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дом инвестиции

Разница классов
Разрыв цен на первичном рын-
ке жилья Москвы и Санкт-Петер-
бурга повышается вместе с его 
качеством: в северной столице 
квартиры массового спроса про-
даются дешевле в 1,7 раза, в биз-
нес-классе — в 1,9 раза (данные 
Colliers International), а стои-
мость элитной недвижимости 
в марте в среднем была ниже 
в 2,8 раза (данные Knight Frank 
St. Pe tersburg). Причины этого 
эксперты видят не только в тем-
пах выхода из кризиса. «Разница 
цен в экономклассе ощущается 
для новостроек в пределах го-
родских границ: в Москве для 
них мест практически не оста-
лось, в то время как в Санкт-Пе-
тербурге еще есть территории 
для строительства жилья любо-
го класса. А элитная недвижи-
мость Москвы изначально име-
ет более высокий класс, учи-
тывая значительное число уни-
кальных объектов, которые пра-
ктически отсутствуют в Петер-
бурге»,— рассказывает замести-
тель генерального директора 
АН «Бекар» Леонид Сандалов.

По оценке консалтингового 
центра «Петербургская недви-
жимость» (ПН), к началу второго 
квартала 2011 года средняя це-
на квартир массового спроса в 
обжитых районах Санкт-Петер-
бурга составляла 72,4 тыс. руб./
кв. м (от 66,0 тыс. руб./кв. м в сег-
менте «эконом» до 79,5 тыс. руб./
кв. м в сегменте «комфорт»). 
В пригородах (Курортный, Пет-
родворцовый, Пушкинский, 
Колпинский районы Санкт- 
Петербурга) квартиры прода-
вались за 58,3 тыс. руб./кв. м 
(от 47 тыс. руб./кв. м в сегменте 
«эконом» до 72,8 тыс. руб./кв. м 
в сегменте «комфорт»). Жилье 
бизнес-класса в обжитых райо-
нах стоило 101,2 тыс. руб./кв. м, 
в пригородах — 89,3 тыс. руб./
кв. м. Элитные квартиры в об-
житых районах в среднем про-
давались за 204,7 тыс. руб./кв. м: 
сегмент «люкс» — за 186,2 тыс. 
руб./кв. м, сегмент «премиум» 
— за 263,5 тыс. руб./кв. м. При 
этом рост цен на петербургском 
рынке до конца года не превы-
сит пределов инфляции, пола-
гают эксперты.

По данным ПН, объем пер-
вичного рынка Петербурга и 
пригородной зоны в первом 
квартале 2011 года составил 
около 5,5 млн кв. м. В продаже 
появилось более 6 тыс. квартир 
площадью 351,3 тыс. кв. м, толь-
ко в обжитых районах города 
было продано 412 тыс. кв. м пер-
вичного жилья. По сравнению 
с аналогичным периодом 2010 
года продажи в первом квартале 
2011 года выросли на 4,6%. Сум-
марная площадь непроданных 
квартир в строящихся жилых 
объектах в пределах границ го-
рода на 1 апреля 2011 года соста-
вила 1,93 млн кв. м.

Если в 2010 году в Петербур-
ге было введено в эксплуата-
цию около 2,7 млн кв. м жилья, 
то в этом году, по данным Penny 
Lane Realty Saint Petersburg, пла-
нируется ввести не менее 3 млн 
кв. м (с января по май введено 
733 тыс. кв. м). Относительно 
дальнейших перспектив прог-
нозы экспертов расходятся: со-
гласно обещаниям городских 
властей, через три-четыре года 
Петербург сможет ежегодно вво-
дить до 4–5 млн кв. м жилья, од-
нако в АН «Бекар» считают более 
реалистичными планы увели-

чить к 2016 году количество вво-
димого жилья до 3,5 млн кв. м. 
«Такой рост невозможен в более 
короткие сроки в связи с тем, 
что в настоящее время рынок 
строительства является инерци-
онным»,— отмечает господин 
Сандалов.

Курс на комплексное  
освоение
Новое жилье массового спроса 
в Санкт-Петербурге строится 
преимущественно на террито-
риях комплексного освоения. 
Выведенные на продажу квар-
тиры предлагаются практичес-
ки во всех отдаленных районах 
города и ближайших пригоро-
дах. Среди крупных проектов 
квартальной застройки — «Се-
верная долина» (застройщик — 
«Главстрой-СПб»), «Юбилей-
ный квартал» («ЛенспецСМУ»), 
«Балтийская жемчужина» (Шан-
хай ская заграничная объеди-
ненная инвестиционная ком-
пания), «Новый Оккервиль» 
(«Отдел  строй»), «Новая Ижора» 
и «Московская славянка» («Балт-
рос»), «Семь столиц» (Setl City), 
Yellow Submarine («Пионер»), 
«Южный» «Восток» и «Долгоозер-
ный» (ГДСК), «Девяткино» («Арсе-
нал-Недвижимость») и «Капи-
тал» («Строительный трест»).

«Положительная динамика 
в данном сегменте объясняется 
постепенным переходом деве-
лоперов от уплотнительной за-
стройки к развитию и редеве-
лопменту больших территорий 
и подтверждает, что будущее 
все-таки за этими проектами, 
а точечная застройка постепен-
но исчерпывает свой ресурс. 
При условии что будут выраба-
тываться эффективные меха-
низмы взаимодействия инвес-
торов и государства при реали-
зации крупных проектов, их до-
ля на рынке строящегося жилья 
СПб и ЛО в ближайшие пять-де-
сять лет может вырасти до 60–
65%»,— говорит генеральный 
директор ООО «Центр развития 
проектов ”Петербургская не-
движимость“» Олег Пашин.

На начальной стадии стро-
ительства находится проект 
«Три  умф-Парк» от Mirland Deve-
lop ment Corporation. Уже после 
кризиса начал анонсироваться 
проект развития города-спут-
ника «Южный» от компании 
«Старт-Девелопмент» (выход 
на площадку планируется 
в 2013 году). Можно отметить 
недавнее заявление компаний 
Lipsa nen & Co. и «Лемминкяй-
нен» о развитии территории 
Сталепрокатного завода (стро-
ительные работы должны на-
чаться в 2012 году). Компания 

«Главстрой» продолжает подго-
товку проекта «Шкапина-Розен-
штейна». Из новых проектов 
2009–2011 годов заявлены про-
екты «Конная Лахта», где после 
намыва территории в течение 
ближайших лет начнется стро-
ительство, проект компании 
НОВАТЭК в Курортном районе, 
несколько проектов в районе 
Пулковских высот. В 2011 году 
компания «Лидер Групп» при-
ступила к реализации комплек-
сного освоения намывной тер-
ритории Морского фасада на 
Васильевском острове, пере-
числяет господин Пашин.

В целом, по оценке ПН, на 
территории Санкт-Петербурга, 
пригородов и области сегод-
ня заявлен 101 проект комп-
лексного освоения общим объ-
емом около 64 млн кв. м жилья. 
Из них в продаже находится 
21 проект, в которых продается 
более 2 млн кв. м. Доля проек-
тов комплексного освоения, на-
ходящихся в продаже, в общем 
объеме рынка строящегося жи-
лья составляет около 40%, при 
этом они составили более поло-
вины (56,7%) новых проектов, 
выведенных на рынок в 2010 го-
ду (в 2009 году — только 40,3%). 
Доля проектов редевелопмента 
городских территорий состав-
ляет около 16% от общего объе-
ма крупных проектов (порядка 
10 млн кв. м), тогда как до кри-
зиса эта доля не превышала 10%.

«Именно такой формат да-
ет возможность строительства 
жилья нового поколения с бо-
лее высоким уровнем качества. 
Он позволяет продумать и соб-
люсти единую архитектурную 
концепцию района, предусмот-
реть достаточное количество зе-
леных и рекреационных зон, 
рассчитать систему парковок 
для личного транспорта»,— ре-
зюмирует заместитель гене-
рального директора АН «Балт-
рос» Анна Корсакова.

При этом глава Knight Frank 
St. Petersburg Николай Пашков 
полагает, что предложение ти-
пового жилья в ближайшее вре-
мя также будет формироваться 
в новых кварталах Юго-Запад-
ной и Северо-Приморской час-
ти города — на участках, приоб-
ретенных еще до кризиса, но 
не задействованных в первой 
волне проектов, а также на тер-
риториях, прилегающих к сло-
жившейся жилой застройке 
(например, проект «Аврора» 
от Городской домостроитель-
ной компании). «Через несколь-
ко лет большую долю предло-
жения смогут занять и кварта-
лы, подпавшие под программу 
реновации»,— добавляет госпо-

дин Пашков. Впрочем, состо-
явшиеся в июне первые пуб-
личные слушания по этому 
проекту продемонстрирова-
ли, что выигравшая городской 
конкурс на снос хрущевок в 
22 кварталах города компания 
«СПб Реновация» уже на старте 
столкнулась с протестами гра-
дозащитников и жителей ряда 
запланированных под снос ма-
лоэтажных кварталов.

Посткризисные  
перспективы
Анна Корсакова отмечает тен-
денцию роста спроса на жилье 
комфорт-класса, а также сниже-
ние спроса на малогабаритные 
квартиры и повышение интере-
са к покупке двух- и трехкомнат-
ных квартир. «Цена, которую 
покупатели готовы платить за 
двухкомнатную квартиру пло-
щадью 65 кв. м с кухней 12 кв. м 
и жилой площадью 35 кв. м, 
кладовой и балконом начинает-
ся от 4,5 млн руб. Согласно про-
веденному анкетированию, ос-
новные покупатели — семей-
ные люди в возрасте 27–45 лет 
с одним или двумя детьми, ко-
торые покупают квартиры для 
улучшения своих жилищных 
условий. Доля иногородних по-
купателей составляет около 
10%»,— уточняет госпожа Кор-
сакова. При этом местоположе-
ние, по ее словам, перестало 
иметь решающее значение при 
поиске жилья эконом- и ком-
форт-классов. Сейчас потреби-
тель охотно приобретает жилье 
даже на окраинах и в ближнем 
пригороде, если там создана хо-
рошая инфраструктура.

«С точки зрения инвестици-
онной привлекательности счи-
таю, что в ближайшие годы жи-
лые объекты будут приобретать 
в подавляющем большинстве 
случаев для собственного про-
живания»,— оценивает ситуа-
цию Николай Пашков.— Но с 
увеличением масштаба проекта 
необходимо ориентироваться 
на более широкий круг покупа-
телей. Как правило, это достига-
ется за счет некоторого сниже-
ния классности объекта. Наибо-
лее заметна эта тенденция бу-
дет в элитном сегменте, где ста-
нет меньше проектов клубных 
домов. Доля остальных сегмен-
тов в общем объеме предложе-
ния будет плавно расти за счет 
понижения класса». По прогно-
зу господина Пашкова, в более 
высоком ценовом сегменте так-
же будет наблюдаться укрупне-
ние проектов за счет редевелоп-
мента непрофильных площа-
док и создания крупных жилых 
комплексов.

Элиту ждет дефицит
Елизавета Конвей, руководи-
тель направления элитной 
 недвижимости Knight Frank 

St. Petersburg, отмечает, что из-
за кризиса многие девелоперы 
заморозили свои проекты и в 
итоге предложение элитных 

квартир при отсутствии новых 
проектов в последнее время со-
кращалось. По состоянию на на-
чало апреля в продаже на пер-
вичном рынке находилось не-
многим более 1 тыс. квартир, 
и сейчас на первичном рынке 
сложно найти в готовом доме 
ликвидную квартиру дешевле 
$5 тыс. /кв. м. При этом спрос в 
течение квартала оставался ста-
бильным — за три месяца заст-
ройщики реализовали около 
100 квартир. В итоге впервые 
за послекризисный период 
ряд компаний поднял цены. 
 Однако подорожание не пре-
высило 2–4% и на среднюю це-
ну по рынку корректировки 
не оказали существенного влия-
ния. По данным Colliers Inter na-
tio nal, по итогам первого квар-
тала 2011 года на рынке элит-
ного жилья Санкт-Петербурга 
в продаже находилось около 
174 тыс. кв. м недвижимости — 
в основном в Центральном и 
Петроградском районах.

По оценке Ольги Клуши-
ной, заместителя коммерчес-
кого директора ОАО «Строи-
тельная корпорация ”Возрож-
дение Санкт-Петербурга“» (вхо-

дит в группу ЛСР), структура 
предложения и спроса в высо-
ком ценовом сегменте практи-
чески совпадает, при этом более 
всего востребована качествен-
ная премиальная недвижи-
мость, где спрос (71%) даже не-
сколько превышает предложе-
ние (63%). В 2012 году планиру-
ется вывести в продажу около 
80 тыс. кв. м нового жилья. «Для 
удовлетворения спроса этого 
достаточно. Однако дефицит 
 пятен под застройку очевиден, 
возведение объектов в истори-
ческом центре сопряжено с до-
полнительными согласования-
ми. Если ситуация не изменит-
ся, то к 2013 году с большой до-
лей вероятности можно прогно-
зировать сокращение объема 
предложения»,— говорит госпо-
жа Клушина. Одними из послед-
них проектов масштабной элит-
ной застройки могут оказаться 
возводимые ЛСР «Парадный 
квартал» и «Смольный квартал». 
В 2012 году строительство элит-
ного дом на 500 квартир с ви-
дом на Смольный собор и Не-
ву планирует начать и «ЮИТ 
Санкт-Петербург» («дочка» фин-
ского YIT), которая в мае при-
обрела 2,9 га бывшей фабри-
ки «Мягкая мебель» рядом со 
Смольным. На это же время за-
планирован и старт продаж.

Эксперты Colliers Interna ti o-
nal отмечают, что ключевыми 
критериями для выбора квар-
тиры наряду с престижностью 
местоположения становится 
сам продукт: инженерная на-
чинка квартиры, объемно-пла-
нировочные решения и уро-
вень технического оснащения 
здания, благоустройство терри-
тории, уровень сервиса в доме, 
обеспеченность парковочными 
местами. Новая тенденция, ко-
торая продолжит свое развитие 
в 2011 году,— продажа квартир 
с отделкой и иногда с полной 
меблировкой. По мнению Пав-
ла Пикалева, главы Penny Lane 
Realty Saint Petersburg, сдача до-
мов с готовыми квартирами с 
отделкой, иногда с опцией меб-
лировки станет общей тенден-
цией во всех сегментах.

Анна Пушкарская

Вторая столица недорого
Санкт-Петербург

Квартиры в строя-
щихся домах в 
Санкт-Петербурге 
стоят в два-три раза 
дешевле, чем в Мос-
кве, и взлета цен на 
питерскую жилую 
недвижимость экс-
перты до конца года 
не прогнозируют. 
Правда, желающим 
поселиться в исто-
рическом центре 
все же стоит поторо-
питься: здесь реали-
зуются последние 
масштабные проек-
ты, и уже с 2013 года 
объем предложения 
начнет сокращаться.

Воссозданная бывшая дача Воронихина соединена стеклянной галереей с основным современным зданием 
элитной «Каменноостровской коллекции» ФОТО АлеКСАндрА КОряКОвА

«Северная долина» у станции метро «Парнас» — один из крупнейших проектов комплексного освоения территорий ФОТО АлеКСАндрА КОряКОвА

В жилом квартале «Балтийской жемчужины» для детей построены не только игровые и спортивные площадки, 
но и собственный «сад камней» ФОТО АлеКСАндрА КОряКОвА


