходовать только в самой экстренной ситуации
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«Зеленая» экономия
Девелоперы в поисках энергоэффективности

форум
От кого исходит инициатива 
в вопросах энергоэффектив-
ности: от государства или от 
потребителя? Есть ли рынок 
энергоэффективных решений 
или речь идет о единичных 
примерах? Как стимулировать 
рост рынка? Эти и другие 
вопросы обсудили участники 
организованного 

”
Ъ“ форума 

по энергетике. 
Тон обсуждения задал Вла-

димир Княгинин, директор 
фонда «Центр стратегических 
разработок 

”
Северо-Запад“». 

«Во всех международных доку-
ментах энергоэффективность 
закреплена на ближайшее 
время как ведущее направ-
ление развития энергетики. 
Для нас особую актуальность 
эта тема приобретает в связи 
с принятием федерального 
закона 

”
Об энергоэффектив-

ности“, и мы справедливо 
ожидаем новых требований к 
энергоэффективности зданий 
и сооружений, к функциони-
рованию инфраструктуры и 
изменению систем учета по-
требления энергоресурсов», — 
заявил представитель эксперт-
ного сообщества. При этом 
Владимир Княгинин отметил, 
что обсуждение энергоэффек-
тивности идет сейчас на раз-
ных уровнях, и подчеркнул 
необходимость дискуссий, 
в ходе которых вырабатыва-
ются общие подходы к теме. 
Так, с разницей в несколько 
часов с форумом, в Курчатов-
ском институте должно было 
начаться заседание эксперт-
ного совета Минэнерго, среди 
задач которого был выбор 
инновационных проектов в 
сфере энергетики, в том числе 
энергоэффективности зданий 
и сооружений. Одновременно 
с этим губернатор Петербурга 
проводила встречу, посвящен-
ную вопросам энергоэффек-
тивности.

Импорт решений
На взгляд Владимира Кня-
гинина, готовых решений 

вопроса энергоэффектив-
ности для России нет. Можно 
импортировать зарубежную 
практику, заимствуя целые 
блоки, как на уровне законов, 
так и технических решений 
и пытаться приспособить их 
к собственной специфике. 
Заново отстроить с нуля всю 
деятельность по повышению 
энергоэффективности вряд 
ли возможно.

Мысль об импорте ино-
странного опыта, а именно 
стандартов энергоэффектив-
ности, развил Алексей Сойки-
нен, директор-управляющий 
Фонда капитального строи-
тельства и реконструкции 
при комитете по строитель-
ству Санкт-Петербурга. «Фонд 
— это инженерная органи-
зация, которая выполняет 
функции государственного 
заказчика по строительству 
объектов в сфере здраво- 
охранения, образования, 
безопасности. В прошлом 
году бюджет составил  

34 млрд рублей — это самый 
крупный заказчик в городе», 
— подчеркнул роль фонда 
Алексей Сойкинен. Учитывая 
масштаб организации, ее 
желание ввести в практику 
часть рекомендаций амери-
канского стандарта «зеле-
ного» строительства LEED (в 
адаптированном к россий-
ским условиям виде) можно 
признать важным шагом на 
пути к формированию рынка 
энергоэффективных решений 
в строительстве. 

Цена вопроса
«Мы находимся на старте, и 
применение всего стандарта 
нам пока не подходит. Пока 
что планируем применение 
сформированных рекоменда-
ций как обязательное только 
для строительства за счет 
средств бюджета. Бизнес, как 
я думаю, будет автоматиче-
ски подтягиваться, — считает 
господин Сойкинен. — Мы в 
ходе разработки рекоменда-

ций плотно сотрудничали, в 
том числе и с Гильдией риел-
торов, которые занимаются 
и эксплуатацией зданий. 
Бизнес готов рассмотреть и 
применить наши наработ-
ки, так как заинтересован в 
уменьшении затратной части, 
связанной с эксплуатацией 
зданий». Ввод новых требо-
ваний будет осуществляться 
постепенно, так как важно, 
чтобы они не привели к силь-
ному увеличению расходов 
на капитальное строитель-
ство, что связано с лимитами 
расходов по видам работ на 
бюджетное строительство. 
«При этом речь не идет о до-
рогостоящих мероприятиях 
— мы не говорим о ветряках 
или солнечных панелях. Мы 
говорим о сборе ливневых 
вод с целью использования в 
канализационных системах 
здания или о системах реку-
перации воздуха. Это про-
стые в применении техноло-
гии, которые дают большой 

эффект», — отметил директор 
фонда. 

Что касается экономиче-
ского эффекта от внедрения 
более «зеленой» практики 
строительства, то экономия 
возможна как на условиях 
подключения к источни-
кам энергии, так и на этапе 
эксплуатации — первичная 
оценка показала экономию 
порядка 30% за два года проек-
тирования и первые пять лет 
эксплуатации. 

Мотивировать на пере-
ход к энергоэффективным 
технологиям строительства 
должно государство, считает 
Сергей Цыцин, руководитель 
«Архитектурной мастерской 
Цыцина». «Государственный 
заказчик является локомоти-
вом зеленого строительства 
по всему миру. К сожалению, 
российская психология 
такова, что нам нужна только 
система запретов, — считает 
эксперт. — При этом стоит 
вспомнить, что мы пре-
красно пережили реформу 
1996 и 2000 годов, когда 
запретили делать холодные 
стены — стали делать в 96-м 
году в два раза теплее, потом 
еще повысили требования. 
Когда выйдут нормативы, 
запрещающие строительство 
с сегодняшними параметра-
ми, — все будут им следовать, 
а экспертиза будет находить 
нарушителей».

Трудности перехода
Как раз о сложностях взаимо-
действия с органами экс-
пертизы в вопросах энер-
гоэффективности говорили 
представители муниципаль-
ных образований, товари-
ществ собственников жилья 
и даже девелоперов. Хотя мо-
тивированными игроками 
для рынка являются жильцы 
домов, которые заинтере-
сованы в лучших услугах за 
меньшие деньги, но для них 
проблемой является техно-
логическая сторона вопроса. 
Так, например, дома старого 
фонда позволяют внедрять 

не все технологии, да и на 
практике получить согласо-
вания в контролирующих 
органах практически невоз-
можно.

При этом директор по 
развитию «ЭнСиСи недвижи-
мость» Александр Свиноло-
бов пожаловался на то, что, 
даже улучшая проект, иногда 
сложно доказать экспертизе 
и монополистам, что отсту-
пление от нормативов идет 
на пользу. Именно по этой 
причине он приветствует 
работу, которая ведется в этом 
направлении государством — 
ведь в итоге новые стандарты 
энергоэффективности упро-
стят процедуру согласования 
проектов. Также Александр 
Свинолобов отметил, что 
применение в российской 
дочке шведского холдинга 
NCC энергоэффективных 
решений не только дань 
корпоративным стандартам, 
но и экономически оправдан-
ный подход. По его словам, 
он вместе с коллегами провел 
подсчет и пришел к цифрам 
схожим с теми, о которых 
говорил Алексей Сойкинен: 
дополнительные затраты в 
1–2% к смете на строительство 
дают эффект 30% экономии 
по эксплуатации. «Мы просто 
взяли нормы Финляндии по 
теплопроводности и пересчи-
тали с их учетом наш проект», 
— пояснил механизм расчетов 
Александр Свинолобов.

Другой представитель 
девелоперов на форуме, Игорь 
Кривошеев, начальник бюро 
ГИПов компании Setl City, 
обратил внимание собрав-
шихся на то, что ситуация с 
генерацией энергии в городе 
очень сложная — не хватает 
ни электричества, ни тепла, 
а особенно остро этот вопрос 
стоит в центре города. По его 
мнению, повышение энерго-
эффективности позволит во 
многом решить эту проблему, 
при условии, что монопо-
листы проработают вопрос 
перераспределения ранее вы-
деленных энергоресурсов.

Энергия успеха
Обсуждались на форуме не 
только проблемы, связанные 
с энергоэффективностью, 
— участники также делись 
примерами успехов. «В перм-
ском крае нами совместно с 
властями города был создан 
фонд, — рассказывает Ян 
Абубакиров, генеральный ди-
ректор ГК 

”
ТЭТРА Электрик“, 

— куда со стороны города 
были перечислены средства, 
выделенные для реформиро-
вания ЖКХ, а с нашей сторо-
ны был привлечен банк. На 
средства этого фонда реализу-
ются решения по повышению 
энергоэффективности школ, 
больниц и других обществен-
ных зданий». 

Свое мнение высказал Вла-
димир Маркин, председатель 
совета директоров ГК «СУ-25» 
(компания уже 18 лет работает 
на рынке энергоэффективных 
решений). «Рынок, безуслов-
но, есть. Правда, приходится 
следовать за спросом — искать 
наиболее восприимчивых 
клиентов. Так, первые  
10 лет деятельности компания 
работала с промышленными 
предприятиями — огромные 
площади, потери и генерация, 
легко доказываются эффектив-
ность и возвратность средств, 
и есть прямые собственники», 
— делится рецептом успеха 
эксперт. Что же касается 
будущего рынка, то господин 
Маркин видит основную 
проблему в неопределенно-
сти. Четко установленная на 
несколько лет вперед полити-
ка в отношении изменения 
тарифов смогла бы опреде-
лить развитие энергосбереже-
ния — позволив просчитать 
сроки возврат инвестиций 
для конкретных проектов в 
условиях определенности. 
Что во многом подтвердило 
мысль Алексея Сойкинена о 
том, что как только научимся 
считать деньги на каждом 
этапе, будь то генерация или 
потребление энергии, то 
автоматически решим вопрос 
энергоэффективности. 

Банкиры 
за эффективность
От лица людей, умеющих 
считать деньги, а значит 
приближающих энергоэф-
фективное будущее, на фо-
руме присутствовал Максим 
Титов, руководитель про-
граммы по стимулированию 
инвестиций в энерго- 
сбережение Международной 
финансовой корпорации 
(IFC). Он поделился опытом 
финансирования проектов 
повышения энергоэффектив-
ности: «Когда в 2005 году мы 
предлагали, в том числе и 
чиновникам проекты по по-
вышению энергоэффектив-
ности — нам фактически сме-
ялись в лицо. При этом наша 
оценка и оценка Всемирного 
банка позволяет представить 
масштаб проблемы: объем 
средств, необходимых для 
перехода к энергоэффектив-
ным решениям, — $200 млрд. 
Понятно, что ни один взятый 
в отдельности инвестор, 
даже государство, не сможет 
решить эту задачу быстро — 
это на годы, на десятилетия, 
но что-то можно делать уже 
сейчас. Мы сосредоточили 
свои усилия на частном 
секторе. При этом опрос 
предпринимателей в 2006 
году показал, что в среднем 
руководитель предприятия 
считал, что выгода от энер-
гоэффективных решений 
составит 5–6 процентов 
экономии и в таком случае 
можно ничего не менять. Но 
когда мы приходили на эти 
предприятия и проводили 
энергоаудит, мы получали 
20–30, а то и 40 процентов 
потерь, которые можно 
было бы предотвратить». 
На текущий момент годовая 
экономия по осуществлен-
ным с участием IFC проектам 
составила $134 млн — циф-
ры, может быть, не слишком 
внушительные, но Максим 
Титов обратил внимание, что 
они достигнуты в малом и 
среднем бизнесе.

ГЕННАДИЙ БЕЛЯКОВ

Участники форума пришли к выводу, что готовых решений вопроса энергоэффективности для России нет. 
Можно попытаться импортировать зарубежную практику и пытаться приспособить ее к собственной специфике
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За счет корпораций
могут поправить свои дела строительные компании

жилье для сотрудников
Снижение активности на рын-
ке жилья заставляет девело-
перов искать новые источники 
финансирования. Одним из 
них может стать возведение 
корпоративного жилья для 
привлечения рабочей силы 
для ряда крупных промыш-
ленных проектов. С улучше-
нием экономической ситуации 
число подобных проектов 
будет увеличиваться. Вероят-
нее всего, особенно активное 
корпоративное строительство 
будет вестись в городах-
сателлитах Петербурга, куда 
переводят свои производства 
крупные предприятия.

Так, в конце прошлого года 
Nokian Tyres ввело первую 
очередь жилого района во 
Всеволожске. Вложения  
в нее составили порядка  
10 млн евро. Жилой комплекс 
Hakkapeliitta Village располо-
жен на 11 км «Дороги жизни», 
в 8 км от шинного завода на 
площади 4,5 га. На сегодняш-
ний день построены четыре 
дома — 167 квартир общей 
площадью 10,3 тыс. кв. м. 
Всего в жилом районе будет 
построено 270 квартир. 

Как говорят участники 
рынка, пока аналогичных про-
ектов на рынке немного. Так, о 
планах строительства корпора-
тивного жилья еще в прошлом 
году заявило ОАО «Ижорские 
заводы». Компания планирует 
самостоятельно построить в 
городе Колпино вблизи своих 
заводов 600 тыс. кв. м жилья, 
стоимость проекта оценивает-
ся аналитиками примерно  
в $1 млрд. Около 10% от этого 
фонда будет передано на улуч-
шение жилищных условий ра-
ботников предприятия. Другие 
промышленные предприятия, 
планирующие строительство 
или перенос производства из 
Петербурга в Колпино,  
в ожидании жесткой борьбы  
за кадры также заявили, что 
разрабатывают собственные 
программы решения жилищ-
ных проблем своих сотруд- 
ников. 

Еще одним громким при-
мером может служить проект 
строительства города для 
порта Усть-Луга. Новый город 
строится для расселения со-
трудников порта в Лужской 
губе. Населенный пункт соз-
дается за счет объединения 
трех поселков в Кингисепп-
ском районе — Усть-Луги, Кра-
колья и поселка при железно-
дорожной станции Усть-Луга. 
Его общая площадь — 1,8 тыс. 
га. Ожидается, что к 2025 
году здесь будет жить более 
30 тыс. человек. Строитель-
ство города курирует ОАО 
«Портжилстрой», дочерняя 
компания ОАО «Компания 
Усть-Луга». Первоначально 
планировалось, что новый 
город должны были начать 
строить в конце 2008 года, 
однако из-за кризиса начало 
работ перенесено на 2010 год.

Привлечь на окраины
Однако, несмотря на малочис-
ленность подобных проектов, 
участники рынка считают, 
что корпоративное жилье в 
будущем будет набирать обо-
роты. Необходимость выво-
да крупных производств на 
окраины остается. Желающих 
работать в городах-сателлитах 
можно будет набрать лишь 
под очень привлекательные 
бонусы — одним из таких 
может стать корпоративное 
жилья. Открытие любого 
крупного завода (таких, как 
«Форд», «Нисан», «Нокиа» и 
др.) сопряжено с единовре-
менным набором большого 
количества рабочей силы. «В 
Санкт-Петербурге безработи-
ца до кризиса была близка к 
нулю. Найти большое коли-
чество квалифицированных 
сотрудников в городе было 
крайне проблематично. 
Предоставление жилья позво-
ляет привлечь рабочую силу 
из других регионов страны», 
— поясняет Илья Логинов, ди-
ректор департамента консал-
тинга и аналитики компании 
«МИР недвижимости». Предо-

ставление жилья увеличивает 
привлекательность работы 
на заводе и повышает шансы 
выбрать лучших местных 
специалистов. Предоставле-
ние жилья позволяет платить 
более низкие зарплаты, что 
в долгосрочной перспективе 
может привести к серьезной 
экономии. Жилье, построен-
ное вблизи завода (а заво-
ды, как правило, находятся 
на серьезном удалении от 
города), позволяет быстро и 
комфортно добираться до ра-
боты. Кроме того, этот стимул 
обеспечивает долгосрочную 
занятость, что также сказы-
вается на эффективности 
производства.

Конечно, целесообразность 
строительства жилья возни-
кает только на определенном 
масштабе производства. 

Однако наращивания  
объемов корпоративного 
жилья, по мнению Ильи Ло-
гинова, в ближайшее время 
ожидать не стоит: в условиях 
кризиса уровень безработи-
цы позволяет решить пробле-
мы найма большого коли-
чества сотрудников менее 
затратными способами. 

Ирина Солонова, дирек-
тор департамента консал-
тинга GVA Sawyer в Санкт-
Петербурге, согласна с тем, 
что открытие жилья Nokian 
Tyres — пока уникальный в 
условиях кризиса проект. По 
ее словам, чаще компании 
приобретают готовое жилье 
для своих сотрудников. 

Заместитель директора 
АН «Бекар» Леонид Сандалов 
считает, что корпоративное 
жилье в России еще долго 
будет лишь частным слу-
чаем. «Среди российских 
компаний более популярно 
предоставление сотрудни-
кам кредитов — в том числе 
беспроцентных — для покуп-
ки жилья», — отмечает он. По 
его словам, строительство 
жилья в российских компа-
ниях распространено, разве 
что в таких регионах, как 

Сибирь, нефтедобывающих, 
куда люди приезжают специ-
ально работать и жить, и где 
для них компания строит 
дома. «Практика корпоратив-
ных квартир была распро-
странена до перестройки. 
Сегодня примером может 
стать жилье для консти-
туционного суда, которое 
возводится на Крестовском 
острове. Корпоративным 
строительством в некотором 
смысле можно назвать и 
клубные дома или клубные 
коттеджные поселки, где 
квартиры и дома покупают 
15–20 руководителей одной 
компании», — рассуждает 
Леонид Сандалов. 

Марк Лернер, генеральный 
директор компании «Петро-
поль», вспоминает также 
проект «Газпрома», который 
объявлял о строительстве 
жилья для своих сотрудников 
в Фили-Давыдково с исполь-
зованием внутрикорпоратив-
ной ипотеки и дотационных 
механизмов. По словам 
Марка Лернера, корпоратив-
ное жилье планируется и в 
проекте «Охта-центр». 

Владимир Спарак, замести-
тель генерального директора 
АН «АРИН», недоумевает: «С 
точки зрения экономической 
эффективности удивитель-
но, что это не используется 
широко. Ведь очень много 
людей нуждаются в жилье, и 
они готовы за это подписать-
ся на долгосрочную работу в 
организации за достаточно 
невысокую зарплату. Выгода 
для работодателя, который по 
большому счету вкладывают 
в жилье, а получает сотрудни-
ка, очевидна».

Зарубежный опыт
По словам Леонида Санда-
лова, строительство корпо-
ративного жилья не очень 
распространено и на Западе. 
Там рынок жилья предостав-
ляет широкие возможности, 
позволяя людям легко пере-
езжать, меняя съемное или 

свое жилье. Необходимости 
в строительстве дома специ-
ально для своих сотрудников, 
как правило, просто нет. 
Этим занимаются в основном 
государство либо военные. 
Исключением является разве 
что Южная Корея, где распро-
странена практика строи-
тельства частными фирмами 
жилья. В таких случаях со-
трудник получает квартиру, 
за которую расплачивается 
всю жизнь, работая в этой 
компании. В случае уволь-
нения квартиру сотрудник 
теряет. 

На Западе (в США, Англии) 
company towns, т. е. поселки 
для рабочих какой-либо ком-
пании, построенные ею же, 
распространились в эпоху 
промышленного переворота 
(XVIII–XIX вв.), когда насе-
ление росло бурно и жилья 
постоянно не хватало. Моти-
вы компании-работодателя 
могли быть самыми разными 
— от практической необходи-
мости (разместить рабочих 
просто негде) до альтруисти-
ческих (пример последнего 
из Англии 1902–1922 гг.: ком-
пания Cadbury (кондитерское 
производство), управляемая 
квакерами, проповедовав-
шими равенство и недо-
пустимость эксплуатации, 
построила для своих рабочих 
благоустроенный и обеспе-
ченный инфраструктурой 
(школы, магазины, больни-
цы) городок в Bournville, 
Мидлендс, где не было, 
пожалуй, только питейных 
заведений). Чаще всего жилье 
предоставлялось рабочим 
в аренду на период работы 
на предприятии. Выкуп на 
льготных условиях практико-
вался редко. 

В течение XX века интерес 
к такой деятельности посте-
пенно угасал — компании 
не обладали опытом жилого 
строительства и управления; 
по мере развития социаль-
ных гарантий прекращение 
аренды одновременно с 

увольнением стало превра-
щаться в источник конфлик-
та. Более распространенной 
стала практика не строи-
тельства, а субсидирования 
предприятием аренды или 
покупки жилья для сотрудни-
ка и его семьи — полностью 
или частично. 

Перекрыть «текучку»
В конце XX — начале XXI 

веков усилились другие сооб-
ражения: жилье стало быстро 
расти в цене и субсидирова-
ние стало делом недешевым; 
параллельно труд настолько 
усложнился технологически, 
что обучение сотрудников 
стало длительным и дорогим, 
соответственно, увеличи-
лась заинтересованность 
работодателя в снижении 
«текучки» кадров. В поисках 
эффективных поощрений 
работников, кроме постоян-
ного повышения заработной 
платы, компании стали чаще 
приходить к выводу, что 
строительство жилья своими 
силами совместно с предо-
ставлением выгодных усло-
вий по ипотеке или аренде 
обходится дешевле прямого 
финансирования сверхпри-
былей спекулянтов жилой 
собственностью. 

Прямая выгода есть и для 
работников — помимо значи-
тельных льгот по аренде или 
ипотеке они экономят, по 
подсчетам американских ис-
следователей (2003–2006 гг.), 
около 25% заработка (не толь-
ко транспортные расходы, но 
и прочие, ассоциированные 
с потерями времени и сил 
в дороге) — только в случае 
близкого взаиморасположе-
ния предприятия и жилого 
квартала. 

Учреждения, такие как 
больницы и университеты, 
также спонсируют строитель-
ство жилья для сотрудников 
(например, в США — Кали-
форнийский политехниче-
ский университет, а также в 
Австралии, Новой Зеландии). 

Муниципалитеты и обще-
ственность также заинтере-
сованы в таком, как сейчас 
называют, employer assisted 
housing — снижается на-
грузка на транспортную и 
дорожную сеть, улучшается 
экологическая обстановка, 
при этом занятость не снижа-
ется, налоговые поступления 
тоже. 

Кризис внес кое-какие кор-
рективы — теперь наиболее 
заинтересованными в при-
влечении работодателей к 
строительству доступного жи-
лья стали власти и обществен-
ные организации, поэтому на 
первый план выходят схемы 
частно-государственного или 
общественно-частного пар-
тнерства, где часть нагрузки 
по финансированию берет на 
себя какой-либо фонд или го-
сударство в широком смысле. 

В развивающихся странах 
практика строительства 
жилищ для работников часто 
приводила к ухудшению усло-
вий и усугублению «трущоб-
ной» проблемы (так было в 
Египте и Бангладеше) — из-за 
низкого стандарта жизни и 
слабого контроля компании 
строили низкокачественное, 
неблагоустроенное и недолго-
вечное жилье (без водопро-
вода и канализации).  Тем не 
менее в некоторых штатах 
Индии уже введено правило, 
обязывающее работодателя 
обеспечивать жильем рабо-
чих при создании любого 
производства определенного 
масштаба, в других — готовит-
ся к вводу. 

Без влияния
Впрочем, даже с оживлени-
ем экономики, как считают 
эксперты, подобные «корпо-
ративные проекты» проекты 
влияния на рынок строи-
тельства оказывать не будут. 
Юусо Хиетанен, генеральный 
директор ООО «ЭнСиСи 
Недвижимость» (компания 
выступала подрядчиком по 
строительству жилья для 

Nokian Tyres), говорит: «Я не 
думаю, что подобные проекты 
могут оживить рынок, т. к. 
большинство строительных 
компаний, которым могло 
бы быть это интересно, могут 
найти более привлекательные 
возможности для инвестиций. 
К тому же я считаю, что про-
екты строительства жилых го-
родков для работников могут 
появиться только после того, 
как рынок придет в себя».

Олег Пашин, заместитель 
директора компании «Пе-
тербургская недвижимость», 
считает, что рассматривать 
«корпоративное» строитель-
ство как возможность загру-
зить строительные мощности 
стоит лишь в разрезе выпол-
нения заказов на возведение 
жилья для Министерства 
обороны, ветеранов и других 
групп населения в соответ-
ствии с федеральными, го-
родскими и ведомственными 
программами. 

Владимир Спарак считает, 
что корпоративное жилье 
все же способно повлиять 
на рынок, но говорить, что 
только оно его спасет, не при-
ходится. 

Светлана Шалаева считает, 
что по сути корпоративное 
строительство является про-
граммой доступного жилья 
для определенного круга 
потребителей и в каком-то 
смысле противодействует 
усилиям профессиональных 
застройщиков по поддержа-
нию высоких цен. На вторич-
ный рынок корпоративное 
жилье попадет, однако, не 
скоро. «Таким образом, это 
явление мало затрагивает 
интересы девелоперов, пока 
количество построенных кор-
поративных квартир не ста-
нет настолько значительным, 
что станет влиять на спрос. Я 
думаю, что на рынок это не 
окажет никакого влияния — 
ни тормозящего, ни тем более 
оживляющего», — резюмиру-
ет госпожа Шалаева.

ОЛЕГ ПРИВАЛОВ


